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RAPPORT FRAN KOMMISSIONEN TILL EUROPAPARLAMENTET OCH RADET

om en bedomning av nodvindigheten och proportionaliteten nir det giller att
harmonisera uppgifterna i fastighetsregistren och en bedomning av behovet att
sammankoppla dessa register

1. INLEDNING

I artikel 32b.2 i direktiv (EU) 2015/849' (penningtviittsdirektivet) i dess #ndrade lydelse
enligt direktiv (EU) 2018/8432 (femte penningtviittsdirektivet) faststills att kommissionen ska
lamna en rapport till Europaparlamentet och radet med en bedémning av nddvéndigheten och
proportionaliteten 1 att harmonisera uppgifterna 1 medlemsstaternas nationella
fastighetsregister och en bedomning av behovet att sammankoppla dessa register. Trots att
tidsfristen for inlimnande av denna rapport var satt till den 31 december 2020 valde
kommissionen att vinta med den, sd att bedomningen kunde beaktas vid utarbetandet av det
lagstiftningspaket om bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism som antogs
den 20 juli 2021°.

I penningtvittsdirektivet faststélls ett antal atgérder for att hantera och mildra riskerna for
penningtvitt och finansiering av terrorism inom fastighetsbranschen. Dessa inbegriper att
notarier och andra jurister ska delta i transaktioner avseende fast egendom, liksom
fastighetsmdklare ndr det giller de enheter som omfattas av skyldigheter avseende
bekdmpning av penningtvitt och finansiering av terrorism samt, efter de dndringar som
inforts genom det femte penningtvéttsdirektivet, att uppgifter om fastighetsdgande ska goras
tillgdngliga for nationella myndigheter for bekdmpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism. Enligt artikel 32b.1 1 penningtvittsdirektivet ska medlemsstaterna ge
finansunderrittelseenheter (FIU) och behdriga myndigheter tillgéng till uppgifter som gor det
mojligt att med nddvéndig skyndsamhet identifiera fysiska eller juridiska personer som édger
fast egendom, bland annat genom register eller elektroniska datadtervinningssystem i de fall
sddana register eller system finns tillgingliga.

For att kunna uppfylla kraven i artikel 32b.2 inbegriper denna rapport i) en analys av det
aktuella ldget ndr det géller fastighetsregister, ii) en beskrivning av hur tillgdngen till
fastighetsregister kan bistd FIU och behoériga myndigheter, samt iii) en beddmning av
fordelar, svagheter och krav avseende savél harmonisering av uppgifterna i registren som
sammankopplingen av dessa register. Utifran dessa forutsdttningar gors en forsta beddmning
av proportionaliteten och nodvéindigheten 1 harmonisering och sammankoppling.

! Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om atgirder for att
forhindra att det finansiella systemet anvénds for penningtvitt eller finansiering av terrorism, om éndring av
Europaparlamentets och rédets forordning (EU) nr 648/2012 och om upphédvande av Europaparlamentets och
radets direktiv 2005/60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG (text av betydelse for EES), EUT L 141,
5.6.2015, s. 73, i dess dndrade lydelse enligt Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 av den 30
maj 2018.

2 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 av den 30 maj 2018 om é&ndring av direktiv
(EU) 2015/849 om atgérder for att forhindra att det finansiella systemet anvdnds for penningtvétt eller
finansiering av terrorism, och om dndring av direktiven 2009/138/EG och 2013/36/EU, EUT L156, 19.6.2018, s.
43,

3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_sv
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Denna rapport har tagits fram pa grundval av en oberoende undersdkning som utférdes av en
extern uppdragstagare pa bestillning 2020%. 1 undersdkningen kartlade man uppgifter om
medlemsstaternas fastighetsregister och analyserade tidigare och pégdende initiativ for att
sammankoppla registren och harmonisera uppgifterna i dem. Denna rapport bygger dven pa
uppgifter frdn en undersdkning som kommissionen bestillde 2014°, dir man presenterade
resultaten av en affiarsundersokning och en teknisk undersdkning som utgjorde det
forberedande arbetet infor att skapa ett sammankopplat fastighetsregister i den europeiska e-
juridikportalen.

I denna rapport anvidnds termen fastighetsregister som en term som omfattar bade
fastighetsregister® och lantmiterikartor’, som bigge kan innehdlla uppgifter som gor det
mojligt att identifiera en fysisk eller juridisk person som &ger fast egendom. Dessa register
kompletterar vanligtvis varandra, genom att fastighetsregistren innehaller officiella
rittighetshandlingar 1 form av lagfarter eller dganderittshandlingar och lantmiterikartorna
utgdr ett offentligt register dver fast egendom. I praktiken bor medlemsstaterna, vid ett
eventuellt harmoniserings- eller sammankopplingsprojekt, identifiera de relevanta nationella
registren fran fall till fall och inkludera bade fastighetsregister och lantméterikartor om dessa
ar atskilda 1 nationell lagstiftning.

2. LAGESRAPPORT
2.1. Register som innehiller uppgifter om fastighetsigare i medlemsstaterna

Fastighetsregistren 1 medlemsstaterna varierar avsevirt ndr det géller organisering,
centralisering, digitaliseringsgrad och innehall.

