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KOMISSION KERTOMUS EUROOPAN PARLAMENTILLE JA NEUVOSTOLLE

kiinteistorekistereihin sisiltyvien tietojen yhdenmukaistamisen tarpeellisuuden ja
oikeasuhteisuuden arvioinnista seki kyseisten rekistereiden yhteenliittimisti koskevan
tarpeen arvioinnista

1. JOHDANTO

Direktiivin (EU) 2015/849!, jiljempini *rahanpesunvastainen direktiivi’, sellaisena kuin se
on muutettuna direktiivilli (EU) 2018/8432, jiljempéni ’viides rahanpesunvastainen
direktiivi’, 32 b artiklan 2 kohdassa edellytetiin, ettd komissio antaa Euroopan parlamentille
ja  neuvostolle  kertomuksen, jossa  arvioidaan  jdsenvaltioiden  kansallisiin
kiinteistorekistereihin  sisdltyvien tietojen = yhdenmukaistamisen tarpeellisuus ja
oikeasuhteisuus sekéd arvioidaan tarve kyseisten rekistereiden yhteenliittimiselle. Vaikka
kertomuksen toimittamisen miérdajaksi oli asetettu 31.joulukuuta 2020, komissio paitti
lykdtd sen hyvdksymistd, jotta arviointi voitiin ottaa huomioon komission
20. heindkuuta 2021 hyvéksymén rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntaa koskevan
lainsiidintdehdotuspaketin® valmistelussa.

Rahanpesunvastainen direktiivi siséltdd useita toimenpiteité, joilla torjutaan ja lievennetdin
rahanpesun ja terrorismin rahoituksen riskeji kiinteistdalalla. Naihin toimenpiteisiin kuuluvat
notaarien ja muiden kiintedin omaisuuteen liittyviin liiketoimiin  osallistuvien
lakimiesammattien  harjoittajien sekd  kiinteistonvélittdjien  sisédllyttiminen niihin
ilmoitusvelvollisiin, joihin sovelletaan rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntaa
koskevia velvoitteita, sekéd viidennelld rahanpesunvastaisella direktiivilld tehtyjen muutosten
myo6td  kiinteistonomistusta koskevien tietojen asettaminen kansallisten rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnasta vastaavien viranomaisten saataville. Rahanpesunvastaisen
direktiivin 32 b artiklan 1 kohdassa edellytetdén, ettd jdsenvaltiot antavat rahanpesun
selvittelykeskuksille ja toimivaltaisille viranomaisille paésyn tietoihin, joiden avulla voidaan
ajallaan tunnistaa mikd tahansa kiintedd omaisuutta omistava luonnollinen henkil6 tai
oikeushenkild, myds rekistereiden tai sdhkoisten tietojenhakujirjestelmien kautta, jos tillaisia
rekistereitd tai jirjestelmid on saatavilla.

Jotta kertomus tdyttdd 32 b artiklan 2 kohdan vaatimukset, sen tulee sisdltdd i) analyysi
kiinteistorekistereiden nykytilanteesta, ii) kuvaus siitd, miten padsy kiinteistorekistereihin voi
auttaa rahanpesun selvittelykeskuksia ja toimivaltaisia viranomaisia, sekd iii) arvio
rekistereihin siséltyvien tietojen yhdenmukaistamiseen ja rekistereiden yhteenliittdmiseen

! Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2015/849, annettu 20 pdivdnd toukokuuta 2015,

rahoitusjarjestelmin kayton estimisestd rahanpesuun tai terrorismin rahoitukseen, Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta sekd FEuroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivin 2005/60/EY ja komission direktiivin 2006/70/EY kumoamisesta (EUVL L 141, 5.6.2015, s. 73—117),
sellaisena kuin se on muutettuna 30 pdivand toukokuuta 2018 annetulla Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivilla (EU) 2018/843.

2 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2018/843, annettu 30 péivénéd toukokuuta 2018,
rahoitusjédrjestelmdn kéytdon estdmisestd rahanpesuun tai terrorismin rahoitukseen annetun direktiivin
(EU) 2015/849 ja direktiivien 2009/138/EY ja 2013/36/EU muuttamisesta (EUVL L 156, 19.6.2018, s. 43-74).

3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_en
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liittyvistd hyodyistd, heikkouksista ja edellytyksistd. Ndiden seikkojen perusteella arvioidaan
alustavasti yhdenmukaistamisen ja yhteenliittdmisen oikeasuhteisuutta ja tarpeellisuutta.

Kertomuksen laatimisen apuna kiytettiin vuonna 2020 tilattua, ulkopuolisen toimeksisaajan
laatimaa riippumatonta selvitystd*. Selvityksessd kartoitettiin tietoja jdsenvaltioiden
kiinteistorekistereistd sekd analysoitiin aiempia ja nykyisid aloitteita rekistereiden
yhteenliittdmiseksi ja nithin sisdltyvien tietojen yhdenmukaistamiseksi. Kertomuksessa
hyddynnetiin myds tietoja komission vuonna 2014 tilaamasta selvityksestid®, jossa esiteltiin
perustan kiinteistorekistereiden yhteenliittdmiselle Euroopan oikeusportaalissa luoneen
toiminta-analyysin ja teknisen tutkimuksen tulokset.

Tissd kertomuksessa termilld kiinteistorekisteri” tarkoitetaan sekd maarekistereiti® etti
katastereja’. Niihin molempiin voi siséltyi tietoja, joiden avulla voidaan tunnistaa kiinteds
omaisuutta omistava luonnollinen henkild tai oikeushenkild. Nédmi rekisterit tdydentdvat
yleensd toisiaan siten, ettd maarekisterit sisdltdvdt viralliset tiedot kauppakirjoihin tai
omistusoikeuteen perustuvista oikeuksista, kun taas katasterit siséltdvit julkisen luettelon
kiintedstd omaisuudesta. Kaytdnnossd kaikissa mahdollisissa yhdenmukaistamis- ja/tai
yhteenliittimishankkeissa jasenvaltioiden olisi yksiloitdvéd tapauskohtaisesti asiaan liittyvét
kansalliset rekisterit ja siséllytettdvd hankkeisiin sekd maarekisterit ettd katasterit, jos ne ovat
kansallisen lainsddddnndn nojalla erillisia.

2. NYKYTILANNE

2.1. Jiasenvaltioissa kiytossd olevat rekisterit, jotka sisdltiiviat tietoa
kiinteistonomistajista

Jasenvaltioiden kiinteistorekistereiden toteutuksessa, keskittdmisessd, digitointiasteessa ja
sisdlloissd on suuria eroja.

