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uvobD

Finanéna spravodajska jednotka Prezidia Policajného zboru realizovala tematicky prieskum,

ktory bol zamerany na sektor realitného trhu.

Sledovanym obdobim boli roky 2024 — 2025, pricom vyberovy subor tvorilo celkom
220 respondentov - realitnych kancelarii pésobiacich na Uzemi Slovenskej republiky.
Cielfom prieskumu bolo zistit’ prostrednictvom zberu udajov a informacii, ¢i povinné osoby?
aplikuju primerané opatrenia na identifikaciu rizik prania Spinavych penazi a financovania
terorizmu a ich nasledné znizenie. Vysledky prieskumu pomozu FSJ lepSie pochopit’ slabé
miesta AML/CFT opatreni v realitnom sektore, a nasledne cielene zamerat’ usmernenia

a Skolenia pre realitné kancelarie.

VzhFadom na to, Zze v realitnom sektore je vyssi priestor na zneuzitie finanéného
systému, najma kvéli vysokym objemom a zlozitosti transakcii je dolezité, aby povinné
osoby, pripadne nimi poverené uréené osoby dokazali zhodnotit’, identifikovat’ a priebezne
posudit’ rizika ML/TF.

Zber udajov bol realizovany prostrednictvom dotaznikového prieskumu, ktory bol

distribuovany elektronicky. Respondenti boli realitné kancelarie, ktorych c¢innost’ sa

v sledovanom obdobi sustred'ovala predovsetkym na nizSie a stredné cenové pasma
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Graf 1: percentualne zastupenie realitnych kancelarii podla cenovych pasiem nehnutefnosti

1 PO a FO, ktoré su opravnené sprostredkovat predaj, prenajom a kipu nehnutelnosti st v zmysle § 5 ods. 1 pism. i)
povinnymi osobami
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Klientela respondentov je tvorena prevazne fyzickymi osobami. 92% respondentov uviedlo, ze mali
pocCas sledovaného obdobia aspori jedného klienta, ktory bol fyzickou osobou. Oproti tomu, pravnické osoby
su zastupené v niz8ej miere, 64% respondentov uviedlo, Ze mali aspon jedného klienta pravnicku osobu.
Najmenej zastupenym typom klienta boli zdruzenia majetku, kedzZe len priblizne 3% respondentov uviedlo,

ze mali tento typ klienta.

1.VYHODNOTENIE DOTAZNIKA

V prvej Casti dotaznika boli otazky zamerané na identifikacné udaje, zékladnu charakteristiku

subjektu a dizku praxe.

Z hladiska velkosti realitnych kancelarii, je vyberovy subor tvoreny prevazne z menSich subjektov.
Vac&sina respondentov uviedla, Ze nema Ziadnych zamestnancov alebo zamestnava jednu osobu
v pracovnopravnom vztahu. Ziskané udaje zarovenn naznaluju, Ze respondenti funguju
predovSetkym na partnerskom modeli, teda na principe spoluprace s inymi maklérmi mimo

pracovnopravnych vztahov.

Viac ako 40% respondentov uviedlo, Ze zamestnanci maju dizku praxe viac
ako 10 rokov. Prax menej ako 1 rok uviedlo len 6% respondentov.

Respondentom bola tiez polozena otazka, €i preveruju bezuhonnost
a spolahlivost zamestnancov a inych oséb s ktorymi spolupracuju, pricom

takmer 23% respondentov uviedlo, Ze svojich zamestnancov nepreveruju

nijakym spdsobom.

V zmysle AML zakona musi povinna osoba uréit’ v programe vlastnej €innosti osobu, ktora

bude zabezpecovat’ plnenie uloh v oblasti AML. Tato osoba napriklad ohlasuje a posudzuje

NOO, ¢i zabezpecuje styk s FSJ.

Respondenti odpovedali na otazku, i sa osoba, ktora je zodpovedna za AML agendu venuje aj inej
¢innosti, napriklad praci s klientmi alebo administrative. Viac ako 86% subjektov uviedlo, Ze mimo AML

agendy sa uréena osoba venuje aj inym innostiam.



= AML agenda a iné ¢innosti

vylu¢ne AML agenda

Graf 2: percentualne vyjadrenie odpovedi na otazku: vykonavaju zamestnanci realitnej kancelarie,

ktori sa venuju AML agende aj iné ¢innosti mimo danej oblasti?

Dalsie otazky boli zamerané na reputaéné riziko a sankcie povinnych oséb. Z celkového poétu
opytanych subjektov uviedla len jedna realitna kancelaria, Ze bola predmetom negativneho ¢lanku
v tlaci, resp. v médiach za poslednych 5 rokov v Slovenskej republike alebo v zahrani¢i. AvSak ani
v jednom pripade nebola realitnd kancelaria (Statutar, KUV, ur€ena osoba) predmetom vySetrovania

v oblasti ML/TF za poslednych 5 rokov.

Predmetom kontroly zo strany Statnych organov bolo 7 realitnych kancelarii, pricom v 3
pripadoch bola udelena sankcia kontrolovanému subjektu a to Slovenskou obchodnou inSpekciou,

dafiovym uradom a v jednom pripade iSlo o sankciu ulozenu FSJ.

