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SPRAWOZDANIE KOMISJI DLA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY

oceniajace koniecznos¢ i proporcjonalnos¢ harmonizacji informacji zawartych w
rejestrach nieruchomosci oraz potrzebe integracji tych rejestrow

1. WPROWADZENIE

W art. 32b ust. 2 dyrektywy (UE) 2015/849! (,,dyrektywa w sprawie przeciwdziatania praniu
pieniedzy”) zmienionej dyrektywa (UE) 2018/843% (,piata dyrektywa w sprawie
przeciwdziatania praniu pieni¢dzy”) zobowigzano Komisj¢ do przedtozenia Parlamentowi
Europejskiemu 1 Radzie sprawozdania oceniajacego konieczno$¢ 1 proporcjonalnosé
harmonizacji informacji zawartych w krajowych rejestrach nieruchomos$ci panstw
cztonkowskich oraz potrzebe integracji tych rejestrow. Wprawdzie termin przedlozenia tego
sprawozdania wyznaczono na dzien 31 grudnia 2020 r., Komisja postanowita jednak
wstrzymac jego przyjecie, aby ocena ta mogta zosta¢ uwzgledniona w ramach przygotowania
pakietu wnioskow ustawodawczych dotyczacych przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu (AML/CFT), ktére przyjeta w dniu 20 lipca 2021 r.3

Dyrektywa w sprawie przeciwdziatania praniu pieniedzy obejmuje szereg sSrodkdw majacych
na celu uwzglednienie i ograniczenie ryzyka prania pieni¢dzy i finansowania terroryzmu w
sektorze nieruchomosci. Obejmuja one wilaczenie notariuszy i1 innych przedstawicieli
zawodow prawniczych uczestniczacych w transakcjach dotyczacych nieruchomosci, a takze
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami do zakresu podmiotow podlegajacych
obowigzkom w zakresie przeciwdziatania praniu pieni¢dzy i finansowaniu terroryzmu oraz,
w nastgpstwie zmian wprowadzonych piata dyrektywa w sprawie przeciwdziatania praniu
pieniedzy, udostepnianie informacji na temat wilasnosci nieruchomosci krajowym organom
ds. przeciwdzialania praniu pieniedzy i1 finansowaniu terroryzmu. W art. 32b ust. 1
dyrektywy w sprawie przeciwdziatania praniu pieniedzy zobowigzano panstwa cztonkowskie
do zapewnienia jednostkom analityki finansowej (FIU) i wlasciwym organom dostepu do
informacji, ktére umozliwiajg terminowg identyfikacje dowolnej osoby fizycznej lub prawnej
bedacej wlascicielem nieruchomosci, w tym za pomoca rejestrow lub systemow
wyszukiwania danych elektronicznych, jezeli takie rejestry lub systemy sg dostepne.

W celu spelnienia wymogow art. 32b ust. 2 niniejsze sprawozdanie zawiera (i) analizg
aktualnej sytuacji w zakresie rejestrow gruntow, (ii) opis, w jaki sposob dostep do rejestrow
nieruchomos$ci moze pomoc jednostkom analityki finansowej 1 wlasciwym organom, a takze
(111) ocene korzysci, stabosci 1 wymogdéw zaréwno w odniesieniu do harmonizacji informacji

! Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/849 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie

zapobiegania wykorzystywaniu systemu finansowego do prania pienigdzy lub finansowania terroryzmu,
zmieniajgca rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 648/2012 i uchylajagca dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2005/60/WE oraz dyrektywe Komisji 2006/70/WE (tekst majacy znaczenie
dla EOG), Dz.U. L 141 z 5.6.2015, s. 73, zmieniona dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2018/843 z dnia 30 maja 2018 1.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/843 z dnia 30 maja 2018 r. zmieniajaca
dyrektywe (UE) 2015/849 w sprawie zapobiegania wykorzystywaniu systemu finansowego do prania pienigdzy
lub finansowania terroryzmu oraz zmieniajaca dyrektywy 2009/138/WE i 2013/36/UE, Dz.U. L 156 z
19.6.2018, s. 43.

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



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

zawartych w rejestrach, jak 1 integracji takich rejestrow. Na podstawie tych elementéw
dokonano wstgpnej oceny proporcjonalnosci 1 koniecznos$ci harmonizacji i integracji.

W procesie przygotowania niniejszego sprawozdania wykorzystano niezalezne badanie
zlecone w 2020 r. zewnetrznemu wykonawcy?. W badaniu tym przedstawiono przeglad
informacji na temat rejestrow nieruchomosci w panstwach cztonkowskich, przeanalizowano
przeszie 1 obecne inicjatywy majgce na celu integracj¢ rejestrow i harmonizacj¢ zawartych w
nich informacji. Niniejsze sprawozdanie opiera si¢ réwniez na informacjach z badania
zleconego przez Komisje w 2014 r.>, w ktéorym przedstawiono wyniki analizy biznesowej
oraz analizy technicznej stanowigcych prace wstgpne w kierunku integracji rejestrow
gruntdéw w ramach europejskiego portalu ,,e-Sprawiedliwos¢”.

W niniejszym sprawozdaniu stosuje si¢ termin ,rejestr nieruchomos$ci” w znaczeniu
obejmujacym zaréwno rejestry gruntdw®, jak i rejestry katastralne’; oba rodzaje rejestrow
mogg zawiera¢ informacje umozliwiajace identyfikacje osoby fizycznej lub prawnej bedacej
wlascicielem nieruchomos$ci. Rejestry te dzialaja zasadniczo w sposob komplementarny,
poniewaz rejestry gruntoOw zapewniaja urzedowa rejestracje praw na podstawie aktow lub
tytulow wlasnosci, a rejestry katastralne zawieraja publiczny spis nieruchomosci. W praktyce
we wszelkich potencjalnych projektach harmonizacji lub integracji panstwa cztonkowskie
powinny okresli¢ odpowiednie rejestry krajowe indywidualnie dla kazdego przypadku i
uwzgledni¢ zaréwno rejestry gruntow, jak i rejestry katastralne, jezeli na mocy ich prawa
krajowego sa to odrgbne rejestry.

2. AKTUALNA SYTUACJA

2.1. Rejestry zawierajace informacje o wlascicielach nieruchomosci w
panstwach czlonkowskich

Rejestry nieruchomos$ci w panstwach cztonkowskich znacznie si¢ roéznia pod wzgledem
organizacji, centralizacji, poziomu cyfryzacji i tresci.

