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Financial Action Task Force (FATF; rahapesuvastane t6okond) on soltumatu valitsustevaheline organ, mis toGtab vélja
ja edendab poliitikaid, et kaitsta {ileilmset finantssiisteemi rahapesu, terrorismi rahastamise ning massihavitusrelvade
leviku rahastamise eest. rahapesuvastase tookonna soovitusi tunnustatakse iileilmse rahapesu tokestamise (AML) ja
terrorismi rahastamise tokestamise (CFT) standardina.

Lisateavet FATFi kohta leiab veebilehelt www.fatf-gafi.org.

Kiesolev dokument ja/voi selles sisalduvad kaardid ei mgjuta iihegi territooriumi staatust ega suveraansust,
rahvusvaheliste piiride ja piirjoonte maaratlemist ega iihegi territooriumi, linna v6i piirkonna nime.

Viitamisviide: FATF (2022), *Guidance for a Risk-Based Approach to the Real Estate Sector®, rahapesuvastane
tookond, Pariis, www.fatf-gafi.org/publications/documents/Guidance-RBA-Real-Estate-Sector.html.

© 2022 FATF/OECD. Koik o6igused kaitstud. Selle viljaande reprodutseerimine voi tolkimine ei ole lubatud ilma
eelneva kirjaliku loata. Sellise loa taotlused kogu viljaande voi selle osa kohta tuleb esitada rahapesuvastase to6konna
sekretariaadile aadressil 2 rue Andre Pascal, 75775 Paris Cedex 16, Prantsusmaa (faks +33 1 44 30 61 37 v0i e-post
contact@fatf-gafi.org). Kaanefoto: © Getty Images.
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Akrontiitiimid

Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamine

CDD Customer Due Diligence - kliendi suhtes rakendatavad hoolsusmeetmed

DNFBP Designated Non-Financial Businesses and Professions - professionaalid

EDD Enhanced Due Diligence - tugevdatud hoolsusmeetmed

FIU Financial Intelligence Unit - rahapesu andmebiiroo

FSRB FATF-Style Regional Body - rahapesuvastase tookonna tiitipi piirkondlik organ

INR Interpretive Note to a Recommendation - soovituse tolgendusmaérkus

ML Money Laundering - rahapesu

MLRO Money Laundering Reporting Officer - rahapesu andmeedastuse eest vastutav isik

MLCO Money Laundering Compliance Officer - rahapesu tokestamise vastavuskontrolli eest
vastutav isik

NRA National Risk Assessment - riiklik riskihinnang

PEP Politically Exposed Person - riikliku taustaga isik

R. Recommendation - soovitus

RBA Risk-Based Approach - riskipohine lahenemisviis

SDD Simplified Due Diligence - lihtsustatud hoolsusmeetmed

SRB Self-Regulatory Body - kutseala isereguleeruv organ

STR Suspicious Transaction Report - kahtlase tehingu teade

TF Terrorist Financing - terrorismi rahastamine
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Kokkuvote

2021. aasta juunis leppis rahapesuvastane t66kond kokku, et riskipohise ldahenemisviisi juhendit kinnisvarasektorile
(edaspidi: sektor) tuleb esmajarjekorras ajakohastada, et votta arvesse rahapesu ja terrorismi rahastamise (ML/TF)
arengut ning tagada, et sektor oleks sellise tegevuse tokestamiseks jatkuvalt histi ette valmistatud.

Kiesolev juhend on koostatud peamiselt selleks, et kirjeldada ML/TF vastu voitlemisel riskipohise ldhenemisviisi
kasutamise pohimotteid ja eeliseid. Juhend on moeldud lugemiseks koos rahapesuvastase téokonna soovitustega
(2012) ning annab kinnisvaratehingutes osalevatele kinnisvaraspetsialistidele vajalikud vahendid ja néited
rahapesuvastase t60konna standardite rakendamise toetamiseks. See voimaldab rakendada riskipohist 1dhenemisviisi
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamisele. Sellist 1dhenemist peetakse riigi rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise raamistiku aluseks ning see raamistik peab peegeldama o6igusliku, regulatiivse ja finantsraamistiku
omadusi.

Riskipohise 1ahenemisviisi edu soltub ML/TF riskide terviklikust moistmisest, hindamisest ja juhtimisest ning sobivate
meetmete votmisest nende riskide tohusaks maandamiseks. Juhend jaguneb kolmeks pohiosaks. Esmalt antakse
iilevaade rahapesuvastase tookonna riskipohisest lihenemisviisist, sealhulgas ildistest riskidest ja viljakutsetest,
millega kinnisvaraspetsialistid voivad kokku puutuda, ning selgitatakse, kuidas neid riske saab t6husalt maandada ja
juhtida.

Jargmises osas kirjeldatakse peamisi riskikategooriaid, millega sektor voib kokku puutuda, ning antakse soovitusi
maandamispoliitikate kohta, mis tuleks vilja to6tada, rakendada ja 1dbi vaadata. See holmab kliendi hoolsusmeetmete
(CDD) rakendamist ning tegeliku kasusaaja tuvastamise meetmete tagamist. Juhend rohutab koolituse ja teadlikkuse
vajadust, mis kinnisvaraspetsialistidel peab olema rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nouete tohusaks
rakendamiseks.