Useimmat jdsenvaltiot ovat jarjestdneet kiintedd omaisuutta koskevat tiedot kahteen
rekisteriin: maarekisteriin ja katasteriin. Kahdeksan jisenvaltiota® hallinnoi maarekistereitiizn
yhdessd katasterin kanssa. Tietyt jdsenvaltiot ovat myos perustaneet erillisid tietokantoja
erityistarkoituksia, kuten kiinteiston verotunnistusta’ tai ostohintaa ja/tai liiketoimen tietoja'®,
varten.

4 Euroopan komissio, rahoitusvakauden, rahoituspalvelujen ja pidomamarkkinaunionin pidosasto, Study on the
harmonisation and interconnection of real estate registers: final report, Euroopan unionin julkaisutoimisto, 2021,
https://data.europa.eu/doi/10.2874/068191; jéljempénd *Euroopan komissio (2021)’.

> Euroopan komissio, oikeus- ja kuluttaja-asioiden pdiosasto, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P. et al.
Land Registers Interconnection feasibility and implementation analysis, Euroopan unionin julkaisutoimisto,
2015, https://data.europa.eu/doi/10.2838; jaljempéand *Euroopan komissio (2015)’.

6 Maarekisterilld (land register) tarkoitetaan julkista rekisterii kiintefii omaisuutta koskevista kauppakirjoista tai
oikeuksista.

7 Katasterilla (cadastre register) tarkoitetaan systemaattista kuvausta tietyn alueen rekisteriyksikdisti. Kuvaus
koostuu kartoista, joissa yksildidddn kunkin yksikon sijainti ja rajat, sekd tietueista. Tarkeimmét tietueisiin
sisdltyvit tiedot ovat yksikdn tunnistenumero ja pinta-ala, ja ne on yleensé eroteltu maankayttéluokan mukaan.

8 Kypros, Tanska, Unkari, Liettua, Romania, Slovakia, Slovenia ja Viro.

% Portugali ja Ranska.

10 Saksa ja Suomi.
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Kiinteistotietojen rekisterdinti alkoi 1800-luvulla, ja sen pitkédn historian aikana on yleistynyt
kaksi rekisterdintijarjestelmédéd: kauppakirjan kirjaamiseen perustuva jéirjestelmd ja
omistusoikeuden rekisterdintiin perustuva jirjestelmd. Kauppakirja on tosite tietystd
litketoimesta. Se toimii todisteena tietystd sopimuksesta (kuten kiinteiston myynnistd), mutta
se el itsessddn ole todiste liiketoimen osapuolten laillisesta oikeudesta tehdd sopimus ja panna
se tdytdntoon.!! Vaihtoehtoisessa jdrjestelmissd, jossa rekisterdidisin omistusoikeudet,
omistusoikeuden rekisterdinti on todiste omistusoikeudesta. Talld hetkelld 23 jasenvaltiossa
on omistusoikeuteen perustuva jéirjestelmd tai molemmat jérjestelmét, kun taas neljéssd on
pelkkd kauppakirjaan perustuva jirjestelmi.!? Joissakin jdsenvaltioissa on siirrytty vaiheittain
kauppakirjaan perustuvasta jarjestelmistd omistusoikeuteen perustuvaan jéarjestelmadn, mutta
toiseen suuntaan ei ole tapahtunut muutoksia.'?

Monissa jésenvaltioissa edelld kuvatut erilaiset rekisterit on keskitetty kansallisesti, eli ne
kattavat koko maan alueen. Niin ei kuitenkaan ole Ranskassa'4, Saksassa eikd Italiassal®.
Espanjassa on sekajirjestelmé: vaikka maassa on yli tuhat maarekisterid, joihin littyy
yksinomaisia toimivaltuuksia ja tietokantoja, sielld on kdytossd my0s kansallinen,
yhteenliitetty alusta.'!® Kreikassa on samankaltainen jirjestelmi, jossa hallinnoidaan
keskitetysti koko maan kattavaa maarekisteritietokantaa. Paikallisten maarekistereiden pitéjét
paivittivit siti liiketoimiensa perusteella.!”

Useimpien jdsenvaltioiden rekisterit ovat digitaalisia ja saatavilla verkossa, mutta
poikkeuksiakin on. Ranskassa paikallisten rekistereiden tiedot on digitoitu mutta ne eivit ole
saatavilla verkossa, vaan kyselyjen tulokset toimitetaan manuaalisesti ja ei-reaaliaikaisesti
(lukuun ottamatta Alsacen ja Mosellen alueita).!® Myoskiiin Luxemburgin rekisteri ei ole
verkossa saatavilla.'

2.2. Kiinteistorekistereiden rooli ja tarkoitus sisimarkkinoilla

Kiinteistorekistereihin siséltyvien tietojen ensisijainen tarkoitus on taata oikeusvarmuus
tietyn kiinteistdyksikon omistusoikeuksien ja kolmansien osapuolten oikeuksien osalta.
Kiinteistorekistereihin sisdltyvid tietoja kayttdvdt viranomaisten lisdksi yksityis- ja
ammattihenkil6t, useimmiten mahdolliseen omistajanvaihdokseen tai kolmannen osapuolen
vaatimukseen liittyvin oikeutetun edun perusteella. Kiinteistorekistereitd voidaan kiyttda

' Euroopan komissio (2015), s. 273.

12 Ibid. s.145 ja 146, ei sisdlli Yhdistynyttdi kuningaskuntaa. Seuraavissa jisenvaltioissa on joko
omistusoikeusjérjestelmd tai molemmat jarjestelmét: Itédvalta, Bulgaria, Kypros, TSekki, Saksa, Tanska, Viro,
Kreikka, Espanja, Suomi, Ranska, Kroatia, Unkari, Irlanti, Italia, Liettua, Latvia, Malta, Puola, Portugali,
Ruotsi, Slovenia ja Slovakia. Seuraavissa jdsenvaltioissa on vain kauppakirjaan perustuva jarjestelmé: Belgia,
Luxemburg, Alankomaat ja Romania. Ranskassa Alsacen ja Mosellen alueilla kdytetiin omistusoikeuden
kirjaamiseen perustuvaa mallia (toisin kuin muualla maassa). Kyseistd mallia kédytetdidn my6s Trenton
autonomisessa maakunnassa Italiassa.