Wigkszos¢ panstw cztonkowskich zorganizowata dane dotyczace nieruchomosci w dwoch
rejestrach: rejestrze gruntow 1 rejestrze katastralnym. Osiem panstw cztonkowskich zarzadza
rejestrami  gruntdw w polgczeniu z informacjami Kkatastralnymi®. Niektore panstwa
cztonkowskie zdecydowaty sie rowniez na utworzenie odrebnych baz danych do specjalnych

4 Komisja Europejska, Dyrekcja Generalna ds. Stabilnoéci Finansowej, Uslug Finansowych i Unii Rynkow
Kapitatowych, Study on the harmonisation and interconnection of real estate registers: final report [Badanie
dotyczace harmonizacji i integracji rejestrow nieruchomosci: sprawozdanie koncowe], Urzad Publikacji, 2021,
https://data.europa.ecu/doi/10.2874/068191; dalej: ,,Komisja Europejska (2021)”.

5 Komisja Europejska, Dyrekcja Generalna ds. Sprawiedliwoéci, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P. i in.
Land Registers Interconnection feasibility and implementation analysis [Analiza wykonalnos$ci i wdrozenia
integracji rejestrow gruntéw], Urzad Publikacji, 2015, https://data.europa.eu/doi/10.2838; dalej: ,,Komisja
Europejska (2015)”.

6 Przez rejestr gruntdw rozumie si¢ publiczny rejestr aktow lub praw dotyczacych nieruchomosci.

7 Rejestr katastralny zawiera opis jednostek gruntdw na danym obszarze. Opis sporzadza si¢ na podstawie map
okreslajacych lokalizacj¢ i granice kazdej jednostki oraz na podstawie zapisow. W zapisach najistotniejszymi
informacjami sa: numer identyfikacyjny i powierzchnia jednostki, zwykle zroéznicowane wedlug klasy
uzytkowania gruntow.

8 Cypr, Dania, Wegry, Litwa, Rumunia, Stowacja, Stowenia i Estonia.
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celow — na przyktad do celow identyfikacji podatkowej nieruchomosci® lub na potrzeby
informacji o cenach zakupu lub transakcjach'®.

W wieloletniej historii rejestracji informacji o nieruchomosciach, ktora sigga XIX w.,
pojawity si¢ dwa dominujgce systemy rejestracji — system rejestracji aktow oraz system
rejestracji tytutow wlasnosci. Akt jest zapisem konkretnej transakcji. Stuzy on jako dowod
zawarcia konkretnej umowy (takiej jak umowa sprzedazy nieruchomosci), ale sam w sobie
nie dowodzi, Ze strony transakcji majg tytul prawny do zawarcia i realizacji umowy''. W
systemie alternatywnym, w ktorym rejestruje si¢ tytuly, rejestracja tytutu stanowi dowod
wiasnosci. Obecnie 23 panstwa czlonkowskie posiadajg system oparty na tytutach lub oba
systemy, podczas gdy 4 posiadaja jedynie system oparty na aktach'?. W niektorych
panstwach cztonkowskich ma miejsce stopniowe przejscie od systemu aktow do systemu
tytulow, natomiast zadnych zmian w przeciwnym kierunku nie obserwuje sig!?.

W przypadku wielu panstw cztonkowskich opisane powyzej rézne rodzaje rejestrow sa
scentralizowane na szczeblu krajowym, tj. obejmuja caly obszar danego kraju. Nie jest tak
jednak w przypadku Francji', Niemiec i Wtoch'>. Hiszpania stosuje system mieszany:
chociaz posiada ponad 1000 rejestrow gruntdow o wytacznych kompetencjach i bazach
danych, zapewnia réwniez zintegrowang platforme krajowa!s. Grecja posiada podobny
system, z baza danych rejestrow gruntow zarzadzang centralnie dla catego kraju przez
przedsiebiorstwo 1 aktualizowang przez lokalne rejestry gruntow w oparciu o rejestrowane
przez nie transakcje!”.

W wigkszo$ci panstw cztonkowskich rejestry sg zdigitalizowane i dostepne online. Istnieja
jednak wyjatki. We Francji dane przechowywane w rejestrach lokalnych, choé
zdigitalizowane, nie sa dostepne online, a wyniki zapytan przekazuje si¢ rgcznie, w sposob
asynchroniczny (z wyjatkiem regionéw Alzacji i Mozeli)'®. Rejestr luksemburski jest
rowniez dostepny offline!”.

% Portugalia i Francja.

10 Niemcy i Finlandia.

' Komisja Europejska (2015), s. 273.

12 Ibid., s. 145-146, nie uwzgledniajac Zjednoczonego Krolestwa. Panstwa cztonkowskie posiadajgce system
oparty na tytutach lub oba systemy to Austria, Bulgaria, Cypr, Czechy, Niemcy, Dania, Estonia, Grecja,
Hiszpania, Finlandia, Francja, Chorwacja, Wegry, Irlandia, Wlochy, Litwa, Lotwa, Malta, Polska, Portugalia,
Szwecja, Stowenia i Stowacja. Panstwa cztonkowskie posiadajace wyltacznie system oparty na aktach to Belgia,
Luksemburg, Niderlandy i Rumunia. We Francji w regionach Alzacji i Mozeli stosuje si¢ model rejestracji
tytutow (w przeciwienstwie do reszty kraju). To samo dotyczy Prowincji Autonomicznej Trydentu we
Wtoszech.

13 Parlament Europejski — Badanie dla Komisji Prawnej, Cross Border Acquisitions of Residential Property in
the EU: Problems Encountered by Citizens [Transgraniczne nabywanie nieruchomosci mieszkalnych w UE:
problemy napotykane przez obywateli], 2016, s. 58—59.

4 We Francji funkcjonuje 120 lokalnych rejestréw nieruchomosci, ktdre nie sg zintegrowane.

15 Niektore regiony we Wiloszech prowadzg oddzielne rejestry, ale wiekszo$¢ kraju jest objeta jednym rejestrem.
16 Tourifian T, ,,The Spanish Land Registration system and the IMOLA project” [Hiszpanski system rejestracji
gruntdéw i projekt IMOLA], w: IMOLA II Project (The European Land Register Document (ELRD): A Common
Semantic Model for Land Registers Interconnection) [Projekt IMOLA 1II (europejski dokument rejestru gruntow
(ELRD): wspolny model semantyczny integracji rejestrow gruntow], s. 248, 252.