Viimases osas antakse juhiseid jarelevalvajatele ja kutseala isereguleeruvatele organitele ning rohutatakse piisavate
volituste vajadust, et need organid saaksid oma iilesandeid tulemuslikult tdita. See hlmab volitusi tegevuse jalgimiseks
ja vajaduse korral sobivate sanktsioonide mairamiseks. Lisaks antakse soovitusi tohusa jirelevalve voimaldamiseks,
sealhulgas ressursside jaotamiseks ML/TF riski astme alusel ning kinnisvaraspetsialistide rakendatud kontrollide
tohususe ja sobivuse hindamiseks.
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| OSA: SISSEJUHATUS JA POHIMOISTED

Kast 1.1. Asjakohased rahapesuvastase tookonna soovitused ja juhendid

Kiesolevat juhendit tuleks lugeda koos jiargmiste rahapesuvastase tookonna veebilehel kittesaadavate
dokumentidega:

e rahapesuvastase tookonna soovitused, eriti soovitused 1, 10, 11, 12, 15, 17, 19, 20-25 ja 28 ning nende
tolgendusmirkused (INR), samuti rahapesuvastase té0konna sénastik.

e Muud asjakohased rahapesuvastase tookonna juhendid, sealhulgas: rahapesuvastase tookonna juhend
labipaistvuse ja tegeliku kasusaaja kohta (oktoober 2014); terrorismi rahastamise riskihindamise juhend (juuli
2019); rahapesuvastase tookonna juhend digitaalse isikutuvastuse kohta (maéarts 2020); rahapesuvastase
tookonna juhend riskipohise jarelevalve kohta (marts 2021); rahapesuvastase tookonna soovitused 18 ja 23:
selgitavad materjalid (november 2021).

e Muud asjakohased rahapesuvastase tookonna aruanded, nditeks rahapesuvastase téokonna ja Egmonti grupi
ithine aruanne tegeliku kasusaaja varjamise kohta (juuli 2018).

Taust ja kontekst

1. Riskipohise 1dhenemisviisi rakendamine on rahapesuvastase tookonna standardite t6husa rakendamise seisukohalt
kriitilise tdhtsusega. 2008. aastal avaldas rahapesuvastane t66kond kinnisvaramaakleritele méeldud riskipohise
lahenemisviisi juhendi osana pidevatest joupingutustest tugevdada standardite rakendamist professionaalide seas.

2. Need suunised on lisatud paljude riikide oigusaktidesse ja jirelevalvetavadesse. Monel juhul on riiklikud
ametiasutused suuniseid edasi arendanud, esitades iiksikasjalikumaid noudeid ja kontekstipohist nou.

3. 2021. aasta juunis leppis rahapesuvastane téokond kokku, et 2008. aasta dokumenti tuleb esmajirjekorras
ajakohastada, et votta arvesse sektori muutuvat olemust, rahapesuvastase tookonna soovitustes ja sektori parimates
tavades toimunud muudatusi ning riskipohise ldhenemisviisi arengut. Lisaks margib rahapesuvastane t6okond, et
rahapesu kinnisvara kaudu on rahapesuvastase tookonna ja FSRB liikmete seas jatkuvalt hasti dokumenteeritud.

4. Ajakohastatud juhend annab erasektori praktikutele, jarelevalvajatele, reguleerijatele ja poliitikakujundajatele
tdiendavaid strateegiaid ja vahendeid, mis toetavad tohusamat rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
siisteemi.

5. Juhend toetab rahapesuvastase t6okonna ja FSRB liikmete riiklikke eeskirju ja suuniseid, mis vodivad sektorile
kehtestada tiksikasjalikumaid noudeid kui siin kirjeldatud. Juhend ei ole siduv ega asenda riiklike ametiasutuste
padevust, sealhulgas nende kohalikku hinnangut kinnisvaraspetsialistide riskidele ja kategoriseerimisele valitseva
ML/TF riskisituatsiooni ning muude kontekstitegurite pohjal.

Juhendi eesmark, sihtriihm ja sisu
6. Juhendi eesmairk on:

e toetada rahapesuvastase tookonna standardite rakendamist kinnisvarasektoris, sealhulgas elamu-, &ri-,
maapiirkondade, t60stus-, pollumajandus-, segakasutusega ja mis tahes muudes kinnisvaravormides;

¢ osutada headele tavadele tohusa riskipohise lahenemisviisi kujundamisel ja rakendamisel;

e ajakohastada varasemat rahapesuvastase tookonna juhendit kooskolas uute ja esilekerkivate ohtude, sektori
arengute ning pidevalt muutuva rahvusvahelise kontekstiga.