13 Euroopan parlamentti — oikeudellisten asioiden valiokunnalle laadittu selvitys, Cross Border Acquisitions of
Residential Property in the EU: Problems Encountered by Citizens, 2016, s. 58 ja 59.

14 Ranskassa on 120 paikallista kiinteistdrekisterid, joita ei ole liitetty yhteen.

15 Jtaliassa erit alueet yllapitivét erillisid rekistereitd, mutta yksi rekisteri kattaa suurimman osan maasta.

16 Tourifian, T., ”The Spanish Land Registration system and the IMOLA project”, teoksessa IMOLA II Project
(The European Land Register Document (ELRD): A common Semantic Model for Land Registers
Interconnection), s. 248 ja 252.

17 https://e-justice.europa.eu/109/F1/land_registers_in_eu_countries? GREECE&init=true&member=1

18 Euroopan komissio (2015), s. 242 ja 243.

19 Ibid. s. 216.
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maan sisdlli myos rajat ylittdvissd tilanteissa, jolloin niilld on sisdmarkkinaulottuvuus.
Seuraavassa luettelossa on ei-tyhjentdvd yhteenveto olosuhteista, joissa kiinteistorekistereiti
voidaan kéyttda rajat ylittdvasti:

- Yksi tavanomainen kiinteistorekistereiden kayttotarkoitus liittyy kiinteistojen
hankkimiseen toisesta jdsenvaltiosta. Yksityis- ja ammattihenkilot voivat haluta
tarkistaa ulkomailla sijaitsevan kiinteiston oikeudellisen tilan ja rasitteet tai
omistamansa kiinteistdn asianmukaisen rekisterdinnin.?

- Kiinteistorekistereitdi voidaan konsultoida kiinteddn omaisuuteen liittyvien
oikeudenkiyntien?! yhteydessi, kuten tuomioistuimen péitdsten tiytintoonpanossa.

- Kiinteistorekistereitd voidaan konsultoida myds veroviranomaisten — vélistid
tietojenvaihtoa varten. Direktiivin  2011/16/EU*? mukaan sen jdsenvaltion
veroviranomaiset, jossa kiinted omaisuus sijaitsee, vaihtavat automaattisesti tietoja
rajat ylittdvalta pohjalta kiintedn omaisuuden omistamisesta ja siitd saatavasta tulosta
sen jasenvaltion veroviranomaisten kanssa, jossa kiinteiston omistaja asuu.

- Kiinteistorekistereistd voidaan my0s hankkia tietoa rasitteista. Tdmé koskee
esimerkiksi tapauksia, joissa rahoituslaitokset selvittdvit tietoja lainojen ja
kiinnelainojen mydntdmisen yhteydessa.

- Viranomaiset voivat konsultoida kiinteistorekistereitd verovelvollisuuksia koskevien
menettelyjen yhteydessd, myos direktiivilli 2010/24/EU* siénnellyssd veroihin,
maksuihin ja muihin toimenpiteisiin liittyvéssd perinnéssa.

- Kiinteistorekistereitd voidaan konsultoida my6s perintdasioiden yhteydessa.
Erityisesti asetuksessa (EU) N:o 650/2012%* edellytetiéin, ettdi eurooppalaisen
perintdtodistuksen myontdvd viranomainen tarkastaa perittdvin omistamaan
varallisuuteen liittyvét tiedot.

- Konkurssimenettelyjen yhteydessd kiinteistorekistereihin  voivat tehdd hakuja
viranomaisen liséksi velkojat.

2.3.  Yhteenliittimisti koskevat aloitteet

EU:n tasolla on tdhdn mennessd tehty joitakin kansallisten kiinteistorekistereiden
yhteenliittdmistd koskevia aloitteita.

20 Moerkerke, J., ”IMOLA 1II, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration
framework with EU authorities”, teoksessa IMOLA II Project (...), s. 29.

21 Cuccaro, M., "The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters”, teoksessa IMOLA II
Project (...), s. 221. Varsinkin seuraava kohta: ”(...) from a purely practical point of view it can be extremely
useful to know with certainty whether the plaintiff has correctly publicized the existence of the legal proceedings
in the competent Land Registry, which may be located in a different Member State that the one where the judge
having jurisdiction is deciding over the transnational dispute."

22 Neuvoston direktiivi 2011/16/EU, annettu 15 piivinid helmikuuta 2011, hallinnollisesta yhteistydsti

verotuksen alalla ja direktiivin 77/799/ETY kumoamisesta (EUVL L 64, 11.3.2011, s. 1).

23 Neuvoston direktiivi 2010/24/EU, annettu 16 piivinid maaliskuuta 2010, keskindisesti avunannosta veroihin,
maksuihin ja muihin toimenpiteisiin liittyvien saatavien perinndssd (EUVL L 84, 31.3.2010, s. 1-12) ja
Euroopan komissio (2021), s. 29.

2% Buroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 650/2012, annettu 4 piivind heindkuuta 2012,
toimivallasta, sovellettavasta laista, pdatdsten tunnustamisesta ja tdytintdonpanosta ja virallisten asiakirjojen
hyvdksymisestd ja tdytdntdonpanosta perintdasioissa sekd eurooppalaisen perintdtodistuksen kéyttdonotosta
(EUVL L 201, 27.7.2012, s. 107), 66 artiklan 5 kohta.



Kiinteistorekistereiden yhteenliittimisjirjestelmi (LRI) on oikeusalan ohjelmasta® rahoitettu,
parhaillaan kiynnissi oleva ohjelma, johon jdsenvaltiot voivat liittyd vapaaehtoispohjalta.?®
Sen tavoitteena on antaa Euroopan oikeusportaalin®’ kautta keskitetty pdisy jirjestelmiin
osallistuvien jisenvaltioiden kiinteistorekistereihin. Hankkeen ensimmdisen vaiheen
tuloksena oli Itdvallan ja Viron kiinteistorekistereiden teknisesti toimiva yhteenliittiminen.
Palvelusta on saatavilla esittelyversio.?® Toinen LRI-hanke, joka koskee jdsenvaltioiden
rekistereiden yhteenliittimisté ja jota tuetaan EU:n rahoituksella, alkoi maaliskuussa 2020 ja
paittyi lokakuussa 2021. Hankkeessa Latvia yhdisti kiinteistorekisterinsd LRI-
palvelualustaan. Unkari, Portugali ja Espanja puolestaan tekivét perusteellisen analyysin
saadakseen kattavan késityksen maakohtaisista edellytyksistd, jotka on tiytettdvd ennen kuin
aletaan kehittdd kansallista LRI-yhteenliitantaa.