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

18 Komisja Europejska (2015), s. 242-243.

1 Ibid., s. 216.



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

2.2. Rolai cel rejestrow nieruchomosci na jednolitym rynku

Glownym celem danych zawartych w rejestrach nieruchomosci jest pewno$¢ prawa w
zakresie praw wlasno$ci i1 praw osob trzecich w odniesieniu do danej jednostki
nieruchomosci. Z danych przechowywanych w rejestrach nieruchomosci korzystaja, oprocz
organow publicznych, obywatele i specjaliSci — najczgsciej w oparciu o uzasadniony interes
zwigzany z potencjalng wymiang wtasnosci lub roszczeniem wnoszonym jako strona trzecia.
Rejestry nieruchomos$ci wykorzystywane na szczeblu krajowym moga réwniez byé
stosowane w sytuacjach transgranicznych, a zatem majag wymiar zwigzany z jednolitym
rynkiem. Ponizszy wykaz zawiera niewyczerpujacy przeglad okoliczno$ci, w ktorych rejestry
nieruchomos$ci mogg by¢ wykorzystywane transgranicznie:

- Jednym z typowych zastosowan rejestrow nieruchomosci jest zakup nieruchomosci w
innym panstwie cztonkowskim. Obywatele i1 specjaliSci moga chcie¢ sprawdzi¢ status
prawny i obciazenia zwigzane z nieruchomos$cig znajdujaca si¢ za granicg lub
prawidtowo$é rejestracji wtasnosci?’.

- Rejestry nieruchomos$ci moga by¢ wykorzystywane w kontekScie postepowan
sagdowych zwigzanych z nieruchomo$ciami*!, w tym na potrzeby wykonywania
orzeczen sadowych.

- Rejestry nieruchomos$ci moga by¢ réwniez wykorzystywane do celow wymiany
informacji miedzy organami podatkowymi. Zgodnie z dyrektywa 2011/16/UE?*
informacje dotyczace wlasno$ci nieruchomosci 1 dochodéw z tego tytulu sa
przekazywane w drodze automatycznej transgranicznej wymiany mi¢dzy organami
podatkowymi panstwa cztonkowskiego, w ktorym polozona jest nieruchomos¢, a
organami podatkowymi panstwa cztonkowskiego, w ktérym wiasciciel nieruchomosci
jest rezydentem.

- Rejestry nieruchomosci moga by¢ wykorzystywane do uzyskiwania informacji na
temat obcigzen. Moze tak by¢ na przyktad w przypadku korzystania z nich przez
instytucje finansowe w konteks$cie udzielania kredytéw hipotecznych i pozyczek.

- Organy moga przeglada¢ rejestry nieruchomos$ci w kontekScie postepowan
dotyczacych zobowigzan podatkowych, w tym odzyskiwania podatkow, cet 1 innych
obcigzen regulowanych dyrektywa 2010/24/UE%.

- Rejestry nieruchomo$ci mogg rowniez by¢ wykorzystywane w kontekscie spraw
spadkowych. W szczegdlnosci w rozporzadzeniu (UE) nr 650/2012%* naktada si¢ na

20 Moerkerke J., ,JMOLA II, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration
framework with EU authorities” [[IMOLA II, zobowigzanie ELRA wobec europejskich obywateli], w: IMOLA II
Project (...), s. 29.

2 M.. Cuccaro, ,,The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters” [ELRD jako zrodlo
informacji dla sadow w sprawach transgranicznych], w: IMOLA II Project (...), s. 221. W szczegolnosci: ,,(...) z
czysto praktycznego punktu widzenia bardzo przydatne moze by¢ ustalenie z calg pewnoscia, czy powod
prawidlowo upublicznit istnienie postgpowania sgdowego we wlasciwym rejestrze nieruchomosci, ktory moze
znajdowac si¢ w innym panstwie czlonkowskim niz to, w ktorym sad wtasciwy rozstrzyga spor transgraniczny”.
22 Dyrektywa Rady 2011/16/UE z dnia 15 lutego 2011 r. w sprawie wspotpracy administracyjnej w dziedzinie

opodatkowania i uchylajaca dyrektywe 77/799/EWG.

2 Dyrektywa Rady 2010/24/UE z dnia 16 marca 2010 r. w sprawie wzajemnej pomocy przy odzyskiwaniu
wierzytelno$ci dotyczacych podatkow, cet i innych obcigzen, Dz.U. L 84 z 31.3.2010, s. 1 i Komisja Europejska
(2021), s. 29.

24 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie
jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania



organ wydajacy europejskie poswiadczenie spadkowe obowigzek weryfikacji
informacji dotyczacych majatku bedacego wlasnoscia zmartego.

- W kontek$cie postepowania upadlosciowego rejestr nieruchomosci moze
przeszukiwac zarowno organ, jak i wierzyciele.

2.3. Inicjatywy w zakresie integracji

Do chwili obecnej podjeto na szczeblu UE pewne inicjatywy dotyczace integracji krajowych
rejestrow gruntow.

Laczenie rejestrow nieruchomosci (LRI) jest obecnie realizowanym, finansowanym w
ramach unijnego programu ,,Sprawiedliwo$¢”? projektem, do ktérego panstwa cztonkowskie
moga przystapi¢ na zasadzie dobrowolnosci’®. Celem projektu jest zapewnienie, za
posrednictwem europejskiego portalu ,.e-Sprawiedliwo$é”?’, pojedynczego punktu dostepu
do rejestrow gruntdw uczestniczacych panstw cztonkowskich. Pierwszy etap projektu
zaowocowal utworzeniem technicznie funkcjonalnego potaczenia rejestrow gruntdw Austrii i
Estonii. Przyszta ustuga jest publicznie dostepna w formie demonstracyjnej®®. Drugi projekt
w zakresie LRI dotyczacy integracji systemoéw panstw cztonkowskich, wspierany
finansowaniem unijnym, rozpoczat si¢ w marcu 2020 r. i zakonczyl w pazdzierniku 2021 r.
W ramach tego projektu Lotwa zintegrowata swoj rejestr gruntow z platforma ustugowa LRI
Wegry, Portugalia i Hiszpania przeprowadzily doglebng analiz¢ w celu uzyskania pelnego
zrozumienia specyficznych dla poszczego6lnych krajéw warunkow, ktore nalezy spetnié przed
rozpoczeciem prac nad krajowa integracjg LRI