7. Juhend kehtib igat liiki kinnisvara kohta (elamu-, iri-, pollumajandus-, t60stus-, maapiirkondade kinnisvara ja
muud) ning on suunatud kinnisvara miiiigi ja ostuga seotud spetsialistidele. Kiesolevas juhendis nimetatakse neid
iildiselt kinnisvaraspetsialistideks. Nende hulka kuuluvad kinnisvaramaaklerid ning spetsialistid, kes voivad
klientide jaoks teha vGi ette valmistada tehinguid, mis hdlmavad kinnisvara ostmist ja miitimist, niiteks advokaadid,
notarid, kinnisvaraarendajad, omandidiguse kindlustajad, muud s6ltumatud Gigusspetsialistid ja raamatupidajad -
koik kutsealad, mis kuuluvad riikide rahapesuvastase to6konna soovituse 22 kohaste kohustuste alla.

8. Juhend annab konteksti ja lisateavet selle kohta, kuidas rakendada sektoris riskipohist 1dhenemisviisi, aidates nii
jarelevalvajatel kui ka praktikuid parimate tavade kujundamisel ning kasitledes olulisi teemasid, mida praktikud
peaksid oma sisekontrolli ja aruandluse siisteemides arvestama. Eelkodige kirjeldatakse iiksikasjalikult, kuidas
sektori jarelevalvajad ja praktikud peaksid rahapesuvastase tookonna standardeid piisaval, riskipohisel ja tohusal
viisil rakendama.

9. Juhend pakub ka kinnisvarasektoriga seotud ML/TF riskiindikaatorite néiteid, et aidata jarelevalvajatel ja praktikuid
riskipohist lahenemisviisi ellu viia.

10. Samuti esitatakse juhtumiuuringuid ja tegelikke néiteid erasektori ja jarelevalvepraktikate kohta. Nende eesmérk on

illustreerida ja parandada sektorispetsiifiliste riskide hindamist ja mo&istmist, mitte kehtestada ainudigeid parimaid
tavasid.
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Terminoloogia

11. Kinnisvaraturgudel iile maailma tegutsevate eri vahendajate tdhistamiseks kasutatakse sageli sarnaseid moisteid.
Kiesolev juhend keskendub kinnisvaramaakleritele ja teistele spetsialistidele, kes voivad klientide jaoks tehinguid
teha voi abistada, kui kliendid kinnisvara ostavad voi miitivad, ulatuses, mida nouab rahapesuvastase t66konna
soovitus 22.

12. Kinnisvaramaaklerit tuleks moista laialt kui kinnisvarasektoris tegutsevat spetsialisti, kes osaleb kliendi nimel
kinnisvara ostu ja miiiiki puudutavates tehingutes. Nagu teiste kohustatud subjektide puhul, ei kuulu koik
kinnisvaramaaklerite tdidetavad iilesanded rahapesuvastase to6konna standardite alla.

13. Selguse huvides tihendab kiesolevas juhendis kasutatav moiste kinnisvaraspetsialist mitut funktsiooni, mida voivad
vOi ei pruugi tiita isikud, keda nimetatakse kinnisvaramaakleriteks rahapesuvastase to6konna soovituse 22 punktis
b. Allpool nimetatud funktsioonid peaksid voimaldama jarelevalvajatel ja praktikutel kujundada iihise arusaama
sellest, millal tuleb riskipohist 1ahenemisviisi kohaldada, soltumata riigis kasutatavast konkreetsest terminoloogiast.
Moiste kinnisvaraspetsialist holmab seega laias tdhenduses kinnisvaramaaklereid, teisi professionaale, muid
kinnisvarapraktikuid ja/vGi spetsialiste, kes tegutsevad voi on kaasatud allpool kirjeldatud tegevustesse, eelkoige
seoses kinnisvara ostmise ja miiiimisega:

o traditsiooniline miiiija esindamine ainuesinduslepingu alusel (ja ka ilma ainuesinduseta);

o traditsiooniline ostja esindamine ainuesinduslepingu alusel (ja ka ilma ainuesinduseta);

¢ ostja ja miilija esindamine samas tehingus;

o riigisisesed ja piiritilesed suunamised;

o oksjonitel esindamine ja oksjonipidajad;

e finantsarveldus;

e kinnisvaravahendus.

14. Juhend kehtib ka teiste spetsialistide - notarite, advokaatide, laenuandjate ja kinnisvara hindajate - suhtes, kui nad

osalevad kinnisvara ostu ja miiligiga seotud tegevustes voi funktsioonides. Neid spetsialiste nimetatakse laias
tdhenduses kinnisvaraspetsialistideks, et holmata kinnisvaramaaklereid ja teisi professionaale.

15. Juhend voib olla kohaldatav ka kinnisvaraarendajatele, kes mdnel juhul vdivad teha sarnaseid tegevusi nagu eespool
kirjeldatud, sealhulgas vara miiiiki, kuid keda ei pruugita konkreetselt kirjeldada kinnisvaramaakleritena.