1.1. HODNOTENIE RIZIK

Povinnost identifikovat, posudzovat a vyhodnocovat rizika ML/TF vyplyva povinnej osobe
z ustanovenia § 20a ods. 1 AML zakona. Povinna osoba je povinna urcit' rizikoveé faktory najma
podla:

- typu klienta, - spdsobu uskuto¢nenia

- ucelu obchodu, obchodu,

- pravidelnosti obchodu, - rizikovosti krajiny alebo

- dizky trvania obchodného zemepisnej oblasti, ku ktorej
vztahu, sa obchodné vztahy alebo

- typu produktu, obchody vztahuja.



Povinna osoba musi zohladnovat’ individualne faktory, ako aj vysledky
narodného hodnotenia rizik. Na zaklade urovne, ktoru jednotlivé rizika

predstavuji sa nasledne nastavuju opatrenia vo vztahu k vykonavanej

starostlivosti €i priebeznému monitoringu. Hodnotenie rizik je potrebné

pravidelne aktualizovat’, aby reagovalo na aktualne trendy.

Vlastnu analyzu rizik vykonalo viac ako 86% respondentov. 14% uviedlo, Ze vlastnu analyzu rizik
nevykonalo, éo méze znamenat, Ze respondenti neporozumeli otdzke, eventudlne, Ze hodnotenie
rizik nevykondvaju vébec.

Otazky v dotazniku boli zamerané na zistenie, ¢i povinné osoby dostato€ne zohladriuju vo svojej Cinnosti
kfu€ové rizikové aspekty ako su: klienti realitnej kancelarie, ponukané produkty a sluzby, geografické riziko

a narodné hodnotenie rizik.
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Graf 3: zobrazuje percentualny podiel respondentov, ktori pri hodnoteni ML/TF rizika zohladriovali
jednotlivé aspekty.

V 88% pripadov bolo hodnotenie rizik schvalené vrcholovym vedenim. Co sa tyka aktualizacie
hodnotenia rizik, 79% respondentov uviedlo, Zze poc€as sledovaného obdobia k aktualizacii nedoslo.
Neaktualizovanie hodnotenia rizik predstavuje riziko, ktoré méze viest k tomu, Ze povinné osoby nebudu

uplatiiovat primerané a ucinné opatrenia vo vztahu ku svojim klientom.



1.2. ZHROMAZDOVANIE A ZISTOVANIE UDAJOV

Na ucely vykonavania starostlivosti je povinna osoba opravnena zist'ovat,,
ziskavat’, zaznamenavat’, uchovavat’ a inak vyuzivat osobné ainé udaje. Tieto
udaje je povinna osoba povinna uchovavat’ po dobu 5 rokov od skonéenia

zmluvného vzt'ahu s klientom resp. od vykonania obchodu. Ak o to poziada FSJ,

musi povinna osoba uchovavat’ idaje aj dlhSie. Rozsah pozadovanych udajov sa

liSi v zavislosti od vykonavanej starostlivosti a tiez od typu klienta.

Sucastou dotaznika boli otazky zamerané na zistenie, €i povinné osoby zhromazduju nasledovné udaje:

- informéacie potrebné pre identifikaciu a overenie klienta &i uz fyzickej osoby, pravnickej osoby alebo
zdruZenia majetku,

- informécie potrebné pre identifikaciu a overenie klienta, ktory je zastipeny inou osobou,

- informécie o ucele a povahe planovaného obchodu,

- informéacie o povahe podnikania klienta na tcel pochopenia jeho podnikania,

- informacie o tom, Ci je klient alebo jeho KUV politicky exponovanou osobou alebo sankcionovanou
osobou,

- informacie o pévode finanénych prostriedkov alebo majetku,

- informacie o tom, Ci klient kona vo vliastnom mene.

o i % respondentov, ktori udaje

Typ udajov/ otazka L
zhromazd'uju

Identifikacia a overenie klienta (FO, PO,

zdruzenie majetku) 95

Identifikacia klienta zastupeného inou osobou 90

Ugel a povaha planovaného obchodu 80

Zistovanie PEP 90

Pbvod majetku a finanénych prostriedkov 90

Udaje o tom, ¢&i klient kona vo vlastnom mene 95

Tabulka 1: zobrazuje podiel respondentov z celkového poctu, ktori zhromazduju jednotlivé informacie
a udaje.



1.3. STAROSTLIVOST VO VZTAHU KU KLIENTOVI A VYKONAVANIE
OBCHODOV

Uréenie rozsahu starostlivosti a jej vykonavanie vo vzt'ahu ku

klientovi sa liSi v zavislosti od rizika. Starostlivost’ moze byt’

vykonavana ako zakladna starostlivost’ (CDD), zvySena starostlivost’
(EDD) a zjednodusena starostlivost’ (SDD).

