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KOMISIJOS ATASKAITA EUROPOS PARLAMENTUI IR TARYBAI

Nekilnojamojo turto registruose esancios informacijos derinimo poreikio ir
proporcingumo ir ty registry sujungimo poreikio vertinimas

1. IVADAS

Direktyvos (ES) 2015/849' (toliau — Kovos su pinigy plovimu direktyva arba KPPD) su
pakeitimais, padarytais Direktyva (ES) 2018/8432 (toliau — 5-oji KPPD), 32b straipsnio 2
dalyje reikalaujama, kad Komisija pateikty Europos Parlamentui ir Tarybai ataskaitg, kurioje
buty jvertintas valstybiy nariy nacionaliniuose nekilnojamojo turto registruose esancios
informacijos derinimo poreikis ir proporcingumas ir ty registry sujungimo poreikis. Nors
nustatytas Sios ataskaitos pateikimo terminas buvo 2020 m. gruodzio 31 d., Komisija
nusprend¢ atidéti jos priémima, kad j §j vertinimg buty galima atsizvelgti rengiant pasitilymy
del teisékiiros procediira priimamy akty dél kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu
rinkinj® (3is rinkinys Komisijos priimtas 2021 m. liepos 20 d.).

KPPD apima kelias priemones, kuriomis siekiama atsizvelgti | pinigy plovimo ir teroristy
finansavimo rizika nekilnojamojo turto sektoriuje ir ja mazinti. Tai apima notary ir kity
sudarant nekilnojamojo turto sandorius dalyvaujanciy teisés specialisty, taip pat
nekilnojamojo turto agenty priskyrimg prie subjekty, kuriems taikomi kovos su pinigy
plovimu ir teroristy finansavimu jpareigojimai, o po pakeitimy, padaryty 5-gja KPPD,
informacija apie nekilnojamojo turto nuosavybe turi biiti prieinama nacionalinéms kovos su
pinigy plovimu ir teroristy finansavimu institucijoms. KPPD 32b straipsnio 1 dalyje
reikalaujama, kad valstybés narés suteikty finansinés Zvalgybos padaliniams (toliau — FZP) ir
kompetentingoms institucijoms prieigg — be kita ko, per registrus ar centrines elektroniniy
duomeny paieskos sistemas, jei tokie registrai ar sistemos yra jdiegti — prie informacijos,
pagal kurig galima laiku identifikuoti bet kokius fizinius ar juridinius asmenis, kuriems
priklauso nekilnojamasis turtas.

Siekiant jvykdyti 32b straipsnio 2 dalies reikalavimus, Sioje ataskaitoje pateikiama: 1)
dabartinés su Zemés registrais susijusios padéties analizé, ii) apibudinimas, kuo FZP ir
kompetentingoms institucijoms gali biiti naudinga prieiga prie nekilnojamojo turto registry, ir
ii1) su registruose esancios informacijos suderinimu ir tokiy registry sujungimu susijusios
naudos, trikumy ir reikalavimy vertinimas. Remiantis $iais elementais, atlickamas registry
derinimo ir sujungimo proporcingumo ir poreikio pradinis vertinimas.

' 2015 m. geguzés 20 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva (ES) 2015/849 dél finansy sistemos
naudojimo pinigy plovimui ar teroristy finansavimui prevencijos, kuria i§ dalies keiciamas Europos Parlamento
ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 648/2012 ir panaikinama Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2005/60/EB
bei Komisijos direktyva 2006/70/EB (Tekstas svarbus EEE) (OL L 141, 2015 6 5, p. 73—117), su pakeitimais,
padarytais 2018 m. geguzés 30 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva (ES) 2018/843.

22018 m. geguzés 30 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva (ES) 2018/843, kuria i§ dalies kei¢iama
Direktyva (ES) 2015/849 dél finansy sistemos naudojimo pinigy plovimui ar teroristy finansavimui prevencijos
ir i§ dalies keic¢iamos direktyvos 2009/138/EB ir 2013/36/ES (OL L 156, 2018 6 19, p. 43-74).

3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_en
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Rengiant Sig ataskaita remtasi 2020 m. uZsakytu iSorés rangovo atliktu nepriklausomu
tyrimu®. Tame tyrime apibendrinta informacija apie valstybiy nariy nekilnojamojo turto
registrus ir tirtos ankstesnés ir dabartinés iniciatyvos sujungti registrus ir derinti juose esancig
informacija. Sioje ataskaitoje taip pat remiamasi informacija i§ Komisijos 2014 m. uzsakyto
tyrimo®, kuriame pateikti per Europos e. teisingumo portalo Zemés registry saveikos sistemos
kiirimo parengiamajj darbg atlikto veiklos ir techninio tyrimo rezultatai.

,Nekilnojamojo turto registro” apibréztis Sioje ataskaitoje apima Zemés registrus® ir
kadastrus’ — abiejy rii§iy registruose gali biiti informacijos, pagal kurig galima identifikuoti
fizinj ar juridinj asmenj, kuriam priklauso nekilnojamasis turtas. Paprastai §ie registrai vienas
kita papildo: Zzemés registry jraSai oficialiai patvirtina turimas ar nuosavybés perdavimo
aktais jgytas zemés nuosavybes teises, o kadastruose atlickama vieSoji nekilnojamojo turto
inventorizacija. Praktikoje valstybés narés bet kokio galimo informacijos derinimo ir (arba)
registry sujungimo projekto atveju turéty konkreciai nustatyti, kuriems nacionaliniams
registrams tai taikoma, ir, jei pagal nacionaling teis¢ zemés registras ir kadastras yra atskiri, —
itraukti juos abu.