16. Riigid voivad pidada kasulikuks kohaldada juhendit ka pankadele ja teistele laenuasutustele, mis voivad hélbustada
kinnisvaratehinguid, néiteks hiipoteeklaenude andmist, ning teistele liksustele, kes pakuvad kinnisvara rahastamist,
naiteks soltumatutele hiipoteeklaenuandjatele, kui nad puutuvad kokku sarnaste ML/TF riskidega nagu
kinnisvaraspetsialistid.

17. Monel turul voivad kinnisvaramaaklerid taita tehinguga seoses lisafunktsioone, naiteks teha hiipoteeklaenu
hindamist, vara vadrtuse hindamist voi omandi iilleandmist. rahapesuvastase to6konna soovituse 1 kohaselt peaksid
riigid, lahtudes oma ML/TF riskide moistmisest ja hindamisest, kaaluma rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise nouete laiendamist neile kinnisvarasektori institutsioonidele, tegevustele, ettevotetele ja kutsealadele,
mis on ML/TF kuritarvitamise ohus, kui need ei ole rahapesuvastase tookonna standardites juba holmatud. Riigid
peaksid lahtuma sellest, kus kinnisvaraga seotud riskid tegelikult paiknevad, mitte iiksnes definitsioonidest.

Rahapesuvastase tookonna soovituste kohaldamine kinnisvarasektori kontekstis

18. Soovitused 18-21. Sisekontrollide ning vilisfiliaalide ja tiitarettevotjate rakendamise, suurema riskiga riikide suhtes
tugevdatud hoolsusmeetmete kasutamise ja kahtlastest tehingutest teatamise osas nduab rahapesuvastane t66kond,
et kinnisvara ostu ja miiiligiga seotud kinnisvaraspetsialistid rakendaksid neid meetmeid samamoodi nagu teised
kohustatud subjektid. Noude eesmirk on maandada liinki, mis tulenevad hoolsusnéuete mittetdielikust
rakendamisest ning kohustatud subjektide vOimetusest rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
joupingutustes riskipohist ldhenemisviisi piisavalt kasutada ja padevate asutuste ning jarelevalvajatega tohusalt
suhelda.

19. Soovitus 22. rahapesuvastase tookonna soovitused nievad ette, et kliendi hoolsus- ja andmete siilitamise meetmed
ning riikliku taustaga isikute, uute tehnoloogiate ja kolmandatele isikutele tuginemise meetmed kehtivad koigile
professionaalidele. Soovitus sidtestab kohustused kinnisvaramaakleritele, samuti advokaatidele, notaritele ja
muudele soltumatutele Gigusspetsialistidele ning raamatupidajatele kinnisvara ostmise ja miilimise kontekstis.
rahapesuvastane t66kond tunnistab, et riikidel voivad moiste ,kinnisvaramaakler” kohta olla erinevad definitsioonid
ja arusaamad. Seetottu tuleks rahapesuvastase tookonna nouet tdlgendada ldhtuvalt tegevusest, mitte
konkreetsetest ametinimetustest voi kutsealadest. Muude kohustuste korval peaksid kinnisvaraspetsialistid alati
taitma hoolsuskohustusi tehingus oleva kinnisvara nii ostjate kui ka miitijate suhtes.

20. Soovitus 23. See rahapesuvastase tookonna soovitus tdpsustab tingimusi, mille korral valitud kutserithmad
(advokaadid, notarid, muud s6ltumatud 6igusspetsialistid ja raamatupidajad, vaarismetallide ja -kividega kauplejad
ning usaldus- ja dritihinguteenuste osutajad) peaksid rakendama soovitustes 18-21 sitestatud kohustusi. Soovitused
18-21 kehtivad koigile professionaalidele, sealhulgas kinnisvaramaakleritele. Riigid peaksid arvestama soovituses 23
esitatud tdpsustusi, ilma et see piiraks soovituste 18-21 kohaldamist koigile professionaalidele, sealhulgas
kinnisvaramaakleritele, kes peavad kinnisvara ostu ja miiligiga seotud tehingutes kahtlastest tehingutest teatama.
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Il OSA: rahapesuvastase toékonna RISKIPOHINE LAHENEMISVIIS RAHAPESU JA TERRORISMI
RAHASTAMISE TOKESTAMISELE

Riskipohine lahenemisviis kontekstis

21. rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise riskipohine lihenemisviis tdhendab, et riigid, padevad asutused,
finantsasutused ja professionaalid peaksid tuvastama, hindama ja juhtima ML/TF riske, millega nad kokku
puutuvad, ning votma nende riskidega proportsionaalseid rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
meetmeid, et riske t6husalt maandada. rahapesuvastase t60konna soovitused peavad riskipohist 1ahenemisviisi riigi
rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise raamistiku ,oluliseks aluseks”. See on ldbiv néue, mida
kohaldatakse koigi asjakohaste rahapesuvastase t66konna soovituste suhtes.

22, rahapesuvastase tookonna soovitus 1, mis kisitleb riskide hindamist ja riskipohise ldhenemisviisi kohaldamist,
madratleb riskipohise ldhenemisviisi kohaldamisala jargmiselt.