Vykonanie obchodu bez fyzickej pritomnosti klienta je povolené za predpokladu, Ze sa overenie
identifikacie klienta vykona prostrednictvom technickych prostriedkov, ktoré umoznuju spofahlivé
overenie totoznosti a déveryhodnost' je obdobna s overenim za fyzickej pritomnosti

Z celkového poctu respondentov uviedlo 12% (26 respondentov), Ze vykonavaju obchody aj bez fyzickej

pritomnosti klienta.

Nasledujuca otazka bola zamerana na spbsob vykonavania starostlivosti v pripadoch, ked klient nie je
fyzicky pritomny. Respondenti mali moznost oznadit viac odpovedi. Na zaklade ziskanych udajov bolo
zistené, Ze subjekty vyuzivaju suCasne viaceré spbsoby overenia. Len v jednom pripade respondent

uviedol, Ze nevykonava starostlivost vébec, €0 nemozno povazovat za postup v sulade so zakonom.

starostlivost nevykondvame

pouZitie softvéru na overenie identity

pouZitie elektronickych obcianskych preukazov

overenie identity cez platformy

overenie prostrednictvom komercnych poskytovatelov...

pouZitie nastrojov na videokonferencie o —

e e K (o e L e L s ——
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Graf 4: SpoOsob identifikacie a overenia identifikacie klienta bez fyzickej pritomnosti



Respondentom bola polozena otazka, akym spdsobom zistuju, &i ich klient nie je PEP alebo

sankcionovana osoba.
Respondenti mohli oznacit' viac odpovedi z nasledujucich moznosti:
spoliehame sa na verejne dostupné informacie,

ziskavame informéacie priamo od klienta alebo KUV,

pouZivame komeréné databazy,

A w0 N PF

nezistujeme.

Nasledovny graf zobrazuje, ktoré moznosti a prostriedky vyuZivaju respondenti najCastejSie.

verejne dostupné informdcie
= informdcie priamo od klienta
= komerc¢né databazy

nezistujeme

Graf 5: spésoby overovania politickej exponovanosti klientov

Povinna osoba taktiez musi v ramci postupov zistit, kto je koneény uzivatel’ vyhod, ak ide o klienta
pravnicku osobu. Respondentom bola poloZzena otazka, akym spdsobom zistuju tohto kone&ného uzivatela
vyhod, priom im boli dané na vyber nasledujice mozZnosti:

1. prostrednictvom formulara,
preverenim v registri pravnickych oséb,
preverenim v registri partnerov verejného sektora,

inym spésobom,

a > W N

nezistuje.

Rovnako, ako na predchadzajucu otazku mali respondenti moznost' oznacit' viacero odpovedi, pricom

najCastejSie oznacenym spOsobom je preverenie v registri pravnickych oséb a prostrednictvom formulara.
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Graf 6: spésoby preverovania KUV klienta

Nasledovné otazky boli zamerané na interné postupy a politiky respondentov, priCom na kazdu otazku

bolo mozné odpovedat spésobom ANO/NIE. Pre prehladnost uvadzame znenie otazok:

1. V pripadoch, ked’ nie je mozné vykonat zo strany realitnej kancelarie naleZitd starostlivost vocéi
klientovi, vyZaduju si politika a postupy realitnej kancelarie, aby bolo finanénej spravodajskej
Jednotke zaslané hlasenie o NOO?

2. VyzZaduje politika a postupy realitnej kancelarie, aby sa nalezZita starostlivost (vratane
hodnotenia rizika klienta) voci klientovi opakovala v pripade pochybnosti o uplnosti,
spolahlivosti alebo presnosti predtym ziskanych identifikaénych uddajov, dat alebo
dokumentacie klienta?

3. VyZaduje politika a postupy realitnej kancelarie, aby sa prehodnotilo hodnotenie rizika klienta
realitnej kancelarie v pripade, ak je klient vyhybavy alebo nespolupracuje pri poskytovani
poZadovanych informéacii a/alebo dokumentacie?

4. Ziadate dodatoéné informécie, v pripade obchodu, pri ktorom transakcie klienta

nezodpovedaju profilu klienta?

Spracovanie tabulky zobrazuje percentualny podiel respondentov, ktori oznadili na vy$Sie uvedené otazky
odpoved ANO.

Otazka % respondentov zaokr.
otazka €. 1 90
otazka €. 2 92
otazka €. 3 93
otazka €. 4 94

Tabulka 2: podiel respondentov, ktori odpovedali ANO
9



Respondenti odpovedali aj na otazku, ¢i mali alebo maju klienta, ktorému boli zmrazené, zabavené
alebo zadrzané aktiva (z dévodov suvisiacich s ML/TF).

0%

= dno
= nie

neviem

Graf 7: percentualny podiel odpovedi respondentov

Je dolezité uviest, Ze realitné kancelarie ako povinné osoby maju k dispozicii viacero nastrojov, ktoré im

umoznuju zistit, ¢i maju klienta, ktory je na zoznamoch sankcionovanych oséb.?

Dalsie otazky boli zamerané na zistenia tykajlice sa rizikovych klientov. Otazka v dotazniku sa
tykala poctu pripadov, kedy realitna kancelaria odmietla uzatvorit obchod v ramci sledovaného obdobia

s klientom, ktory predstavoval vysoké riziko ML/TF.