W komunikacie z 2020 r. pt. ,,Cyfryzacja wymiaru sprawiedliwosci w Unii Europejskie;.
Wachlarz mozliwosci” Komisja stwierdzita, ze aby w wykorzysta¢ peten potencjal faczenia
rejestrow nieruchomosci, powinno ono obja¢ cata UE, przy zatozeniu pelnego uczestnictwa
panstw cztonkowskich do 2024 r.*

IMOLA (Interoperability MOdel for LAnd registers, model interoperacyjnosci rejestrow
gruntow) jest projektem  Europejskiego  Stowarzyszenia  Rejestrow  Gruntow,
wspotfinansowanym w ramach unijnego programu ,,Sprawiedliwo$¢”*°. Celem projektu jest
opracowanie wspolnego wzoru organizacji na szczeblu UE informacji zawartych w rejestrach
nieruchomosci, potgczonego z materiatami wyjasniajacymi w roznych jezykach. Glownym
osiggnieciem IMOLA jest stworzenie koncepcji ,,europejskiego dokumentu rejestru gruntow”
— wzoru organizacji informacji z rejestrow gruntéw na szczeblu UE, w tym modelu
semantyczne go3 L

dokumentow urzgdowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiadczenia
spadkowego, Dz.U. L 201 z 27.7.2012, art. 66 ust. 5.

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2021/693 z dnia 28 kwietnia 2021 r.
ustanawiajace program ,,Sprawiedliwo$¢” oraz uchylajace rozporzadzenie (UE) nr 1382/2013 (Dz.U. L 156
7 5.5.2021, s. 21).

26 Wiecej informacji mozna znalez¢ pod adresem: https:/Iri-ms.eu/

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

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

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

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

31 Ibid.
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3.  NIERUCHOMOSCI I REJESTRY NIERUCHOMOSCI W KONTEKSCIE PRANIA PIENIEDZY I
FINANSOWANIA TERRORYZMU

W niniejszym rozdziale przeanalizowano, w jaki sposob rejestry nieruchomosci mogg by¢
wykorzystywane w kontekscie przeciwdzialania praniu pieni¢dzy i finansowaniu terroryzmu.

3.1. Czynniki ryzyka i najczestsze naduzycia sektora nieruchomosci do celow
prania pieni¢dzy i finansowania terroryzmu

Wedlug Grupy Specjalnej ds. Przeciwdziatania Praniu Pieniedzy (FATF) zakup
nieruchomosci jest czestym sposobem lokowania dochodow pochodzacych z przestepstwa, a
w latach 2011-2013 nieruchomosci stanowity okoto 30 % mienia pochodzacego z
przestepstw skonfiskowanego na catym $wiecie*?. Chociaz trudno jest uzyskaé¢ dane na temat
skali prania pienigedzy i finansowania terroryzmu w tym sektorze, Agencja Unii Europejskiej
ds. Wspolpracy Organéw Scigania (Europol) przewiduje, ze w perspektywie
srednioterminowej w wyniku pandemii COVID-19 sektory nieruchomosci i budownictwa
stang sie jeszcze bardziej atrakcyjne pod wzgledem prania pieniedzy>>. W przeprowadzonej
przez Komisj¢ Europejska w 2019 r. ocenie ryzyka zwigzanego z praniem pienigdzy i
finansowaniem terroryzmu, ktore ma wptyw na rynek wewnetrzny i dotyczy dziatalno$ci
transgranicznej** (,,ponadnarodowa ocena ryzyka”), Komisja Europejska ocenila poziom
narazenia sektora nieruchomos$ci na finansowanie terroryzmu jako znaczny, a pranie
pieniedzy — jako znaczny/bardzo znaczny>.

Nieruchomosci odgrywaja role gléwnie na ostatnim etapie cyklu prania pieniedzy, a
mianowicie na etapie legitymizacji*®. Umozliwiaja one integracje nielegalnych funduszy z
legalng gospodarka w celu skierowania dochodéw z powrotem do przestepcéw, a nawet
generowanie legalnych dochodéw?®’. Nieruchomo$ci s3 réwniez na ogdél majatkiem
zyskujacym na wartosci, co w przypadku sprzedazy moze stanowi¢ uzasadniony powdd
pojawienia sie $rodkow>®.

Najczescie] stosowane przez przestepcow metody zazwyczaj wigza si¢ ze zlozonymi
systemami nabywania nieruchomo$ci — od korzystania ze zlozonych pozyczek lub
finansowania kredytowego, posrednictwa specjalistow, wehikutow korporacyjnych,
manipulowania wyceng mienia, wykorzystywania instrumentow pieni¢znych, takich jak
gotdwka lub czeki, korzystania z programéw kredytow hipotecznych lub wykorzystywania
nieruchomosci do ukrywania $rodkéw pochodzacych z nielegalnej dziatalno$ci®.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals [Narazenie

przedstawicieli zawodow prawniczych na pranie pieni¢dzy i finansowanie terroryzmu], 2013, s. 24.

33 Buropol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in

the EU [Krajobraz po pandemii. Jak COVID-19 wplynie na sytuacj¢ powaznej i zorganizowanej przestgpczosci

w UE?], 2020, s. 12.

3 SWD(2019) 650 final.

33 Ibid., s. 171.

36 Komisja Europejska (2021), s. 37.

37 Biuro Analiz Parlamentu Europejskiego, Understanding Money Laundering through Real Estate Transactions

[Analiza prania brudnych pienigdzy w transakcjach zwigzanych z nieruchomo$ciami], 2019, s. 2 i Komisja

Europejska (2021), ibid.

38 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals [Narazenie

przedstawicieli zawodow prawniczych na pranie pienigdzy i finansowanie terroryzmu], 2013, s. 44.

3 FAFT/OECD, Money laundering and terrorist financing through the real estate sector [Pranie pieniedzy i
finansowanie terroryzmu za posrednictwem sektora nieruchomosci], 2007.
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3.2. Rola i cel rejestrow nieruchomosci w kontekscie przeciwdzialania praniu
pieniedzy i finansowaniu terroryzmu

Informacje zawarte w rejestrach nieruchomosci moga si¢ przyda¢ wiasciwym organom i
jednostkom analityki finansowej na wiele sposobow. Badanie przeprowadzone na potrzeby
niniejszego sprawozdania, obejmujace ukierunkowane konsultacje z organami ds.
przeciwdziatania praniu pieni¢dzy i finansowaniu terroryzmu, potwierdza, ze — ogdlnie rzecz
biorgc — organy te sg zadowolone z szybkosci transgranicznej wymiany informacji na temat
nieruchomosci migdzy jednostkami analityki finansowej a wlasciwymi organami, a takze z
informacji zawartych w rejestrach nieruchomosci, poniewaz te ostatnie zasadniczo
umozliwiaja identyfikacje wtadciciela i zawierajg informacje na temat nieruchomoéci®’. O ile
jednak dzieki harmonizacji informacji zawartych w rejestrach nieruchomosci oraz dostepowi
jednostek analityki finansowej i wlasciwych organow do rejestréw nieruchomosci innych
panstw cztonkowskich mozna osiggna¢ korzysci, nalezy zauwazyé¢, ze nie wszystkie
informacje istotne dla jednostek analityki finansowej i wlasciwych organow mozna uzyskaé
za posrednictwem takich rejestrow.

