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1ZVJESCE KOMISIJE EUROPSKOM PARLAMENTU I VIJECU

o procjeni nuzZnosti i proporcionalnosti uskladivanja informacija sadrzanih u registrima
nekretnina te procjeni potrebe za povezivanjem tih registara

1. Uvop

Clankom 32.b stavkom 2. Direktive (EU) 2015/849' (,,Direktiva o spretavanju pranja
novca”) kako je izmijenjena Direktivom (EU) 2018/8432 (,,peta Direktiva o sprecavanju
pranja novca’) od Komisije se zahtijeva da Europskom parlamentu i Vijecu podnese izvjesce
u kojem se procjenjuju nuznost i proporcionalnost uskladivanja informacija sadrzanih u
nacionalnim registrima nekretnina drzava Clanica te se procjenjuje potreba za povezivanjem
tih registara. lako je rok za podnoSenje tog izvjeS¢a bio 31. prosinca 2020., Komisija je
odlucila odgoditi njegovo donosenje kako bi se procjena mogla uzeti u obzir u izradi paketa
zakonodavnih prijedloga za spre¢avanje pranja novca i borbu protiv financiranja terorizma
(SPNFT), koji je Komisija donijela 20. srpnja 2021.3.

Direktiva o sprecavanju pranja novca sadrzava brojne mjere za uklanjanje i ublazavanje
rizika od pranja novca i financiranja terorizma u sektoru nekretnina, kao Sto je uvrStavanje
javnih biljeznika i drugih pravnih stru¢njaka koji sudjeluju u transakcijama povezanima s
nekretninama te posrednika u prometu nekretnina u subjekte koji podlijezu obvezama
SPNFT-a, a nakon izmjena uvedenih petom Direktivom o spreCavanju pranja novca i
stavljanje informacija o vlasniStvu nad nekretninama na raspolaganje nacionalnim tijelima za
SPNFT. Clankom 32.b stavkom 1. Direktive o spreavanju pranja novca od drzava ¢lanica
zahtijeva se da nacionalnim financijsko-obavjeStajnim jedinicama (FOJ-evi) i nadleZznim
tijelima osiguravaju pristup informacijama koje omogucuju pravodobnu identifikaciju svih
fizickih ili pravnih osoba koje su vlasnici nekretnina, medu ostalim putem registara ili
elektronickih sustava za dohvat podataka ako su takvi registri ili sustavi dostupni.

Kako bi se ispunili zahtjevi iz Clanka 32.b stavka 2., ovo izvjeS¢e ukljuCuje i. analizu
trenutacnog stanja zemljiSnih knjiga, ii. pojasnjenje kako pristup registrima nekretnina moze
pomo¢i FOJ-evima i nadleznim tijelima te iii. procjenu Koristi, slabosti i zahtjeva u pogledu
uskladivanja informacija ukljucenih u registre 1 povezivanja takvih registara. Na temelju tih
elemenata provedena je pocetna procjena proporcionalnosti i nuznosti uskladivanja i
povezivanja.

! Direktiva (EU) 2015/849 Europskog parlamenta i Vijeca od 20. svibnja 2015. o spreavanju koriStenja
financijskog sustava u svrhu pranja novca ili financiranja terorizma, o izmjeni Uredbe (EU) br. 648/2012
Europskog parlamenta i Vijeca te o stavljanju izvan snage Direktive 2005/60/EZ Europskog parlamenta i Vijeca
i Direktive Komisije 2006/70/EZ (Tekst znacajan za EGP), SL L 141, 5.6.2015., str. 73.-117., kako je
1zm1JenJena Direktivom (EU) 2018/843 Europskog parlamenta i Vijeca od 30 svibnja 2018

Direktiva (EU) 2018/843 Europskog parlamenta i Vijec¢a od 30. svibnja 2018. o izmjeni Direktive (EU)
2015/849 o sprecavanju koristenja financijskog sustava u svrhu pranja novca ili financiranja terorizma i o
izmjeni direktiva 2009/138/EZ 1 2013/36/EU, SL L 156, 19.6.2018., str. 43.-74.
3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_en
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Pri izradi ovog izvje$éa koriStena je neovisna studija vanjskog izvoda¢a naruéena 2020.%. U
okviru te studije mapirane su informacije o registrima nekretnina drzava clanica te je
provedena analiza prethodnih i sadasnjih inicijativa za povezivanje registara i uskladivanje
informacija koje sadrzavaju. Ovo izvjesée temelji se i na informacijama iz studije koju je
Komisija naru¢ila 2014.°, a u kojoj se navode rezultati poslovne i tehnicke studije koja
predstavlja pocetak povezivanja zemljisnih knjiga u okviru europskog portala e-pravosude.

Za potrebe ovog izvje$¢a pojam , registar nekretnina” obuhvaéa zemlji$ne knjige® i katastar’,
koji oboje mogu sadrzavati informacije na temelju kojih se moze identificirati fizicka ili
pravna osoba koja je vlasnik nekretnine. ZemljiSne knjige i katastar opcéenito funkcioniraju
komplementarno tako $to zemljiSne knjige omogucuju sluzbeno registriranje prava na temelju
isprava ili vlasniStva, a katastri pruzaju javni popis nekretnina. U prakti¢nom smislu u okviru
svakog potencijalnog projekta uskladivanja i/ili povezivanja drzave cClanice trebale bi na
pojedinac¢noj osnovi utvrditi relevantne nacionalne registre te ukljuciti i zemljiSne knjige 1
katastar ako su ti registri odvojeni na temelju njihova nacionalnog prava.