2. ESAMA PADETIS

2.1. Registrai, kuriuose yra informacijos apie nekilnojamojo turto savininkus
valstybése narése

Valstybiy nariy nekilnojamojo turto registrai yra iSties skirtingi — skiriasi jy organizavimas,
centralizacijos ir skaitmeninimo lygiai ir jy turinys.

Daugumoje valstybiy nariy nekilnojamojo turto nuosavybés duomenys tvarkomi dviejuose
registruose — Zemes registre ir kadastre. AStuoniose valstybése narése Zemés registrai ir
kadastras tvarkomi kartu®. Kai kurios valstybés narés taip pat yra nusprendusios sukurti
atskiras specializuotas duomeny bazes, pvz., nekilnojamojo turto identifikavimo mokesciy
tikslais’ arba dél duomeny apie pirkimo kainas ir (arba) sandorius'’.

Nuo seno (tai pradéta daryti dar XIX amzZiuje) registruojant nekilnojamojo turto duomenis
susiformavo dvi pagrindinés — nuosavybés perdavimo akty ir nuosavybeés teisiy —
registravimo sistemos. Nuosavybés perdavimo aktas yra konkretaus sandorio dokumentas. Jis
naudojamas kaip konkretaus susitarimo (pvz., nekilnojamojo turto pardavimo) jrodymas,

4 Europos Komisija, Finansinio stabilumo, finansiniy paslaugy ir kapitalo rinky sajungos generalinis
direktoratas, Study on the harmonisation and interconnection of real estate registers: final report, Leidiniy
biuras, 2021, https://data.curopa.eu/doi/10.2874/068191; toliau tekste: Europos Komisija (2021).

> Europos Komisija, Teisingumo generalinis direktoratas, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P. et al., Land
Registers  Interconnection  feasibility — and  implementation  analysis, Leidiniy  biuras, 2015,
https://data.europa.eu/doi/10.2838/711978; toliau tekste: Europos Komisija (2015).

6 Zemés registras suprantamas kaip vieSasis nekilnojamojo turto nuosavybés perdavimo akty arba nuosavybeés
teisiy registras.

7 Kadastras — tam tikros teritorijos sisteminis Zemés vienety aprasas. Sj aprada sudaro Zemélapiai su pazyméta
kiekvieno vieneto buvimo vieta ir ribomis ir susijusiy duomeny jrasai. Svarbiausia informacija tuose jrasuose
yra zemes vieneto identifikacinis numeris ir plotas, paprastai klasifikuojant pagal skirtingus zemés naudojimo
bidus.

8 Kipre, Danijoje, Vengrijoje, Lietuvoje, Rumunijoje, Slovakijoje, Slovénijoje ir Estijoje.

? Portugalija ir Pranciizija.

10 Vokietija ir Suomija.
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ta¢iau jis pats néra sandorio $aliy juridinés teisés sudaryti ir jvykdyti ta susitarima jrodymas'!.
Alternatyvioje sistemoje, kurioje registruojamos nuosavybés teisés, nuosavybés teisés
jregistravimas yra nuosavybés jrodymas. Siuo metu nuosavybés teisiy sistema arba abi
sistemas taiko 23, o tik nuosavybés perdavimo akty sistema — 4 valstybés narés'?. Kai kuriose
valstybése narése nuo nuosavybés perdavimo akty sistemos laipsniSkai pereinama prie
nuosavybés teisiy sistemos; ta¢iau niekur nevyksta pokyéiy priesinga kryptimi'>.

Ivairis pirmiau apibiidinti registrai daugelyje valstybiy nariy yra centralizuoti nacionaliniu
lygmeniu, t.y. apima visa Salies teritorija. Tadiau taip néra Pranciizijoje'®, Vokietijoje ir
Italijoje'>. Misri sistema taikoma Ispanijoje: nors joje yra daugiau kaip tilkstantis Zemés
registry, turin¢iy iSimting kompetencijg ir savas duomeny bazes, joje veikia ir nacionaliné
susietoji platforma'®. PanaSig sistemg turi ir Graikija: joje Zemés registro duomeny baze
centralizuotai Salies mastu tvarko jmoné ir ji atnaujinama i$ vietos zemés registry pagal | juos
jtraukiamus sandorius'’.

Dauguma valstybiy nariy turi skaitmeninius registrus, prieinamus internetu. Vis délto yra ir
18im¢iy. Pranciizijoje vietos registry duomenys, nors ir suskaitmeninti, néra prieinami
internetu, o uzklausy rezultatai pateikiami rankiniu biidu, nesinchronizuotai (iSskyrus Elzaso
ir Mozelio regionus)'®. Liuksemburgo registras taip pat veikia ne internetu'®.

2.2. Nekilnojamojo turto registry vaidmuo ir tikslas bendrojoje rinkoje

Nekilnojamojo turto registruose saugomy duomeny pagrindiné paskirtis — suteikti teisinj
tikrumg dél konkretaus nekilnojamojo turto vieneto nuosavybés teisiy ir treCiyjy asmeny
teisiy. Nekilnojamojo turto registruose saugomais duomenimis naudojasi ne tik valdzios
institucijos, bet ir pilie¢iai, taip pat specialistai, dazniausiai turédami teiséta interesg tai daryti
del galimo nuosavybés pasikeitimo ar treCiosios Salies ieSkinio. Nekilnojamojo turto
registrais gali buti naudojamasi Salies viduje ir tarpvalstybiniais atvejais, todél jie turi su
bendraja rinka susijusj aspekta. Toliau saraSe pateikiama neiSsami atvejy, kada nekilnojamojo
turto registrais gali biiti naudojamasi tarpvalstybiniu lygmeniu, apZvalga:

- Vienas jprastas naudojimosi nekilnojamojo turto registrais biidas yra susijes su
nekilnojamojo turto kitoje valstybéje naré¢je pirkimu. PilieCiai arba specialistai gali

' Europos Komisija (2015), p. 273.