De flesta medlemsstater har organiserat uppgifterna om fastighetsdgande i tva register: ett
fastighetsregister och en lantmiterikarta. Atta medlemsstater forvaltar sina fastighetsregister
tillsammans med lantmiterikartan®. Vissa medlemsstater har dven valt att inritta separata
databaser for sérskilda indamal, till exempel for skatteregistrering av fast egendom® eller for
inkdpspris och/eller transaktionsuppgifter'”.

Under den ldnga historien av registrering av fastighetsinformation, som gar tillbaka till 1800-
talet, har tva allmént utbredda registreringssystem utvecklats: ett system for registrering av
lagfarter och ett system for registrering av dganderitt. En lagfart dr en handling med uppgifter

4 Europeiska kommissionen, generaldirektoratet for finansiell stabilitet, finansiella tjinster och

kapitalmarknadsunionen, Study on the harmonisation and interconnection of real estate registers: final report
(inte Oversatt till svenska), Publikationsbyran, 2021, https://data.europa.cu/doi/10.2874/068191, nedan kallad
Europeiska kommissionen (2021).

> Europeiska kommissionen, generaldirektoratet for rittsliga fragor, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P., et
al. Land Registers Interconnection feasibility and implementation analysis (inte Oversatt till svenska),
Publikationsbyran, 2015, https://data.curopa.eu/doi/10.2838, nedan kallad Europeiska kommissionen (2015).

® Med fastighetsregister avses ett offentligt register dver lagfarter och rittigheter avseende fast egendom.

7 Med lantmiterikarta avses en systematisk beskrivning av markenheter inom ett omrdde. Beskrivningen goérs
genom kartor som visar geografisk plats och grinser for varje enhet samt genom registrerade uppgifter. I
registren ar de viktigaste av dessa uppgifter enhetens identifikationsnummer och areal, som vanligtvis skiljs at
genom markanvindningsklass.

8 Cypern, Danmark, Estland, Litauen, Ruménien, Slovakien, Slovenien och Ungern.

° Portugal och Frankrike.

10 Tyskland och Finland.
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om en specifik transaktion. Den fungerar som bevis for ett specifikt avtal (till exempel en
forsdljning av en fastighet), men utgdr inte i sig ett intyg om rdtten fOr parterna i
transaktionen att inga och fullborda avtalet!'. Inom det alternativa systemet, dir Aganderitten
registreras, utgor registreringen ett dgandebevis. For nirvarande har 23 medlemsstater ett
system med &dganderidtter, eller bidgge systemen, medan 4 endast har ett system med
lagfarter'?. 1 vissa medlemsstater har det skett en gradvis dverging frin lagfartssystemet till
dganderittssystemet, men det har inte skett ndgra dvergangar i motsatt riktning'>.

I ménga medlemsstater dr de olika typer av register som beskrivs ovan centraliserade pa
nationell nivd — de omfattar alltsd hela landets yta. Detta giller dock inte Frankrike'*,
Tyskland och Italien'>. Spanien har ett blandat system: Det finns &ver 1 000 fastighetsregister
med exklusiva behorigheter och databaser, men &ven en nationell sammankopplad
plattform'®. Grekland har ett liknande system, dir fastighetsregistrets databas forvaltas
centralt for hela landet av ett foretag och uppdateras av de lokala fastighetsregistren utifran

deras transaktioner!”.

De flesta medlemsstater har digitaliserade register som é&r tillgédngliga online. Men det finns
undantag. I Frankrike dr uppgifterna i de lokala registren inte tillgidngliga online, trots att de
ar digitaliserade, och svar pa forfragningar tillhandahélls manuellt, pa ett asynkront sétt (med
undantag av regionerna Alsace och Moselle)'®. Inte heller Luxemburgs register ir tillgingligt

online!®.

2.2. Fastighetsregistrens funktion och syfte pi den inre marknaden

Det dr huvudsakligen av réttssékerhetsskdl som uppgifterna finns i1 fastighetsregistren vad
giller dganderittigheter och tredje parts rittigheter avseende en viss fastighet. Uppgifterna i
fastighetsregistren anvénds, forutom av myndigheter, &dven av medborgare och
yrkesverksamma, oftast pd grund av ett berittigat intresse i samband med ett eventuellt
dgarbyte eller ett ansprak frin tredje part. Fastighetsregister kan anvindas nationellt, men
dven 1 griansoverskridande situationer, vilket gor det nddvindigt att beakta den inre
marknaden. Hér foljer en e uttommande redogérelse for omstindigheter dér
fastighetsregister kan anvéndas gransoverskridande:

' Europeiska kommissionen (2015), s. 273.

12 Ibid., s. 145, omfattar e¢j Forenade kungariket. De medlemsstater som har ett system med #ganderitt eller
bigge systemen dr Bulgarien, Cypern, Tjeckien och Osterrike. Danmark, Estland, Finland, Frankrike, Grekland,
Irland, Italien, Kroatien, Lettland, Litauen, Malta, Polen, Portugal, Slovakien, Slovenien, Spanien, Sverige,
Tyskland och Ungern. De medlemsstater som endast har ett system med lagfarter dr Belgien, Luxemburg,
Nederlédnderna och Ruminien. I Frankrike tillimpar regionerna Alsace och Moselle modellen med registrering
av dganderdtt (till skillnad fran resten av landet). Detsamma géller den autonoma provinsen Trento i Italien.