Korzystanie ze ztozonych systemow obejmujacych przedsigbiorstwa ,,skrzynki pocztowe”,
ztozone struktury wilasno$ci, w tym trusty lub przedsicbiorstwa majace siedzibg w
jurysdykcjach o niskiej przejrzystosci, lub powiernikow, jest czgsto spotykang typologia
prania pienigdzy i finansowania terroryzmu w sektorze nieruchomosci. Zgodnie z
ponadnarodowa oceng ryzyka z 2019 r. przedstawiciele sektora prywatnego uwazaja, ze
glownym wyzwaniem jest okreslenie wlasnosci rzeczywistej nieruchomosci, w szczegdlnosci
gdy sprzedawca i nabywca dokonujg transakcji z wykorzystaniem trustow. Badanie
przeprowadzone wsrod jednostek analityki finansowej pokazato, ze 61 % respondentéw
postrzega transakcje dotyczace nieruchomos$ci dokonywane wylacznie przez osoby trzecie i
posrednikow jako czesty sposob dziatania w przypadku prania pienigdzy 1 finansowania
terroryzmu w sektorze nieruchomosci. W dalszej kolejnosci 44 % respondentéw wskazato
wehikuty korporacyjne, trusty lub powiernikéw, a 39 % stwierdzito, ze trudnosci z
ustaleniem rzeczywistej tozsamos$ci wilasciciela, dzierzawcy lub inwestora w odniesieniu do
nieruchomosci stanowia powazny problem®!.

Rejestry nieruchomos$ci moga by¢ wykorzystywane, wraz z innymi zintegrowanymi
rejestrami dostgpnymi dla jednostek analityki finansowej 1 wilasciwych organow, np.
rejestrami  wlasnoSci rzeczywistej, do wykrywania przypadkéw prania pieniedzy lub
finansowania terroryzmu, w ktorych stosuje si¢ techniki opisane powyzej, poniewaz moga
dostarczy¢ wiarygodnych, komplementarnych 1 aktualnych informacji na temat obecnych, a
w niektorych przypadkach rowniez wczesniejszych wiascicieli nieruchomosci. W badaniu
przeprowadzonym ws$rdd wlasciwych organow i podmiotow zobowigzanych ponad 80 %
respondentéw stwierdzito, Zze informacje na temat przesztych i obecnych wiascicieli sa
przydatne w ich pracy*’. Jednocze$nie niektorzy z nich zgtaszali, Ze czasami niedostepne s3
informacje na temat praw wilasnosci, a brak dodatkowych danych osobowych, takich jak
osobisty numer identyfikacyjny, uniemozliwia identyfikacje wiasciciela rzeczywistego™.

40 Komisja Europejska (2021), s. 87, 91 (zawarto$¢ rejestréw nieruchomosci) i 101-102 (transgraniczna

wymiana informacji).

41 Komisja Europejska (2021), s. 50. Mozliwe bylo wybranie wiecej niz jednej odpowiedzi.
42 Ibid., s. 90.

4 Ibid.



Typologie prania pieni¢gdzy i finansowania terroryzmu w sektorze nieruchomos$ci obejmuja
roOwniez nieruchomosci wyceniane niestandardowo: powyzej lub ponizej wartosci rynkowe;j
nieruchomosci**. Powszechnym elementem jest rowniez brak spojnosci miedzy
zadeklarowanym dochodem/majatkiem nabywcy a warto$cia nieruchomosci®®. W tym
kontekscie 63 % respondentéw wskazalo, ze cena nieruchomosci jest wazng informacja.
Respondenci twierdzili réwniez, ze w rejestrze brakuje informacji o cenie zakupu lub
wycenie nieruchomosci*®. Najnowsze dane dotyczace uwzgledniania takich informacji
pochodzg z 2014 r. Dane dotyczace ceny zakupu byly woéwczas przechowywane w rejestrach
nieruchomoséci 14 panstw cztonkowskich?’, a w kolejnych szesciu panstwach cztonkowskich
przechowywano je, ale albo nie byly zarejestrowane w zadnym rejestrze, albo byty
rejestrowane oddzielnie od rejestru nieruchomosci*®. Wiaze sie z tym brak dokumentacji
historycznej dotyczacej przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, $srodkow platniczych
(zwlaszcza bioragc pod uwage rosnaca tendencje do zakupu nieruchomosci za gotowke) oraz
umoéw kupna.

Respondenci wyrazili rowniez obawy co do prawidtowosci informacji zawartych w rejestrach
(np. opis nieruchomosci nie jest/przestal by¢ doktadny) i ich kompletnosci (kondominia,
mimo ze szeroko rozpowszechnione na rynku, nie sg uyymowane we wszystkich rejestrach).

W nastepnej sekcji przeanalizowano zalety 1 wady integracji rejestrow nieruchomosci.
Analize przeprowadzono ze $cistym uwzglednieniem perspektywy ram przeciwdziatania
praniu pieni¢dzy i finansowaniu terroryzmu oraz wykorzystywania tych rejestrow do celow
zapobiegania i zwalczania transgranicznego prania pieni¢dzy i finansowania terroryzmu z
wykorzystaniem sektora nieruchomosci.

4. HARMONIZACJA INFORMACJI ZAWARTYCH W REJESTRACH NIERUCHOMOSCI

Do celéw niniejszego sprawozdania harmonizacja informacji zawartych w rejestrach
nieruchomo$ci  oznacza ustanowienie minimalnego zbioru danych dotyczacych
nieruchomosci, ktory bylby przekazywany przez wszystkie panstwa cztonkowskie.