Pocet pripadov % respondentov zaokr.
0 97
1-5 3

Tabulka 3: podiel respondentov, ktori odmietli s rizikovym klientom uzavriet obchod

Vysledky naznacuju, Ze odmietnutie obchodu z dévodu vysokého rizika ML/TF je skor vynimoc¢né, vzhladom
na nizke percento respondentov, ktori na uvedenu otazku odpovedali kladne. Skuto€nost, Ze prevazna Cast
respondentov neuviedla Ziadny pripad odmietnutia obchodu z dévodu vysokého rizika ML/TF mdze
naznacCovat aj podhodnocovanie rizika alebo nedostato¢né uplatfiovanie rizikovo orientovaného pristupu
Vv praxi.

2 Napr. na stranke https://data.europa.eu/ je mozné najst Konsolidovany zoznam osdb, skupin a subjektov, na ktoré
sa vztahuju finanéné sankcie EU, alebo databaza OFAC Sanctions List Search a iné
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Nasledujuca otazka, suvisiaca s predchadzajucou, sa tykala poctu neuzavretych zmluv o predaji,
kupe alebo najme nehnutelnosti, ktoré boli sprostredkované realithou kancelariou ale neboli uzavreté
z dévodov suvisiacich s opatreniami ML/TF za sledované obdobie.

Pocet pripadov % respondentov zaokr.
0 95
1-5 3
6+ 2

Tabulka 4: podiel respondentov, ktori sprostredkovali obchod ale nebol uspesSne dokonéeny z dévodu
AML/CFT opatreni

1.4. PROGRAM VLASTNEJ CINNOSTI

Vypracovanie programu vlastnej ¢innosti je jednou z kluc€ovych
povinnosti, ktoré povinnej osobe vyplyvaji z AML zakona. Program
vlastnej €innosti je akysi manual, ktory uréuje, ako ma povinna osoba
postupovat’ v praxi pri plneni zakonnych povinnosti. Kazdy program ma

byt prispésobeny konkrétnym osobitostiam povinnych osoéb, €i uz
z hladiska jej organizaénej Struktury, velkosti a taktiez aj z hl'adiska jej
predmetu podnikania.

FSJ vypracovala usmernenie k programu vlastnej
¢innosti, ktoré je volne dostupné na jej webovom
sidle.?

Cielom otdzok zameranych na program vlastnej ¢innosti bolo zistit mieru plnenia
povinnosti tykajucich sa tohto programu.

3Usmernenie FSJ k programu vlastnej ¢innosti zo drfia 12.04.2024, dostupné na: https://www.minv.sk/?Metodicke-
usmernenia-a-stanoviska-FSJ
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Graf 8: percentualne zobrazenie podielu subjektov, ktori odpovedali na otazku: mate vypracovany
program viastnej ¢innosti?

Ako Casto aktualizujete program vlastnej ¢innosti?

nedisponujeme programom [l
kazdé dvaroky |
kazdoro¢ne I
vidy, ked'je to potrebné | NN

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Graf 9: zobrazenie frekvencie aktualizacie programu vlastnej €innosti

Program vlastnej Cinnosti je potrebné pravidelne aktualizovat, vzhladom na
vyvijajuce sa trendy rizik ML/TF. Najvacsi pocet subjektov aktualizuje program

vzdy, ked je to potrebné, napriklad pri zmene zakona.

12



Program musi obsahovat vSetky zdkonom vyzadované nalezitosti.# Ide napriklad o prehlad
konkrétnych foriem NOO, spbsob vykonavania starostlivosti vo vztahu ku klientom, hodnotenie a riadenie
rizik, postup uchovavania udajov, postupy pri zadrzani NOO, urenie zodpovednej osoby za AML agendu,
spbsob ochrany zamestnanca, ktory nahlasuje NOO, spbésob a postup vykonavania kontroly dodrziavania
programu alebo obsah vzdelavania a frekvencia Skoleni zamestnancov, ktori sa venuju AML agende.

Suéastou dotaznika boli nasledujlce otazky, na ktoré mali respondenti moznost odpovedat ANO/NIE.

Otazka Ano Nie

Ma realitnd kancelaria zavedené postupy na zistenie, €i klient, konecny

uzivatel' vyhod vasho klienta alebo ich rodinni prislusnici a blizke osoby su | 196 24

politicky exponovanou osobou (PEP)?

VyZzaduju interné politiky a postupy realitnej kancelarie schvalenie vy$Sim
vedenim pred vykonanim obchodu s politicky exponovanou osobou (PEP), ich | 171 49

rodinnymi prislusnikmi alebo blizkymi osobami?

Ma realitna kancelaria zavedené politiky a postupy tykajuce sa ohlasovania

neobvyklej obchodnej operacie (NOO) finanénej spravodajskej jednotke | 205 15
(FSJ)?

Ma realitha kancelaria zavedené politiky, postupy a opatrenia na rieSenie e -
pripadov, ked klient neposkytne Uplnd dokumentaciu?

Ma realitna kancelaria zavedeny systém na oznamovanie protipravneho - -
konania vratane ochrany oznamovatefov.