(a) Kes peaksid kuuluma riigi rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimi alla? Lisaks sektoritele ja
tegevustele, mis on juba rahapesuvastase to6konna soovituste kohaldamisalas, peaksid riigid laiendama oma reziimi
taiendavatele institutsioonidele, sektoritele voi tegevustele, kui need kujutavad suuremat ML/TF riski. Rangelt
piiratud ja pohjendatud juhtudel véivad riigid kaaluda teatud institutsioonide, sektorite voi tegevuste vabastamist
monest rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustusest, kui tdidetud on kindlaksméaratud tingimused,
sealhulgas toendatud madal ML/TF risk.

(b) Kuidas tuleks rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimi kuuluvate isikute ja iiksuste nouete
taitmist kontrollida? rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalvajad peaksid tagama, et
kinnisvaraspetsialistid tdidavad soovituse 1, soovituse 22 ja teiste asjakohaste soovituste kohaseid kohustusi.
Jirelevalvajad peaksid eraldi hindama kinnisvarasektori riske, et suunata riskide maandamist, ning arvestama
riskipohise ldhenemisviisi raames lubatud kaalutlusruumi ulatust.

(¢) Kuidas peaksid rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimi kuuluvad isikud ja iiksused noudeid
tditma? Suurema riski korral tuleb riskide juhtimiseks ja maandamiseks votta tugevdatud meetmeid.
Ennetusmeetmete ja kontrollide ulatus, aste, sagedus voi intensiivsus peab suurema riskiga olukordades olema
suurem. Kui kinnisvaraspetsialistid osalevad kliendi tehingutes, mis holmavad kinnisvara ostu ja miiiiki, peavad nad
kohaldama jargmisi CDD meetmeid: kliendi ja tegeliku kasusaaja tuvastamine ning isikusamasuse kontroll; arisuhte
eesmirgi ja olemuse moistmine; vajaduse korral suhte pidev jilgimine; kliendi vara ja rahaliste vahendite allikate
tuvastamine ja kontrollimine. Uldiselt voib madalama riskiga olukordades kontrollide aste, sagedus ja/voi
intensiivsus olla vidhem range. Tavalise riskitaseme korral kohaldatakse standardseid rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise kontrolle.

(d) Kliendisuhete alustamise kaalumine. rahapesuvastane t66kond ei noua, et kinnisvarasektor valdiks ML/TF riske
taielikult. Riskile vastuvotlikuks tunnistatud kinnisvaraspetsialistid voivad jatkata tegevust sektoris voi teatud
kliendiliikidega, kui piisavad maandamismeetmed on olemas. Ka siis, kui kliendile osutatavad teenused on
riskihindamise pohjal ML/TF riskide suhtes haavatavad, ei tahenda see, et kdik kinnisvaraspetsialistid ja koik nende
kliendid v6i teenused kujutaksid suuremat riski, kui piisavad riskimaandamise meetmed on rakendatud.

23. Tdpne, Oigeaegne ja objektiivne teave ML ja TF riskide kohta on tohusa riskipohise 1dhenemisviisi eeltingimus.
Soovituse 1 tolgendusmiarkus néuab, et riikidel oleksid mehhanismid riskihindamiste tulemuste kohta asjakohase
teabe edastamiseks koigile pddevatele asutustele, kutseala isereguleeruvatele organitele, finantsasutustele ja
professionaalidele. Kui teave ei ole holpsasti kéttesaadav - niiteks kui padevatel asutustel puuduvad riskide
hindamiseks piisavad andmed, nad ei saa olulist ML/TF riskide ja ohtude teavet jagada voi teabele juurdepéés on
piiratud -, on kinnisvaraspetsialistidel keeruline ML/TF riske Gigesti tuvastada.

24. Soovitus 34 nouab, et padevad asutused, jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid koostaksid suuniseid
ning annaksid finantsasutustele ja professionaalidele tagasisidet, et aidata neil rakendada riiklikke meetmeid
rahapesu ja terrorismi rahastamise vastu. Sellised suunised ja tagasiside voimaldavad asutustel ja ettevotetel ML/TF
riske tuvastada ning oma riskimaandamisprogramme vastavalt kohandada.

Vastutuse jaotamine riskipohise lahenemisviisi raames

25. Tohus riskipohine reziim tugineb riigi diguslikule ja regulatiivsele 1ihenemisele ning peegeldab finantsasutuste ja
professionaalide sektorite olemust, mitmekesisust, kiipsust ja riskiprofiili. Kinnisvaraspetsialistid peaksid
tuvastama ja hindama oma ML/TF riske, vottes arvesse olemasolevate riskihindamiste tulemusi, tutvudes valitsuse
riskihinnanguga kooskolas soovitusega 1 ning riikliku 6igus- ja regulatiivraamistikuga, sealhulgas oluliste
riskivaldkondade ja nendega seotud maandamismeetmetega.