2. POSTOJECE STANJE

2.1. Registri koji sadrzavaju informacije o vlasnicima nekretnina u drzavama
¢lanicama

Registri nekretnina u drzavama ¢lanicama znatno se razlikuju po organizaciji, centralizaciji,
razini digitalizacije i sadrzaju.

Vecina drZava Clanica organizirala je podatke o nekretninama u dva registra — zemljiSne
knjige i katastar. Osam drzava ¢lanica zemljisne knjige vodi zajedno s katastrom®. Neke
drzave clanice odlucile su uspostaviti i odvojene baze podataka za posebne namjene,
primjerice za utvrdivanje poreza na nekretnine’ ili za pojedinosti o kupovnim cijenama i/ili

transakcijama'’.

Tijekom duge povijesti registriranja informacija o nekretninama koje je zapocelo 19. stolje¢u
ustalila su se dva sustava registriranja: sustav registriranja isprava i sustav registriranja
vlasniStva. Isprava je zapis o konkretnoj transakciji. Sluzi kao dokaz o konkretnom
sporazumu (kao Sto je prodaja nekretnine), ali sama po sebi nije dokaz o zakonskom pravu
strana koje sudjeluju u transakciji da sklope ili izvrSe sporazum!'!. U drugom sustavu

4 Europska komisija, Glavna uprava za financijsku stabilnost, financijske usluge i uniju trzista kapitala, Study on
the harmonisation and interconnection of real estate registers: final report (Studija o uskladivanju i
povezivanju registara nekretnina: Zavr$no izvjesce), Ured za publikacije, 2021.,
https://data.europa.eu/doi/10.2874/068191; dalje u tekstu ,,Europska komisija (2021.)”.

> Europska komisija, Glavna uprava za pravosude, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P. i drugi, Land
Registers Interconnection feasibility and implementation analysis (Analiza izvedivosti 1 provedbe povezivanja
zemlji$nih knjiga), Ured za publikacije, 2015., https://data.europa.eu/doi/10.2838; dalje u tekstu ,,Europska
komisija (2015.)”.

¢ Zemljisne knjige smatraju se javnim registrom isprava ili prava povezanih s nekretninama.

7 Katastar je sustavni opis zemlji$nih estica na odredenom podrucju. Opis obuhvada karte na kojoj su utvrdene
lokacija i mede svake Cestice, kao i zapisi. Najvaznije informacije u zapisu su identifikacijski broj i podrucje na
kojem se nalazi Cestica, koji se obi¢no razlikuju prema kategoriji upotrebe zemljista.

8 Cipar, Danska, Madarska, Litva, Rumunjska, Slova¢ka, Slovenija i Estonija.

% Portugal i Francuska.

10 Njemacka i Finska.

! Europska komisija (2015.), str. 273.
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vlasni§tvo se registrira dokazom o vlasniStvu. Trenutacno 23 drzave Clanice imaju sustav
registriranja vlasnistva ili oba sustava, a Cetiri drzave Clanice imaju samo sustav registriranja
isprava'?. Neke drzave ¢lanice postupno prelaze sa sustava registriranja isprava na sustav

registriranja vlasni$tva, ali ne i obrnuto'>.

U mnogim drzavama c¢lanicama razli¢ite vrste tih registara centralizirane su na nacionalnoj
razini, odnosno obuhvaéaju podrucje cijele zemlje. Medutim, to nije slu¢aj u Francuskoj'*,
Njemackoj i Italiji'>. Spanjolska ima mjeSovit sustav: iako ima vise od 1 000
zemljiSnoknjiznih odjela s isklju¢ivim nadleZnostima i bazama podataka, ima i1 nacionalnu
platformu povezanih registara'®. Gréka ima slican sustav u kojem bazom zemlji$noknjiznih
podataka za cijelu zemlju na centraliziranoj razini upravlja poduzece, a azuriraju je lokalni
zemlji$noknjizni odjeli na temelju svojih transakcija'’.

lako vecina drzava Clanica ima digitalizirane registre kojima se moZze pristupiti na internetu,
postoje 1 iznimke. U Francuskoj se podacima iz lokalnih registara ne moze pristupiti na
internetu iako su digitalizirani, a rezultati upita dobivaju se ru¢no, na asinkroni nacin (osim u
regijama Alsace i Moselle)!'®. Luksemburski registar isto tako nije dostupan na internetu'®.

2.2. Uloga i svrha registara nekretnina na jedinstvenom trzistu

Primarna svrha podataka u registrima nekretnina jest pravna sigurnost u pogledu prava
vlasni$tva i prava tre¢ih strana koja se odnose na odredenu nekretninu. Podatke pohranjene u
registrima nekretnina upotrebljavaju javna tijela, ali 1 gradani 1 stru¢njaci, naj¢eS¢e na temelju
legitimnog interesa povezanog s potencijalnom razmjenom vlasnistva ili s potrazivanjem
treCe strane. Registri nekretnina mogu se upotrebljavati na nacionalnoj razini kao i
prekograni¢no, Sto im daje dimenziju jedinstvenog trzista. Sljede¢i je popis netaksativni
pregled okolnosti u kojima se registri nekretnina mogu upotrebljavati prekograni¢no:

- Registar nekretnina uobicajeno se upotrebljava u kontekstu kupovine nekretnine u
drugoj drzavi ¢lanici. Gradani i stru¢njaci mozda Zele provjeriti pravni status 1 terete
na nekretnini koja se nalazi u inozemstvu ili to¢an upis nekretnine u vlasnistvu?°.