Komissio totesi vuonna 2020 antamassaan tiedonannossa Oikeudenkédyton digitalisointi
Euroopan unionissa — Vilineet mahdollisuuksien hyddyntimiseen, ettd LRIn
kokonaisvaltainen hyddyntdminen edellyttid sen laajentamista koko EU:n laajuiseksi siten,
etti tavoitteena on kaikkien jisenvaltioiden osallistuminen siihen vuoteen 2024 mennessi.>

IMOLA (Interoperability ~ MOdel for LAnd  registers) on Euroopan
kiinteistorekisteriyhdistyksen hanke, jota yhteisrahoitetaan oikeusalan ohjelmasta’®.
Hankkeen tavoitteena on luoda yhteinen malli kiinteistorekistereihin sisdltyvien tietojen
jéarjestimiselle EU:n tasolla siten, ettd nithin on liitetty selittivdd aineistoa eri kielilla.
IMOLA-hankkeen tidrkein saavutus on sdhkdisen kiinteistorekisteriotteen (European Land
Registry Document, ELRD) késitteen luominen. ELRD on malli kiinteistorekisteritietojen
esittimiselle EU:n tasolla, ja se sisiltii myds semanttisen mallin.>!

3. KIINTEA OMAISUUS JA KIINTEISTOREKISTERIT RAHANPESUN JA TERRORISMIN
RAHOITUKSEN KONTEKSTISSA

Téssd luvussa tarkastellaan tapoja, joilla kiinteistorekistereitd voidaan kdyttdd rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnassa.

3.1. Kiinteistoalaan liittyvit riskitekijat ja yleiset viirinkiytokset, joita
hyodynnetain rahanpesussa ja terrorismin rahoituksessa

Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen vastaisen toimintaryhmén (FATF) mukaan kiintedn
omaisuuden ostaminen on yleinen rikosten tuottaman hyddyn hyddyntdmisvéyld ja kiintedn
omaisuuden osuus vuosina 2011-2013 koko maailmassa takavarikoiduista rikollisista
varoista oli noin 30 prosenttia.>?> Vaikka rahanpesun ja terrorismin rahoituksen laajuudesta
kiinteistoalalla on vaikea saada tietoa, Euroopan unionin lainvalvontayhteistydvirasto
(Europol) ennustaa, ettd covid-19-pandemia lisdd keskipitkdlld aikavililld kiinteisto- ja

% Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2021/693, annettu 28 pédivand huhtikuuta 2021,

oikeusalan ohjelman perustamisesta ja asetuksen (EU) N:o 1382/2013 kumoamisesta

(EUVL L 156, 5.5.2021, s. 21-38).

26 Lisitietoja saatavilla osoitteessa https://Iri-ms.eu/

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

28 https://Iri-ms.eu/outcomes

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

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

31 Ibid.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, s. 24.
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rakennusalan houkuttelevuutta rahanpesun nikokulmasta.> Komission vuonna 2019
laatimassa sisdmarkkinoihin vaikuttavia ja rajat ylittdviin toimiin liittyvid rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen riskeji koskevassa arvioinnissa** (ylikansallinen riskiarvio) arvioitiin,
ettd kiinteistoalan alttius terrorismin rahoitukselle oli merkittdvi ja rahanpesulle merkittava
tai erittdin merkittivi.

Kiinteédlld omaisuudella on osuus ldhinnd rahanpesun viimeisessd vaiheessa eli varojen
palautusvaiheessa (integration).’® Sen avulla laittomat varat voidaan palauttaa lailliseen
talouteen, jotta rikolliset saavat tuotot takaisin kdytt6onsa ja voivat jopa tuottaa perusteltuja
tuloja.?” Kiinted omaisuus on myds yleensi sellaista varallisuutta, jonka arvo kasvaa, ja sen
myynti voi tarjota perustellun syyn varojen ilmestymiselle.*

Yleisiin rikollisten kdyttdmiin menetelmiin liittyy usein monimutkaisia jirjestelyjd kiintedn
omaisuuden hankkimiseksi. Ndihin lukeutuvat monimutkaisten lainojen tai luottorahoituksen
kayttd, ammattilaisten kautta toteutettu vélittiminen, erityisyhteisdjen kéytto, kiinteiston
arvonmaiirityksen tai arvostuksen manipulointi, kiteismaksuvélineiden, kuten kéteisen tai
sekkien, kayttd, asuntolainajdrjestelmien kayttd tai kiinteistdjen kayttd laittomasta
toiminnasta saadun rahan salaamiseen.

3.2. Kiinteistorekistereiden kiytto rahanpesun ja terrorismin rahoituksen
torjunnassa

Kiinteistorekistereihin sisdltyvistd tiedoista voi olla monenlaista apua toimivaltaisille
viranomaisille ja rahanpesun selvittelykeskuksille. Tdmén kertomuksen tueksi tehtiin selvitys,
johon siséltyi rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnasta vastaavien viranomaisten
kohdennettuja kuulemisia. Selvityksen perusteella vahvistui, ettd viranomaiset ovat yleisesti
ottaen tyytyvdisid rahanpesun selvittelykeskusten ja toimivaltaisten viranomaisten viliseen
kiintedd omaisuutta koskevaan rajat ylittdvddn tiedonvaihtoon sekd kiinteistorekistereihin
sisdltyviin tietoihin, koska ne mahdollistavat yleensd kiintedn omaisuuden omistuksen
médrittimisen ja  kiintedi omaisuutta koskevien tietojen saamisen.*’  Vaikka
yhdenmukaistamalla kiinteistorekistereihin = sisdltyvid tietoja ja antamalla rahanpesun
selvittelykeskuksille ja toimivaltaisille viranomaisille pddsy muiden jadsenvaltioiden
kiinteistorekistereihin voitaisiinkin saavuttaa hyotyjd, on tdrkedd huomata, ettd kaikkia
rahanpesun selvittelykeskuksille ja toimivaltaisille viranomaisille merkityksellisid tietoja ei
voida hankkia ndiden rekistereiden kautta.

Yksi yleinen rahanpesun ja terrorismin rahoituksen tyyppi kiinteistdalalla on sellaisten
monimutkaisten jirjestelyjen kéytt, joihin liittyvit postilaatikkoyritykset, monimutkaiset
omistusrakenteet, mukaan lukien avoimuudeltaan heikkotasoisille lainkdyttoalueille

33 Buropol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU, 2020, s. 12.

3 SWD(2019) 650 final.

3 Ibid. s. 171.

36 Euroopan komissio (2021), s. 37.

37 Euroopan parlamentin tutkimuspalvelu, Understanding Money Laundering through Real Estate
Transactions, 2019, s. 2 ja Euroopan komissio (2021), Ibid.

