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ZPRAVA KOMISE EVROPSKEMU PARLAMENTU A RADE

Posouzeni nezbytnosti a pfimérenosti harmonizace informaci obsaZenych v katastrech
nemovitosti a posouzeni potieby propojeni téchto katastri

1. Uvop

Ustanoveni ¢l. 32b odst. 2 smérnice (EU) 2015/849' (dale jen ,,smé&mice proti prani pen&z*),
ve znéni smérnice (EU) 2018/8432 (,,5. smérnice proti prani penéz*) vyzaduje, aby Komise
predlozila Evropskému parlamentu a Rad€ zpravu posuzujici nezbytnost a ptriméfenost
harmonizace informaci obsazenych ve vnitrostatnich katastrech nemovitosti ¢lenskych statt a
nezbytnost propojeni téchto katastrti. Trebaze byla lhita pro predlozeni této zpravy stanovena
na 31. prosince 2020, Komise se rozhodla jeji pfijeti odlozit, aby posouzeni mohlo byt
zohlednéno pii ptipravé balicku legislativnich navrhli v oblasti boje proti prani penéz a
financovani terorismu, ktery pfijala 20. ervence 2021°.

Smeérnice o boji proti prani penéz obsahuje fadu opatieni k feSeni a zmirnéni rizik prani penéz
a financovani terorismu v sektoru nemovitosti. Tato opatfeni se tykaji zahrnuti notait a
dalSich pravnich odborniki, ktefi se Uc€astni transakci s nemovitostmi, jakoZz i realitnich
makléttt do okruhu subjektli, na néz se vztahuji povinnosti v ramci boje proti prani pencz a
financovani terorismu, a — v navaznosti na zmény zavedené 5. smérnici o boji proti prani
penéz — zpiistupnéni informaci o vlastnictvi nemovitosti vnitrostatnim organtim v oblasti boje
proti prani penéz a financovani terorismu. Ustanoveni ¢l. 32b odst. 1 smérnice o boji proti
prani penéz vyzaduje, aby clenské staty poskytly finanénim zpravodajskym jednotkam a
ptisluSnym orgéniim pfistup k informacim, které umoznuji v€asnou identifikaci jakychkoliv
fyzickych ¢i pravnickych osob vlastnicich nemovitosti, a to 1 prostfednictvim registrit nebo
elektronickych systémi vyhledavani dat, pokud jsou takové registry €i systémy k dispozici.

Aby byly splnény poZadavky ¢l. 32b odst. 2, obsahuje tato zprava 1) analyzu aktualniho stavu
registrl nemovitosti, ii) popis toho, jak miiZze pfistup do katastri nemovitosti pomoci
finan¢nim zpravodajskym jednotkdm a piisluSnym organtim, jakoz i iii) posouzeni pfinosd,
nedostatkll a pozadavkll na harmonizaci informaci obsaZenych v katastrech nemovitosti 1 na
propojeni téchto katastri. Na zaklad¢ téchto prvkll se provadi pocateéni posouzeni
pfiméfenosti a nezbytnosti harmonizace a propojeni.

Pti vypracovani této zpravy byla vyuzita nezavisla studie externiho dodavatele zadana v roce
2020% V ramci této studie byly zmapovany informace o katastrech nemovitosti ¢lenskych

! Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o ptedchazeni vyuzivani
finanéniho systému k prani penéz nebo financovani terorismu, o zmén¢ natizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) ¢. 648/2012 a o zruseni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES a smérnice Komise
2006/70/ES (Text s vyznamem pro EHP), Uf. vést. L 141, 5.6.2015, s. 73, ve znéni smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2018/843 ze dne 30. kvétna 2018.

2 Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2018/843 ze dne 30. kvétna 2018, kterou se méni smérnice
(EU) 2015/849 o ptedchazeni vyuzivani finanéniho systému k prani penéz nebo financovani terorismu a
smérnice 2009/138/ES a 2013/36/EU, Ut. vést. L156, 19.6.2018, s. 43.

3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_cs

4 Evropska komise, Generalni feditelstvi pro finan¢ni stabilitu, finanéni sluzby a unii kapitalovych trhtl, Study
on the harmonisation and interconnection of real estate registers: final report (Studie o harmonizaci a propojeni
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https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_cs

stati, analyzovany minulé a soucasné iniciativy na propojeni téchto katastrii a harmonizaci
informaci, které obsahuji. Tato zprava rovnéz vychazi z informaci ze studie zadané Komisi v

5 , ’ ’ PRI . vr 1w vy ;.
roce 2014°, ktera prezentovala vysledky obchodni a technické studie tvotici predbéznou praci
na realizaci propojeni katastrti nemovitosti v ramci portalu evropské e-justice.

V této zprave je pouzivan pojem ,katastr nemovitosti“ (anglicky ,.real estate register*), ktery
zahrnuje jak registr nemovitosti (anglicky ,,land register)®, tak i katastralni registr (anglicky
»cadastre register”)’, pfi¢emz oba tyto registry mohou obsahovat informace umoziujici
identifikaci fyzické nebo pravnické osoby vlastnici nemovitosti. Tyto registry se obvykle
navzajem dopliuji, pficemz registr nemovitosti zajistuje Gfedni zapis prav prostiednictvim
listin nebo vlastnického prava a katastralni registr nabizi vefejny soupis nemovitosti. Z
praktického hlediska to znamend, ze v ramci jakékoliv pfipadné harmonizace a/nebo
propojeni by ¢lenské staty mély ptipad od piipadu identifikovat ptisluSné vnitrostatni registry
a zahrnout jak registry nemovitosti, tak i katastralni registry, pokud jsou podle jejich
vnitrostatnich pravnich ptedpist odlisné.