13 Europaparlamentet, undersokning for JURI-utskottets ridkning, Cross Border Acquisitions of Residential
Property in the EU: Problems Encountered by Citizens (inte dversatt till svenska), 2016, s. 58.

14 Frankrike har 120 lokala fastighetsregister, som inte &r sammankopplade.

151 Italien har vissa regioner separata register, men merparten av landet omfattas av ett och samma register.

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

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

18 Europeiska kommissionen (2015), s. 242.

19 Ibid., s. 216.
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- Ett typiskt anvdndningsomrade for fastighetsregister dr i samband med kop av fast
egendom 1 en annan medlemsstat. Medborgare och yrkesverksamma kan vilja
kontrollera réttslig stdllning och bordor for en fastighet i ett annat land, eller
kontrollera att igda fastigheter 4r korrekt registrerade®.

- Fastighetsregister kan anvidndas i samband med réttsliga forfaranden som ror fast
egendom?!, inbegripet verkstillande av rittsliga avgoranden.

- Fastighetsregister ~kan &dven anvdndas for informationsutbyte  mellan
skattemyndigheter. Enligt direktiv 2011/16/EU?? ska uppgifter om inkomster fran och
dgande av fast egendom automatiskt utbytas Over landsgrinserna mellan
skattemyndigheterna 1 den medlemsstat ddr fastigheten ligger och
skattemyndigheterna i den medlemsstat dér fastighetségaren ér bosatt.

- Fastighetsregister kan anvéndas for att inhdmta uppgifter om bordor. Detta kan till
exempel handla om finansinstitut som inhdmtar information i samband med
beviljandet av lan och bolén.

- Myndigheter kan anvinda fastighetsregister i samband med forfaranden som ror
skatteskulder, bland annat indrivning av skatter, avgifter och andra atgirder som
regleras av direktiv 2010/24/EU%.

- Uppgifterna i fastighetsregistren kan dven anvéndas i samband med arvstvister. Enligt
forordning (EU) nr 650/2012%%, i synnerhet, ska den myndighet som utfirdar ett
europeiskt arvsintyg kontrollera uppgifterna om den avlidnes egendom.

- I samband med konkursforfaranden kan sokningar i fastighetsregistren goras av en
myndighet, men dven av borgenirer.

2.3.  Sammankopplingsinitiativ

Hittills har det forekommit ett antal initiativ pA EU-niva avseende sammankoppling av de
nationella fastighetsregistren.

Sammankopplingen av fastighetsregister (LRI) ar ett pdgdende projekt som finansieras av
EU-programmet Riittsliga fragor®, dir medlemsstater kan delta pa frivillig basis?®. Malet
med projektet dr att tillhandahalla en gemensam atkomstpunkt via den europeiska e-

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

21 M. Cuccaro, The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters, i: IMOLA II Project
(...), s. 221. 1 synnerhet foljande: (...) ur en rent praktisk synvinkel kan det vara ytterst anvindbart att veta
sdkert huruvida kdranden har offentliggjort forekomsten av det rittsliga forfarandet pd korrekt sdtt i det
behoriga fastighetsregistret, som kan vara beldget i en annan medlemsstat dn den ddr den behoriga domstolen
avgor den grinséverskridande tvisten.

22 Réadets direktiv 2011/16/EU av den 15 februari 2011 om administrativt samarbete i friga om beskattning

och om upphévande av direktiv 77/799/EEG

23 Réadets direktiv 2010/24/EU av den 16 mars 2010 om 6msesidigt bistind for indrivning av fordringar som
avser skatter, avgifter och andra atgiarder, EUT L 84, 31.3.2010, s. 1 och Europeiska kommissionen (2021),
s. 29.

24 Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 650/2012 av den 4 juli 2012 om behérighet, tillimplig lag,
erkidnnande och verkstéllighet av domar samt godkédnnande och verkstillighet av officiella handlingar i samband
med arv och om inrdttandet av ett europeiskt arvsintyg, EUT L 201, 27.7.2012, artikel 66.5.

2 Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2021/693 av den 28 april 2021 om inrdttande av
programmet for rittsliga fragor och om upphédvande av forordning (EU) nr 1382/2013 (EUT L 156, 5.5.2021,
s. 21).

26 Mer information finns pa https:/Iri-ms.eu/
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juridikportalen?” till de deltagande medlemsstaternas fastighetsregister. Forsta fasen av
projektet ledde till inrittandet av en tekniskt genomfdrbar sammankoppling mellan Osterrikes
och Estlands fastighetsregister. Den prelimindra tjansten ar tillgédnglig for allménheten i
demoversion?®. Det andra projektet for sammankoppling av medlemsstaters fastighetsregister,
som erhéllit EU-medel, inleddes i mars 2020 och slutfordes i oktober 2021. Inom ramen for
detta projekt kopplades Lettlands fastighetsregister samman med LRI-tjinstens plattform.
Ungern, Portugal och Spanien genomforde en grundlig analys for att f en fullstindig bild av
de landsspecifika forutsittningar som maste beaktas innan sammankopplingen av de
nationella fastighetsregistren paborjas.