12 Ten pat, p. 145-146, nejskaitant Jungtinés Karalystés. Nuosavybés teisiy sistemg arba abi sistemas turin¢ios
valstybés narés yra Austrija, Bulgarija, Kipras, Cekija. Vokietija, Danija, Estija, Graikija, Ispanija, Suomija,
Pranciizija, Kroatija, Vengrija, Airija, Italija, Lietuva, Latvija, Malta, Lenkija, Portugalija, Svedija, Slovénija ir
Slovakija. Tik nuosavybés perdavimo akty sistema turinCios valstybés narés yra Belgija, Liuksemburgas,
Nyderlandai ir Rumunija. Nuosavybés teisiy registravimo modelis taikomas Pranciizijos Elzaso ir Mozelio
regionuose, prieSingai nei likusioje Salies dalyje. Tas pats pasakytina ir apie Trento autonoming provincija
Italijoje.

13 Europos Parlamentas. JURI komiteto uzsakymu atliktas tyrimas, Cross Border Acquisitions of Residential
Property in the EU: Problems Encountered by Citizens, 2016, p. 58-59.

14 Pranciizijoje yra 120 vietos, tarpusavyje nesusijusiy nekilnojamojo turto registry.

15 Kai kurie regionai Italijoje turi atskirus registrus, tadiau taip pat yra vienas bendras didZiaja Salies dalj
apimantis registras.

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

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

18 Europos Komisija (2015), p. 242-243.

19 Ten pat, p. 216.
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noréti patikrinti uZsienyje esancio nekilnojamojo turto teisinj statusg ir su juo
susijusius jsipareigojimus arba tiksliag nuosavybés teise valdomo turto registracija’.

- Nekilnojamojo turto registrais gali biiti remiamasi su nekilnojamuoju turtu
susijusiuose teismo procesuose?!, jskaitant teismo sprendimy vykdyma.

- Nekilnojamojo turto registrais gali biiti naudojamasi ir keiciantis informacija tarp
mokeséiy administratoriy. Pagal Direktyva 2011/16/ES?? informacija apie pajamas ir
nekilnojamojo turto nuosavybe automatiskai keiiamasi tarpvalstybiniu mastu tarp
mokes¢iy administratoriaus toje valstybéje nar¢je, kurioje yra turtas, ir mokesciy
administratoriaus toje valstybéje nar¢je, kurioje gyvena turto savininkas.

- Nekilnojamojo turto registrais gali biiti naudojamasi siekiant gauti informacijos apie
su turtu susijusius jsipareigojimus. Taip gali biiti, pavyzdziui, finansy jstaigoms
konsultuojantis d¢l paskoly ir hipotekos paskoly suteikimo.

- Institucijos gali nekilnojamojo turto registrais remtis per procesus dél mokestiniy
jsipareigojimy, jskaitant reikalavimus, susijusius su mokesciais, muitais ir kitomis
priemonémis pagal Direktyva 2010/24/ES%.

- Nekilnojamojo turto registrais taip pat gali buiti naudojamasi paveldéjimo bylose. Visy
pirma, Reglamente (ES) Nr. 650/2012%* reikalaujama, kad Europos paveldéjimo
pazyméjima iSduodanti institucija patikrinty informacijg apie mirusiajam priklausiusj
turta.

- Bankroto procediiros atveju paieSka nekilnojamojo turto registruose gali atlikti ne tik
valdzios institucija, bet ir kreditoriai.

2.3.  Sujungimo iniciatyvos
ES lygmeniu jau imtasi keliy iniciatyvy susieti nacionalinius zemés registrus.

Zemés registry saveikos sistema ,.Land Registers Interconnection” (LRI) yra §iuo metu
vykdomas pagal Europos Sajungos teisingumo programa®’ finansuojamas projektas, prie
kurio gali savanorikai prisijungti valstybés narés?®. Juo siekiama per Europos e. teisingumo
portalg®’ suteikti bendrg prieigg prie dalyvaujanéiy valstybiy nariy Zemés registry. Pirmame
projekto etape sukurta techniSkai funkcionali Austrijos ir Estijos Zemés registry s3saja.
Biisimos paslaugos parodomoji versija yra vieai prieinama®®. Antrasis valstybiy nariy LRI

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

21 M. Cuccaro, The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters, IMOLA II Project (...),
p. 221. Siame 3altinyje visy pirma teigiama, kad ,,(...) jau vien dél praktiniy priezasciy gali biiti labai naudinga
tiksliai suzinoti, ar ieSkovas apie teismo procesq tinkamai pranesé kompetentingame Zemés registre, kuris gali
biiti kitoje valstybéje naréje nei ta, kurioje jurisdikcijq turintis teiséjas sprendzia tarpvalstybinj gincq.*

22 2011 m. vasario 15 d. Tarybos direktyva 2011/16/ES dél administracinio bendradarbiavimo apmokestinimo

srityje ir panaikinanti Direktyva 77/799/EEB.

232010 m. kovo 16 d. Tarybos direktyva 2010/24/ES dél savitarpio pagalbos vykdant reikalavimus, susijusius su
mokesciais, muitais ir kitomis priemonémis (OL L 84, 2010 3 31, p. 1-12), ir Europos Komisija (2021), p. 29.

24 2012 m. liepos 4 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 650/2012 dél jurisdikcijos,
taikytinos teisés, teismo sprendimy paveldéjimo klausimais pripazinimo ir vykdymo bei autentisky dokumenty
paveldéjimo klausimais priémimo ir vykdymo bei dél Europos paveldéjimo pazymejimo sukiirimo (OL L 201,
2012 2 27) 66 straipsnio 5 dalis.