26. Kinnisvaraspetsialistid peavad astuma asjakohaseid samme, et neil oleksid poliitikad, kontrollid ja protseduurid,
mis voimaldavad tuvastatud riske tohusalt juhtida ja maandada. Kui ML/TF riskid on suuremad, peaksid
kinnisvaraspetsialistidel olema tiiendavad maandamismeetmed ning nad peaksid kohaldama tugevdatud
hoolsusmeetmeid, arvestades, et riiklik 6igus voi regulatsioon ei pruugi tapselt ette kirjutada, kuidas neid suuremaid
riske maandada (néiteks pideva tugevdatud seire taseme erinevused).

27. Riigid voivad arvesse votta ka padevate asutuste toendeid sektori nduetele vastavuse taseme ning sektori ML/TF
riskidega tegelemise kohta. Riigid, kus kinnisvarasektor voi sellega seotud funktsioonid on alles kujunemas voi kus
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oiguslik, regulatiivne ja jiarelevalveraamistik on alles arenemisjirgus, voivad jareldada, et kinnisvaraspetsialistid ei
ole veel taielikult valmis ML/TF riske tohusalt tuvastama ja juhtima. Sellisel juhul v6ib olla asjakohane pdorata
kinnisvaraspetsialistide, teiste professionaalide ja sektoriga seotud pankade rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise nouetele tdiendavat tihelepanu ja jarelevalvet, kuni sektor on kiipsem ja suudab ML/TF riske paremini
maandada.

Riskipdhise lahenemisviisi lihise arusaama kujundamine

28. Riskipohise lahenemisviisi tohusus soltub sellest, et padevatel asutustel, jarelevalvajatel ja kinnisvaraspetsialistidel
oleks iihine arusaam, mida see lahenemisviis tdhendab, kuidas seda kohaldada, millised on riskid ja kuidas ML/TF
riskidega tegeleda. Lisaks 0igus- ja regulatiivraamistikule, mis maéaratleb kinnisvaraspetsialistidele antud
kaalutlusruumi, nouab riskipohine lihenemisviis tuvastatud riskidega tegelemist. Padevad asutused peaksid
kinnisvaraspetsialistidele esitama teavet ja juhiseid regulatiivsete arengute, sealhulgas konkreetsete eeskirjade, ning
hinnatud riskide kohta, et aidata neil tdita Giguslikke ja regulatiivseid rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise kohustusi. Oluline on soodustada padevate asutuste ja sektori vahelist jaitkuvat ning tohusat suhtlust.

29. Edukas riskipShine lidhenemisviis peab arvestama ka rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise raamistike
kattuvust mitte-kinnisvaraspetsialistide puhul, kes tegutsevad kinnisvarasektoris, niiteks pankurid, advokaadid ja
raamatupidajad. Padevad asutused, jirelevalvajad ja rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimi alla
kuuluvad asjaomased spetsialistid peaksid méistma oma individuaalseid kohustusi ja ML/TF riske, olles samas
teadlikud sektori tildisest regulatiivsest raamistikust. Samuti voib ebaseadusliku tegevuse alusrisk viheneda, kui eri
vahendajad voi tehinguprotsessi eri etapid on erineval viisil holmatud.

ML/TF riski tuvastamine kinnisvarasektoris

30. Selle projekti jaoks kogutud andmed viitavad sellele, et oluline osa rahapesuvastase t6ckonna neljandas
vastastikuse hindamise voorus hinnatud riikidest peab kinnisvarasektorit suure ML/TF riskiga sektoriks.

ML Risk in Real Estate?

= High

w Low

= Medium
Medium-high

® Medium-low

= Mot mentionad

Joonis 2.1. ML/TF riski tase kinnisvarasektoris. Risk hinnati korgeks 37%, madalaks 6%, keskmiseks
16%, keskmisest korgemaks 16%, keskmisest madalamaks 3% ning 22% juhtudel ei olnud seda
mainitud.

31. Uuritud riikidest 37% leidis, et sektoriga seotud risk on korge, vorreldes 9% riikidega, kes pidasid seda madalaks voi
keskmisest madalamaks. See, millisel mééral jurisdiktsioonid peavad ML/TF riski korgeks, aitab kujundada
konkreetseid suuniseid ja riskipohise lahenemisviisi rakendamise ulatust.

Real Estate Sector Understanding of MLITF Risk?
3% = Average
,.-l‘ = Good
= Poor
= Very Poor
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Joonis 2.2. ML/TF riski méistmine. Kinnisvarasektori ML/TF riski moéistmist hinnati keskmiseks 19%,
heaks 3%, norgaks 47% ja viga norgaks 31% juhtudel.

32. Lisaks on leitud, et riikide kinnisvarasektorid moistavad asjakohaseid ML/TF riske halvasti. 2021. aasta seisuga
viitas 78% neljanda hindamisvooru vastastikustest hindamisaruannetest selles valdkonnas norgale voi viga norgale
hinnangule. Sektori madal ML/TF riskiteadlikkus n#ib olevat enamasti seotud sektori olemuse, suuruse ja
funktsioonidega (vdikesed kohalikud ettevotted vidheste ressurssidega), mis raskendab riskidest, kuritegelikest
suundumustest ja potentsiaalsetest tihistest ohtudest {ihise arusaama kujundamist.