I kommissionens meddelande fran 2020, Digitalisering av rdttskipningen i Europeiska
unionen. En verktygslada med mdjligheter, forklarade kommissionen att for att utnyttja den
fulla potentialen hos sammankopplingen av fastighetsregister bor den omfatta hela EU-, med
malet att alla medlemsstater ska delta senast 2024.%

IMOLA (Interoperability MOdel for LAnd registers [modell for driftskompatibilitet mellan
fastighetsregister]) &r ett projekt inom ramen for Europeiska sammanslutningen {or
fastighetsregister, som samfinansieras genom EU-programmet Rittsliga frigor’®. Malet med
projektet dr att ta fram en gemensam mall for organisering pd EU-nivd av uppgifter i
fastighetsregister, kopplat till forklarande material pa olika sprik. Det viktigaste resultatet av
IMOLA ér skapandet av ett koncept for ett europeiskt fastighetsregisterdokument — en mall
for att organisera uppgifter i fastighetsregister p4 EU-niv4, inbegripet en semantisk modell®'.

3. FAST EGENDOM OCH FASTIGHETSREGISTER I SAMBAND MED PENNINGTVATT OCH
FINANSIERING AV TERRORISM

Detta kapitel behandlar de sdtt pa vilka fastighetsregistren kan utnyttjas i samband med
penningtvitt och finansiering av terrorism.

3.1. Riskfaktorer och vanliga former av missbruk i fastighetsbranschen for
penningtvitt och finansiering av terrorism

Enligt arbetsgruppen for finansiella atgirder (FATF) dr kop av fastigheter ett vanligt utlopp
for intikter fran brottslig verksamhet. Fastigheter motsvarar omkring 30 % av alla kriminella
tillgdngar som beslagtogs i hela virlden mellan 2011 och 20132 Det #r svart att f4 fram
uppgifter om omfattningen av penningtvétt och finansiering av terrorism i1 branschen, men
Europeiska unionens byrd for samarbete inom brottsbekdmpning (Europol) forutspar att
fastighets- och byggbranschen pd medellang sikt, som en foljd av covid-19-pandemin,
kommer att bli innu mer attraktiv for penningtvitt®*. I Europeiska kommissionens bedémning
2019 av risken for penningtvitt och finansiering av terrorism som paverkar den inre

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.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals (inte dversatt till
svenska), 2013, s. 24.

33 Buropol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU (inte Oversatt till svenska), 2020, s. 12.
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marknaden och #r relaterad till grinsdverskridande verksamheter** (den “6verstatliga
riskbeddmningen”) beddmdes graden av sarbarhet inom fastighetsbranschen for finansiering
av terrorism som betydande, och risken for penningtvitt som betydande/mycket betydande?”.

Fast egendom spelar framfor allt en roll i det sista steget i penningtvittscykeln,
integreringsfasen®®. Genom fastigheter kan olagliga medel infdrlivas i den lagliga ekonomin
och avkastningen tillfalla brottslingar, och till och med ge legitima intékter®’. Fast egendom
ar dessutom i allmdnhet en tillgding som Okar i virde, och eventuell forsdljning kan ge
legitima skil till framtridandet av penningmedel®.

Vanliga metoder som anvénds av brottslingar inbegriper ofta komplicerade foretag for att
forvarva fast egendom — allt ifrin komplexa 14n eller kreditsystem till formedling via
yrkesverksamma personer, anvéndning av affarsfordon, manipulering av vérderingen av en
fastighet, anvindning av finansiella instrument som kontanter eller checkar, anvindning av
bolénesystem eller anviindning av fastigheter for att dolja intiikter fran brottslig verksamhet®.

3.2. Anvindning av fastighetsregister inom ramen for bekimpning av
penningtviitt och finansiering av terrorism

De uppgifter som finns i fastighetsregister kan vara till hjilp for behoriga myndigheter och
finansunderrittelseenheter pé flera olika sétt. I den studie som genomfordes till stod for denna
rapport och som omfattade riktade samrad med behdriga myndigheter for bekdmpning av
penningtvitt och finansiering av terrorism bekréftas att de pd det hela taget dr ndjda med
takten pa det grinsoverskridande informationsutbytet mellan finansunderréttelseenheter och
behoriga myndigheter, samt med de uppgifter som finns i fastighetsregistren, eftersom de 1
allmiinhet gor det mojligt att faststilla dgande och f& information om fastigheter®’. Trots att
det skulle kunna innebidra fordelar om uppgifterna i fastighetsregister harmoniserades och
finansunderrittelseenheter och behoriga myndigheter fick tillgang till fastighetsregister i
andra medlemsstater dr det viktigt att pdpeka att dessa register inte innehdller alla de
uppgifter som &r av betydelse for finansunderréttelseenheter och behoriga myndigheter.