25 2021 m. balandzio 28 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) 2021/693, kuriuo nustatoma
Teisingumo programa ir panaikinamas Reglamentas (ES) Nr. 1382/2013 (OL L 156, 2021 5 5, p. 21-38).

26 Daugiau informacijos: https:/Iri-ms.eu/.

%7 https://e-justice.europa.eu/

28 https://Iri-ms.eu/outcomes
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sasajos projektas, remiamas ES 1éSomis, pradétas 2020 m. kovo mén. ir uzbaigtas 2021 m.
spalio mén. Vykdydama §j projekta Latvija prijungé savo Zzemés registrg prie LRI paslaugy
platformos. Vengrija, Portugalija ir Ispanija atliko iSsamig analiz¢, kad prieS pradédamos
kurti nacionaling LRI sgsaja visiSkai suprasty konkrecias Salies sglygas, kurias reikia atitikti.

2020 m. komunikate ,,Teisingumo sistemy skaitmeninimo Europos Sajungoje priemoniy
rinkinys*“ Komisija teigé, kad LRI sistema, siekiant iSnaudoti visg jos potencialg, turéty buti
iSplésta ES mastu, uzsibréziant uzdavinj iki 2024 m. uztikrinti visapusi$ska valstybiy nariy
dalyvavima joje®.

Zemés registry saveikumo modelis IMOLA yra pagal Europos Sajungos teisingumo
programa bendrai finansuojamas Europos Zzemés registry asociacijos projektas®’. Pagal §j
projekta siekiama sukurti bendrg nekilnojamojo turto registruose esancios informacijos
tvarkymo ES lygmeniu Sablong, su nuorodomis | aiSkinamaja medziagg jvairiomis kalbomis.
Pagrindinis IMOLA pasiekimas yra sukurta Europos Zemés registro dokumento koncepcija:
tai yra Sablonas, kurj naudojant biity ES lygmeniu tvarkoma Zemés registry informacija,
jskaitant semantinj modelj’!.

3. NEKILNOJAMASIS TURTAS IR NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRAI PINIGU PLOVIMO IR
TERORISTU FINANSAVIMO KONTEKSTE

Siame skyriuje aptariama, kokiais biidais gali biiti naudojamasi nekilnojamojo turto registrais
kovojant su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu.

3.1. Rizikes veiksniai ir daZnai pasitaikantys piktnaudziavimo atvejai
nekilnojamojo turto sektoriuje pinigy plovimo ir teroristy finansavimo
tikslais

Finansiniy veiksmy darbo grupés (FATF) duomenimis, nekilnojamojo turto pirkimo rinka
daznai naudojamasi nusikalstamu btidu jgytoms pajamoms realizuoti: nekilnojamasis turtas
sudaro apie 30 proc. 2011-2013 m. visame pasaulyje konfiskuoto nusikalstamu budu jgyto
turto®2. Nors duomeny apie pinigy plovimo ir teroristy finansavimo masta $iame sektoriuje
gauti sunku, Europos Sajungos teisésaugos agentira Europolas prognozuoja, kad
nekilnojamojo turto ir statybos sektoriy patrauklumg pinigy plovimui vidutiniu laikotarpiu
dar labiau didins COVID-19 pandemija**. Europos Komisijos 2019 m. atliktame pinigy
plovimo ir teroristy finansavimo rizikos, darancios poveikj bendrajai rinkai ir susijusios su
tarpvalstybine veikla, vertinime** (toliau — vir$nacionalinis rizikos vertinimas) buvo jvertinta,
kad nekilnojamojo turto sektoriaus paZeidZiamumas teroristy finansavimo atzvilgiu yra
didelis, o pinigy plovimo atzvilgiu — didelis arba labai didelis®.

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

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

31 Ten pat.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, p. 24.

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

34 SWD(2019) 650 final.

35 Ten pat, p. 171.
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Nekilnojamasis turtas naudojamas daugiausia paskutiniame pinigy plovimo ciklo etape, t. y.
integravimo etape®. Jis teikia galimybe j teiséta ekonomikg integruoti neteisétas lésas,
sugrazinti nusikaltéliams pajamas ir net gauti teiséty pajamy’’. Taip pat dél nekilnojamajam
turtui paprastai budingo vertés didé¢jimo galima nurodyti jo pardavima kaip teisétg 1éSy
igijimo priezastj*.

Iprastai nusikaltéliy naudojami metodai daznai apima sudétingas nekilnojamojo turto jgijimo
schemas: naudojamos sudétingos struktiiros paskolos arba kredito finansavimas, naudojamasi
specialisty tarpininkavimu, pasitelkiami verslo juridiniai subjektai, manipuliuojama turto
vertinimu, naudojamos piniginés priemonés, tokios kaip grynieji pinigai ar cekiai,
naudojamos hipotekos schemos arba turtas naudojamas i$ neteisétos veiklos gautiems
pinigams nuslépti®’.

3.2.  Naudojimasis nekilnojamojo turto registrais kovojant su pinigy plovimu ir
teroristy finansavimu

Informacija, esanti nekilnojamojo turto registruose, gali buti jvairiai naudinga
kompetentingoms institucijoms ir FZP. Atliktas tyrimas, kuriuo pagrjsta $i ataskaita ir j kurj
jtrauktos tikslinés konsultacijos su institucijomis, kovojanfiomis su pinigy plovimu ir
teroristy finansavimu, patvirtina, kad apskritai tos institucijos yra patenkintos sparciu
tarpvalstybiniu FZP ir kompetentingy institucijy keitimusi informacija apie nekilnojamajj
turtg ir nekilnojamojo turto registry duomenimis, nes paprastai tai teikia galimybe nustatyti,
kam priklauso nuosavybés teisés, ir gauti informacijos apie nekilnojamajj turta*’. Taciau, nors
galéty buti naudinga suderinti nekilnojamojo turto registruose esancig informacijg ir suteikti
FZP bei kompetentingoms institucijoms prieiga prie kity valstybiy nariy nekilnojamojo turto
registry, svarbu pazyméti, kad i§ tokiy registry jmanoma gauti ne visa FZP ir
kompetentingoms institucijoms svarbig informacija.