Harmonizacja informacji dostepnych w chwili obecnej w rejestrach prawdopodobnie nie
wystarczytaby do zaspokojenia potrzeb organow ds. przeciwdziatania praniu pienigdzy i
finansowaniu terroryzmu. Informacje potrzebne zazwyczaj jednostkom analityki finansowe;j i
wlasciwym organom, takie jak dane identyfikacyjne sprzedawcy/nabywcy, cena
nieruchomosci, data sprzedazy lub zmiana wtasnosci (w tym zapisy dotyczace przeniesienia
wlasnos$ci), zazwyczaj nie sg dostepne w rejestrach. W zwigzku z tym kazdej potencjalnej
harmonizacji powinny towarzyszy¢ dodatkowe gromadzone i przechowywane w rejestrach

4 OECD, Money Laundering and Terrovist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors [Podrecznik informacyjny po§wigcony praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu dla specjalistow ds.
podatkéw i kontrolerow podatkowych], 2019, s. 48; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate
Agents [Wytyczne dotyczace podejscia opartego na analizie ryzyka dla posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami], 2008, s. 22 i Komisja Europejska (2021), s. 38.

4 Komisja Europejska (2021), s. 51.

46 Ibid., s. 91.

47 Austria, Belgia, Butgaria, Cypr, Dania, Estonia, Grecja, Hiszpania, Litwa, Luksemburg, Lotwa, Niderlandy,
Rumunia i Szwecja oraz Komisja Europejska (2015), s. 171-175.

48 Irlandia, Niemcy, Finlandia, Portugalia, Czechy, Stowacja, ibid.



dane, ktore z perspektywy przeciwdzialania praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu
zapewniajg warto$¢ dodana.

Jednoczesnie dostep do takich informacji powinien by¢ starannie zaprojektowany, poniewaz
udostepnianie ich do innych celd6w moze niekiedy nie by¢ proporcjonalne.

4.1. Korzysci

Harmonizacja informacji zawartych w rejestrach nieruchomo$ci moze przynies¢ szereg
korzysci, ktore wykraczaja poza zapobieganie praniu pieni¢dzy, powigzanym przestgpstwom
zrodlowym 1 finansowaniu terroryzmu oraz zwalczanie tych zjawisk. Harmonizacja moze by¢
bodzcem do przeprowadzenia pelnej cyfryzacji krajowych rejestrow nieruchomosci i
zwiekszenia ich dostepnosci, aby dostosowac¢ je do epoki cyfrowej. Ponadto harmonizacja
moze sprzyja¢ pewnosci prawa, poniewaz wspdlna struktura z jasng terminologia 1 wartoscia
prawng przechowywanych informacji moze sama w sobie przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia
przejrzystosci 1 wiarygodnosci informacji. Harmonizacja danych zawartych w rejestrach
nieruchomos$ci umozliwitaby rowniez szybszy dostep do informacji 1 ich wykorzystanie.
Ponadto dostgpnos¢ zharmonizowanych informacji w rejestrach nieruchomosci ulatwitaby
identyfikacj¢ wtasno$ci nieruchomos$ci, zar6wno na szczeblu krajowym, jak i w innych
panstwach czlonkowskich. Przyczynitaby si¢ zatem do rozwoju wywiadu finansowego,
dochodzen finansowych, ale rdowniez do skutecznego zabezpieczania i konfiskaty mienia.

4.2. Wady i ograniczenia

Rejestry nieruchomosci zyskaly obecny ksztalt w kontek$cie konkretnych krajowych
systemOw organizacji nieruchomosci.

Art. 345 TFUE wyraza zasade neutralno$ci traktatéw wobec zasad prawa wlasnosci w
panstwach cztonkowskich. Nie wyklucza to jednak zastosowania wobec zasad prawa
wlasno$ci obowigzujacych w panstwach cztonkowskich podstawowych zasad prawa Unii
Europejskiej, w tym w szczegodlnosci zasady niedyskryminacji, swobody dziatalno$ci
gospodarczej i swobody przeptywu kapitatu®. Innymi stowy, art. 345 TFUE nie stoi na
przeszkodzie harmonizacji takich kwestii jak gromadzenie, przechowywanie 1 prezentacja
zbioru wspolnie okreslonych danych, o ile jest to zgodne z podstawowymi zasadami prawa
Unii, a w szczegolnosci z zasadg neutralno$ci Unii w odniesieniu do przepisow panstw
cztonkowskich regulujacych system prawa wtasnosci.

Ze wzgledu na roznice prawne, polityczne, organizacyjne 1 historyczne miedzy rejestrami w
calej UE harmonizacja rejestrow nieruchomos$ci wymagataby znacznych staran ze strony
panstw czlonkowskich, poniewaz moglaby doprowadzi¢ do istotnej redystrybucji zadan,
zmiany krajowych ram prawnych oraz przegladu tworzenia i funkcjonowania rejestréw i
zmian w tym zakresie.

Harmonizacja wylacznie informacji juz zawartych w rejestrach wigzataby si¢ z kosztami
administracyjnymi 1 finansowymi. Jak zauwazono w pkt 4.2, harmonizacja danych

4 Wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwo$ci w sprawach potaczonych C-105/12—-C-107/12, Essent

NV iin., pkt 29-36; opinia Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwo$ci w postgpowaniu w sprawie wydania
opinii 2/15 (Singapur), pkt 107.



wymagataby zmian w prawodawstwie, przegladu funkcjonowania rejestrow i ewentualnego
ponownego podziatu kompetencji na szczeblu krajowym i nizszym niz krajowy. Proba
oszacowania takich kosztow pozwala stwierdzi¢, ze pozostaja one na rozsagdnym poziomie,
jesli chodzi o same rejestry (zapotrzebowanie na personel w wysokosci 3 ekwiwalentow
pelnego czasu pracy i1 jednorazowy koszt w wysokosci 50 000 EUR na panstwo
cztonkowskie, przy ograniczonych kosztach powtarzalnych®®), ale nie uwzglednia kosztow,
ktore sg trudniejsze do oszacowania, takich jak zmiany w prawodawstwie i ponowny podziat
kompetencji. Przygotowanie bardziej wiarygodnych szacunkéw bytoby mozliwe wylacznie
na podstawie doktadnych modeli harmonizacji.