Anvindning av komplexa system i form av s.k. skalbolag, komplexa dgandestrukturer sdsom
truster och foretag etablerade i jurisdiktioner med dalig insyn samt anvéndning av forvaltare
ar vanliga metoder for penningtvitt/finansiering av terrorism inom fastighetssektorn. Enligt
den overstatliga riskbeddmningen 2019 anser foretrddare for den privata sektorn att det &r
mycket utmanande att faststilla verkligt fastighetsdgande, i synnerhet i de fall dé séiljaren och
koparen genomfor transaktioner via truster. I en undersdkning bland finansunderrittelse-
enheter framkom att 61 % av de svarande betraktade fastighetstransaktioner som enbart utfors
av tredje part eller mellanhinder som ett vanligt tillvigagangssitt for penningtvitt/finans-
iering av terrorism inom fastighetssektorn. Detta foljdes av 44 % av de svarande som valde

3 SWD(2019)650 final.

3 Ibid., s. 171.

36 Europeiska kommissionen (2021), s. 37.

37 Europaparlamentets utredningstjinst, Understanding Money Laundering through Real Estate Transactions

(inte Oversatt till svenska), 2019, s. 2 och Europeiska kommissionen (2021), Ibid.

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

3 FAFT/OECD, Money laundering and terrorist financing through the real estate sector (inte Sversatt till
svenska), 2007.

40 Europeiska kommissionen (2021), s. 87, 91 (innehdll i fastighetsregister), och 101-102

(gransoverskridande informationsutbyte).



alternativet anvandning av foretagsformer, truster eller forvaltare, och 39 % som framhdoll att
faststéllandet av dgarens, hyresgéstens eller fastighetsinvesterarens verkliga identitet dr ett
stort problem®*!.

Fastighetsregister kan anvindas tillsammans med andra sammankopplade register som
finansunderrittelseenheter och behoriga myndigheter har tillgang till, t.ex. register dver
verkligt huvudmannaskap, for att upptédcka fall av penningtvétt/finansiering av terrorism da
ndgon av de metoder som ndmns ovan anvinds. Dessa register kan ge tillgang till tillforlitlig,
kompletterande och aktuell information om nuvarande, och 1 vissa fall tidigare,
fastighetségare. I en undersokning bland behdriga myndigheter och ansvariga enheter uppgav
over 80 % av de svarande att uppgifter om tidigare och nuvarande dgande ir av vérde for
deras arbete*’. Samtidigt uppgav vissa att uppgifter om Aganderitt ibland saknas, och att
bristen pa kompletterande personuppgifter, sisom personnummer, gor att det inte gar att

faststilla den verkliga dgaren®.

Vanliga metoder for penningtvitt/finansiering av terrorism inom fastighetssektorn inbegriper
ocksd avvikande fastighetsprissittning, dvs. att fastighetspriset ligger Over eller under
fastighetens marknadsvirde**. A common element is also the lack of coherence between the
declared income/wealth of the buyer and the value of the real estate property*>. Mot denna
bakgrund uppgav 63 % av de svarande att fastighetspriset utgoér en viktig uppgift. Svarande
uppgav #dven att inkdpspriser och fastighetsvirderingar saknas i registret*®. De senaste
uppgifterna om inforandet av saddana uppgifter ar fran 2014. Da lagrades uppgifter om
inkdpspris i fastighetsregistren i fjorton medlemsstater*’. 1 ytterligare sex medlemsstater
lagrades dessa uppgifter, men registrerades antingen inte i ndgot register eller registrerades
separat frin fastighetsregistret*®. Detta hinger samman med avsaknaden av historiska
uppgifter om Overldtelse av &dganderitten till fastigheter, betalningsmedel (sérskilt mot
bakgrund av att kontantbetalningar blir allt vanligare vid fastighetskop) och kdpekontrakt.

De svarande uttryckte ocksd oro ndr det giller registeruppgifternas riktighet (t.ex. att
fastighetsbeskrivningen inte (ldngre) ar aktuell) och fullstandighet (trots att bostadsratter ar
vanliga pad marknaden ingar de inte i alla register).

I ndsta avsnitt analyseras for- och nackdelarna med att sammankoppla fastighetsregistren.
Detta gors med strikt utgangspunkt i regelverket for bekdmpning av penningtvétt och
finansiering av terrorism och anvindningen av dessa register i syfte att forebygga och
bekdmpa gransoverskridande penningtvitt och finansiering av terrorism inom
fastighetssektorn.

41 Buropeiska kommissionen (2021), s. 50. De svarande kunde vilja mer &n ett svar.

42 Ibid., s. 90.

4 Ibid.

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

4 BEuropeiska kommissionen (2021), s. 51.

4 Ibid., s. 91.

47 Belgien, Bulgarien, Cypern, Danmark, Estland, Grekland, Litauen, Luxemburg, Lettland, Nederlinderna,
Ruminien, Spanien, Sverige och Osterrike samt Europeiska kommissionen (2015), s. 171-175.

48 Finland, Irland, Portugal, Slovakien, Tjeckien, Tyskland, ibid.



4. HARMONISERING AV UPPGIFTERNA I FASTIGHETSREGISTREN

I denna rapport avses med harmonisering av uppgifterna i1 fastighetsregistren att man
faststiller en minimidatauppséttning for fastigheter som alla medlemsstater ska tillhandahélla.