Apskritai pinigy plovimui ir teroristy finansavimui nekilnojamojo turto sektoriuje yra
budingos sudétingos schemos, apimancios priedangos jmoniy naudojima, sudétingas
nuosavybés struktiiras, apimancias patikos fondus ar mazo skaidrumo jurisdikciniuose
vienetuose jsteigtas jmones, arba paskirtyjy asmeny dalyvavimg. 2019 m. atlikto
vir§nacionalinio rizikos vertinimo duomenimis, privaciojo sektoriaus atstovai mano, kad
nustatyti tikrajj nekilnojamojo turto savininkg yra sunku, ypa¢ kai pardavéjas ir pirkéjas
sudaro sandorj naudodamiesi patikos fondais. FZP apklausa parodé, kad 61 proc. respondenty
laiko nekilnojamojo turto sandorius, kuriuos sudaro tik tretieji asmenys ir tarpininkai, dazna
pinigy plovimo ir teroristy finansavimo veiklos schema nekilnojamojo turto sektoriuje. Taip
pat 44 proc. respondenty nurode, kad tam pasitelkiami verslo juridiniai subjektai, patikos
fondai ar paskirtieji asmenys, o 39 proc. respondenty teigimu, didelé problema yra tai, kad
sunku nustatyti tikrajg nekilnojamojo turto savininko, nuomininko ar investuotojo tapatybe*!.

36 Europos Komisija (2021), p. 37.

37 Europos Parlamento tyrimy tarnyba, Understanding Money Laundering through Real Estate Transactions,
2019, p. 2, ir Europos Komisija (2021), ten pat.

3 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, p. 44.

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

40 Europos Komisija (2021), p. 87, 91 (nekilnojamojo turto registry turinys) ir 101-102 (tarpvalstybinis
keitimasis informacija).

41 Buropos Komisija (2021), p. 50. Buvo galima rinktis daugiau kaip vieng atsakyma.



Siekiant aptikti tokius pinigy plovimo ir teroristy finansavimo atvejus, kai taikomi pirmiau
apibuidinti metodai, nekilnojamojo turto registrais gali biiti naudojamasi kartu su kitais
susietais FZP ir kompetentingoms institucijoms prieinamais registrais, pvz., tikrujy savininky
registrais, nes Sie gali suteikti patikimos, papildomos ir naujausios informacijos apie
dabartinius, o kai kuriais atvejais ir buvusius nekilnojamojo turto savininkus. Per
kompetentingy institucijy ir jpareigotyjy subjekty apklausa daugiau kaip 80 proc.
respondenty teigeé, kad informacija apie buvusias ir esamas nuosavybes teises yra naudinga jy
darbe*?. Taciau kai kurie i§ jy nurodé, kad kartais informacijos apie nuosavybés teises triiksta,
o papildomy asmens duomeny, pvz., asmens kodo, trikumas neleidzia nustatyti tikrojo
savininko tapatybés*.

Pinigy plovimo ir teroristy finansavimo veiklos nekilnojamojo turto sektoriuje specifika
apima ir nejprasta turto jkainojima didesne arba maZesne nei rinkos verte*. Taip pat daznas
elementas yra tai, kad nekilnojamojo turto verté yra neproporcinga, palyginti su pirkéjo
deklaruotomis pajamomis ir (arba) turtu*. Tokiomis aplinkybémis 63 proc. respondenty
nurodé¢, kad nekilnojamojo turto kaina yra svarbi informacija. Respondentai taip pat teigg,
kad registruose triiksta duomeny apie nekilnojamojo turto pirkimo kaing arba jo jvertinima*®.
Naujausi turimi duomenys apie tokios informacijos jtraukimg yra 2014 m. duomenys: tuo
metu duomenys apie pirkimo kaing buvo saugomi keturiolikos valstybiy nariy nekilnojamojo
turto registruose*’, o dar $esiose valstybése narése tokie duomenys buvo saugomi, tadiau jie
nebuvo jtraukti j jokj registra arba buvo registruoti atskirai, ne nekilnojamojo turto registre*.
Su tuo siejamas ankstesniy jraSy apie nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy perdavima,
mokéjimo priemones (ypac atsizvelgiant j did¢janciag nekilnojamojo turto pirkimo uZz
grynuosius pinigus tendencijg) ir pirkimo sutartis nebuvimas.

Respondentai taip pat iSreiské abejoniy dél registruose esancios informacijos tikslumo (pvz.,
turto apraSas yra netikslus arba i§ dalies nebetikslus) ir i§samumo (nors kondominiumai yra
labai paplite rinkoje, jie jtraukiami ne j visus registrus).

Kitame skirsnyje nagrinéjami galimo nekilnojamojo turto registry sujungimo pranasumai ir
triikumai. Tai daroma i§ siauros perspektyvos, t. y. kiek tai aktualu kovos su pinigy plovimu
ir teroristy finansavimu sistemai ir kiek Sie registrai naudojami su nekilnojamojo turto
sektoriumi susijusio tarpvalstybinio pinigy plovimo ir teroristy finansavimo prevencijos ir
kovos su jais tikslais.

4. NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRUOSE ESANCIOS INFORMACIJOS DERINIMAS

Nekilnojamojo turto registruose esancios informacijos derinimas Sioje ataskaitoje reiskia
minimaliy nekilnojamojo turto duomeny rinkinio, kurj teikty visos valstybés narés, sudarymg.