38 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, s. 44.

3 FAFT/OECD, Money laundering and terrorist financing through the real estate sector, 2007.

40 Euroopan komissio (2021), s. 87 ja 91 (kiinteistorekistereiden sisélto) sekd s. 101 ja 102 (rajat ylittdva
tietojenvaihto).
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sijoittautuneet trustit tai yritykset, tai nimellisomistajat. Vuoden 2019 ylikansallisen
riskiarvion mukaan yksityisen sektorin edustajat pitdvét kiinteiston tosiasiallisen omistajan ja
edunsaajan tunnistamista merkittivéind haasteena varsinkin, jos myyji ja ostaja toteuttavat
lilkketoimen  kdyttdmélld  trusteja.  Rahanpesun  selvittelykeskuksille  osoitetussa
kyselytutkimuksessa selvisi, ettd 61 prosenttia vastaajista piti sellaisia kiintedédn omaisuuteen
liittyvié liiketoimia, joiden toteuttajina olivat vain kolmannet osapuolet ja vilittdjit, yleisend
toimintatapana kiinteistdalaan liittyvdssd rahanpesussa ja terrorismin rahoituksessa.
Seuraavaksi eniten eli 44 prosenttia vastaajista valitsi vastaukseksi erityisyhteisdjen, trustien
tai nimellisomistajien kédyton, ja 39 prosenttia piti merkittdvdnd ongelmana kiinteiston
omistajan tai vuokraajan tai kiinteistoon investoijan todellisen henkildllisyyden
médrittimisen vaikeutta.*!

Kiinteistorekistereitd voidaan kayttdd yhdessd muiden rahanpesun selvittelykeskusten ja
toimivaltaisten viranomaisten saatavilla olevien yhteenliitettyjen rekistereiden, kuten
tosiasiallisia omistajia ja edunsaajia koskevien rekistereiden, kanssa sellaisten rahanpesuun
tai terrorismin rahoittamiseen liittyvien tapausten havaitsemiseksi, joissa kdytetddn edelld
mainittuja tekniikoita. Tdmé perustuu siihen, ettd kiinteistorekisterit voivat tarjota luotettavaa,
tdydentdvad ja ajankohtaista tietoa kiintedn omaisuuden nykyisistd ja joissakin tapauksissa
alemmista omistajista. Toimivaltaisille viranomaisille ja ilmoitusvelvollisille suunnatussa
kyselytutkimuksessa yli 80 prosenttia vastaajista totesi, ettd tiedot aiemmista ja nykyisista
omistuksista ovat hyodyllisid heidin tydssiin.*? Toisaalta osa vastaajista ilmoitti, etti
toisinaan omistusoikeuksia koskevat tiedot puuttuvat ja muiden henkilétietojen, kuten
henkildtunnuksen, puuttuminen esti tosiasiallisen omistajan ja edunsaajan tunnistamisen.*’

Rahanpesun tai terrorismin rahoituksen tyyppeihin siséltyvit kiinteistdalalla myds
epatavallisesti hinnoitellut kiinteistdt, joiden hinta on joko suurempi tai pienempi kuin
kiinteiston markkina-arvo.** Yleinen osatekiji on myds ostajan ilmoitettujen tulojen tai
varallisuuden ja kiinteistdn arvon vilinen episuhta.*> Titi taustaa vasten 63 prosenttia
vastaajista piti kiinteiston hintaa tirkednd tietona. Vastaajat ovat myds todenneet, ettd
rekisteristd puuttuvat kiinteiston ostohinta tai arvostus.*® Uusimmat tiedot niiden tietojen
sisédllyttdmisestd ovat vuodelta 2014. Silloin ostohintoja koskevat tiedot oli tallennettu
14 jasenvaltion kiinteistorekistereihin.*’ Lisiksi kuudessa jdsenvaltiossa ndmi tiedot oli
tallennettu, mutta niitd ei ollut kirjattu mihinkdin rekisteriin tai ne oli kirjattu erilleen
kiinteistorekisteristd.*® Tahin liittyy myds se, etti aiemmat tiedot kiinteistdnomistuksen
siirrosta, maksuvélineistd (erityisesti kun otetaan huomioon, ettd kiintedn omaisuuden
ostaminen kiteiselld on kasvussa) ja ostosopimuksista puuttuvat.

Vastaajat ovat myos ilmaisseet huolensa rekistereihin sisdltyvien tietojen oikeellisuudesta
(esimerkiksi kiinteiston kuvaus ei ole paikkansapitdva tai ei vastaa endd nykytilannetta) ja

41 Buroopan komissio (2021), s. 50. Kyselyssi oli mahdollista valita useampi kuin yksi vastaus.

42 Ibid. s. 90.

4 Ibid.

4 OECD, Money Laundering and Terrovist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors, 2019, s. 48; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate Agents, 2008, s. 22 ja Euroopan
komissio (2021), s. 38.

4 Euroopan komissio (2021), s. 51.

46 Ibid. s. 91.

47 Itdvalta, Belgia, Bulgaria, Kypros, Tanska, Viro, Kreikka, Espanja, Liettua, Luxemburg, Latvia, Alankomaat,
Romania ja Ruotsi; Euroopan komissio (2015), s. 171-175.

48 Irlanti, Saksa, Suomi, Portugali, T$ekki ja Slovakia (Ibid.).



kattavuudesta (asunto-osakkeet eivét sisdlly kaikkiin rekistereihin, vaikka ne ovat laajasti
kéytossd markkinoilla).

Seuraavassa osiossa analysoidaan kiinteistorekistereiden yhteenliittimisen hyvid ja huonoja
puolia. Osiossa késitellddn aihetta yksinomaan rahanpesun ja terrorismin rahoituksen
torjuntaa koskevan kehyksen ndkdkulmasta. Siind kisitelldén ndiden rekistereiden kayttoad
sellaisen rajat ylittdvdan rahanpesun ja terrorismin rahoituksen ehkédisemisessé ja torjunnassa,
johon liittyy kiinteistoala.

4. KIINTEISTOREKISTEREIHIN SISALTYVIEN TIETOJEN YHDENMUKAISTAMINEN

Téssd kertomuksessa kiinteistorekistereihin = sisdltyvien tietojen yhdenmukaistamisella
tarkoitetaan sellaisen kiinteistojd koskevan vdhimmaistietokokonaisuuden laatimista, joka
kaikkien jésenvaltioiden olisi toimitettava.