Det &r troligt att en harmonisering av de uppgifter som for tillféllet finns i registren inte skulle
rdcka for att svara mot behoven hos behoriga myndigheter for bekdmpning av penningtvitt
och finansiering av terrorism. De uppgifter som finansunderrittelseenheter och behdriga
myndigheter i regel behdver, sdsom uppgifter for att identifiera siljare/kopare, datum for kop
eller dgarskiften (ddribland register dver Overldtelser av dganderitter), finns oftast inte i
registren. En eventuell harmonisering bor darfor atfoljas av att ytterligare uppgifter samlas in
och lagras i registren for att ett mervirde ska kunna tillféras inom ramen for bekdmpningen
av penningtvitt och finansiering av terrorism.

Samtidigt bor dtkomsten till sddan information utformas noggrant, d& det kanske inte alltid ar
lampligt att ge dtkomst till sddan information for andra &ndamal.

4.1. Fordelar

En harmonisering av uppgifterna i fastighetsregistren kan fora med sig flera fordelar som
stracker sig ldngre &n forebyggandet och bekdmpningen av penningtvitt, dess forbrott och
finansiering av terrorism. En harmonisering skulle kunna bidra till att slutfora digitaliseringen
av de nationella fastighetsregistren och forbéttra tillgdngligheten, och dirigenom anpassa
dem till den digitala eran. Det skulle ocksa kunna bidra till rittssdkerhet, eftersom en
gemensam struktur med tydlig terminologi och lagrade uppgifter med réttsligt vérde i sig kan
bidra till mer transparenta och tillforlitliga uppgifter. En harmonisering av uppgifterna i
fastighetsregistren skulle ocksd mojliggéra en snabbare atkomst till och anvéndning av
uppgifterna. Slutligen skulle tillgangen till harmoniserade uppgifter i fastighetsregistren gora
det léttare att faststilla fastighetsdgande, bdde nationellt och i andra medlemsstater. Ddrmed
skulle det bilda underlag till finansunderréttelser, ekobrottsutredningar samt till frysning och
forverkande av tillgdngar.

4.2.  Nackdelar och begrinsningar

Fastighetsregistren har fatt sin nuvarande form inom ramen fOr nationella system f{or
egendomsorganisering.

Artikel 345 &r ett uttryck for principen om fordragens neutralitet 1 forhallande till
medlemsstaternas egendomsordning. Detta innebdr dock inte att de grundliggande EU-
reglerna, bl.a. forbudet mot diskriminering, etableringsfriheten och den fria rorligheten for
kapital, inte ska tillimpas pa dessa*’. Med andra ord skulle artikel 345 i EUF-fordraget inte
hindra en harmonisering pa omraden som insamling, lagring och registrering av en
uppsittning gemensamt definierade uppgifter, forutsatt att de grundldggande principerna i
unionsritten respekteras, sdrskilt unionens neutralitet 1 forhdllande till medlemsstaternas
egendomsordningar.

4 Domstolens dom i de forenade mélen C- 105/12-C- 107/12, Essent NV m.fl.,, punkterna 29-36 och
domstolens yttrande i forfarandet for yttrande 2/15 (Singapore), punkt 107.



P4 grund av rittsliga, politiska, organisatoriska och historiska skillnader mellan
fastighetsregistren i EU skulle en harmonisering av dessa krdva betydande insatser fran
medlemsstaterna och potentiellt medféra betydande omfordelningar av arbetsuppgifter,
oversyner av nationella réttsliga ramar samt granskningar och &ndringar av registrens
uppbyggnad och funktion.

Enbart en harmonisering av de uppgifter som redan finns i registren skulle medfora
administrativa och ekonomiska kostnader. Som péapekas i punkt 4.2 skulle en harmonisering
av uppgifterna kréva lagindringar, en granskning av registrens funktion och mdgjligen en
omfordelning av befogenheter pd nationell och subnationell nivd. Enligt en uppskattning
skulle kostnaderna hamna péa rimliga nivder om endast sjdlva registren beaktas (med ett
beréknat personalbehov motsvarande tre heltidstjdnster och en engangskostnad pa 50 000
euro per medlemsstat, med begrinsade aterkommande kostnader’®), men da tas ingen hinsyn
till kostnader som &r svarare att uppskatta, som hinger samman med exempelvis lagidndringar
och omfordelningar av befogenheter. Mer tillforlitliga uppskattningar kan endast goras pa
grundval av precisa harmoniseringsmodeller.

4.3. Slutsatser

Aven om de uppskattade kostnaderna for att harmonisera fastighetsregistren ir sma méste de
betraktas som ofullstindiga och kan dérfor inte ge en réttvisande bild av de konsekvenser
som en sidan harmonisering skulle fi. An viktigare 4r det faktum att den enda tiinkbara
harmoniseringen inom ramen for bekdmpningen av penningtvétt och finansiering av terrorism
giller de uppgifter som har betydelse for forebyggandet och bekdmpningen av
penningtvitt/finansiering av terrorism. Sdsom pdapekats ovan finns dock de flesta av de
uppgifter som behoriga myndigheter for bekdmpning av penningtvétt och finansiering av
terrorism behover inte 1 fastighetsregistren. Foljaktligen skulle de flesta uppgifter i fastighets-
registren, som alltsd saknar relevans for bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av
terrorism, inte kunna harmoniseras med syftet att bekdmpa penningtvitt och finansiering av
terrorism.