42 Ten pat, p. 90.

43 Ten pat.

4 EBPO, Money Laundering and Terrorist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors, 2019, p. 48; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate Agents, 2008, p. 22, ir Europos
Komisija (2021), p. 38.

4 Europos Komisija (2021), p. 51.

46 Ten pat, p. 91.

47 Austrijos, Belgijos, Bulgarijos, Kipro, Danijos, Estijos, Graikijos, Ispanijos, Lietuvos, Liuksemburgo,
Latvijos, Nyderlandy, Rumunijos, Svedijos; taip pat Europos Komisija (2015), p. 171-175.

48 Airijoje, Vokietijoje, Suomijoje, Portugalijoje, Cekijoje, Slovakijoje; ten pat.



Siuo metu registruose prieinamos informacijos suderinimo tikriausiai nepakakty kovos su
pinigy plovimu ir teroristy finansavimu institucijy poreikiams tenkinti. Registruose
daZniausiai néra tokios FZP ir kompetentingoms institucijoms jprastai reikalingos
informacijos kaip pardavejo ir pirkéjo tapatybés duomenys, nekilnojamojo turto kaina,
pardavimo data ar nuosavybés pasikeitimas (jskaitant nuosavybés teisiy perdavimo jrasus).
Taigi, atliekant bet kokj galimg derinimg reikéty pridéti papildomus registruose surinktus ir
saugomus duomenis, turincius pridétinés vertés kovojant su pinigy plovimu ir teroristy
finansavimu.

Tuo pat metu reikéty apdairiai nustatyti tokios informacijos prieinamumo lygi, nes galimybés
ja naudotis kitais tikslais suteikimas gali biiti ne visada proporcingas.

4.1. Nauda

Nekilnojamojo turto registruose esancios informacijos derinimas gali biiti naudingas jvairiais
atzvilgiais, ne tik vykdant pinigy plovimo, susijusiy pirminiy nusikaltimy ir teroristy
finansavimo prevencijg ir kova su jais. Jos derinimas gali paskatinti uzbaigti nacionaliniy
nekilnojamojo turto registry skaitmeninimg ir padidinti prieinamumg, pritaikant juos
skaitmeniniam amziui. Be to, suderinimas gali padéti pasiekti teisinj tikrumg, nes bendra
struktiira su vartojama aiskia terminija ir teisine saugomos informacijos verte gali jau
savaime prisidéti prie didesnio informacijos skaidrumo ir patikimumo. Suderinus
nekilnojamojo turto registruose esancius duomenis, taip pat biity galima greiiau gauti ir
naudoti informacija. Galiausiai, prieinama suderinta informacija nekilnojamojo turto
registruose padéty lengviau nustatyti nekilnojamojo turto nuosavybe savo Salyje arba kitose
valstybése narése. Tod¢l tai padéty ne tik vykdyti finansing Zvalgybg ir finansy tyrimus, bet ir
iSaldyti bei konfiskuoti turta.

4.2. Trukumai ir apribojimai

Dabartiniai nekilnojamojo turto registrai yra sukurti konkre€iose nacionalinése turto
organizavimo sistemose.

Sutarties d¢l Europos Sajungos veikimo 345 straipsnis yra Sutar¢iy neutralumo valstybiy
nariy turto nuosavybeés sistemos taisykliy atzvilgiu iSraiSka. TacCiau tai nereiSkia, kad Sioms
taisykléms negalioja pagrindinés Europos Sajungos taisyklés, jskaitant, be kita ko,
diskriminacijos uzdraudima, jsisteigimo laisve ir laisva kapitalo judéjima®. Kitaip tariant,
SESV 345 straipsnis nekliudyty derinti tokiy dalyky kaip bendrai apibrézty duomeny rinkinio
sudarymas, saugojimas ir pateikimas, jei tai biity daroma laikantis pagrindiniy Sgjungos
teisés principy ir ypa¢ Sajungos neutralumo valstybiy nariy turto nuosavybeés sistemos
taisykliy atzvilgiu.

Atsizvelgiant | teisinius, politinius, organizacinius ir istorinius visoje ES esanciy registry
skirtumus, norint suderinti nekilnojamojo turto registrus, valstybés narés turéty jdéti nemazai
pastangy, nes dél to gali reikéti 1§ esmes perskirstyti uzduotis, perziiiréti nacionalines teisines
sistemas, perzilréti ir keisti registry struktiirg ir veikimg.

4 Teisingumo Teismo sprendimas Essent NV ir kiti, sujungtos bylos C-105/12-C-107/12, 29-36 punktai;
Teisingumo Teismo nuomoné 2/15 pagal nuomonés pateikimo procediira (dél Singaptiro), 107 punktas.



Jau vien registruose esanciai informacijai suderinti reikéty administraciniy ir finansiniy
sgnaudy. Kaip pazymima 4.2 skirsnyje, norint suderinti duomenis, reikéty keisti teisés aktus,
perziuréti registry funkcijas ir galbut perskirstyti kompetencija nacionaliniu ir
subnacionaliniais lygmenimis. Bandant jvertinti tokias sgnaudas, manoma, kad sanaudos,
kurios susijusios tik su paciais registrais, yra priimtino dydzio (apskaiCiuotas darbuotojy
poreikis atitinka 3 etato ekvivalentus, valstybés narés vienkartinés islaidos yra 50 000 EUR, o
periodinés islaidos néra didelés®®), tadiau tai vertinant neatsizvelgta j sanaudas, kurias
jvertinti sunkiau, pvz., susijusias su teisés akty pakeitimais ir kompetencijos perskirstymu.
Patikimesnius jvercius biity galima gauti tik remiantis tiksliais suderinimo modeliais.