Rekistereissd nykyiselldén saatavilla olevien tietojen yhdenmukaistaminen ei todennakdisesti
riittdisi  tAyttdimddn rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnasta vastaavien
viranomaisten tarpeita. Rekisterit eivét yleensd sisdlld rahanpesun selvittelykeskusten ja
toimivaltaisten viranomaisten tavallisesti tarvitsemia tietoja, kuten myyjén tai ostajan
tunnistetietoja, kiinteiston hintaa, myyntipdivdd tai omistajuuden vaihtopdivdd (tai tietoa
omistajanvaihdoksista). Néin ollen mahdollista yhdenmukaistamista olisi tdydennettivi
rekistereihin kerétyillé ja tallennetuilla lisatiedoilla, jotta ne toisivat lisdarvoa rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnalle.

Pédsy tillaisiin tietoihin olisi kuitenkin suunniteltava huolellisesti, koska niiden asettaminen
saataville muihin tarkoituksiin ei olisi valttimatta aina oikeasuhteista.

4.1. Hyoddyt

Kiinteistorekistereihin sisdltyvien tietojen yhdenmukaistamisesta voi olla useita hyotyja,
jotka ulottuvat rahanpesun, siihen liittyvien esirikosten ja terrorismin rahoituksen
ehkdisemistd ja torjuntaa pidemmadlle. Yhdenmukaistaminen voi toimia kimmokkeena
kansallisten kiinteistorekistereiden digitoinnin loppuun saattamiselle ja saatavuuden
parantamiselle ja tuoda ne siten digiaikaan. Lisdksi yhdenmukaistaminen voi edistda
oikeusvarmuutta, koska terminologialtaan selked yhteinen rakenne ja tallennettujen tietojen
oikeudellinen arvo voivat itsessddn parantaa tietojen avoimuutta ja luotettavuutta.
Kiinteistorekistereihin sisdltyvien tietojen yhdenmukaistaminen nopeuttaisi myos tietojen
saantia ja kayttod. Lisdksi kiinteistorekistereistd saatavilla olevien tietojen yhdenmukaisuus
helpottaisi  kiinteistonomistuksen  tunnistamista niin  kansallisesti  kuin  muissa
jasenvaltioissakin. Néin ollen yhdenmukaistamisesta olisi apua paitsi talousselvityksissd ja
talousasioiden tutkinnassa myos varojen jaddyttdmisesséd ja menetetyksi tuomitsemisessa.

4.2. Haitat ja rajoitteet

Kiinteistorekisterit ovat kehittyneet nykymuotoonsa tiettyjen omaisuuden jirjestdmistd
koskevien kansallisten jédrjestelmien yhteydessa.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen, jédljempand ’SEUT-sopimus’,
345 artiklassa  ilmaistaan periaate perussopimusten neutraaliudesta jdsenvaltioiden
omistusoikeusjirjestelmiin ndhden. Se ei kuitenkaan merkitse sitd, ettd nditd sddntojd eivét



koskisi ~ Euroopan unionin  perustavanlaatuiset sddnndt, kuten  syrjintdkieltoa,
sijoittautumisvapautta ja pddoman vapaata liikkuvuutta koskevat sddnnét.* SEUT-
sopimuksen 345 artikla ei toisin sanoen ole este yhteisesti méadritellyn tietokokonaisuuden
kerdamiselle, tallentamiselle ja esittdmiselle, kunhan toimissa noudatetaan unionin oikeuden
perusperiaatteita ja erityisesti unionin neutraaliutta omistusoikeusjirjestelmid koskeviin
jasenvaltioiden sdéntdihin ndhden.

EU:ssa kéytossd olevien rekistereiden oikeudellisten, poliittisten, organisatoristen ja
historiallisten erojen vuoksi kiinteistorekistereiden yhdenmukaistaminen edellyttdisi
jdsenvaltioilta huomattavia toimia, koska se saattaisi kdynnistdd merkittdvin tehtévien
uudelleenjaon ja kansallisten lainsdddidntokehysten tarkistamisen sekd aiheuttaa muutoksia
rekistereiden rakenteeseen ja toimintaan.

Pelkka rekistereihin jo siséltyvien tietojen yhdenmukaistaminen aiheuttaisi hallinnollisia ja
taloudellisia kustannuksia. Kuten kohdassa 4.2 todettiin, tietojen yhdenmukaistaminen
edellyttdisi lainsddddnnon muuttamista, rekistereiden toiminnan uudelleentarkastelua ja
mahdollisesti toimivaltuuksien uudelleenjakamista kansallisella ja kansallista tasoa
alemmalla tasolla. Ndméa kustannukset ovat varovaisen arvion mukaan kohtuullisella tasolla,
kun tarkastellaan vain rekistereitd (henkilostotarpeeksi on laskettu kolme kokoaikavastaavaa
ja kertaluonteisiksi kustannuksiksi 50 000 euroa jdsenvaltiota kohden, ja toistuvat
kustannukset on arvioitu vihiisiksi).’® Arviossa ei kuitenkaan ole otettu huomioon
vaikeammin arvioitavia kustannuksia, kuten lainsddddntoon tehtdvien muutosten ja
toimivaltuuksien uudelleenjakamisen kustannuksia. Luotettavampia arvioita voitaisiin laatia
vain tdsmadllisten yhdenmukaistamista koskevien mallien perusteella.

4.3. Paitelmit

Vaikka kiinteistorekistereiden yhdenmukaistamisesta aiheutuvat kustannukset on arvioitu
pieniksi, ne muodostavat vain osan kustannuksista, eivitkd ne néin ollen anna tarkkaa kuvaa
yhdenmukaistamisen vaikutuksista. Lisdksi on tdrkedd huomata, ettd rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnalla voidaan perustella ainoastaan rahanpesun ja terrorismin
rahoituksen ehkédisemisen ja torjunnan kannalta olennaisten tietojen yhdenmukaistaminen.
Kuten edelld todettiin, suurin osa rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnasta
vastaavien viranomaisten tarvitsemista tiedoista ei sisdlly kiinteistorekistereihin. Vastaavasti
suurinta osaa kiinteistorekistereihin sisdltyvistd tiedoista, jotka eivét ole rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnan kannalta merkityksellisid, ei voitaisi yhdenmukaistaa
rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntaan liittyvien syiden perusteella.