5.  SAMMANKOPPLING AV NATIONELLA FASTIGHETSREGISTER

En sammankoppling av fastighetsregistren skulle kunna ske pa olika sétt. Den skulle kunna
folja exemplet med sammankopplingen av registren over verkligt huvudmannaskap enligt
penningtvéttsdirektivet och ske med hjilp av ett gemensamt grinssnitt 1 e-juridikportalen.
Alternativt skulle man via ett centralt system kunna hdmta uppgifter frdn de nationella
fastighetsregistren och redovisa dem pa ett harmoniserat sétt.

5.1. Fordelar

En sammankoppling av de nationella fastighetsregistren pa EU-nivd skulle mgjliggora en
gransoverskridande tillgang till uppgifterna 1 medlemsstaternas nationella register. En
sammankoppling skulle inte bara frdmja ett mer &ndamélsenligt genomforande av EU:s regler
pa det civil- och straffrittsliga omrddet och forbittra tillgangen till réttslig provning, utan
skulle ocksd mer allmidnt kunna fungera som katalysator for den inre marknaden genom att
underlétta gransoverskridande transaktioner.

30 Europeiska kommissionen (2021), s. 99.



Med avseende pa bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av terrorism skulle en
sammankoppling kunna innebéra att myndigheter far en mer dvergripande bild av tillgdngar
som &dgs av fysiska och juridiska personer eller av juridiska konstruktioner. Tillgdng till EU-
omfattande fastighetsuppgifter skulle kunna bidra till upptiackt av grinséverskridande inslag
vid strategiska och operativa analyser samt i samband med ekobrottsutredningar. En
sammankoppling skulle dessutom frdmja snabbare och effektivare atgarder for frysning och
forverkande av tillgangar. Bortsett frdn bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av
terrorism skulle myndigheter som arbetar med arvsmal kunna gynnas av en smidigare
gransoverskridande tillgdng till uppgifter, mot bakgrund av uppskattningen att vart tionde
arvsmal i EU har grinsoverskridande inslag®!. Slutligen skulle en sammankoppling kunna
fungera som katalysator for en modernisering av registren, ddribland en fullstindig
digitalisering.

5.2. Drawbacks and constraints

En rad olika faktorer mdste beaktas. For det forsta maste man vid en eventuell
sammankoppling beakta osdkerheten kring registeruppgifterna, vilket dr néra kopplat till det
nationella system inom vilket fastighetsregistret har utvecklats, dven 1 fraga om kontrollen av
de registrerade uppgifterna. En sammankoppling som inte 4tfoljs av harmonisering skulle
kunna ge det felaktiga intrycket av att uppgifterna i registren gar att jamfora. Frdgan om
uppgifternas jimforbarhet hinger samman med frdgan om uppgifternas fullstindighet. Trots
att fastighetsregistren inte innehéller alla relevanta uppgifter skulle sammankopplade register
kunna ge det felaktiga intrycket av att innehélla alla de uppgifter som behdriga myndigheter
behover, trots att dessa kanske lagras pd annat hall. Ytterligare en svérighet géller risken for
att endast en sammankoppling av registren inte skulle bringa tillricklig klarhet om inte
terminologin ocksd Oversitts korrekt till de Ovriga sprdken och aterspeglar de rittsliga
sdrdragen.

En harmonisering av uppgifterna i fastighetsregistren och en sammankoppling av dessa skulle
innebdra engangskostnader pd mellan 95 000 och 320 000 euro och mellan 50 000 och
175000 euro i aterkommande &rliga kostnader for medlemsstaterna, beroende pd vilka
dndringar som méste goras i de nuvarande registren®’. Dessutom skulle EU behdva sti for
omkring 100 000 euro i arliga kostnader for forvaltningen av sammankopplingen. Som
anmdrkts under punkt 4.3 omfattar dessa uppskattningar inte kostnader som &r kopplade till
lagéndringar och omfordelning av befogenheter. Mer tillforlitliga uppskattningar kan endast
goras pd grundval av precisa sammankopplingsmodeller.

5.3.  Slutsatser
Av ovanstdende analys framgér att en sammankoppling av de nuvarande fastighetsregistren

utan nagon form av atfoljande harmonisering av registeruppgifterna skulle medféra en rad
nackdelar som skulle kunna visa sig Overvdga fordelarna. Ur ett kostnadsperspektiv skulle

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

52 Arton medlemsstater bedéms &dra sig de ligre kostnaderna medan sju medlemsstater bedoms f& de hogre
kostnaderna. Tvd medlemsstater bedoms fa kostnader motsvarande mitten av intervallet. Se Europeiska
kommissionen (2021), s. 97.
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enbart en sammankoppling 1 sig inte krdva betydligt farre resurser 4n om den atf6ljs av en

viss grad av harmonisering av registeruppgifterna.

6. BEDOMNING AV PROPORTIONALITETEN OCH NODVANDIGHETEN

Syftet med denna rapport dr att tillhandahdlla underlag ndr det géller relevansen av att
harmonisera eller sammankoppla fastighetsregister ur ett perspektiv som uteslutande utgar
frdn bekdmpningen av penningtvétt och finansiering av terrorism. Den syftar inte till att
ersdtta eller foregripa bedomningar av proportionaliteten och ndédvéndigheten som gors inom
ramen fOr andra eventuella initiativ frdn kommissionen som ror fastighetsregister i vidare
bemiérkelse.