Su sucastou politik a postupov realitnej kancelarie opatrenia na zistovanie, i _— .
klient vystupuje vo vlastnom mene alebo zastupuje ini osobu?

Vyzaduje politika a postupy realitnej kancelarie vykonanie zvySenej G =
starostlivosti pri klientoch s vy§S§im rizikom ML/TF?

Vyzaduje program vlastnej Cinnosti realitnej kancelarie vykonanie zvySenej

starostlivosti v pripade, Ze klient alebo konecny uzivatel vyhod (KUV) klienta | 191 29

realitnej kancelarie bol identifikovany ako politicky exponovana osoba (PEP)?

Tabul'ka 5: zobrazenie odpovedi respondentov na konkrétne €asti programu vlastnej €innosti

4 Nalezitosti programu upravuje § 20 ods. 2 pism. a) az I) AML zakona
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Graf 10: percentualne vyjadrenie odpovedi respondentov na jednotlivé otazky tykajuce sa postupov

zahrnutych v programe vlastnej innosti

Na zaklade odpovedi mozno konstatovat, Ze respondenti vo vacsine sledovanych oblasti vykazuju vysoku
mieru formalneho plnenia povinnosti, resp. ze vo vacésine pripadov ich programy zahffiaju postupy a politiky,

ktoré su potrebné pre spravnu prax.

DalSia otazka skumala, &i je v rdmci programu vlastnej &innosti a internych postupov povinnej
osoby na manazérskej urovni vymenovana osoba zodpovedna za monitorovanie implementacie AML/CFT

opatreni a vnutornych kontrol.

47% = mame vymenovanu osobu

nemdame vymenovanu osobu

Graf 11: percentualny podiel respondentov, ktori maju vymenovanu osobu, ktora monitoruje
implementaciu ML/TF postupov
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Podla odpovedi vidime, Ze ide o nizSiu mieru plnenia v porovnani s predchadzajucimi otazkami, o moze

suvisiet' s personalnym zlozenim realitnych kancelarii, kde vo vacésine pripadov sa agende AML/CFT venuje
prevazne jedna osoba.

Kontrola je dolezitym prvkom kazdého procesu, bez kontroly nemozno spolahlivo overit, ¢i procesy funguju
ucinne a efektivne. Rovnaky princip plati aj v AML/CFT oblasti.

Nazov osi

1.5.

Ako Casto kontrolujete dodrZiavanie programu vlastnej éinnosti?

iné _

mesacne

Srvrtrocne

polro¢ne

Graf 12: frekvencia dodrziavania programu vlastnej ¢innosti

HLASENIA NOO FSJ

Neobvyklou obchodnou operaciou sa podla AML zékona rozumie pravny ukon alebo iny ukon,
ktory nasvedc€uje tomu, Ze jeho vykonanim méze dojst k legalizacii alebo financovaniu terorizmu.
V zakone su demonétrativne vymedzené niektoré formy NOO, priCom kazda povinna osoba musi
mat definované v programe vlastnej ¢innosti pripady, ktoré sa v praxi posudzuju ako NOO. Takto
je zabezpecené, ze kazda povinna osoba ma program subjektivne prispdsobeny svojej Cinnosti
a umoziuje jej identifikovat rizikové operacie.

O kazdom podozreni na NOO musi byt spisany zaznam, ktory musi byt k dispozicii pre
pripadni kontrolu vykonavanu FSJ, priom musi obsahovat’ informacie odévodnujuce
vysledok posudenia obchodu. To znamena, ze ak ma realitna kancelaria klienta, ktory sa

sprava rizikovo (napriklad odmieta preukazat’ pévod finanénych prostriedkov) je potrebné,
aby uréena osoba tieto skutoénosti zaznamenala do zaznamu a uviedla aj, ako situaciu
posudila.

15



Zakladnym krokom zo strany realitnej kancelarie je posudit, ¢i ide o obvykly alebo neobvykly obchod.

Respondentom bola polozena otazka, kolko obchodov posudzovali z hfadiska neobvyklosti. Najviac

respondentov uviedlo, ze v sledovanom obdobi neposudzovali ani jeden obchod.

Pocet posudzovanych obchodov % kancelarii zaokr.
0 87
1-5 8
6 —-20 2
21+ 2

Tabul'ka 6: podiel respondentov, ktori posudzovali obchody z hladiska ich neobvyklosti

Ak nastane situacia, ktoru realitna kancelaria vyhodnoti ako potencialne rizikovu, je potrebné obchod
dalej analyzovat, pripadne vyZiadat doplnenie relevantnych dokumentov. V tomto procese méze dojst k
zaveru, ze pévodné podozrenie nie je opodstatnené a nevznikne povinnost ohlasit NOO FSJ. Naopak, ak
podozrenie pretrvava, resp. klient neposkytol dostato¢né vysvetlenie, je nevyhnutné, aby realitna kancelaria
NOO ohlasila FSJ.

Nasledujuca tabulka zobrazuje pocet realitnych kancelarii, ktoré analyzovali jednotlivé obchody, avsak
vysledkom nebolo ohlasenie NOO. PocCet posudzovanych obchodov je pre prehfadnost rozdeleny do

jednotlivych kategorii.