12 Ibid., str. 145. 1 146., ne ukljucuju¢i UK. Drzave ¢lanice sa sustavom registracije vlasnistva ili oba sustava su
Austrija, Bugarska, Cipar, Ceska, Njemacka, Danska, Estonija, Gréka, Spanjolska, Finska, Francuska, Hrvatska,
Madarska, Irska, Italija, Litva, Latvija, Malta, Poljska, Portugal, Svedska, Slovenija i Slovacka. Drzave ¢lanice
koje imaju samo sustav registriranja isprava su Belgija, Luksemburg, Nizozemska i Rumunjska. U Francuskoj
regije Alsace i Moselle imaju model registriranja vlasni§tva (za razliku od ostatka zemlje). Isto vrijedi i za
autonomnu pokrajinu Trento u Italiji.

13 Europski parlament — Studija za Odbor JURI, Cross Border Acquisitions of Residential Property in the EU:
Problems Encountered by Citizens (Prekograni¢na stjecanja stambenih nekretnina u EU-u: problemi s kojima se
susre¢u gradani), 2016., str. 58. 1 59.

14 Francuska ima 120 lokalnih registara nekretnina, koji nisu povezani.

15 Neke regije u Italiji vode odvojene registre, ali ve¢ina zemlje obuhvaéena je jednim registrom.

16 Tourifian T., The Spanish Land Registration system and the IMOLA project (Spanjolski zemljisnoknjizni
sustav i projekt IMOLA), u: IMOLA II Project (The European Land Register Document (ELRD): A common
Semantic Model for Land Registers Interconnection) (Projekt IMOLA 1II (Europski zemljisnoknjizni dokument):
zajednicki semanticki model za povezivanje zemljiSnih knjiga), str. 248.-252.

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

18 Europska komisija (2015.), str. 242. i 243.

19 Ibid., str. 216.

20 Moerkerke J., IMOLA II, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration framework
with EU authorities (IMOLA 1II, Obveza Europske udruge zemljisnih knjiga prema europskim gradanima:
uspostava okvira za suradnju s tijelima EU-a), u: IMOLA II Project [...], (Projekt IMOLA 11 [...]), str. 29.
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- Registri nekretnina mogu se pregledavati u kontekstu sudskih postupaka povezanih s
nepokretnom imovinom?!, ukljuéujuéi izvrsenje sudskih odluka.

- Uvid u registre nekretnina moze posluziti 1 u svrhu razmjene informacija medu
poreznim tijelima. Na temelju Direktive 2011/16/EU?? porezna tijela drzave ¢lanice u
kojoj se nalazi nekretnina i porezna tijela drzave Clanice u kojoj vlasnik nekretnine
ima prebivaliSte automatski i na prekograni¢noj osnovi razmjenjuju informacije o
dohotku od imovine 1 imovinskih prava te o vlasniStvu nad nekretninama.

- Registri nekretnina mogu se upotrebljavati za pribavljanje informacija o teretima. To
moze biti slucaj, primjerice, s financijskim institucijama koje te registre pregledavaju
u kontekstu odobravanja kredita 1 hipotekarnih kredita.

- Javna tijela mogu pregledavati registre nekretnina u postupcima koji se odnose na
porezne obveze, ukljuujuci naplatu potrazivanja povezanih s porezima, carinama i
drugim mjerama obuhvac¢enima Direktivom 2010/24/EU%,

- Registri nekretnina mogu se pregledavati i u predmetima nasljedivanja. Konkretno,
Uredbom (EU) br. 650/2012%* zahtijeva se da tijela koja izdaju Europsku potvrdu o
nasljedivanju provjere informacije koje se odnose na nekretnine u vlasniStvu
preminule osobe.

- U steCajnim postupcima registre nekretnina mogu pretraZivati javna tijela, ali 1
vjerovnici.

2.3. Inicijative za povezivanje

Do danas je na razini EU-a pokrenuto nekoliko inicijativa za povezivanje nacionalnih
zemlji$nih knjiga.

Povezivanje zemljiSnih knjiga je tekuéi projekt koji se financira iz programa Europske unije
Pravosude” i kojem se drzave ¢lanice mogu dobrovoljno pridruziti?®. Njime se putem
europskog portala e-pravosude?’ nastoji osigurati jedinstvena pristupna to¢ka za zemljisne
knjige drzava clanica koje sudjeluju u projektu. U prvoj fazi projekta uspostavljena je
tehnicki funkcionalna veza izmedu zemlji$nih knjiga Austrije i Estonije. Prospektivna usluga
javno je dostupna u demoverziji?®. Drugi projekt povezivanja zemljisnih knjiga drzava
¢lanica, koji se financira sredstvima EU-a, zapocet je u ozujku 2020., a dovrSen u listopadu
2021. U sklopu tog projekta Latvija je svoje zemljiSne knjige povezala s platformom za

2l M. Cuccaro, The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters (Europski
zemljisnoknjizni dokument kao izvor informacija za sudove u prekograni¢nim predmetima), u: IMOLA II
Project [...], (Projekt IMOLA 1I [...]), str. 221. Konkretno: ,,[...] s ¢isto prakticnog stajalista moze biti izrazito
korisno znati sa sigurnoscu je li tuzitelj tocno obznanio da se vodi postupak pred nadleznim zemljisnoknjiznim
odjelom koji se moze nalaziti u drzavi clanici koja je razlicita od one u kojoj nadlezni sud donosi odluku u
transnacionalnom sporu”.

22 Direktiva Vijeéa 2011/16/EU od 15. veljate 2011. o administrativnoj suradnji u podruéju oporezivanja i

stavljanju izvan snage Direktive 77/799/EEZ.