33. Kogutud andmed riikide arusaama kohta kinnisvarasektori ML/TF riskidest niitavad, et rahapesuvastase to6konna
standardite rakendamine vajab jiatkuvalt parandamist ning ML/TF riskide moistmine on madalam kui teistes
professionaalide sektorites ja finantsasutustes.

34. Eeldatav madal ML/TF riskide moistmise tase muutub eriti oluliseks, kui seda hinnata seoses sektori tuvastatud
korgete riskidega.

35. Kinnisvarasektori riskimoistmist tuleks parandada, et voimaldada sektorispetsiifiliste ohtude suhtes sobivate
maandamisstrateegiate kasutuselevottu.

Joonis 2.3. Kinnisvarasektori kaal riikide majanduses. 47% riikidest pidas sektorit viga oluliseks, 19%
moodukalt oluliseks, 6% vihem oluliseks, 3% mitteoluliseks ja 25% ei maininud seda.

= Heavily important

= | ess important

= Moderately
important

= Mot Important

= Mot mentioned

36. rahapesuvastase tookonna leidude koondhinnang viitab vajadusele parimaid tavasid tidpsustada ning
rahapesuvastase to6konna standardite iildist jargimist parandada. Riskipohise ldhenemisviisi tugevam rakendamine
peaks voimaldama nii riikidel kui ka praktikuil vastata tuvastatud riskidele ja ohtudele viisil, mis sobib nende riikide
konteksti, suutlikkuse ja vajadustega.

37. ML/TF riskide tuvastamine kinnisvarasektoris ning nende leidude selge edastamine, et need saaksid olla osa
iildisest strateegiast, on riikide ja reguleeritud sektorite rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise tohususe
alus. rahapesuvastase té0konna metoodika kohaselt on tohusate rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
regulatiivraamistikega riikides silisteemid, kus ,rahapesu ja terrorismi rahastamise riskid on moistetud ning
vajaduse korral koordineeritakse riigisiseselt tegevusi rahapesu, terrorismi rahastamise ja leviku rahastamise vastu”.

38. Nagu mitmes rahapesuvastase t66konna dokumendis ja juhendis on varem maérgitud, on ML/TF risk igas riigis
olemuslikult ainulaadne ning vo6ib erineda ka kinnisvaraliikide 16ikes (nditeks ari-, elamu- v6i muu kinnisvara).
Samas esineb jurisdiktsioonide iileseid iihiseid haavatavusi, sest kurjategijad eelistavad sageli osta kinnisvara
ebaseaduslike tuludega, kuna kinnisvara on véaartuslik vara. Selliste ostude hindamine aitab tuvastada ML/TF
tegevuse suundumusi.

Sektorispetsiifilised ML/TF riskid

39. Nagu eespool mirgitud, on rahapesuvastase t60konna ja FSRB liikmete kinnisvarasektori rahapesuvastase
tookonna standardite t6hususe tagamisel piisivaks probleemiks standardite madalam rakendamistase ning sektori
enda madalam riskimodistmine. Paljudes riikides ei nduta kinnisvaraspetsialistidelt kahtlase tehingu teadete
esitamist, kuigi nad késitlevad suuri rahasummasid, sealhulgas sularaha, erinevatest allikatest, mis parinevad suure
riskiga jurisdiktsioonidest voi drisuhetest. Jarelevalvajatel ja teistel padevatel asutustel ei pruugi olla suutlikkust
jalgida kinnisvaraspetsialistidega seotud iiksikuid ega koondtehinguid. See voib raskendada konkreetsete ML/TF
riskide tuvastamist kinnisvarasektoris. Kast 2.2 koondab moned kinnisvara kaudu tuvastatud kuritegeliku kéditumise
juhtumiuuringud; tdiendavad niited on lisas A.

Kast 2.2. Kuritegelik tegevus kinnisvara kaudu

o Hr X moisteti 2019. aasta aprillis siitidi kelmuses ja rahapesus ning talle miirati kaheksa-aastane vangistus. Hr X
ja tema kaasosaline hr Y, kes oli varem kelmuse eest siiiidi moistetud, poordusid advokaadi poole, et osta 350
000 naela vaartuses kinnisvara. Advokaadi toimikus muudeti seejarel nimi hr Y partneri nimeks. Ajavahemikul
18. detsembrist kuni 12. veebruarini 2019 laekus X ja Y advokaadi kliendikontole mitu tellimata elektroonilist
makset kogusummas 250 025 naela. Raha pérines tdies ulatuses piiratud vastutusega driithingu (dritihing A)
pangakontolt, mille direktor ja ainus volitatud allkirjastaja oli tehingute ajal Y partner. Rahapesueeskirjade
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kohaselt palus advokaat Y partneril korduvalt toendada vahendite paritolu, kuid toendeid ei esitatud. Hr Y
muutis ostetava kinnisvara nime mitu korda ning teatas 16puks advokaadile, et vajab raha tagasi. Advokaat esitas
nousoleku saamiseks SARi, paludes luba raha kliendile tagastada; luba ei antud ja raha konfiskeeriti kuritegelikul
teel saadud tulu seaduse (POCA) alusel. Kui advokaat oleks kliendikontole laekunud ettemakse tagastanud, oleks
ta voimaldanud rahapesu.