2. SOUCASNY STAV
2.1.  Registry obsahujici informace o vlastnicich nemovitosti v ¢lenskych statech

Mezi katastry nemovitosti v clenskych statech existuji znacné rozdily, pokud jde o
organizaci, centralizaci, uroven digitalizace a jejich ptislusny obsah.

Vétsina Clenskych stath usporadala udaje tykajici se nemovitosti do dvou registrii — registru
nemovitosti a katastralniho registru. Osm ¢lenskych statl spravuje své registry nemovitosti
spolu s katastrem®. Né&které ¢lenské staty se také rozhodly ziidit samostatné databaze pro
zvlastni ucely — napiiklad pro dafiovou identifikaci nemovitosti’ nebo pro udaje o kupnich
cenach a/nebo transakcich ',

Béhem dlouhé historie evidovani informaci o nemovitostech, ktera saha az do 19. stoleti, se
vytvofily dva pfevazujici evidencni systémy — systém evidence listin a systém evidence
vlastnickych prav. Listina je zdznam o konkrétni transakci. SlouZzi jako dikaz o ur€ité dohodé
(jako je napf. prodej nemovitosti), neni vSak sama o sob&é dokladem o pravnim naroku
smluvnich stran na uzavieni a realizaci takové dohody'!. Podle alternativniho systému, kde
jsou evidovana vlastnicka prava, je zapis vlastnického prava dokladem o vlastnictvi. V
soucasné dob& ma 23 Clenskych stat systém evidence vlastnickych prav nebo oba systémy,

katastrii nemovitosti: zavére¢na zprava), Utad pro publikace, 2021, https:/data.europa.eu/doi/10.2874/068191;
dale jen ,,Evropska komise (2021)*.

> Evropska komise, Generalni feditelstvi pro spravedlnost, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P. a kol. Land
Registers Interconnection feasibility and implementation analysis (Analyza proveditelnosti a zavedeni propojeni
katastrti nemovitosti), Ufad pro publikace, 2015, https://data.europa.eu/doi/10.2838; déle jen ,,Evropska komise
(2015).

6 Registrem nemovitosti se rozumi vefejny rejstiik listin nebo prav tykajicich se nemovitosti.

7 Katastr je systematicky popis pozemkovych jednotek (parcel) v ramci uréitého izemi. Tento popis tvoii mapy,
jez urcuji polohu a hranice kazdé parcely, a souvisejici zdznamy. Nejpodstatn€j$imi udaji jsou v téchto
zédznamech identifikacni ¢islo a vymeéra parcely, které jsou obvykle rozliSeny podle druhu vyuziti pozemku.

8 Kypr, Dansko, Mad’arsko, Litva, Rumunsko, Slovensko, Slovinsko a Estonsko.

% Portugalsko a Francie.

10 Némecko a Finsko.

1 Evropska komise (2015), s. 273.
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zatimco 4 maji pouze systém evidence listin'2. V nékterych &lenskych statech se postupné
prechazi od systému evidence listin na systém evidence vlastnickych prav, avsak v opa¢ném
sméru k Zadnym zménam nedochazi'>.

V mnoha clenskych statech jsou rtizné druhy vySe popsanych registrii centralizovany na
celostatni urovni — to znamena, ze pokryvaji celé uzemi dané zemé. To vSak neplati v ptipadé
Francie'*, Némecka a Italie'*. Spanélsko ma smiSeny systém: ackoliv ma vice nez 1 000
registrl nemovitosti s vyhradnimi pravomocemi a databazemi, poskytuje také celostatni
propojenou platformu'®. Podobny systém ma i Recko, kde je databaze registrii nemovitosti
spravovana centralné¢ pro celou zemi jednou spolecnosti a aktualizovana mistnimi registry
nemovitosti na zakladé jejich transakci'’.

Vétsina Clenskych statii ma digitalizované registry, které jsou ptistupné online. Piesto existuji
vyjimky. Ve Francii nejsou udaje z mistnich registri, prestoze jsou digitalizovany, piistupné
online a vysledky dotazli jsou poskytovany ru¢né€, asynchronnim zplsobem (s vyjimkou
regionti Alsasko a Moselle)'®. Lucembursky registr je také offline!®.

2.2.  Role a ucel katastrii nemovitosti na jednotném trhu

Zakladnim ucéelem udaji vedenych v katastrech nemovitosti je pravni jistota, pokud jde o
vlastnickd prava a prava tietich osob k dané nemovitosti. Krom¢ vetejnych organi vyuzivaji
udaje uchovavané v katastrech nemovitosti obcané a profesiondlové, nejcastéji na zakladeé
opravnéného zajmu souvisejiciho s pifipadnou vymeénou vlastnictvi nebo s narokem treti
osoby. Katastry nemovitosti Ize vyuzivat vnitrostatné i v preshrani¢nich situacich, a maji
tedy rozmér jednotného trhu. Nasledujici seznam uvadi nelplny piehled situaci, kdy lze
katastry nemovitosti vyuzivat preshrani¢né:

- Jednim z typickych prikladt pouziti katastri nemovitosti je jejich pouziti v souvislosti
s ndkupem nemovitosti v jiném ¢lenském staté. Obcané i1 profesiondlové si mohou
chtit ovéfit pravni status a pripadna bfemena u nemovitosti nachazejici se v zahranici
nebo presny zéapis vlastnéného majetku?’.

12 Tamtéz, s. 145-146, nezahrnuje Spojené kralovstvi. Clenské staty se systémem evidence vlastnickych prav
nebo obéma systémy jsou Rakousko, Bulharsko, Kypr, Cesko, Némecko, Dansko, Estonsko, Recko, Spanélsko,
Finsko, Francie, Chorvatsko, Madarsko, Irsko, Italie, Litva, Loty§sko, Malta, Polsko, Portugalsko, Svédsko,
Slovinsko a Slovensko. Clenské staty pouze se systémem evidence listin jsou Belgie, Lucembursko,
Nizozemsko a Rumunsko. Ve Francii se v regionech Alsasko a Moselle pouziva model evidence vlastnickych
prav (na rozdil od zbytku zemé¢). Totéz plati pro autonomni provincii Trento v Italii.