2 Direktiva Vijeéa 2010/24/EU od 16. ozujka 2010. o uzajamnoj pomoéi kod naplate potrazivanja vezanih za
poreze, carine i1 druge mjere, SL L 84, 31.3.2010., str. 1.—12. i Europska komisija (2021.), str. 29.

24 Uredba (EU) br. 650/2012 Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. srpnja 2012. o nadleZnosti, mjerodavnom
pravu, priznavanju i izvrSavanju odluka i prihvaéanju i izvrSavanju javnih isprava u nasljednim stvarima i o
uspostavi Europske potvrde o nasljedivanju, SL L 201, 27.7.2012., ¢lanak 66. stavak 5.

% Uredba (EU) 2021/693 Europskog parlamenta i Vije¢a od 28. travnja 2021. o uspostavi programa
Pravosude i stavljanju izvan snage Uredbe (EU) br. 1382/2013 (SL L 156, 5.5.2021., str. 21.-38.).

26 Za vise informacija vidjeti https:/Iri-ms.eu/

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

28 https://Iri-ms.eu/outcomes
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povezivanje zemljisnih knjiga. Madarska, Portugal i Spanjolska proveli su temeljitu analizu
kako bi u potpunosti razumjeli uvjete svojstvene pojedinim zemljama koje je potrebno
ispuniti prije pocetka nacionalnog povezivanja zemljisnih knjiga.

U komunikaciji iz 2020. pod naslovom ,,Digitalizacija pravosuda u Europskoj uniji. Paket
mogucih instrumenata” Komisija je navela da bi se projekt povezivanja zemljiSnih knjiga
trebao prosiriti na razinu EU-a kako bi se iskoristio njegov puni potencijal radi osiguravanja
potpunog sudjelovanja drzava ¢lanica do 2024.%°.

IMOLA (model interoperabilnosti za zemljiSne knjige) je projekt Europske udruge zemljiSnih
knjiga, koji se sufinancira iz programa Europske unije Pravosude®’. Cilj je izraditi zajednic¢ki
predlozak za organizaciju informacija u registrima nekretnina na razini EU-a, koji je povezan
s objasnjenjima na razli¢itim jezicima. Glavno je postignuce projekta IMOLA stvaranje
koncepta ,,Europskog zemljiSnoknjiznog dokumenta”, Sto predlozak za organizaciju
informacija u zemlji$nim knjigama na razini EU-a koji ukljucuje semanti¢ki model®'.

3.  NEKRETNINE I REGISTRI NEKRETNINA U KONTEKSTU PRANJA NOVCA I FINANCIRANJA
TERORIZMA

U ovom se poglavlju razmatraju nacini upotrebe registara nekretnina u kontekstu SPNFT-a.

3.1. Cimbenici rizika i uobiajena zloupotreba sektora nekretnina u svrhu
pranja novca i financiranja terorizma

U skladu s podacima Stru¢ne skupine za financijsko djelovanje (FATF) kupovina nekretnine
uobicajen je nacin pranja prihoda od kaznenih djela, a nekretnine ¢ine oko 30 % imovine
steGene kaznenim djelima koja je u cijelom svijetu oduzeta od 2011. do 2013.%2. Iako je tesko
prikupiti podatke o razmjerima pranja novca i financiranja terorizma u tom sektoru, Agencija
Europske unije za suradnju tijela za izvrSavanje zakonodavstva (Europol) predvida da ce
srednjoro¢no, zbog pandemije bolesti COVID-19, sektor nekretnina 1 gradevinski sektor
postati jo§ privla¢niji za pranje novca®>. U procjeni rizika od pranja novca i financiranja
terorizma koji utjece na jedinstveno trziSte i odnose se na prekograni¢ne aktivnosti, koju je
Europska komisija provela 2019.>* (,,nadnacionalna procjena rizika”), razina izloZenosti
sektora nekretnina financiranju terorizma procijenjena je kao visoka ili vrlo visoka™®.

Nekretnine imaju ulogu uglavnom u zavr$noj fazi ciklusa pranja novca, odnosno u fazi
integracije*® te omogucuju integraciju nezakonitih sredstava u zakonito gospodarstvo kako bi

2 COM(2020) 710 final, str. 13.1 14.

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

31 Ibid.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals (1zloZenost pravnih
stru¢njaka pranju novca i financiranju terorizma), 2013., str. 24.

33 Europol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU (Nakon pandemije: kako ¢e pandemija bolesti COVID-19 utjecati na teski i organizirani kriminal u EU-
u), 2020. str. 12.

34 SWD(2019) 650 final.

35 Ibid., str. 171.

36 Europska komisija (2021.), str. 37.
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se prihod vratio kriminalcima, pa ¢ak i stvorio legitiman prihod?’. Nekretnine su opéenito
imovina kojoj raste vrijednost te koja, ako se proda, moze biti legitiman razlog za nastanak

sredstava’®.

Uobicajene metode kriminalaca Cesto ukljucuju slozene sheme za stjecanje nekretnina, kao
Sto su upotreba slozenih zajmova ili kreditnog financiranja, posredovanje struc¢njaka,
upotreba poslovnih subjekata, manipulacija pri procjeni ili vrednovanja nekretnine, upotreba
novCanih instrumenata poput gotovine ili c¢ekova, upotreba hipotekarnih programa ili

upotreba nekretnina kako bi se sakrio novac ste¢en nezakonitim aktivnostima®°.