Pocet posudzovanych obchodov % kancelarii zaokr.
0 95
1-9 4
10+ 1

Tabulka 7: percentualne zobrazenie respondentov a poctu posudzovanych obchodov, ktoré analyzovali,
avSak neviedli k podaniu oznamenia o podozreni na NOO.

Z dalSich vysledkov prieskumu bolo zistené, ze poCas sledovaného obdobia len jedna realitna kancelaria

ohlasila NOO v celkovom pocte 20 hlaseni.

Len v 134 pripadoch (priblizne 61%) su o internych hlaseniach vedené zaznamy, rovnako aj
0 vykonanej analyze tychto internych oznameni. V pripade moznej kontroly zo strany FSJ je potrebné, aby

bolo preukazatel'ne zaznamenané, akym spésobom sa analyza vykonala a ako sa situacia
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vyhodnotila. V opaénom pripade je vyrazne staZzena moznost spatného overenia organom dohladu, i
realitna kancelaria vyhodnotila rizikovu situaciu primerane.

Takmer 95% respondentov uviedlo, Ze maju zavedené politiky a postupy, ktoré zabezpecuju riadne
spracuvanie a uchovavanie udajov v zmysle AML zakona. Pre porovnanie uz nizSie percento (82%)
respondentov uviedlo, Ze by boli schopni poskytnut na poziadanie FSJ interné zaznamy a analyzy z hlaseni
okamZite.

1.6. SKOLENIA

AML zakon vyZaduje, aby povinna osoba zabezpecila odbornu pripravu zamestnancov najmene;j
jedenkrat za kalendarny rok a tiez pred zaradenim zamestnanca na pracu, pri ktorej plni ulohy podla AML

zakona.

neskolime | HEEEEENNEN

Ixrotne |

Stvrtrocne
mesacne

polro¢ne |
[ |
I
0

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Graf 14: frekvencia Skoleni zamestnancov

NajCastejSie vyskytujuca sa frekvencia Skoleni je 1x rocne, €o je zakonné minimum. V takmer 13%
pripadoch uviedli respondenti, Ze neskolia vébec. SkutoCnost, Ze Cast respondentov neplni povinnost
pravidelného Skolenia mézZe viest k nespravnemu vykonavaniu starostlivosti vo vztahu ku klientovi,

posudzovaniu obchodov a v neposlednom rade k zvy$enému riziku nespravnej identifikacie NOO.
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1.7. HOTOVOST, KRYPTOAKTIVA, ALTERNATIVNE FINANCOVANIE

Predmetom prieskumu boli aj otazky zamerané na zistenia, v kolkych pripadoch pri prevodoch

nehnutelnosti bola pouzita hotovost' alebo iné alternativne financovanie.

Nasledujuce spracovanie zobrazuje, pri kolkych obchodoch bola pouZita hotovost”

Pocet zmlav

Pocet kancelarii

0

217

1+

3

Tabulka 7: pocCet sprostredkovanych obchodov, pri ktorych bola zaplatena zaloha vo vySke presahujicej

sumu 15 000,- eur

Pocet zmlav Pocet kancelarii
0 193

1-5 20

6—10 6

11+ 1

Tabulka 8: pocCet sprostredkovanych obchodov (okrem zmluv o zloZeni zalohy), pri ktorych bola cela

kupna cena zaplatena v hotovosti

Pocet zmlav Pocet kancelarii
0 201

1-5 14

6-10 3

11+ 2

Tabulka 10: poc¢et kupnych zmluv, pri ktorych bola ast kupnej ceny zaplatena v hotovosti presahujucej
50 000 €

Na zaklade ziskanych udajov pozorujeme, Ze platby v hotovosti st skér vynimoéné.
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Dal$ia otazka bola zamerana na sposob uhrady v kryptoaktivach. PouZivanie kryptomien sa podla

zaznamenanych odpovedi prakticky nevyskytuje.

Typ platby Poéet kancelarii
Iny typ platby 219
Kryptoaktiva 1

Tabulka 9: pocet sprostredkovanych obchodov (okrem zmllv o zlozeni zalohy), pri ktorych bola cela
kupna cena zaplatena v kryptoaktivach (2024 a 2025 rok)

Zaloha uhradena zvlastnych alebo tretich zdrojov kupujuceho mébzZe pochadzat napriklad
z vlastnych Uspor, darov alebo finanénej pomoci rodinnych prisludnikov. Tieto zdroje mdzu vSak
predstavovat vySSie riziko, nakolko ich pbvod nie je spravidla preverovany v takej miere ako v pripade
financovania prostrednictvom hypotekarneho uveru od banky. Len 35% respondentov uviedlo, Ze sa
s takymto pripadom financovania nestretli. V porovnani s predchadzajucimi otazkami, kde vacsina
respondentov uvadzala negativne odpovede, pripadne sa vyjadrili, Ze sa im dany pripad nestal, vysledky

v tejto oblasti poukazuju na vyrazne vyssi vyskyt sledovanych pripadov.