13 Evropsky parlament — Studie pro vybor JURI, Cross Border Acquisitions of Residential Property in the EU:
Problems Encountered by Citizens (Pfeshrani¢ni nabyvani reziden¢nich nemovitosti v EU: Problémy, se kterymi
se obcané setkavaji), 2016, s. 58-59.

14 Francie ma 120 mistnich registrii nemovitosti, které nejsou navzajem propojeny.

15V Ttalii sice nékteré regiony vedou samostatné registry, nicméné vétsinu zemé pokryva jeden registr.

16 Tourifian T, ,,The Spanish Land Registration system and the IMOLA project” (Spanélsky systém evidence
nemovitosti a projekt IMOLA), in: IMOLA II Project (The European Land Register Document (ELRD): A
common Semantic Model for Land Registers Interconnection) (Projekt IMOLA II (Evropsky dokument registru
nemovitosti (ELRD): Spolecny sémanticky model pro propojeni registri nemovitosti)), s. 248, 252.

17 https://e-justice.europa.eu/content_land_registers_in_member_states-109-el-en.do?member=1

18 Evropska komise (2015), s. 242-243.

19 Tamtéz, s. 216.

20 Moerkerke J., ,,IMOLA TI, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration
framework with EU authorities (IMOLA 1I, zadvazek ELRA vlci evropskym obcanim: otevieni ramce pro
spolupraci s organy EU), in: Projekt IMOLA I (...), s. 29.
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- Do katastrii nemovitosti 1ze nahlizet v ramci soudnich fizeni tykajicich se nemovitych
véci?!, véetné vykonu soudnich rozhodnuti.

- Do katastri nemovitosti Ize nahlizet i za ucelem vymény informaci mezi danovymi
organy. Podle smérice 2011/16/EU?* dochazi mezi datovymi organy ¢&lenského
statu, v némz se nemovitost nachazi, a danovymi organy clenského statu, jehoz je
vlastnik nemovitosti rezidentem, k automatické preshrani¢ni vyméné informaci o
piijmu z nemovitosti a o jejim vlastnictvi.

- Katastry nemovitosti 1ze vyuzit k ziskani informaci o pfipadnych bifemenech. Tak
tomu muze byt napiiklad v pfipad¢€, kdy do katastru nahlizeji finan¢ni instituce pfi
poskytovani uvéra a hypoték.

- Utady mohou nahlizet do katastrii nemovitosti v ramci fizeni tykajicich se dafiovych
zavazka, vcetné vymahani dani, cel a dalSich opatfeni upravenych smérnici
2010/24/EU%.

- NahliZeni do katastrii nemovitosti mize probihat i v ramci dédickych fizeni. Zejména
nafizeni (EU) ¢&. 650/2012** vyzaduje, aby organ vydavajici evropské dédické
osvédceni ovéfil informace o majetku zemftelého.

-V ramci konkursniho fizeni mlize do katastri nemovitosti nahlizet jak ufad, tak i
vetitelé.

2.3. Iniciativy na propojeni

Dosud bylo na urovni EU zahdjeno nékolik iniciativ tykajicich se propojeni vnitrostatnich
registrii nemovitosti.

Propojeni registri nemovitosti (Land Registers Interconnection — LRI) je probihajici projekt
financovany z programu Evropské unie Spravedlnost®, k némuz se mohou ¢lenské staty
piipojit dobrovoln&®®. Jeho cilem je poskytnout prostfednictvim portalu evropské e-justice?’
jedno piistupové misto k registriim nemovitosti zacastnénych clenskych statl. V prvni etapé
tohoto projektu doSlo k vytvoteni technicky funkéniho propojeni registri nemovitosti
Rakouska a Estonska. Tato potencialni sluzba je vefejné k dispozici jako pracovni verze?.
Druhy projekt propojeni ¢lenskych statti LRI, podporovany z prostfedkti EU, zacal v bieznu
2020 a skoncil v fijnu 2021. V ramci tohoto projektu pfipojilo sviij registr nemovitosti k
platformé sluzeb LRI Lotys$sko. Madarsko, Portugalsko a Spanélsko provedly zevrubnou

2l M. Cuccaro, ,,The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters* (ELRD jako zdroj

informaci pro soudy v preshrani¢nich zalezitostech), in: Projekt IMOLA II (...), s. 221. Konkrétné: ,(...) z ciste

praktického hlediska miize byt mimoradné uzitecné s jistotou védet, zda zZalobce spravne verejné informoval o

soudnim Fizeni v prislusném registru nemovitosti, ktery se miize nachdzet v jiném clenském state, nez ve kterém

prislusny soudce rozhoduje o daném nadnarodnim sporu.*

22 Smérnice Rady 2011/16/EU ze dne 15. tinora 2011 o spravni spolupraci v oblasti dani a o zruSeni smérnice
77/799/EHS.

2 Smérnice Rady 2010/24/EU ze dne 16.btezna 2010 o vzajemné pomoci pii vymahani pohledavek
vyplyvajicich z dani, poplatke, cel a jinych opatieni, Ut. vést. L 84, 31.3.2010, s. 1, a Evropska komise (2021),
s. 29.

24 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 650/2012 ze dne 4. &ervence 2012 o piislusnosti, rozhodném
pravu, uznavani a vykonu rozhodnuti a pfijimani a vykonu vetejnych listin v dédickych vécech a o vytvoreni
evropského dédického osveédcent, Uk. vést. L 201, 27.7.2012, &l. 66 odst. 5.