3.2. Upotreba registara nekretnina u kontekstu SPNFT-a

Informacije sadrzane u registrima nekretnina na vise nacina mogu pomo¢i nadleznim tijelima
i FOJ-evima. Kao potpora ovom izvjes¢u provedena je studija koja je ukljucivala ciljana
savjetovanja s tijelima SPNFT-a, a potvrdila je da su ta tijela opéenito zadovoljna brzinom
prekograni¢ne razmjene informacija o nekretninama medu FOJ-evima i nadleznim tijelima te
s informacijama sadrZzanima u registrima nekretnina jer se tako opcenito omogucuje
utvrdivanje vlasni§tva i informacija o nekretninama®’. Medutim, iako se uskladivanjem
informacija sadrzanih u registrima nekretnina i omoguc¢ivanjem FOJ-evima i nadleznim
tijelima da pristupe registrima nekretnina drugih drzava ¢lanica mogu ostvariti prednosti,
vazno je napomenuti da se u tim registrima ne mogu pronaci sve informacije potrebne FOJ-
evima i nadleznim tijelima.

Upotreba slozenih shema koje ukljucuju ,,fiktivna drustva”, slozenih vlasnickih struktura koje
ukljucuju trustove ili druStva osnovana u jurisdikcijama s niskom razinom transparentnosti
odnosno ovlastenikd uobicajen je nacin pranja novca i financiranja terorizma u sektoru
nekretnina. Prema podacima iz nadnacionalne procjene rizika iz 2019. predstavnici privatnog
sektora smatraju da je vrlo tesko utvrditi stvarno vlasniStvo nad nekretninom, osobito ako
prodavatelj i kupac obavljaju transakciju putem trustova. Anketa provedena medu FOJ-evima
pokazala je da 61 % ispitanika smatra da su transakcije povezane s nekretninama koje
obavljaju samo tre¢e osobe i1 posrednici uobicajena poslovna praksa u sluc¢ajevima pranja
novca ili financiranja terorizma u sektoru nekretnina. Nadalje, 44 % ispitanika istaknulo je
upotrebu poslovnih subjekata, trustova ili ovlaStenika, a 39 % ispitanika navelo je da su velik
problem poteskoce pri utvrdivanju stvarnog identiteta vlasnika nekretnine, njezina
unajmljivaca ili ulagatelja u nekretninu®!.

Registri nekretnina mogu se s drugim povezanim registrima koji su dostupni FOJ-evima i
nadleznim tijelima, npr. registri stvarnih vlasnika, upotrebljavati za otkrivanje slucajeva
pranja novca i financiranja terorizma u kojima se primjenjuju navedene tehnike jer mogu
pruziti pouzdane, dodatne 1 aZurirane informacije o sadaSnjim, a u nekim slucajevima 1 o

37 Sluzba Europskog parlamenta za istrazivanja, Understanding Money Laundering through Real Estate

Transactions (Razumijevanje pranja novca putem transakcija povezanih s nekretninama), 2019., str. 2. i

Europska komisija (2021.), ibid.

3 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals (IzloZenost pravnih

stru¢njaka pranju novca i financiranju terorizma), 2013., str. 44.

3 FAFT/OECD, Money laundering and terrorist financing through the real estate sector (Pranje novca i
financiranje terorizma preko sektora nekretnina), 2007.

40 Europska komisija (2021.), str. 87. 1 91. (sadrzaj registara nekretnina) te 101. i 102. (prekogranicna

razmjena informacija).

41 Buropska komisija (2021.), str. 50. Bilo je moguce odabrati vi$e odgovora.



biv§im vlasnicima nekretnine. U anketi provedenoj medu nadleznim tijelima i obveznicima
vise od 80 % ispitanika izjavilo je da im informacije o proslim i sada$njim vlasnicima koriste
u obavljanju posla*’. Neki od njih usto su iznijeli da ponekad nedostaju informacije o
pravima vlasni§tva te da zbog nedostatka dodatnih osobnih podataka, kao Sto je osobni
identifikacijski broj, nije moguée utvrditi stvarnog vlasnika*.

Nacini pranja novca i financiranja terorizma u sektoru nekretnina ukljucuju 1 neuobicajene
cijene nekretnina, koje mogu biti vise ili nize od njihove trzi$ne vrijednosti**. Zajednicka im
je i neuskladenost izmedu prijavljenog dohotka/imovine kupca i vrijednosti nekretnine®. U
tom je kontekstu 63 % ispitanika navelo da je cijena nekretnine vrlo vazna informacija.
Ispitanici su isto tako izjavili da u registru nedostaje kupovna cijena ili procjena vrijednosti
nekretnine*®. Najnoviji podaci o uklju¢ivanju takvih informacija datiraju iz 2014. Nadalje,
podaci o kupovnoj cijeni pohranjeni su u registrima nekretnina 14 drzava ¢lanica*’, dok su u
drugih Sest drzava ¢lanica pohranjeni, ali se ne nalaze ni u jednom registru ili su upisani izvan
registra nekretnina*®. S tim je povezan nedostatak povijesnih zapisa o prijenosu vlasnistva
nad nekretninama, sredstvima pla¢anja (osobito s obzirom na rastué¢i trend kupovine
nekretnina gotovinom) i kupoprodajnim ugovorima.

Ispitanici su isto tako izrazili zabrinutost u pogledu to¢nosti informacija sadrzanih u
registrima (npr. opis nekretnine koji (viSe) nije to€an) i njihove potpunosti (unato¢
rasprostranjenosti na trziStu kondominiji nisu ukljuceni u sve registre).

U sljedecem se odjeljku prednosti i nedostaci povezivanja registara nekretnina analiziraju iz
perspektive okvira SPNFT-a i upotrebe tih registara za potrebe sprecavanja i borbe protiv
prekograni¢nog pranja novca i financiranja terorizma povezanih sa sektorom nekretnina.

