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Povinnou osobou je ten, kdo

I. Nakupuje nebo prodává nemovité věci

II. Je realitním zprostředkovatelem; v případě zprostředkování realitní smlouvy 

podle § 2 písm. d) bodu 2 zákona o realitním zprostředkování, jde-li o nájem, 

podnájem nebo pacht, však pouze tehdy, pokud výše měsíční platby nebo 

poměrná část výnosu z nemovité věci poskytnutá propachtovateli přepočtená na 

jeden měsíc, případně jejich součet, dosáhne alespoň 10 000 EUR

Zákonné vymezení - § 2 odst. 1 písm. d) AMLZ
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NSS: Developer a tzv. flipper = povinná osoba podle 

AML zákona?

Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu (NSS)

• 8 Afs 266/2023 – 69 ze dne 5. 2. 2025

Změna znění zákona s účinností od 1. 1. 2021:

• definice rozšířena z „osoby oprávněné k obchodování s nemovitostmi“ na „osobu, která 

nakupuje nebo prodává nemovité věci“

Podle výkladu NSS se jedná o povinnou osobu při podnikatelské činnosti:

• nákup a následný prodej (přeprodej) stejných nemovitostí (flipping)

• developerská činnost – nákup pozemků, výstavba, prodej 

• samotný prodej postavených nemovitostí v rámci podnikání
akschejbal.cz



FAÚ – typické nedostatky v AML 
povinnostech

Absence identifikace (§ 7 AMLZ) – obchod přesáhl 1 000 EUR

● Nedostatky v identifikaci:

• nezjištěna totožnost zástupce, PEP, sankce, vlastnická struktura

• např. prodej pozemku za 2 mil. nebo zprostředkování koupě stavby zájemci

● Nedostatky v kontrole:

• nezjištěn účel a povaha obchodu

• neprověřené prostředky nad 15 000 EUR

• nezjištěný skutečný majitel
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Molík reality s.r.o. – 2,4 mil. Kč
→ chyby v identifikaci a kontrole

Fincentrum Reality s.r.o. – 700 tis. Kč
→ nedostatky v identifikaci a kontrole

Hanácká realitní kancelář spol. s r.o. – 150 tis. Kč
→ neúplná dokumentace, chybějící PEP, sankční screening

Y&T Luxury Property Prague Czech Republic s.r.o. – 100 tis. Kč
→ obecné pochybení (sankce)

Výše sankcí FAÚ v realitní praxi (AML)



Rizikové faktory v 
realitním sektoru 
(AML)



Využívání realit při vrstvení prostředků (např. nájmy luxusních prostor)

Investice do nemovitostí jako nástroj legalizace výnosů z trestné činnosti

Financování z cizích zdrojů, úvěry splácené z nelegálních výnosů

Typické znaky vysokého rizika:

• vysoká hodnota transakcí

• nízká frekvence obchodních vztahů (komplikace pro monitoring)

• složité vlastnické struktury

• zahraniční subjekty (např. daňové ráje)

• využívání hotovosti (plně nebo částečně)
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Podvody s 
nemovitostmi



Popis schématu

● Organizovaná skupina napojená na realitní sektor a zprostředkovatele úvěrů 

cíleně vyhledává sociálně slabé osoby s vlastnickým právem k 

nemovitostem.

● Nabízí konsolidaci dluhů formou nové půjčky – prostřednictvím hypotečních a 

stavebních úvěrů čerpaných na třetí osoby (tzv. „bílé koně“).

● Nemovitosti jsou převedeny na tyto nastrčené osoby a zastaveny jako 

zajištění úvěru.

● Původní vlastníci nemovitost i nadále obývají a platí „nájem“ přímo pachatelům 

nebo bílým koním.

● Zaměstnanci sociálních služeb v některých případech na schématu 

spolupracují.
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Mechanismy podvodu a praní peněz

● Fiktivní nebo zmanipulovaná potvrzení o příjmech – účelové získání úvěrů pro 

nastrčené osoby.

● Kompromitované realitní smlouvy – kupní cena složena z více plateb, často v 

hotovosti, směřujících k různým osobám.

● Rezervační poplatky složeny na účty bílých koní pro čerpání meziúvěrů.

● Skuteční vlastníci nedostávají odpovídající plnění, resp. vůbec žádné (příp. 

výrazně pod tržní cenou).

● Více vyhotovení smluv nebo potvrzení o půjčce – zneužití k podvodnému 

čerpání úvěrů.

● Finanční prostředky obíhají přes úschovy a účty seniorů, kde byly ve finální fázi 

vloženy do investičních fondů.
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Schéma praní peněz I.

Pořízení objektu: Prvním krokem může být koupě historického objektu, například staršího zámečku, často 
v zanedbaném stavu a za relativně nízkou cenu. Takové nemovitosti bývají opomíjené, ale nabízejí široké 
možnosti využití, včetně potenciálu pro neprůhledné finanční operace.

Rekonstrukce a modernizace: Investice do oprav a úprav těchto objektů bývají obtížně dohledatelné. To 
dává prostor k flexibilnímu nastavení výdajů dle aktuálních potřeb, ať už jejich zvýraznění nebo naopak 
utlumení.

Společenské využití: Po úpravách může objekt sloužit k pořádání různých akcí – od soukromých oslav po 
kulturní nebo firemní události. Výnosy z těchto aktivit lze snadno upravit tak, aby odpovídaly 
požadovanému peněžnímu obrazu.

Pronájmy a podpora: Nakonec lze objekt formálně pronajímat a využít možnosti získání veřejných podpor 
– například dotací na obnovu památek nebo jiné formy příspěvků, které mohou sloužit jako další zdroj 
financování.
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Schéma praní peněz II.
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Nákup nemovitosti mimo oficiální finanční toky: V některých státech, zejména v těch s nižší mírou regulace, lze nemovitosti 
pořídit za hotovost. Po nákupu je nemovitost prodána prostřednictvím bankovního převodu, čímž dochází k formálnímu vzniku 
deklarovaného příjmu. Tento model se využívá jako prostředek k legalizaci finančních prostředků nejasného původu.

Zapojení zástupné osoby (tzv. bílého koně): Pokud právní rámec omezuje platby v hotovosti, může být využita nastrčená osoba 
nebo právnický subjekt, který nemovitost koupí "naoko". Skutečný zájemce uhradí cenu mimo dohled regulovaných kanálů.

Umělé navýšení výnosu z nájmu: Jedním ze způsobů, jak vytvářet „čisté“ příjmy, je pronájem nemovitosti za cenu, která výrazně 
překračuje obvyklé tržní nájemné. Takto vygenerované výnosy slouží k doložení finančních toků, které by jinak nebylo možné 
jednoduše vysvětlit.

Získání úvěru jako nástroj legalizace: Model zahrnuje pořízení nemovitosti bez využití úvěru a následné sjednání bankovního 
financování, které je zajištěno právě touto nemovitostí. Úvěr je následně splácen z výnosu z pronájmu. Výsledkem je vytvoření
legální úvěrové historie, aniž by byl doložen původ příjmů.



Děkuji za pozornost.
Vaše případné dotazy?

Mgr. Šimon Kania

email: kania@akschejbal.cz

tel.: +420 771 299 989

mailto:kania@akschejbal.cz
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