25 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2021/693 ze dne 28. dubna 2021, kterym se zavadi program
SpravedInost a zrusuje nafizeni (EU) ¢. 1382/2013 (Ut. vést. L 156, 5.5.2021, s. 21).

26 Dalsi informace naleznete na adrese: _https://Iri-ms.eu/

27 https://e-justice.europa.eu/

28 https://Iri-ms.eu/outcomes
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analyzu, aby pln¢ porozumély podminkdm specifickym pro danou zemi, které je tieba splnit
pted zahdjenim vyvoje pfipojeni zemé k projektu LRI.

Komise ve svém sdéleni z roku 2020 nazvaném ,,Digitalizace soudnictvi v Evropské unii —
soubor pftilezitosti“ uvedla, ze pro plné vyuziti potencidlu projektu LRI by se tento projekt
mél rozsifit na celou EU - s cilem zajistit plnou udast élenskych statéi do roku 2024.%

IMOLA (Interoperability MOdel for LAnd registers — Model propojeni pro registry
nemovitosti) je projekt Evropského sdruzeni registracnich tradti (European Land Registry
Association) spolufinancovany z programu Evropské unie Spravedlnost®®. Cilem projektu je
vytvofit spoleCnou Sablonu pro organizaci informaci obsazenych v katastrech nemovitosti na
urovni EU, kterd bude propojena s vysvétlujicimi materidly v riznych jazycich. Hlavnim
uspéchem projektu IMOLA je vytvofeni koncepce ,.evropského dokumentu registru
nemovitosti“ — §ablony pro uspotfadani informaci z registru nemovitosti na urovni EU vcetné
sémantického modelu?!.

3. NEMOVITOSTI A KATASTRY NEMOVITOSTI V KONTEXTU PRANI PENEZ A FINANCOVANI
TERORISMU

Tato kapitola se zamétuje za zpiisoby, jakymi Ize katastry nemovitosti vyuzivat v kontextu
boje proti prani penéz a financovani terorismu.

3.1. Rizikové faktory a béZna zneuziti pro ucely prani penéz a financovani
terorismu

Podle Finanéniho akéniho vyboru (FATF) je ndkup nemovitosti ¢astym zplisobem vyuziti
vynosi z trestné ¢innosti, pti¢emz v letech 2011 az 2013 predstavovaly nemovitosti kolem 30
% majetku z trestné ¢innosti zabaveného po celém svéte*2. 1 kdyz je obtizné ziskat udaje o
rozsahu prani penéz a financovani terorismu v tomto odvétvi, Agentura Evropské unie pro
spolupraci v oblasti prosazovani prava (Europol) pfedpovida, ze ve sttednédobém horizontu
se v disledku pandemie COVID-19 stanou odvétvi nemovitosti a stavebnictvi pro prani
pendz jesté atraktivngj§i.*® V rdmci posouzeni rizika prani penéz a financovani terorismu,
které provedla Evropska komise v roce 2019 a které se tyka jednotného trhu a preshrani¢nich
¢innosti** (dale jen ,nadnarodni posouzeni rizik*), byla mira zranitelnosti odvétvi
nemovitosti vii¢i financovani terorismu vyhodnocena jako vyznamna a viici prani penéz jako
vyznamné/ velmi vyznamna*>.

Nemovitosti hraji roli hlavné v zavéreéné fazi cyklu prani penéz, a to ve fazi zaclenéni’®.
Umoznuji zaclenéni nezdkonnych financnich prostfedkt do legélni hospodaiské cinnosti,

2 COM(2020) 710 final, s. 13-14.

30 https://www.elra.eu/imola/

3 Tamtéz.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals (Zranitelnost
pravnickych profesi v oblasti prani penéz a financovani terorismu), 2013, s. 24.

33 Europol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU (Az skon¢i pandemie: Jak bude COVID-19 utvafet podobu zavazné a organizované trestné ¢innosti v
EU), 2020, s. 12.

34 SWD(2019) 650 final.

35 Tamtéz, s. 171.

36 Evropska komise (2021), s. 37.
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vraceni vynosti pachatelim trestné &innosti, a dokonce dosahovani legalnich pijma>’.
Nemovitosti jsou také vétsSinou zhodnocujici se aktivum, které mtize v ptipadé prodeje
poskytnout legitimni divod pro vznik finanénich prostiedk’®.

Bézné metody pouzivané pachateli trestné ¢innosti Casto zahrnuji slozitd schémata nabyvani
nemovitosti — od vyuzivani slozitych ptj¢ek nebo uvérového financovani, zprostredkovani
pomoci profesionall, vyuzivani firemnich nastrojti, manipulace s odhadem nebo ocenénim
nemovitosti, vyuzivani penéznich nastroju, jako jsou hotovost a Seky, vyuzivani hypotecnich
schémat nebo vyuZzivani nemovitosti k ukryti penéz pochazejicich z nezakonné ginnosti’.

3.2. Vyuzivani katastri nemovitosti v Kkontextu prani penéz a financovani
terorismu

Informace obsazené v katastrech nemovitosti mohou pfisluSnym organim a finan¢nim
zpravodajskym jednotkdm pomoci nékolika zpisoby. Studie provedend na podporu této
zpravy, jejiz soucasti byly cilené konzultace s organy v oblasti prani penéz a financovani
terorismu, potvrzuje, Ze tyto organy jsou celkové spokojeny s rychlosti peshrani¢ni vymény
informaci o nemovitostech mezi finanénimi zpravodajskymi jednotkami a pfisluSnymi
organy, jakoz i s informacemi obsazenymi v katastrech nemovitosti, jelikoz obecné umoziiuji
zjistit vlastnika a informace o piislusnych nemovitostech.*’ Pfestoze by harmonizace
informaci obsazenych v katastrech nemovitosti a pfistup finan¢nich zpravodajskych jednotek
a prislusnych organt ke katastrim nemovitosti jinych ¢lenskych stati mohly ptinést vyhody,
je dulezité poznamenat, Ze ne vSechny informace dulezité pro finan¢ni zpravodajské jednotky
a prislusné organy lze z téchto katastrt ziskat.