4.3. ISvados

Nors jvertintos nekilnojamojo turto registry suderinimo sgnaudos néra didelés, jas galima
laikyti tik dalinémis, taigi jos neteikia tikslios informacijos apie tokio suderinimo poveikj. I$
kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu perspektyvos dar svarbiau tai, kad
vienintelis jmanomas suderinimas Siuo atzvilgiu galéty buti pasiektas suderinant tg
informacija, kuri yra svarbi pinigy plovimo ir teroristy finansavimo prevencijai bei kovai su
jais. Taciau, kaip pazyméta pirmiau, daug kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu
institucijoms reikalingos informacijos néra pateikiama nekilnojamojo turto registruose.
PrieSingai, didziosios dalies nekilnojamojo turto registruose esancios informacijos, kuri néra
svarbi kovojant su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu, nebtity jmanoma suderinti kovos
su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu tikslais.

5. NACIONALINIU NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRU SUJUNGIMAS

Nekilnojamojo turto registrai gali buti sujungiami jvairiomis formomis. Tai galéty biti
atliekama, pavyzdziui, taip, kaip per bendra sasaja Europos e. teisingumo portale sujungti
tikryjy savininky registrai pagal KPPD. Arba tai galéty biiti centriné sistema, kurioje biity
renkama ir suderintai pateikiama informacija i§ nacionaliniy nekilnojamojo turto registry.

5.1. Nauda

Nacionaliniy nekilnojamojo turto registry sujungimas ES lygmeniu palengvinty
tarpvalstybing prieigg prie visy valstybiy nariy nacionaliniuose registruose esancios
informacijos. Tai ne tik padéty veiksmingiau jgyvendinti ES taisykles civilinés ir
baudziamosios teisenos srityse ir pagerinti teises kreiptis ] teisma, bet ir galéty apskritai buti
palankus vidaus rinkg skatinantis veiksnys, nes palengvinty tarpvalstybinius sandorius.

Kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu srityje registry sujungimas galéty padeéti
institucijoms i§samiau suzinoti apie fiziniams ar juridiniams asmenims ar kitoms juridinéms
struktiiroms priklausantj turtg. Prieiga prie nekilnojamojo turto duomeny i§ visos ES galéty
padéti aptikti tarpvalstybinius elementus atliekant strategines ir operatyvines analizes, taip pat
atliekant finansy tyrimus. Be to, toks sujungimas padéty greiiau ir veiksmingiau taikyti turto
1Saldymo ir konfiskavimo priemones. Kalbant placiau nei apie kovos su pinigy plovimu ir
teroristy finansavimu sistema, lengvesnis tarpvalstybinis duomeny prieinamumas galéty biiti
naudingas su paveld¢jimo bylomis dirban¢ioms institucijoms, turint omenyje, kad ES viena 1§

30 Europos Komisija (2021), p. 99.



desimties paveldéjimo byly turi tarpvalstybinj aspekta®'. Galiausiai, sujungimas galéty
paskatinti modernizuoti registrus, jskaitant visiska jy skaitmeninimg.

5.2.  Trukumai ir apribojimai

Reikia atsizvelgti | keleta veiksniy. Pirma, atliekant bet kokj sujungimg reikéty iSspresti
neaiSkumus, susijusius su registre esania informacija, — tai glaudziai siejasi su pacia
nacionaline sistema, kurioje sukurtas nekilnojamojo turto registras, jskaitant j ji jtraukiamos
informacijos tikrinimg. Bet koks sujungimas, jei buty atliktas be tinkamo suderinimo, gali
sudaryti klaidingg jspudi dél registruose esancios informacijos palyginamumo. Su
informacijos palyginamumu susij¢s ir informacijos iSsamumo klausimas. Nors nekilnojamojo
turto registruose saugoma ne visa aktuali informacija, sujungti registrai gali sudaryti
klaidingg jspiidj, tarsi juose yra visa kompetentingoms institucijoms reikalinga informacija (o
i$ tiesy §i informacija gali biiti saugoma kitur). Dar viena problema siejasi su rizika, kad vien
registry sujungimas nesuteikty pakankamo aiSkumo, nebent vartojami terminai, deramai
atsizvelgiant i teising specifika, biity tiksliai iSversti j kitas kalbas.

Preliminariai vertinama, kad suderinus nekilnojamojo turto registruose esancig informacijg ir
sujungus tuos registrus, valstybés narés patirty nuo 95 000 iki 320 000 EUR vienkartiniy
iSlaidy ir nuo 50 000 iki 175 000 EUR periodiniy metiniy islaidy, priklausomai nuo to, kiek
reikéty keisti esamus registrus®®. Be to, ES lygmeniu turéty biiti padengiama apie
100 000 EUR metiniy sujungimo valdymo islaidy. Kaip minéta 4.3 punkte, Sie jverciai gauti
neatsizvelgiant ] teisés akty keitimo ir kompetencijos perskirstymo sgnaudas. Patikimesnius
jverCius jmanoma parengti tik remiantis tiksliais sujungimo modeliais.

5.3. ISvados

IS pirmiau pateiktos analizés matyti, kad jei nebity bent i§ dalies suderinta nekilnojamojo
turto registruose esanti informacija, registry sujungimas turéty trukumy, kurie galéty atsverti
jo nauda. Sgnaudy atzvilgiu iStekliai, reikalingi sujungimui, nebiity daug mazesni, net jeigu
registruose esanti informacija biity i§ dalies suderinta®.

6. PROPORCINGUMO IR BUTINUMO VERTINIMAS

Sioje ataskaitoje sickiama pateikti informacijos apie nekilnojamojo turto registry suderinimo
arba sujungimo svarbg tik 1§ kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu perspektyvos.
Ja nesiekiama pakeisti ar i§ anksto paveikti bet kokiy proporcingumo ir biitinumo vertinimy
del kity galimy Komisijos iniciatyvy, susijusiy su nekilnojamojo turto registrais i§ platesnés
perspektyvos.