4.3. Whnioski

Chociaz szacowane koszty harmonizacji rejestréw nieruchomos$ci sg niewielkie, mozna je
uzna¢ za jedynie czg¢sciowe i1 w zwiazku z tym nie dajg one doktadnego obrazu skutkdéw
takiej harmonizacji. Co wazniejsze, z punktu widzenia przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu jedyng mozliwg harmonizacja, ktéra mozna osiggnac, bylaby
harmonizacja informacji istotnych w kontek§cie zapobiegania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu oraz ich zwalczania. Jak wspomniano powyzej, wigkszo$¢
informacji niezb¢dnych organom ds. przeciwdziatania praniu pieniedzy 1 finansowaniu
terroryzmu nie jest jednak zawarta w rejestrach nieruchomosci. Z kolei wigkszo$¢ zawartych
w rejestrach nieruchomosci informacji, ktére nie maja znaczenia do celéw przeciwdziatania
praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu, nie moglaby zosta¢ zharmonizowana do tych
celow.

5. INTEGRACJA KRAJOWYCH REJESTROW NIERUCHOMOSCI

Integracja rejestrow nieruchomos$ci moze przybiera¢ rézne formy. Moze by¢ oparta na
przyktadzie rejestrow beneficjentow rzeczywistych polaczonych na podstawie dyrektywy w
sprawie przeciwdzialania praniu pieni¢dzy za posrednictwem wspdlnego interfejsu w portalu
»e-Sprawiedliwos¢”. Alternatywnie mogltby to by¢ system centralny pobierajacy informacje z
krajowych rejestrow nieruchomosci i prezentujacy je w sposob zharmonizowany.

5.1. Korzysci

Integracja krajowych rejestrow nieruchomos$ci na szczeblu UE ulatwilaby transgraniczny
dostgp do informacji zawartych w rejestrach krajowych wszystkich panstw cztonkowskich.
Przyczyniloby si¢ to nie tylko do skuteczniejszego wdrazania przepisow UE w sprawach
cywilnych 1 karnych oraz do poprawy dostepu do wymiaru sprawiedliwosci, ale mogtoby
mie¢ réwniez szersze znaczenie jako katalizator rynku wewngtrznego dzigki ulatwieniu
transakcji transgranicznych.

Integracja w dziedzinie przeciwdzialania praniu pienigdzy 1 finansowaniu terroryzmu
mogtaby zapewni¢ organom petniejszy obraz aktywow bedacych wlasnos$cig osob fizycznych
lub prawnych, lub porozumien prawnych. Dostep do ogdlnounijnych danych dotyczacych
nieruchomo$ci moze pomoc w wykrywaniu elementdw transgranicznych podczas
przeprowadzania analiz strategicznych i1 operacyjnych, a takze w kontekscie dochodzen
finansowych. Taka integracja przyczynitaby si¢ réwniez do szybszego i1 skuteczniejszego

30 Komisja Europejska (2021), s. 99.
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zabezpieczania 1 konfiskaty aktywdéw. Poza ramami przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu organy zajmujace si¢ sprawami spadkowymi moga odnie$é
korzysci dzigki sprawniejszemu transgranicznemu dostepowi do danych, bioragc pod uwage,
7e szacuje sie, ze co dziesigta sprawa spadkowa w UE ma wymiar transgraniczny®'. Ponadto
integracja mogtaby stuzy¢ jako katalizator modernizacji rejestrow, w tym ich pelnej
cyfryzacji.

5.2. Wady i ograniczenia

Nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow. Po pierwsze, w ramach wszelkiej integracji nalezaloby
si¢ upora¢ z niepewnoscig dotyczaca informacji zawartych w rejestrze, $cisle zwigzang z
systemem krajowym, w ktorym rozwinat si¢ rejestr nieruchomosci, w tym w odniesieniu do
weryfikacji zarejestrowanych informacji. Bez towarzyszacej jej harmonizacji kazda
integracja moze stwarza¢ ryzyko powstania falszywego wrazenia co do porownywalnosci
informacji zawartych w rejestrach. Z kwestig poréwnywalno$ci informacji wigze si¢ kwestia
wyczerpujacego charakteru informacji. Chociaz nie wszystkie istotne informacje s3
przechowywane w rejestrach nieruchomosci, zintegrowane rejestry moga stwarza¢ falszywe
wrazenie, ze zawierajg wszystkie informacje potrzebne wlasciwym organom, podczas gdy
informacje te mogg by¢ przechowywane gdzie indziej. Kolejne wyzwanie dotyczy ryzyka, ze
sama integracja rejestrOw nie zapewni wystarczajacej jasnosci, jezeli terminologia nie
zostanie prawidlowo przetlumaczona na inne j¢zyki, z nalezytym odzwierciedleniem
specyfiki prawne;j.

Orientacyjnie harmonizacja informacji zawartych w rejestrach nieruchomosci i integracja
tych rejestrow wigzatyby si¢ z kosztami jednorazowymi w wysokosci od 95 000 EUR do
320 000 EUR oraz migdzy 50 000 EUR a 175 000 EUR w postaci statych kosztow rocznych
dla panstw czlonkowskich, w =zaleznosci od poziomu zmian, jakie miatyby zostaé
wprowadzone w istniejacych rejestrach®?. Ponadto koszty zarzadzania integracja, wynoszace
okoto 100 000 EUR w ujeciu rocznym, trzeba by ponies¢ na szczeblu UE. Jak zauwazono w
pkt 4.3, szacunki te nie uwzgledniajg kosztoéw zmian w prawodawstwie 1 ponownego
podzialu kompetencji. Przygotowanie bardziej wiarygodnych szacunkoéw byloby mozliwe
wylacznie na podstawie doktadnych modeli integracji.

5.3. Whnioski

Z powyzsze] analizy wynika, Ze integracja istniejagcych rejestrow nieruchomosci bez
przynajmniej ograniczonego stopnia harmonizacji zawartych w nich informacji
doprowadzitaby do szeregu stabosci, ktére moglyby zniwelowaé plynace z integracji
korzys$ci. Z punktu widzenia kosztow sama integracja nie wymagataby znaczaco mniejszych
zasobow niz w przypadku integracji z towarzyszacg jej ograniczong harmonizacjg informacji
zawartych w rejestrach™,

6. OCENA PROPORCJONALNOSCI I KONIECZNOSCI

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

52 Oczekuje sig, ze 18 panstw cztonkowskich poniostoby koszty mieszczace sie w nizszym przedziale zakresu,
podczas gdy siedem panstw cztonkowskich musiatoby ponies¢ koszty mieszczace si¢ w wyzszym przedziale, a
dwa panstwa poniostyby koszty w przedziale srednim, zob. Komisja Europejska (2021), s. 97.