Béznym typem prani penéz a financovani terorismu v odvétvi nemovitosti je vyuzivani
slozitych schémat zahrnujicich tzv. kryci spole¢nosti, slozité vlastnické struktury vcetné
svéfenskych fond nebo spolecnosti zalozenych v jurisdikcich s nizkou mirou
transparentnosti nebo zmocnénct. Podle nadnarodniho posouzeni rizik z roku 2019 povazuji
zastupci soukromého sektoru za velky problém identifikaci skute¢ného vlastnika nemovitosti,
zejména pokud prodéavajici a kupujici uzaviraji transakce prostiednictvim svéfenskych fondu.
Prizkum mezi finan¢nimi zpravodajskymi jednotkami ukazal, ze 61 % respondentii povazuje
za Castné operacni schéma vyuZivané pro prani pen€z a financovani terorismu
prostfednictvim odvétvi nemovitosti transakce s nemovitostmi provaddéné pouze tretimi
osobami a zprostfedkovateli. 44 % respondenti uvedlovyuZivani firemnich nastrojl,
svétenskych fondd nebo zmocnénct a 39 % respondentti udalo, ze hlavnim problémem jsou
obtiZe pfi zjistovani skute¢né totoznosti vlastnika, ndjemce nebo investora do nemovitosti*!.

Katastry nemovitosti 1ze spolu s dalSimi propojenymi registry, které maji financni
zpravodajské jednotky a ptislusné organy k dispozici, napf. registry skute¢nych vlastnik,

37 Vyzkumna sluzba Evropského parlamentu, Understanding Money Laundering through Real Estate
Transactions (Porozuméni prani penéz prostiednictvim transakci s nemovitostmi), 2019, s. 2 a Evropské komise
(2021), tamtéz.
3 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals (Zranitelnost
pravnickych profesi v oblasti prani penéz a financovani terorismu), 2013, s. 44.
3 FAFT/OECD, Money laundering and terrovist financing through the real estate sector (Prani penéz a
financovani terorismu prostfednictvim odvétvi nemovitosti), 2007.

Evropska komise (2021), s. 87, 91 (obsah katastrd nemovitosti), a 101-102 (pfeshrani¢ni vyména
informaci).
41 Evropské komise (2021), s. 50. Bylo mozné zvolit vice neZ jednu odpovéd.
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vyuzit k odhalovani ptipada prani penéz a financovani terorismu, pokud jsou pouzivany vyse
popsané techniky, nebot’ mohou poskytovat spolehlivé, dopliujici a aktualni informace o
soucasnych a v nékterych piipadech 1 minulych vlastnicich nemovitosti. V ramci prazkumu
mezi piisluSnymi orgdny a povinnymi subjekty vice nez 80 % respondenti uvedlo, Ze
informace o minulém a souc¢asném vlastnictvi jsou pro jejich praci uziteéné*?. Né&kteii z nich
zaroven uvedli, Ze n€kdy chybi informace o vlastnickych pravech a ze chybéjici dalsi osobni
udaje, jako je osobni identifikacni &islo, znemozZiiuji uréeni skuteéného vlastnika®.

K dal$im zpiisobiim prani penéz a financovani terorismu prosttednictvim odvétvi nemovitosti
patii rovnéz nemovitosti s neobvyklym ocenénim: bud’ nad, nebo pod trzni hodnotou dané
nemovitosti**. Spoleénym prvkem je také nesoulad mezi deklarovanym piijmem/majetkem
kupujiciho a hodnotou daného nemovitého majetku®. V této souvislosti 63 % respondenti
uvedlo, ze cena nemovitosti je dulezitou informaci. Respondenti také uvedli, Zze v katastru
chybi kupni cena nebo ocenéni nemovitosti*é. Posledni udaje o zafazeni téchto informaci jsou
z roku 2014. Tehdy byly tdaje o kupni cené¢ uchovavany v katastrech nemovitosti 14
¢lenskych statd*” a v dalich Sesti ¢lenskych statech byly uchovavany, aviak bud’ nebyly
zapsany v zadném registru, nebo byly zapsany oddélené od katastru nemovitosti*®. S tim
souvisi absence historickych zdznamli o pfevodu vlastnictvi nemovitosti, platebnich
prostfedcich (zejména vzhledem k rostoucimu trendu nakupovani nemovitosti v hotovosti) a
kupnich smlouvéach.

Respondenti také vyjadrili obavy, pokud jde o ptfesnost informaci obsazenych v katastrech
(napf. popis nemovitosti neni pfesny, resp. neni jiz ptesny) a jejich Uplnost (kondominia jsou
sice na trhu velmi rozsifena, nejsou vSak ve vSech katastrech zahrnuta).

Nasledujici ¢ast analyzuje vyhody a nevyhody propojeni katastri nemovitosti. Tato analyza
je provedena vyhradné z hlediska rdmce pro boj proti prani penéz a financovani terorismu a
vyuziti téchto katastri pro ucely prevence a boje proti preshranicnimu prani penéz a
financovani terorismu, které se tykaji odvétvi nemovitosti.

4. HARMONIZACE INFORMACI ZAHRNUTYCH DO KATASTRU NEMOVITOSTI

Pro tucely této zpravy se harmonizaci informaci v katastrech nemovitosti rozumi vytvofeni
minimalniho souboru udajii 0 nemovitostech, které by poskytovaly vSechny ¢lenské staty.