4. USKLADPIVANJE INFORMACIJA SADRZANIH U REGISTRIMA NEKRETNINA

Za potrebe ovog izvjeS¢a ,uskladivanje informacija u registrima nekretnina” znaci
odredivanje minimalnog skupa podataka o nekretnini koji bi dostavile sve drZzave ¢lanice.

Uskladivanje informacija koje su trenutatno dostupne u registrima vjerojatno ne bi bilo
dovoljno za zadovoljavanje potreba tijela SPNFT-a. Informacije koje su najceSce potrebne
FOJ-evima 1 nadleZznim tijelima, kao Sto su identifikacijski podaci prodavatelja/kupca, cijena
nekretnine, datum prodaje ili promjene vlasniStva (ukljucujuéi evidenciju prijenosa
vlasniStva), obi¢no nisu dostupne u registrima. Stoga bi svako potencijalno uskladivanje
trebalo popratiti dodatnim podacima koji se prikupljaju i pohranjuju u registrima kako bi se
stvorila dodana vrijednost za SPNFT.

42 Ibid., str. 90.

4 Ibid.

4 OECD, Money Laundering and Terrovist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors (Informativni priruénik o pranju novca i financiranju terorizma za porezne inspektore i porezne
revizore), 2019., str.48.; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate Agents (Smjernice za
posrednike u prometu nekretnina temeljene na riziku), 2008., str. 22. i Europska komisija (2021.), str. 38.

4 BEuropska komisija (2021.), str. 51.

46 Ibid., str. 91.

47 Austrija, Belgija, Bugarska, Cipar, Danska, Estonija, Gréka, Spanjolska, Litva, Luksemburg, Latvija,
Nizozemska, Rumunjska i Svedska te Europska komisija (2015.), str. 171.-175.

48 Irska, Njemacka, Finska, Portugal, Ceska, Slovacka, ibid.



Istodobno bi trebalo pazljivo oblikovati pristup takvim informacijama jer njihova dostupnost
u druge svrhe mozda necée uvijek biti proporcionalna.

4.1. Prednosti

Uskladivanje informacija sadrzanih u registrima nekretnina moze imati brojne prednosti koje
nadilaze sprecavanje i borbu protiv pranja novca, povezanih predikatnih kaznenih djela 1
financiranja terorizma. Uskladivanje moze biti poticaj za dovrSetak digitalizacije nacionalnih
registara nekretnina i poboljSanje pristupa tim registrima kako bi oni bili primjereni za
digitalno doba. Osim toga, moZe pridonijeti pravnoj sigurnosti jer ta zajednicka struktura u
koju se pohranjuju terminoloski jasne informacije s pravnom vrijednosti moze sama po sebi
pridonijeti vecoj transparentnosti i pouzdanosti informacija. Uskladivanjem podataka
sadrzanih u registrima nekretnina omogucio bi se 1 brzi pristup informacijama i njihova
upotreba. Naposljetku, dostupnost uskladenih informacija u registrima nekretnina olakSala bi
utvrdivanje vlasniS§tva nad nekretninama na nacionalnoj razini ili u drugim drzavama
¢lanicama. Time bi se stoga pridonijelo radu financijsko-obavjestajnih jedinica i financijskim
istragama, ali 1 aktivnostima zamrzavanja i oduzimanja imovine.

4.2. Nedostaci i ogranicenja

Registri nekretnina poprimili su danaSnji oblik u kontekstu posebnih nacionalnih sustava
organizacije vlasniStva.

U clanku 345. UFEU-a utvrdeno je nacelo neutralnosti Ugovora u odnosu na pravila kojima
se ureduje sustav vlasniStva nad nekretninama u drzavama ¢lanicama. Medutim, to ne znaci
da ta pravila ne podlijezu temeljnim pravilima Europske unije, uklju¢ujuéi, medu ostalim,
zabranu diskriminacije, slobodu poslovnog nastana i slobodno kretanje kapitala®®. Drugim
rije€ima, ¢lanak 345. UFEU-a ne bi bio prepreka uskladivanju pitanja kao $to su prikupljanje,
pohrana 1 prikaz skupa zajedniCki utvrdenih podataka sve dok se poStuju temeljna nacela
prava Unije, a osobito njezina neutralnost u odnosu na pravila kojima se ureduje sustav
vlasni$tva nad nekretninama u drzavama ¢lanicama.

Zbog pravnih, politi¢kih, organizacijskih 1 povijesnih razlika medu registrima Sirom EU-a
uskladivanje registara nekretnina zahtijevalo bi velik trud drzava c¢lanica jer bi moglo
uzrokovati znatnu preraspodjelu zadaca, reviziju nacionalnih pravnih okvira te preispitivanje
11zmjene organizacije i1 funkcioniranja registara.

Uskladivanje informacija koje su ve¢ sadrZzane u registrima podrazumijevalo bi
administrativne 1 financijske troskove. Kako je navedeno u tocki4.2., uskladivanje
informacija zahtijevalo bi izmjene zakonodavstva, preispitivanje funkcioniranja registara, a
mozda 1 preraspodjelu nadleZnosti na nacionalnoj i podnacionalnoj razini. Pri pokuSaju
procjene takvi su troSkovi bili na razumnoj razini samo kad je rijeC o registrima (pri ¢emu je
izracunano da bi kadrovske potrebe ukljucivale tri ekvivalenta punog radnog vremena i da bi
po drzavi clanici bio potreban jednokratni troSak od 50 000 EUR, s ograni¢enim
ponavljajuéim troskovima®®), ali pritom nisu uzeti u obzir troskovi koje je teze procijeniti,

4 Presuda Suda Europske unije (Sud) u spojenim predmetima C-105/12 do C-107/12, Essent NV i drugi,
tocke 29.-36.; Misljenje 2/15 Suda (Singapur), tocka 107.