Pocet zmluav Pocet kancelarii
0 79
1-5 49
6-10 23
11-20 27
21 -50 26
51 — 100 7
101 - 200 3
201 - 500 6

Tabul'ka 11: pocet zmluv o zloZeni zalohy na kipu nehnutefnosti (promise of sale agreements), pri
ktorych bola zaloha zaplatena z vlastnych alebo tretich zdrojov kupujuceho (inych ako banka)

Pokial ide o kupnu cenu, ktora sa financuje z Casti hypotekarnym uUverom a z €asti finan&nymi
prostriedkami, ktoré klient uvadza napr. ako Uspory, je potrebné aby realitna kancelaria overila pévod aj

tychto prostriedkov.
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1.8. FINANCOVANIE MIMO REGULOVANEHO SYSTEMU

Financovanie obchodov mimo regulovaného systému
(prostriedky ziskané z finanénych institucii mimo EU/EHP) je
z pohladu AML spojené so zvySenym rizikom, nakolko na tieto
zdroje sa nemusi vztahovat rovnaka uroven dohladu

a preverovania ich pévodu.

Na zaklade odpovedi respondentov je vSak zrejmé, Ze takéto pripady sa vyskytuju ojedinele.

Pocet zmlav

Pocet kancelarii

0

197

1+

23

Tabulka 12: Pocet kupnych zmluv v obdobi rokov 2024 a 2025 sprostredkovala realitna kancelaria, pri
ktorych bola kupna cena financovana uverom z finanénej alebo Uverovej institucie mimo EU alebo EHP

Pocet zmlav

Pocet kancelarii

0

192

1+

28

Tabulka 13: Pocet kipnych zmlav v obdobi rokov 2024 a 2025, ktoré sprostredkovala realitna kancelaria,
pri ktorych bola kipna cena financovana inym spésobom ako prostrednictvom regulovanej finan¢nej alebo

uverovej institucie.
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1.9. SPECIFICKE TYPOLOGIE ML/TF V REALITACH

Tato Cast spravy sa zameriava na Specifické typologie a situacie pri sprostredkovani predaja, kupy
alebo najmu nehnutelnosti. Skimalo sa, &i k tymto pripadom dochadzalo a akym spésobom respondenti

postupovali.

2%

ano

= nie

Graf 15: percentualne zlozenie odpovedi na otazku: Evidujete v sledovanom obdobi pripady naslednych

predajov tej istej nehnutelnosti v kratkom ¢asovom intervale?

Len 2% vsSetkych respondentov uviedlo, Ze evidovali pripady nasledného predaja tej istej nehnutelnosti, na
¢o nadvazovala otazka, Ci takyto obchod nahlasili FSJ ako podozrenie na NOO. Ani jedna kancelaria
neuviedla, Ze takyto obchod nahlasili ako NOO. Nenahlasenie uvedenych pripadov mdze suvisiet' s tym,
ako povinné osoby posudzovali konkrétnu situaciu, popripade s nejednoznacnostou pri kvalifikacii

povinnosti nahlasovat podobné NOO v praxi.

Dalsia otazka sa tykala pripadov, pri ktorych sa dodatoéne zistilo, Ze bol predavajuci v konkurze
alebo vo&i nemu bola vedena exekucia. Takyto pripad nastal u dvoch realitnych kancelarii, pri€om rovnako

ako pri vySSie uvedenej otazke, k ohlaseniu NOO nedoslo.

Okrem Specifickych pripadov je mozné v praxi realitnych kancelarii narazit na Specifické typy uctov,
ktorymi su aj klientske ucty. Ide o ucet, na ktorom sa drzZia financné prostriedky v mene klienta, pri¢om
vlastnictvo jednotlivych klientov rozliSuju interné zaznamy. Len 10% respondentov sa vyjadrilo, Ze vedie

takyto ucet, €o predstavuje v praxi maly, ale nie zanedbatelny podiel.
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1.9.1. RIZIKOVi KLIENTI

Prieskum bol zamerany nielen na zloZenie klientely respondentov, ale aj na pocet rizikovych
klientov a postupy realitnych kancelarii pri vykonavani obchodov s tymito osobami.
Kategorie klientov mbézeme rozdelit podfa rizika na: nizke riziko (Standardny klient, bezné transakcie),
stredné riziko (klient je ob&an krajiny mimo EU/EHP, klient je PEP, obchod ma zlozitejSiu Struktiru) a vysoké
riziko (klient pochadza z vysokorizikovej krajiny, nejasny povod financii, obchod vykazuje znaky NOO).
V ramci dotaznika sa len jeden respondent vyjadril, Ze eviduje klientov, ktori dostali rizikovy rating mimo

tychto troch kategérii a to konkrétne, ze ide o klienta s nepripustnym rizikom.

Dalsim rizikovym typom klientov mézu byt subjekty, ktoré pri svojej podnikatelskej &innosti
vyuzivaju hotovostné finanéné prostriedky napr. zmenarne, hazardné podniky, obchodnici s drahymi kovmi
a podobne. Dotaznikom sa zistovalo, aky je podiel respondentov, ktori mali v sledovanom obdobi takychto

klientov.