Harmonizace informaci, které jsou v katastrech aktualné k dispozici, by pravdépodobné
nestacila k uspokojeni potieb organti v oblasti boje proti prani penéz a financovani terorismu.
Informace, které finan¢ni zpravodajské jednotky a prislusné organy obvykle potiebuji, jako
jsou identifika¢ni tidaje o prodavajicich ¢i kupujicich, cena nemovitosti, datum prodeje nebo

4 Tamtéz, s. 90.

4 Tamtéz.

4 OECD, Money Laundering and Terrovist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors (Informacni ptirucka pro danové kontrolory a dafiové auditory o prani penéz a financovani terorismu),
2019, s. 48; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate Agents (Pokyny k piistupu zalozenému na
rizicich pro realitni makléte), 2008, s. 22 a Evropska komise (2021), s. 38.

4 Evropska komise (2021), s. 51.

46 Tamtéz, s. 91

47 Rakousko, Belgie, Bulharsko, Kypr, Dansko, Estonsko, Recko, Spanélsko, Litva, Lucembursko, Lotyssko,
Nizozemsko, Rumunsko a Svédsko a Evropska komise (2015), s. 171-175.

48 Trsko, Némecko, Finsko, Portugalsko, Cesko, Slovensko, tamtéz.



zmény vlastnictvi (véetné zdznamu o pievodech vlastnictvi), nejsou v katastrech obecné k
dispozici. Aby tedy méla piipadnd harmonizace pro ucely boje proti prani penéz a
financovani terorismu piidanou hodnotu, mély by byt shromazdovany a v katastrech
ukladany dalsi udaje.

Soucasné by mél byt ptistup k t€émto informacim peclivé navrzen, protoze jejich zptistupnéni
pro jiné ucely by nemuselo byt vzdy pfiméiené.

4.1. Prinosy

Harmonizace informaci obsazenych v katastrech nemovitosti miize mit fadu pfinost, které
jdou nad ramec prevence a boje proti prani penéz, jeho predikativnim trestnym ¢inim a
financovani terorismu. Harmonizace muze byt impulsem k dokonceni digitalizace
vnitrostatnich katastri nemovitosti a ke zlepSeni jejich dostupnosti, aby byly vhodné pro
digitalni vek. Harmonizace muze také pfispét k pravni jistoté, ponévadz spolecnd struktura s
jasnou terminologii a pravni hodnotou ulozenych informaci miize sama o sob¢ prispét k veétsi
transparentnosti a spolehlivosti informaci. Harmonizace Udaji obsazenych v katastrech
nemovitosti by také umoznila rychlejsi pfistup k informacim a jejich vyuzivéni. A v
neposledni fadé¢ by dostupnost harmonizovanych informaci v katastrech nemovitosti
usnadnila identifikaci vlastnictvi nemovitosti, at’ jiz na vnitrostatni Grovni, nebo v jinych
clenskych statech. Prispéla by tak k finanénimu zpravodajstvi, finanénimu vySetfovani, ale i
ke zmrazovani a zabavovani majetku.

4.2. Nevyhody a omezeni

Katastry nemovitosti se vyvinuly do své soucasné podoby v kontextu specifickych
vnitrostatnich systému organizace majetku.

Clanek 345 je vyjadfenim zasady neutrality Smluv ve vztahu k pravidlim upravujicim systém
vlastnictvi majetku v ¢lenskych statech. To vSak neznamena, Ze tato pravidla nepodléhaji
zakladnim pravidlim Evropské unie, ktera mimo jiné zahrnuji zdkaz diskriminace, svobodu
usazovani a volny pohyb kapitalu.*’ Jinymi slovy by ¢lanek 345 SFEU nebranil harmonizaci
takovych otazek, jako je shromazd’ovani, uchovavani a predkladani souboru spolecné
definovanych udajii, pokud respektuje zakladni zasady unijniho prava, a zejména pak
neutralitu Unie ve vztahu k pravidlim upravujicim systém vlastnictvi majetku v ¢lenskych
statech.

Vzhledem k pravnim, politickym, organiza¢nim a historickym rozdiliim mezi registry napfti¢
celou EU by harmonizace katastri nemovitosti vyZadovala znacné usili ¢lenskych statd,
ponévadz by mohla vyvolat vyznamné pierozdéleni ukold, revizi vnitrostatnich pravnich
ramct a piezkum a zmény v uspofadani a fungovani téchto registr.

Pouh4 harmonizace informaci jiZz obsazenych v registrech by vedla k administrativnim a
finan¢nim nakladim. Jak je uvedeno v bod¢ 4.2, harmonizace tdajii by vyzadovala zmény
pravnich pfedpisti, pfezkum fungovéani registrii a pfipadné i pferozdéleni pravomoci na
vnitrostatni a niz8§i nez vnitrostatni trovni. Pfi pokusu o odhad téchto nakladd se jako

4 Rozsudek Evropského soudniho dvora ve spojenych vécech C-105/12 az C-107/12, Essent NV a dalsi, body
29-36; Stanovisko Evropského soudniho dvora v fizeni o stanovisku 2/15 (Singapur), bod 107.



piiméfené jevi pouze naklady, pokud jde o samotné registry (s pozadavky na personal
vypocitanymi na urovni 3 plnych Gvazki a jednorazovymi naklady ve vysi 50 000 EUR na
lensky stat a s omezenymi opakujicimi se ndklady’®), aviak naklady, které se odhaduji
obtizngji, jako jsou zmény pravnich ptedpist a pierozdéleni pravomoci, zohlednény nebyly.

Spolehlivéjsi odhady by bylo mozné vypracovat pouze na zakladé presnych modela
harmonizace.