5. KANSALLISTEN KIINTEISTOREKISTEREIDEN YHTEENLIITTAMINEN

Kiinteistorekistereiden yhteenliittiminen voitaisiin toteuttaa useissa eri muodoissa. Siind
voitaisiin noudattaa tosiasiallisia omistajia ja edunsaajia koskevien rekistereiden esimerkkii:
ne on liitetty yhteen rahanpesunvastaisen direktiivin nojalla Euroopan oikeusportaalissa
olevan yhteisen rajapinnan kautta. Vaihtoehtoisesti se voitaisiin toteuttaa keskitettynd

49 Unionin tuomioistuimen tuomio 22.10.2013, Essent NV ym., yhdistetyt asiat C-105/12-C-107/12,
ECLI:EU:C:2013:677, 29-36 kohta; Euroopan unionin tuomioistuimen lausunto lausuntomenettelyssa 2/15
(Singapore), 107 kohta.

30 Euroopan komissio (2021), s. 99.



jarjestelmdnd, johon koottaisiin tietoa kansallisista kiinteistorekistereisti ja jossa tiedot
esitettdisiin yhdenmukaisella tavalla.

51. Hybdyt

Kansallisten kiinteistorekistereiden yhteenliittdiminen EU:n tasolla helpottaisi kaikkien
jasenvaltioiden kansallisiin rekistereihin sisdltyvien tietojen rajat ylittdvda saatavuutta. Se
tukisi EU:n sééntdjen tehokkaampaa tdytdntoonpanoa siviili- ja rikosoikeudellisissa asioissa
ja parantaisi oikeussuojan saatavuutta, minké lisdksi se my0s voisi vauhdittaa laajemmin
sisdmarkkinoiden toimintaa helpottamalla rajat ylittavia litketoimia.

Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan osa-alueella yhteenliittdminen voisi antaa
viranomaisille kattavamman kuvan luonnollisten henkildiden tai oikeushenkiléiden
omistamista varoista tai oikeudellisista jarjestelyistd. Padsy EU:n laajuisiin kiinteistotietoihin
voisi auttaa havaitsemaan rajat ylittdvid seikkoja strategisia ja operatiivisia analyyseja
tehtdessd sekd talousrikostutkintojen yhteydessd. Tillainen yhteenliittdiminen myos
nopeuttaisi ja tehostaisi osaltaan varojen jaddyttdmistd ja menetetyksi tuomitsemista koskevia
toimenpiteitd. Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntaa koskevan kehyksen
ulkopuolella sujuvammasta rajat ylittdvistd tiedonsaannista voisi olla hyotyd perintdasioita
kasitteleville viranomaisille, koska arviolta yhteen kymmenestd perintdasiasta EU:ssa liittyy
rajat ylittivi ulottuvuus.®! Lisiksi yhteenliittiminen voisi toimia kimmokkeena rekistereiden
nykyaikaistamiselle ja kattavalle digitoinnille.

5.2. Haitat ja rajoitteet

Arvioinnissa on otettava huomioon useita seikkoja. Ensinndkin mahdollisessa
yhteenliittdmisessa olisi késiteltdvé rekistereihin sisdltyviin tietoihin liittyvdd epdvarmuutta.
Se on tiiviisti yhteydessd siithen kansalliseen jérjestelméidn, jossa kiinteistorekisteri on
kehitetty, myos kirjattujen tietojen todentamisen osalta. Jollei yhteenliittimistd yhdistetd
yhdenmukaistamiseen, vaarana on, ettd yhteenliittdminen antaa vdirdn kuvan rekistereihin
sisdltyvien tietojen vertailukelpoisuudesta. Tietojen vertailukelpoisuuteen liittyy myos
tietojen kattavuus. Vaikka kiinteistorekistereihin ei olisi tallennettu kaikkia asiaankuuluvia
tietoja, yhteenliitetyt rekisterit saattaisivat antaa vadrin kuvan siit, ettd ne sisaltavat kaikki
toimivaltaisten viranomaisten tarvitsemat tiedot, vaikka namaé tiedot on saatettu tallentaa
jonnekin muualle. Yksi haaste liittyy riskeihin siitd, ettd pelkkd rekistereiden
yhteenliittiminen ei tarjoaisi riittdvdd selkeyttd, ellei terminologiaa kdénnetd asianmukaisesti
muille kielille siten, ettd otetaan asianmukaisesti huomioon oikeudelliset erityispiirteet.

Alustavasti arvioidaan, ettd kiinteistorekistereihin sisdltyvien tietojen yhdenmukaistamisesta
ja ndiden rekistereiden yhteenliittdmisestd jdsenvaltioille aiheutuvat kertaluonteiset
kustannukset olisivat 95 000-320 000 euroa ja toistuvat vuosikustannukset 50 000—
175 000 euroa sen mukaan, miten paljon muutoksia kdytossd oleviin rekistereihin olisi
tehtivi.>? Lisiksi yhteenliitinnin hallinnoinnin vuosikustannukset olisivat EU:n tasolla noin
100 000 euroa. Kuten kohdassa 4.3 todetaan, néissd arvioissa ei ole otettu huomioon
lainsddddnnon muuttamisesta ja toimivaltuuksien uudelleenjaosta aiheutuvia kustannuksia.

31 SEC(2009) 410 final, s. 18.

52 QOletetaan, ettd 18 jisenvaltion kustannukset jéisivit vaihteluvilin alarajan tuntumaan, kun taas seitsemén
jésenvaltion kustannukset olisivat vaihteluvélin yldrajan tuntumassa ja kahden jédsenvaltion kustannukset
vaihteluvilin keskivaiheilla; ks. Euroopan komissio (2021), s. 97.
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Luotettavampia arvioita voitaisiin laatia vain tdsmaéllisten yhteenliittdmisti koskevien mallien
perusteella.

5.3. Paitelmiit

Edelld esitetystd analyysista selvidd, ettd kiytossd olevien kiinteistorekistereiden
yhteenliittdmiseen ilman, ettd niihin sisdltyvid tietoja yhdenmukaistettaisiin véhintdan
jossakin mdidrin, liittyisi useita heikkouksia, jotka voisivat kumota sen hyddyt.
Kustannusnidkokulmasta pelkka rekistereiden yhteenliittiminen ei edellyttdisi merkittdvésti
vihemmaén resursseja kuin se, ettd yhteenliittimiseen yhdistettéisiin rekistereihin sisdltyvien
tietojen yhdenmukaistaminen.>?