1%

mame klientov, ktori pri podnikani
vyuZivaju hotovost vo vyraznej miere

= nemame klientov, ktori pri podnikani
vyuzivaju hotovost o vyraznej miere

Graf 16: podiel respondentov, ktori maju klientov pouzivajucich hotovost

Rovnako nizke percento respondentov eviduje klientov, ktori podnikaju vo vysokorizikovych odvetviach,

akym je napriklad aj hazard.
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1%

mame klientov, ktori podnikaju v
rizikovych odvetviach

= nemame klientov, ktori podnikaju v
rizikovych odvetviach

Graf 17: podiel respondentov, ktori maju klientov z vysokorizikovych odvetvi

Nasledovny graf zobrazuje, aky je percentualny podiel respondentov, ktori identifikovali svojich
klientov ako politicky exponované osoby (PEP). Graf zobrazuje udaje pre FO, ako aj koneCnych uzivatelov
vyhod PO.

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

FO PEP KUV PO - PEP

0 klientov 1+ klientov
Graf 18: politicky exponovani klienti respondentov
V tejto Casti su uvedené tabulky zachytavajuce pocet sprostredkovanych obchodov v rokoch

2024 — 2025 podla bydliska alebo sidla kupujucich vratane klientov z krajin  mimo EU/EHP
a z vysokorizikovych krajin a pocet klientov, ktori boli zastupeni inou osobou na zaklade plnomocenstva.

Pocet obchodov Pocet realitnych kancelarii

0-10 93
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11-20 47
21-50 54
51- 100 13
101 - 300 7
301- 500 5

Tabulka 14: Pocet obchodov, ktoré realitné kancelarie sprostredkovali v sledovanom obdobi, kde

kupujucim bola osoba s bydliskom na uzemi Slovenskej republiky

Pocet obchodov Pocet realitnych kancelarii
0-10 215

11-20 2

21 -50 1

51- 100 1

Tabulka 15: pocCet obchodov, ktoré realitna kancelaria sprostredkovala v obdobi rokov 2024 a 2025, kde
kupujucim bola osoba s bydliskom v ¢lenskom State EU alebo EHP, okrem Slovenskej republiky.

Pocet obchodov Pocet realitnych kancelarii
0-10 217

11-20 1

21 -50 1

Tabul'ka 16: pocet obchodov, ktoré realitna kancelaria sprostredkovala v obdobi rokov 2024 a 2025, kde

kupuijucim bola osoba s bydliskom v krajine mimo EU alebo EHP.

Pocet obchodov

Pocet realitnych kancelarii

0-10

218

11 -20

1

Tabulka 17: pocet obchodov sprostredkovanych realitnou kancelariou v obdobi rokov 2024 a 2025, pri

ktorych bol kupujucim klient so sidlom vo vysokorizikovej krajine




Krajina Pocet realitnych kancelarii
Rusko 3
Iran 2

Tabulka 18: pocet klientov, ktori maju sidlo vo vysokorizikovej krajine

Zoznam vysokorizikovych krajin je zverejneny na webovom sidle FSJ, v niektorych pripadoch uvadzali

respondenti aj Ukrajinu alebo Bielorusko, ktoré sa vSak na zozname nenachadzaju.

Pocet klientov Pocet kancelarii
0-10 214
11-20 4

21 -50 2

Tabulka 19: pocet klientov, ktori boli v sledovanom obdobi zastupeni inou osobou na zaklade plnej moci
pri obchode s realitnou kancelariou

AML zakon umozZzhuje povinnej osobe prevziat udaje a podklady od inej osoby t.j. spofahnut sa na
uz vykonanu starostlivost’ inou povinnou osobou. Tento postup vS8ak povinnu osobu, ktora prevzala udaje
nezbavuje zodpovednosti za vykonanie riadnej starostlivosti, Cize musi nasledne overit aktualnost
preberanej dokumentacie. V praxi vSak podla odpovedi respondentov vyuzilo po€as sledovaného obdobia

tuto moznost len 5% realitnych kancelarii.

Graf 19: percentualne vyjadrenie pocCtu respondentov, ktori vyuzili moznost' prevziat’ udaje
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ZAVER

Hoci vysledky prieskumu poukazuji na existenciu

AML/CFT postupov u vaésiny respondentov, Vv praxi

pretrvava riziko ich nedostatoéného uplatfiovania.
Dovodom moéze byt skutoénost, ze subjekty svoje
povinnosti formalne poznaju, nevedia ich vSak prakticky

aplikovat’ v konkrétnych situaciach.

Pre riadne plnenie zakonnych povinnosti je délezité, aby
realitné kancelarie arealitni makléri vedeli postupovat’
prakticky a mohli samostatne posudit’ situacie, ktoré sa
javia ako rizikové. Prostriedkom na dosiahnutie tohto ciela
je aktivne zucastnovanie sa na Skoleniach a pravidelné
vzdelavanie zamestnancov a spolupracujucich oséb
v AML/CFT oblasti.

Zistenia poukazuju na potrebu posilnenia rizikovo orientovaného pristupu,

doslednejSieho posudzovania NOO, zvySenie kvality internej dokumentacie a Skoleni

v realitnom sektore.
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