4.3. Zavéry

I kdyzZ jsou odhadované naklady na harmonizaci katastrii nemovitosti malé, 1ze je povazovat
pouze za dil¢i, a tudiz neposkytuji piesny obraz o disledcich takové harmonizace. Z hlediska
moznou harmonizaci, které 1ze dosahnout, je harmonizace informaci tykajicich se prevence a
boje proti prani penéz a financovani terorismu. Jak je vSak uvedeno vyse, vétSina informaci
nezbytnych pro organy v oblasti boje proti prani penéz a financovani terorismu neni v
katastrech nemovitosti obsazena. Naopak vétSina informaci obsazenych v katastrech
nemovitosti, které nejsou z hlediska boje proti prani pen¢z a financovani terorismu relevantni,
by nemohla byt pro tcely tohoto boje harmonizovana.

5. PROPOJENI VNITROSTATNICH KATASTRU NEMOVITOSTI

Propojeni katastri nemovitosti by mohlo mit fadu podob. Mohlo by nasledovat ptikladu
registri skute¢ného vlastnictvi propojenych na zékladé smérnice o boji proti prani pencz
prostfednictvim spole¢ného rozhrani na portalu evropské e-justice. Alternativné by se mohlo
jednat o centralni systém, ktery by Cerpal informace z vnitrostatnich katastri nemovitosti a
predkladal by je harmonizovanym zptsobem.

5.1. Prinosy

Propojeni vnitrostatnich katastri nemovitosti na urovni EU by usnadnilo pfeshrani¢ni ptistup
k informacim obsaZenym ve vnitrostatnich registrech vSech c¢lenskych statl. Nejen Ze by to
podpoftilo U€innéjsi provadéni pravidel EU v obcanskopravnich a trestnépravnich vécech a
zlepSeni ptistupu ke spravedlnosti, ale diky usnadnéni pfeshrani¢nich transakci by to také
mohlo v §ir§im smyslu slouzit jako katalyzator vnitiniho trhu.

V oblasti boje proti prani penéz a financovani terorismu by propojeni mohlo poskytnout
organiim ucelenéjsi obrazek o majetku ve vlastnictvi fyzickych ¢i pravnickych osob nebo o
pravnich uspotadanich. Ptistup k udajim o nemovitostech v celé EU by mohl pomoci pii
odhalovani pfeshrani¢nich prvkil pfi provadéni strategickych a operativnich analyz, jakoz i v
kontextu finanéniho vySetfovani. Takové propojeni by rovnéz podpoftilo rychlejsi a G€inné;si
opatfeni na zmrazeni a zabaveni majetku. Mimo ramec boje proti prani pen¢z a financovani
terorismu by ze snazs§iho preshrani¢niho ptistupu k udajim mohly tézit orgdny zabyvajici se
ptipady dédictvi, jelikoz se odhaduje, Ze kazdy desaty ptipad dédictvi v EU ma pteshrani¢ni
rozmér’!. A kone&né by propojeni mohlo slouzit i jako impuls k modernizaci registrii, véetng
jejich uplné digitalizace.

30 Evropska komise (2021), s. 99.
STSEC(2009) 410 final, s. 18.



5.2. Nevyhody a omezeni

Je tieba vzit v tivahu fadu faktorti. Za prvé, jakékoliv propojeni by se muselo vypotradat s
nejistotou obklopujici informace obsazené v registru, kterd izce souvisi s vnitrostatnim
systétmem, v némz se dany katastr nemovitosti vyvinul, a to i ve vztahu k ovéfovani
zaznamenanych informaci. Pokud by ptfipadné propojeni neprobihalo zaroveil s harmonizaci,
mohlo by to vést k riziku, Ze by vznikl faleSny dojem srovnatelnosti informaci obsazenych v
registrech. S otdzkou srovnatelnosti informaci souvisi i jejich Uplnost. I kdyz v katastrech
nemovitosti nejsou ulozeny vSechny relevantni informace, propojené registry by mohly
vyvolavat faleSny dojem, ze obsahuji veskeré informace, které pfislusné organy potiebuji,
zatimco tyto informace mohou byt uloZzeny jinde. Dalsi problém se tyka rizik, ze pouhé
propojeni registrii nezajisti dostate¢nou srozumitelnost, pokud nebude terminologie spravné
pielozena do ostatnich jazyki a nebude fadn¢ odrazet pravni specifika.

Orienta¢né by harmonizace informaci obsazenych v katastrech nemovitosti a jejich propojeni
znamenala pro Clenské staty jednordzové néaklady ve vysi 95000 az 320 000 EUR a
opakované kazdoro¢ni naklady ve vysi 50 000 az 175 000 EUR v zavislosti na rozsahu zmén,
které by bylo nutno provést ve stavajicich registrech®?. Kromé toho by se na trovni EU
musely na spravu tohoto propojeni vynakladdat kazdoro¢ni ndklady zhruba ve vysi 100 000
EUR. Jak je uvedeno v bod¢ 4.3, tyto odhady neberou v tivahu naklady na zmény pravnich

ptedpist a prerozdéleni pravomoci. Spolehlivéjsi odhady by bylo mozné vypracovat pouze na
zékladé presnych modelii propojeni.

5.3. Zavéry

Vyse uvedena analyza ukazuje, ze propojeni stavajicich katastri nemovitosti, pokud by
nedoslo alespont k néjaké urovni harmonizace informaci, jeZ jsou v nich obsazeny, by mélo
fadu nedostatkil, které by mohly znehodnotit jeho ptinosy. Z hlediska nakladi by pouhé
propojeni nebylo vyznamné levngj$i, nez kdyby bylo doprovdzeno urcitym stupném
harmonizace informaci obsazenych v registrech™.