6. OIKEASUHTEISUUDEN JA TARPEELLISUUDEN ARVIOINTI

Tadmén  kertomuksen  tarkoituksena  on  antaa  tietoa  kiinteistorekistereiden
yhdenmukaistamisen tai yhteenliittdimisen merkityksellisyydestd yksinomaan rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjunnan niakdkulmasta. Kertomuksella ei pyritd korvaamaan mitéén
komission muiden mahdollisten aloitteiden oikeasuhteisuuden ja tarpeellisuuden arviointeja,
jotka koskevat kiinteistorekistereitd laajemmassa merkityksessé, eikéd vaikuttamaan niihin.

Edelli esitetty analyysi osoittaa, etté jos kiinteistorekistereiden yhteenliittimiseen yhdistetaan
riittdvd  yhdenmukaistamisen  taso,  yhteenliittimisestd  voisi  seurata  hyotyja.
Yhteenliittiminen mahdollistaisi sen, ettd yksityishenkilot ja yritykset voivat kayttdd
vapauksiaan, minkd lisdksi se tukisi tehokasta oikeussuojan saatavuutta rajat ylittdvissi
tilanteissa. Naistd syistd komissio on suunnitellut, ettd kaikkien jisenvaltioiden olisi
osallistuttava kiinteistorekistereiden yhteenliittimiseen vuoteen 2024 mennessi.>*

Puhtaasti rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan ndkOokulmasta rahanpesun
selvittelykeskusten ja toimivaltaisten viranomaisten antama palaute viittaa siihen, ettd rajat
ylittdvéan kiinteistotietojen vaihtamisen nopeus on kokonaisuudessaan tyydyttivdd. Suurinta
osaa rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnasta vastaavien viranomaisten tarvitsemista
tiedoista ei kuitenkaan nykyisellddn tallenneta kiinteistorekistereihin. Vaikka kiinteistdalaan
kohdistuu suuria rahanpesun ja terrorismin rahoituksen riskejd, rahanpesun ja terrorismin
rahoituksen torjunnan nédkokulmasta ei ole sellaista pakottavaa tarvetta, joka oikeuttaisi
kiinteistorekistereiden yhteenliittdmisen rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntasyista.

Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnasta vastaavien viranomaisten toimien
tukemiseksi komission ehdotuksella kuudenneksi rahanpesunvastaiseksi direktiiviksi
laajennetaan sitd kiinteddn omaisuuteen liittyvid liiketoimia koskevaa tietomddrdd, joihin
niilldi viranomaisilla on pifsy.>> Samaan aikaan ehdotuksella rahanpesunvastaiseksi
asetukseksi  laajennetaan  tosiasiallisia =~ omistajia  ja  edunsaajia  koskevien
avoimuusvaatimusten soveltaminen ulkomaisiin oikeushenkil6ihin, jotka ostavat kiinteda
omaisuutta EU:ssa’®, ja asetetaan kiteismaksujen enimmiismériksi 10 000 euroa®’. Niiden

33 1bid. s. 99 ja 100.

34 COM(2020) 710 final, s. 13 ja 14. Ks. edelli oleva kohta 2.3.
35 COM(2021) 423 final, 16 artikla.

6 COM(2021) 420 final, 48 artikla.

37 Ibid. 59 artikla.
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muutosten tarkoituksena on estdd monimutkaisten omistusrakenteiden tai kéteisen
véadrinkaytto kiinteistdalan kautta toteutettavaa rahanpesua varten.

7. PAATELMAT

Téssd kertomuksessa madritetddn useita seikkoja, jotka on otettava huomioon
kiinteistorekistereiden mahdollisessa yhteenliittdmisessd ja niiden sisdltdmien tietojen
yhdenmukaistamisessa yksinomaan rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan kannalta.
Kertomuksella ei pyritd korvaamaan mitdédn komission muiden mahdollisten aloitteiden
oikeasuhteisuuden ja tarpeellisuuden arviointeja, jotka koskevat kiinteistorekistereitd
laajemmassa merkityksessd, eikd vaikuttamaan niihin.

Kertomuksessa otetaan huomioon kiinteistdalaan kohdistuvat rahanpesun ja terrorismin
rahoituksen riskit ja kuvaillaan, mitd hyotyjd ndiden rekistereiden yhteenliittimisestd ja
yhdenmukaistamisesta voisi tdssd yhteydessd olla sekd yksityishenkildille ettd
sisdmarkkinoille.

Tassd kertomuksessa esitetyssd analyysissa tuodaan esiin myods kiinteistorekistereihin
jasenvaltioissa liittyvd monitahoinen ja monipuolinen toimintaympdristd, johon vaikuttavat
merkittdvisti historialliset seikat ja erilaiset kansalliset varallisuusoikeuteen liittyvét
jarjestelyt.

Mahdollisia kiinteistorekistereiden yhteenliittdmistd ja yhdenmukaistamista koskevia
lainsdddéntoehdotuksia ei ndin ollen pitéisi tarkastella ainoastaan tai ensisijaisesti rahanpesun
ja terrorismin rahoituksen torjunnan nikokulmasta. Kiinteistorekisterit eivét ole pelkdstidn
rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan vélineitd. Niiden ydintoiminnot ja
perustamissyyt liittyvét tarpeeseen rekister6idd omistusoikeus suunnittelu- tai verotussyista.
Kiinteistorekistereitd kayttdvit pddosin muut viranomaiset kuin rahanpesun ja terrorismin
rahoituksen ehkdisemisestd ja torjumisesta vastaavat viranomaiset. Lisdksi rahanpesun ja
terrorismin rahoituksen torjuntaa koskevan kehyksen péétavoitteena on antaa toimivaltaisille
viranomaisille ja rahanpesun selvittelykeskuksille péddsy tietoihin, joita ne tarvitsevat
rahanpesun ja terrorismin rahoituksen ehkdisemiseksi ja torjumiseksi. Néin ollen se ei voi
tarjota perustaa sellaisten kiinteistorekistereihin sisdltyvien tietojen yhdenmukaistamiselle,
joilla ei ole merkitystd rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan kannalta.

Analyysissa kdvi ilmi, ettd rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnan ndkokulmasta
kiinteistonomistusta koskevan rajat ylittdvdn tietojenvaihdon laatu on yleisesti ottaen
tyydyttavdd ja ettd kaikkia rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjunnassa tarvittavia
tietoja ei voida hakea kiinteistorekistereistd. Tamé viittaa sithen, ettd kiinteistorekistereiden
yhteenliittdmiselle e1 ole pakottavaa tarvetta rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntaan
liittyvistd syista.
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