I analysen ovan konstateras att en sammankoppling av fastighetsregister, forutsatt att den
atfoljs av en tillrdcklig harmonisering, skulle kunna leda till fordelar genom att gora det
mojligt for medborgare och foretag att utdva sina réttigheter samt genom att frimja en
effektiv tillgdng till réttslig provning 1 grinsoverskridande drenden. Av dessa skél foreslar
kommissionen att alla medlemsstater senast 2024 ska delta i sammankopplingen av
fastighetsregister>*.

Om endast bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av terrorism beaktas framgér det
av dterkoppling frdn finansunderrittelseenheter och behoriga myndigheter att takten pa det
gransoverskridande utbytet av fastighetsinformation pé det stora hela é&r tillfredsstillande.
Manga av de uppgifter som myndigheter for bekimpning av penningtvitt och finansiering av
terrorism behdver finns dock for nérvarande inte i fastighetsregistren. Trots de hoga risker for
penningtvitt och finansiering av terrorism som denna sektor utsitts for finns siledes inget
traingande behov som motiverar en sammankoppling av fastighetsregistren ur perspektivet att
bekdmpa penningtvitt och finansiering av terrorism.

For att stodja arbetet inom myndigheterna for bekdmpning av penningtvitt och finansiering
av terrorism, utOkar kommissionen, genom sitt forslag till sjatte penningtvittsdirektiv,
omfattningen av de uppgifter om transaktioner avseende fast egendom som dessa
myndigheter har tillgdng till>>. 1 syfte att forhindra att komplexa dgandestrukturer och
kontanter anvénds for penningtvitt inom fastighetssektorn utvidgas Gppenhetskraven kring
verkligt huvudmannaskap till att omfatta utlindska juridiska personer som forvérvar fast
egendom i unionen>® genom forslaget till penningtvittsdirektiv. En évre grins pa 10 000 euro
faststills for kontantbetalningar®’.

7. SLUTSATSER

I denna rapport beskrivs en rad faktorer som bor beaktas vid en eventuell sammankoppling av
fastighetsregister och harmonisering av de uppgifter de innehéller med det uteslutande syftet
att bekdmpa penningtvitt och finansiering av terrorism. Den syftar inte till att ersétta eller
foregripa beddmningar av proportionaliteten och nddvandigheten som gors inom ramen for
andra eventuella initiativ frin kommissionen som ror fastighetsregister 1 vidare bemérkelse.

3 1bid., s. 99-100.

>4 COM(2020) 710 final, s. 13—14. Se avsnitt 2.3.
55 COM(2021) 423 final, artikel 16.

6 COM(2021) 420 final, artikel 48.

37 Ibid., artikel 59.
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I rapporten erkdnns de risker for penningtvdtt och finansiering av terrorism som
fastighetssektorn utsitts for, och framhalls att en sammankoppling och harmonisering av
registren skulle kunna leda till fordelar pd detta omrade samt for medborgare och for den inre
marknaden som helhet.

Samtidigt visar analysen i rapporten pa komplexiteten och variationen i medlemsstaternas
fastighetsregister, nagot som i1 hog grad beror pa historiska faktorer och de olika nationella
fastighetsrittssystemen.

Dérfor bor eventuella lagstiftningsforslag om sammankopplingen och harmoniseringen av
fastighetsregistren varken ses enbart eller framst ur ett perspektiv som utgar frin
bekdmpningen av penningtvétt och finansiering av terrorism. Fastighetsregister &r inte enbart
ett instrument for bekdmpning av penningtvétt och finansiering av terrorism. Deras
huvudsakliga funktioner och anledningen till att de har inréttats grundar sig i behovet av att
registrera dganderdtt samt i planerings- och beskattningsindamal. Fastighetsregister tjdnar i
forsta hand andra myndigheter dn de som har till uppgift att forebygga och bekidmpa
penningtvitt och finansiering av terrorism. Regelverket for bekdmpning av penningtvétt och
finansiering av terrorism dr dessutom inriktat pd att ge behdriga myndigheter och
finansunderrittelseenheter tillgang till de uppgifter som de behover for att forebygga och
bekdmpa penningtvitt och finansiering av terrorism. Foljaktligen skulle det inte kunna utgora
grunden for en harmonisering av uppgifterna i fastighetsregistren, som saknar relevans for
bekdmpningen av penningtvitt och finansiering av terrorism.

Av analysen framgr att kvaliteten pa det grinsoverskridande informationsutbytet om verkligt
fastighetsdgande pa det hela taget &r tillfredsstillande med hénsyn till bekdmpningen av
penningtvitt och finansiering av terrorism. Det framhélls ocksa att fastighetsregistren inte
innehéller alla uppgifter som krdvs for att bekdmpa penningtvitt och finansiering av
terrorism. Detta tyder pd att det inte finns ndgot dverhdngande behov av att sammankoppla
fastighetsregister 1 syfte att bekdmpa penningtvitt och finansiering av terrorism.
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