6. POSOUZENIi PRIMERENOSTI A NEZBYTNOSTI

Cilem této zpravy je poskytnout informace o vyznamu harmonizace nebo propojeni katastrii
nemovitosti vyhradné z hlediska boje proti prani penéz a financovani terorismu. Jejim cilem
neni nahradit ani pfedjimat jakékoliv posouzeni pfiméfenosti a nezbytnosti dalSich moZnych
iniciativ Komise tykajicich se katastrii nemovitosti v §ir§im smyslu.

Vyse uvedend analyza ukazuje, Ze propojeni katastri nemovitosti, pokud by bylo
doprovazeno nezbytnou Urovni harmonizace, by mohlo pfinést vyhody tim, Ze umozni
obCanim a podnikiim uplatiiovat své svobody a podpofi jejich ucinny pfistup ke
spravedlnosti v pfeshrani¢nich situacich. Z té€chto diivodi Komise pfedpoklada, ze do roku
2024 by se mély podilet na propojeni registri nemovitosti viechny &lenské staty>.

52 Pfedpoklada se, e 18 Elenskym statim by vznikly naklady v niz§im rozsahu, sedmi ¢lenskym statim néklady
ve vys§§im rozsahu a dvéma ¢lenskym statim naklady ve strednim rozsahu, viz Evropska komise (2021), s. 97.

53 Tamtéz, s. 99-100.

>4 COM(2020) 710 final, s. 13—14. Viz oddil 2.3 vyse.
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Zpétna vazba poskytovand finan¢nimi zpravodajskymi jednotkami a pfisluSnymi organy
naznacuje, ze Cist¢ z pohledu boje proti prani penéz a financovani terorismu je celkova
rychlost pieshrani¢ni vymeény informaci o nemovitostech uspokojiva. Mnoho informaci, které
organy v oblasti boje proti prani penéz a financovani terorismu potiebuji, v§ak v soucasné
dob¢ v katastrech nemovitosti uloZzeno neni. I kdyz toto odvétvi ¢eli vysokym riziktim prani
penéz a financovani terorismu, z pohledu boje proti prani penéz a financovani terorismu
neexistuje zadnd naléhava potteba, kterd by pro ucely tohoto boje propojeni katastri
nemovitosti ospravedliovala.

S cilem podpofit ¢innost organti v oblasti boje proti prani penéz a financovani terorismu
rozsifuje navrh Komise na 6. smérnici o boji proti prani penéz rozsah informaci tykajicich se
transakci s nemovitostmi, k nimZ tyto orgdny maji piistup®>. Soucasné s cilem zabranit
zneuzivani slozitych vlastnickych struktur nebo hotovosti k prani penéz prostfednictvim
odvétvi nemovitosti rozsifuje navrh nafizeni o boji proti prani penéz pozadavky na
transparentnost skute¢ného vlastnictvi na zahraniéni pravnické osoby, které nakupuji
nemovitosti v Unii’%, a pro platby v hotovosti stanovi horni hranici ve vysi 10 000 EUR®’.

7. ZAVERY

Tato zprava uvadi tfadu prvki, které je tfeba vzit v uvahu pro mozné propojeni katastrti
nemovitosti a harmonizaci informaci, které obsahuji, pouze pro ucely boje proti prani pencz a
financovani terorismu. Jejim cilem neni nahradit ani pfedjimat jakékoliv posouzeni
pfiméfenosti a nezbytnosti dalSich moznych iniciativ Komise tykajicich se katastrii
nemovitosti v Sir§Sim smyslu.

Uznava rizika v oblasti prani penéz a financovani terorismu, kterym je sektor nemovitosti
vystaven, a poukazuje na vyhody, které by propojeni a harmonizace téchto katastrit mohly v
této souvislosti pfinést jak obCaniim, tak 1 jednotnému trhu jako celku.

Analyza obsazend v této zpravé zaroven ukazuje slozitou a riznorodou situaci v oblasti
katastrli nemovitosti v ¢lenskych statech, ktera je vyznamné ovlivnéna historickymi faktory a
riznymi vnitrostatnimi majetkovymi rezimy.

Jakykoliv pfipadny legislativni navrh tykajici se propojeni a harmonizace katastrii
nemovitosti by proto nemél byt posuzovan pouze nebo piedevsim z hlediska boje proti prani
penéz a financovani terorismu. Katastry nemovitosti nejsou néstrojem, ktery slouzi vyluéné
tomuto boji. Jejich zakladni funkce a divody jejich vzniku spocivaji v potieb& zapisu
vlastnického prava, planovani nebo danovych tcelech. Katastry nemovitosti primarné slouzi
jinym organim nez tém, jejichZ tkolem je prevence a boj proti prani penéz a financovani
terorismu. Kromé toho se ramec tohoto boje zaméfuje na poskytovani ptistupu piisluSnym
organiim a finanénim zpravodajskym jednotkam k informacim, které potiebuji pro prevenci a
boj proti prani penéz a financovani terorismu. Jako takovy nemuze byt tento ramec zakladem
pro harmonizaci informaci obsaZenych v katastrech nemovitosti, které nemaji Zadny vyznam
z hlediska boje proti prani penéz a financovani terorismu.

35 COM(2021) 423 final, ¢lanek 16.
36 COM(2021) 420 final, ¢lanek 48.
7 Tamtéz, ¢lanek 59.
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Analyza ukézala, ze z pohledu boje proti prani penéz a financovani terorismu je kvalita
preshrani¢ni vymény informaci o vlastnictvi nemovitosti celkové uspokojiva a Ze z katastrt
nemovitosti nelze ziskat vSechny informace potiebné pro Ucely boje proti prani penéz a
financovani terorismu. Z toho vyplyvd, ze pro ucely boje proti prani penéz a financovani
terorismu naléhava potieba propojit katastry nemovitosti neexistuje.
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