33 1bid., s. 99-100.
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Celem niniejszego sprawozdania jest dostarczenie informacji na temat znaczenia
harmonizacji lub integracji rejestrow nieruchomo$ci wylacznie 2z  perspektywy
przeciwdziatania praniu pieni¢dzy i finansowaniu terroryzmu. Nie ma ono na celu zastgpienia
jakiejkolwiek oceny proporcjonalnosci i koniecznosci innych mozliwych inicjatyw Komisji
dotyczacych rejestrow nieruchomo$ci w szerszym znaczeniu, ani przesgdzania wynikow
takiej oceny.

Z powyzszej analizy wynika, Ze integracja rejestrow nieruchomosci, jezeli bedzie jej
towarzyszy¢ niezbedny poziom harmonizacji, moglaby przynies¢ korzysci wynikajace z
umozliwienia obywatelom i przedsi¢biorstwom korzystania ze swobdd i wspiera¢ skuteczny
dostgp do wymiaru sprawiedliwosci w sytuacjach transgranicznych. W zwigzku z tym
Komisja przewidziata, ze do 2024 r. wszystkie panstwa cztonkowskie powinny uczestniczy¢

w laczeniu rejestrow nieruchomosci™.

Jezeli wzig¢ pod uwage wylacznie dziedzing przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu, informacje zwrotne przekazane przez jednostki analityki
finansowej 1 wlasciwe organy wskazuja, ze ogdlna szybko$¢ transgranicznej wymiany
informacji na temat nieruchomosci jest zadowalajaca. Jednak znaczna cze$¢ informacji,
ktérych potrzebuja organy ds. przeciwdziatania praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu,
nie jest obecnie przechowywana w rejestrach nieruchomos$ci. W zwiazku z tym, niezaleznie
od znacznego ryzyka prania pieniedzy i finansowania terroryzmu w tym sektorze, z punktu
widzenia przeciwdziatania praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu nie ma wyraznej
koniecznos$ci, ktéra uzasadnialaby integracje rejestrow nieruchomosci do celow tego
przeciwdziatania.

Aby wesprze¢ dziatania organdéw ds. przeciwdzialania praniu pieniedzy i finansowaniu
terroryzmu, we wniosku Komisji dotyczacym szostej dyrektywy w sprawie przeciwdziatania
praniu pieniedzy rozszerzono zakres informacji dotyczacych transakcji zwigzanych z
nieruchomoéciami, do ktérych organy te majg dostep™. Jednoczes$nie, aby zapobiec
niewtasciwemu wykorzystywaniu ztozonych struktur wiasnosci lub srodkéw pienig¢znych do
prania pienigdzy w sektorze nieruchomosci, we wniosku dotyczacym rozporzadzenia w
sprawie przeciwdziatania praniu pieni¢dzy rozszerzono wymogi dotyczace przejrzystosci w
zakresie wlasnosci rzeczywistej na zagraniczne podmioty prawne, ktore nabywaja
nieruchomosci w Unii®%, oraz ustanowiono gorny limit ptatnoéci gotdbwkowych w wysokosci
10 000 EUR’,

7. WNIOSKI

W niniejszym sprawozdaniu okreslono szereg elementow, ktore nalezy rozwazy¢ na potrzeby
ewentualnej integracji rejestroéw nieruchomosci 1 harmonizacji informacji w nich zawartych
wylacznie do celow przeciwdziatania praniu pienigdzy i finansowaniu terroryzmu. Nie ma
ono na celu zastgpienia jakiejkolwiek oceny proporcjonalnosci i koniecznosci innych
mozliwych inicjatyw Komisji dotyczacych rejestrow nieruchomos$ci w szerszym znaczeniu,
ani przesadzania wynikow takiej oceny.

>4 COM(2020) 710 final, s. 13. Zob. sekcja 2.3 powyzej.
33 COM(2021) 423 final, art. 16.

36 COM(2021) 420 final, art. 48.

57 Ibid., art. 59.
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Uznaje si¢ w nim ryzyko prania pieniedzy i finansowania terroryzmu, na ktére narazony jest
sektor nieruchomosci, 1 przedstawia korzysci, jakie integracja i harmonizacja takich rejestrow
moglyby przynies¢ w tym kontekscie, a takze obywatelom i1 catemu jednolitemu rynkowi.

Jednoczesnie analiza przedstawiona w niniejszym sprawozdaniu pokazuje zlozony i
zrdéznicowany krajobraz rejestrow nieruchomosci w panstwach cztonkowskich, na ktory duzy
wpltyw majg czynniki historyczne i odmienne krajowe systemy prawa wtasnosci.

W zwigzku z tym wszelkich ewentualnych wnioskéw ustawodawczych dotyczacych
integracji 1 harmonizacji rejestrow nieruchomos$ci nie nalezy rozpatrywa¢ wytacznie lub
przede wszystkim z punktu widzenia przeciwdziatania praniu pienigdzy i finansowaniu
terroryzmu. Rejestry nieruchomos$ci nie sg instrumentem stuzacym wylacznie temu
przeciwdziataniu. Ich podstawowe funkcje 1 przyczyny ich utworzenia wynikajg z
koniecznos$ci zarejestrowania prawa wilasnosci, celow zwigzanych z planowaniem lub
opodatkowaniem. Rejestry nieruchomosci sluza przede wszystkim organom innym niz
organy, ktorym powierzono zadanie zapobiegania praniu pieniedzy i finansowaniu
terroryzmu oraz zwalczania tych zjawisk. Ponadto ramy przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu koncentrujg si¢ na zapewnieniu wtasciwym organom i jednostkom
analityki finansowej dostepu do informacji potrzebnych im do zapobiegania tym zjawiskom i
zwalczania ich. W zwigzku z tym nie mogg one stanowi¢ podstawy harmonizacji zawartych
w rejestrach nieruchomosci informacji, ktére nie maja znaczenia dla przeciwdziatania praniu
pieniedzy i finansowaniu terroryzmu.

Analiza wykazata, ze z punktu widzenia przeciwdziatania praniu pieni¢dzy i finansowaniu
terroryzmu jakos$¢ transgranicznej wymiany informacji na temat wlasno$ci nieruchomosci
jest ogdlnie zadowalajaca oraz ze nie wszystkie informacje potrzebne do celow tego
przeciwdziatania mozna pozyska¢ z rejestrow nieruchomosci. Oznacza to, Ze nie ma
nadrzednej potrzeby integracji rejestréw nieruchomosci do celow przeciwdziatania praniu
pienigdzy i finansowaniu terroryzmu.
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