IS pirmiau pateiktos analizés matyti, kad nekilnojamojo turto registry sujungimas, atlickamas
uztikrinant bitino lygio suderinimg, galéty biiti naudingas tuo, kad padéty pilieCiams ir
jmonéms naudotis savo laisvémis ir veiksmingai naudotis teise kreiptis ] teisma

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

52 A3tuoniolikos valstybiy nariy i$laidos turéty buiti maZzesnés, septynios valstybés narés galbiit patirty didesniy
iSlaidy, o dviejy valstybiy nariy i§laidos biity vidutinés; zr.: Europos Komisija (2021), p. 97.

>3 Ten pat, p. 99-100.
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tarpvalstybiniais atvejais. D¢l Siy priezas¢iy Komisija numato, kad iki 2024 m. prie zemés
registry sujungimo turéty prisidéti visos valstybés narés>*.

Zvelgiant vien i§ kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu perspektyvos, i§ FZP ir
kompetentingy institucijy pateikty atsiliepimy matyti, kad apskritai tarpvalstybinis keitimasis
informacija apie nekilnojamajj turta vyksta pakankamai sparciai. Taciau Siuo metu daug
kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu institucijoms reikalingos informacijos néra
pateikta nekilnojamojo turto registruose. Todél, nors pinigy plovimo ir teroristy finansavimo
rizika Siame sektoriuje yra didelé, zvelgiant i§ kovos su jais perspektyvos, néra pagristos
butinybés sujungti nekilnojamojo turto registrus kovos su pinigy plovimu ir teroristy
finansavimu tikslais.

Siekiant padéti dirbti kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu institucijoms,
Komisijos pasitilymu dél SeStosios kovos su pinigy plovimu direktyvos iSple¢iama Sioms
institucijoms prieinama informacija apie nekilnojamojo turto sandorius®. Tuo pat metu,
siekiant uzkirsti kelig piktnaudziavimui sudétingomis nuosavybés struktliromis ar grynaisiais
pinigais nekilnojamojo turto sektoriuje pinigy plovimo tikslu, pasitlymu dél Kovos su pinigy
plovimu reglamento iSpleciamas reikalavimy dél tikrosios nuosavybés skaidrumo taikymas
uzsienio juridiniams asmenims, perkantiems nekilnojamajj turta Sajungoje®®, ir nustatoma
vir§utiné mokéjimy grynaisiais pinigais riba — 10 000 EUR’.

7. ISVADOS

Sioje ataskaitoje nurodyti keli svarstytini elementai, susije su galimu nekilnojamojo turto
registry sujungimu ir juose esancios informacijos suderinimu tik kovos su pinigy plovimu ir
teroristy finansavimu tikslais. Ja nesiekiama pakeisti ar i§ anksto paveikti bet kokiy
proporcingumo ir biitinumo vertinimy deél kity galimy Komisijos iniciatyvy, susijusiy su
nekilnojamojo turto registrais i$ platesnés perspektyvos.

Joje pripazjstama nekilnojamojo turto sektoriuje esanti pinigy plovimo ir teroristy
finansavimo rizika ir aptariama, kaip tokiy registry sujungimas ir derinimas galéty biiti
naudingas Siomis aplinkybémis, taip pat apskritai naudingas pilieiams ir bendrajai rinkai.

Be to, Sioje ataskaitoje pateikta analizé atskleidzia sudétingg ir jvairig su nekilnojamojo turto
registrais valstybése narése susijusia padeéti, kuriai didelés jtakos turi istoriniai veiksniai ir
skirtingos nacionalinés turtinés teisé€s sistemos.

Taigi, bet koks galimas pasiilymas dél teisékiiros procediira priimamo akto dél
nekilnojamojo turto registry sujungimo ir derinimo neturéty biiti vertinamas vien i§ kovos su
pinigy plovimu ir teroristy finansavimu perspektyvos, ir Siai perspektyvai nederéty teikti
pirmenybés. Nekilnojamojo turto registrai néra vien kovos su pinigy plovimu ir teroristy
finansavimu priemoné. Pagrindinés jy funkcijos ir jy sukiirimo priezastys yra susijusios su
reikiamu turto nuosavybés teisiy registravimu planavimo ar mokesciy tikslais. Nekilnojamojo
turto registrai skirti visy pirma kitoms institucijoms, o ne toms, kuriy jgaliojimai apima
pinigy plovimo ir teroristy finansavimo prevencijg ir kova su jais. Be to, kovos su pinigy

54 COM(2020) 710 final, p. 13-14. Zr. pirmiau, 2.3 skirsnj.
5 COM(2021) 423 final, 16 straipsnis.

6 COM(2021) 420 final, 48 straipsnis.

37 Ten pat, 59 straipsnis.
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plovimu ir teroristy finansavimu sistemoje svarbiausia— suteikti kompetentingoms
institucijoms ir FZP prieiga prie pinigy plovimo ir teroristy finansavimo prevencijai ir kovai
su jais reikalingos informacijos. Tod¢l ji negali biti pagrindu derinti nekilnojamojo turto
registruose esancig informacijg, kuri néra aktuali kovojant su pinigy plovimu ir teroristy
finansavimu.

Analizé parodé, kad iS kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu perspektyvos
apskritai tarpvalstybiniu mastu pakankamai gerai kei¢iamasi informacija apie nekilnojamojo
turto nuosavybe, be to, 1§ nekilnojamojo turto registry nejmanoma gauti visos kovai su pinigy
plovimu ir teroristy finansavimu reikalingos informacijos. Tai rodo, kad néra biitino poreikio
sujungti nekilnojamojo turto registrus kovos su pinigy plovimu ir teroristy finansavimu
tikslais.
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