>0 Europska komisija (2021.), str. 99.



kao S§to su izmjene zakonodavstva i preraspodjela nadleznosti. Pouzdanije procjene moguce
su samo na temelju preciznih modela uskladivanja.

4.3.  Zakljuéci

Iako su procijenjeni troskovi uskladivanja mali, mogu se smatrati samo djelomi¢nima te stoga
ne pruzaju to¢nu sliku toga Sto podrazumijeva takvo uskladivanje. Jo§ je vaznije da bi iz
perspektive SPNFT-a bilo moguc¢e uskladiti samo informacije relevantne za sprecavanje i
borbu protiv pranja novca 1 financiranja terorizma. Medutim, kako je prethodno navedeno,
veéina informacija koje su potrebne tijelima SPNFT-a nije sadrzana u registrima nekretnina.
Naprotiv, ve¢ina informacija sadrzanih u registrima nekretnina nije relevantna za SPNFT i ne
bi se mogla uskladiti za njegove potrebe.

5. POVEZIVANJE NACIONALNIH REGISTARA NEKRETNINA

Registri nekretnina mogu se povezati na razne nacine. Mogao bi se slijediti primjer registara
stvarnih vlasnika koji su povezani na temelju Direktive o spre¢avanju pranja novca s pomocu
zajedniCkog sucelja na portalu e-pravosude. Osim toga, mogao bi se uspostaviti srediSnji
sustav koji povlaci informacije iz nacionalnih registara nekretnina i prikazuje ih na uskladen
nacin.

5.1. Prednosti

Povezivanjem nacionalnih registara nekretnina na razini EU-a olakSao bi se prekograni¢ni
pristup informacijama sadrZzanima u nacionalnim registrima svih drzava ¢lanica. Njime bi se
poduprla uc¢inkovitija provedba pravila EU-a u gradanskim i kaznenim stvarima te pobolj$ao
pristup pravosudu, ali bi mogao imati i Siru primjenu kao katalizator za unutarnje trziste jer se
njime olakSavaju prekograni¢ne transakcije.

Kad je rije¢ o podrucju SPNFT-a, povezivanjem javna tijela mogla bi dobiti sveobuhvatniji
uvid u imovinu u vlasniStvu fizi¢kih ili pravnih osoba, odnosno pravnih aranZmana. Pristup
podacima o nekretninama na razini EU-a mogao bi pomo¢i pri otkrivanju prekograni¢nih
elemenata za vrijeme provedbe strateskih i operativnih analiza te u kontekstu financijskih
istraga. Takvim bi se povezivanjem isto tako omogucile brze 1 ulinkovitije mjere
zamrzavanja 1 oduzimanja imovine. Izvan okvira SPNFT-a javna tijela koja se bave
predmetima nasljedivanja mogla bi imati koristi od lakSeg prekograni¢nog pristupa podacima
jer se procjenjuje da svaki deseti predmet nasljedivanja u EU-u ima prekograni¢nu
dimenziju®!. Konaéno, povezivanje bi moglo posluziti kao katalizator za modernizaciju
registara, ukljucujuci njihovu potpunu digitalizaciju.

5.2. Nedostaci i ogranicenja

Potrebno je razmotriti brojne ¢imbenike. Najprije, svako povezivanje moralo bi se suo€iti s
nesigurno$¢u informacija sadrzanih u registru, koja je usko povezana s nacionalnim sustavom
u kojem je uspostavljen registar nekretnina, medu ostalim s obzirom na provjeru registriranih
informacija. Ako ga ne prati uskladivanje, svako povezivanje moglo bi ostaviti pogreSan
dojam o usporedivosti informacija sadrzanih u registrima. Pitanje usporedivosti informacija

SI SEC(2009) 410 final, str. 18.



povezano je s njihovom sveobuhvatno$¢u. lako u registrima nekretnina nisu pohranjene sve
relevantne informacije, povezani registri mogu odati pogreSan dojam da sadrzavaju sve
informacije koje su potrebne nadleznim tijelima, dok bi te informacije zapravo mogle biti
pohranjene negdje drugdje. Dodatni je problem rizik od toga da sama povezanost registara ne
bi osigurala dovoljnu jasnoc¢u, osim ako je terminologija ispravno prevedena na druge jezike,
ukljucujuéi pravilno tumacenje pravnih specifi¢nosti.

Jednokratni troskovi uskladivanja informacija koje su sadrzane u registrima nekretnina i
povezivanja tih registara okvirno bi iznosili od 95 000 EUR do 320 000 EUR, dok bi
ponavljajuéi godisnji troskovi za drzave ¢lanice iznosili od 50 000 EUR do 175 000 EUR,
ovisno o razini izmjena koje je potrebno provesti u postoje¢im registrima>2. Osim toga, na
razini EU-a trebalo bi snositi godisnje troSkove upravljanja povezivanjem u iznosu od
priblizno 100 000 EUR. Kako je navedeno u tocki 4.3., u tim se procjenama ne uzima u obzir
trosak izmjena zakonodavstva i preraspodjele nadleznosti. Pouzdanije procjene moguce su
samo na temelju preciznih modela povezivanja.

5.3. Zakljuéci

Prethodna analiza pokazuje da bi povezivanje postojecih registara nekretnina bez barem
djelomicnog uskladivanja informacija iz tih registara uzrokovalo brojne slabosti koje bi
mogle ponistiti prednosti povezivanja. Iz perspektive troskova samo povezivanje ne bi
zahtijevalo znatno manja sredstva u odnosu na situaciju u kojoj ga prati odredeni stupanj

uskladivanja informacija sadrzanih u registrima®’.

6. PROCJENA PROPORCIONALNOSTI I NUZNOSTI

Ovim se izvjeS¢em nastoje pruziti informacije o relevantnosti uskladivanja ili povezivanja
registara nekretnina isklju¢ivo iz perspektive SPNFT-a. Njime se ne Zele zamijeniti niti
dovesti u pitanje procjene proporcionalnosti i nuznosti drugih moguc¢ih inicijativa Komisije
koje se odnose na registre nekretnina u Sirem smislu.

Prethodna analiza pokazuje da se povezivanjem registara nekretnina, ako je popraceno
potrebnom razinom uskladivanja, mogu osigurati prednosti koje proizlaze iz omogucivanja
gradanima 1 poduzec¢ima da ostvaruju svoje slobode te da se njime moze osigurati u¢inkovit
pristup pravosudu u prekograni¢nim situacijama. Zbog toga je Komisija predvidjela da bi do
2024. sve drzave ¢lanice trebale sudjelovati u povezivanju zemlji$nih knjiga®*.

Gledaju¢i strogo iz perspektive SPNFT-a, povratne informacije FOJ-eva 1 nadleznih tijela
pokazuju da je opcenita brzina prekogranicne razmjene informacija o nekretninama
zadovoljavaju¢a. Medutim, mnoge informacije koje su potrebne tijelima SPNFT-a trenutacno
nisu pohranjene u registrima nekretnina. Stoga unato¢ visokim rizicima od pranja novca i
financiranja terorizma s kojima se suocava taj sektor sa stajaliSta SPNFT-a nema uvjerljivih
razloga kojima bi se opravdalo povezivanje registara nekretnina za potrebe SPNFT-a.

52 O¢ekuje se da bi u 18 drzava ¢lanica nastali troskovi niske razine, dok se u sedam drzava ¢lanica oéekuju
troskovi vise razine, a u dvjema drzavama clanicama troskovi srednje razine; vidjeti Europska komisija (2021.),
str. 97.

53 Ibid. str. 99.1 100.

34 COM(2020) 710 final, str. 13.1 14. Vidjeti gornji odjeljak 2.3.
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Kako bi se poduprlo djelovanje tijela SPNFT-a, u Komisijinu prijedlogu Seste direktive o
spreCavanju pranja novca povecava se opseg informacija kojima ta tijela mogu pristupiti, a
odnose se na transakcije povezane s nekretninama®®. Usto, kako bi se sprijec¢ila zloupotreba
slozenih vlasni¢kih struktura ili gotovine u okviru pranja novca u sektoru nekretnina,
prijedlogom uredbe o spreCavanju pranja novca proSiruju se =zahtjevi u pogledu
transparentnosti stvarnog vlasniStva na strane pravne subjekte koji kupuju nekretnine u
Uniji*® i utvrduje se gornja granica od 10 000 EUR za uplate u gotovini®’.

7. ZAKLJUCCI

U ovom izvjes¢u utvrduju se brojni elementi koje je potrebno uzeti u obzir kad je rije¢ o
moguéem povezivanju registara nekretnina i uskladivanju informacija koje ti registri
sadrzavaju iskljucivo za potrebe SPNFT-a. Njime se ne Zele zamijeniti niti dovesti u pitanje
procjene proporcionalnosti i nuznosti drugih mogucdih inicijativa Komisije koje se odnose na
registre nekretnina u Sirem smislu.

U izvjeS¢u su prepoznati rizici od pranja novca i financiranja terorizma kojima je izloZen
sektor nekretnina i istaknuta je prednost koje bi povezivanje i uskladivanje takvih registara
moglo u tom kontekstu donijeti za gradane i za cijelo jedinstveno trziste.

Analiza u okviru ovog izvjeS¢a istodobno upucuje na sloZenost i raznolikost registara
nekretnina u drzavama clanicama, na koje znatno utjecu povijesni Cimbenici 1 razli€iti
nacionalni sustavi prava vlasnistva.

Stoga nijedan mogué¢i zakonodavni prijedlog za povezivanje i uskladivanje registara
nekretnina ne bi trebalo razmatrati iskljuivo ni prvenstveno iz perspektive SPNFT-a.
Registri nekretnina nisu samo instrument SPNFT-a. Njihove osnovne funkcije 1 razlozi za
uspostavu povezani su s potrebom za upisom prava vlasniStva, prostornim planiranjem 1
oporezivanjem. Registri nekretnina prvenstveno su namijenjeni tijelima koja nisu zaduZena
za spreCavanje 1 borbu protiv pranja novca i financiranja terorizma. Osim toga, okvirom
SPNFT-a nastoji se nadleZznim tijelima i FOJ-evima osigurati pristup informacijama koje su
im potrebne za sprecavanje 1 borbu protiv pranja novca i financiranja terorizma. Kao takav ne
bi mogao posluZiti kao osnova za uskladivanje informacija u registrima nekretnina koje nisu
relevantne za SPNFT.

Analiza je pokazala da je, iz perspektive SPNFT-a, kvaliteta prekogranicne razmjene
informacija o vlasni§tvu nad nekretninama opcenito zadovoljavaju¢a i da se iz registara
nekretnina ne mogu dobiti sve informacije potrebne za SPNFT. To znaci da nije prijeko
potrebno povezati registre nekretnina za potrebe SPNFT-a.

35 COM(2021) 423 final, ¢lanak 16.
36 COM(2021) 420 final, ¢lanak 48.
57 Ibid, ¢lanak 59.
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