e Uksus E tegutses riigis C veebipohise inimeselt-inimesele laenamise finantsettevottena, kuni ametiasutused
avastasid, et tegemist oli ulatusliku Ponzi skeemiga. Muu hulgas kavandati liksuse E Ponzi skeemi tulusid
kasutada Singapuris iile 23 miljoni Singapuri dollari vaartuses eramu ostmiseks. Kinnisvaramaakler suunas
valiskliendi, kes soovis osta Singapuris kinnisvara, Singapuri advokaadi juurde omandi iileandmise tehinguks.
Advokaat avastas hiljem, et valisklient oli oma koduriigis vahistatud seoses iiksuse E Ponzi skeemiga ning teda
uuriti kelmuse tottu. Advokaat ja kinnisvaramaakler kahtlustasid, et kliendi esitatud raha vara ostmiseks oli
ebaseaduslik tulu, kuid nad ei esitanud korruptsiooni, narkokaubanduse ja muude raskete kuritegude seaduse
alusel noutud kahtlase tehingu teadet. Lopuks arestiti kinnisvara ja muu asjakohane tulu summas 27 miljonit
Singapuri dollarit. Need tulud tagastati edukalt riiki C.

e Pr X on ELi vilise riigi kodanik. Ta ei ole Prantsusmaal maksuresident. Ta soovis osta Louna-Prantsusmaal
kolme miljoni euro vdirtuses kinnisvara. Labirddkimiste kaigus iitles ta, et raha makstakse tema abikaasa
pangakontolt, mis asub maksusadamana tuntud riigis. Formaalsused viis l6pule fiiiisiline isik, kes oli siindinud
riigis, mida Prantsuse rahapesu andmebiiroo TRACFIN peab ML/TF riskidega riigiks. Sellel isikul oli volitus
miiligilepingule alla kirjutada. Avatud andmebaasides tehtud uurimise jérel selgitas TRACFIN vilja, et pr X oli
riikliku taustaga isiku abikaasa ning see isik oli oma riigis tuntud omastamise poolest. Seda teavet kinnitas pr X
paritoluriigi rahapesu andmebiiroo. Lisaks oli selle paari suhtes kohaldatud varade kiilmutamist.

e 2021. aasta veebruaris tunnistas Kentucky kinnisvaraadvokaat end siiiidi rahapesus, kuna ostis kinnisvara
eesmirgiga varjata ebaseaduslikust spordikihlveost saadud tulu. Advokaat tegutses koos teise ebaseadusliku
kihlveoga seotud isikuga, et varjata ebaseaduslikke tulusid drikinnisvarasse investeerimise kaudu. Skeemi osana
kasutas advokaat raha, mille kohta ta teadis, et see parineb ebaseaduslikust kihlveost, et osta kinnisvara omavaid
aritthinguid. Nende ostude tegemisel varjas advokaat teadlikult ebaseadusliku hasartméanguga seotud isiku
osalust ja omandit.

e Peamiselt samast rahvusest vilismaalastest koosnenud kuritegelik riihmitus asutas aritihingu, mille tegevusalaks
oli ,uute ja kasutatud pangaautomaatide ost ja miiiikk”, ning s6lmis maineka krediidiasutusega kokkuleppe nende
pangaautomaatide kditamiseks riigi turismipiirkondades. Pangaautomaatidesse paigaldati kiibid, mis kopeerisid
krediit- ja deebetkaartide andmeid ning mida kasutati sularaha vailjavotmiseks. ,Uute ja kasutatud
pangaautomaatide” ettevote teenis miljoneid ning muutus iitheks maailma suurimaks skimming'u operaatoriks.
Pettusest saadud raha integreeriti finantssiisteemi, investeerides miljoneid kinnisvarasse teise kinnisvaraariga
seotud ariithingu kaudu, mille seadusliku esindajana esines rithmituse juht. Tdhelepanuvairne on, et rithmituse
juht 16i rahapesuskeemi jaoks mitmesuguseid aritihingulisi seoseid erinevate fiitisiliste ja juriidiliste isikutega
(rihmituse liikmetega). Moned riihmituse lilkmed ostsid ebaseadusliku tuluga mitmesugust kinnisvara,
luksusautosid ja kellasid ning moned osalesid hasartmangudes.

Allikas: Uhendkuningriik, Prantsusmaa, Ameerika Uhendriigid, Singapur ja Mehhiko.

Kinnisvarasektori lildised ML/TF riskid

40. Kurjategijad eelistavad sektoreid, kus kohaldatakse voi arvatakse kohaldatavat vihem pohjalikke regulatsioone ja
maandamismeetmeid voi kus jérelevalve on nork. Kinnisvara ostmine voimaldab liigutada suuri rahasummasid
korraga iihe tehinguga, mitte mitme viaiksema véartusega tehinguna. Paljudes riikides on asjakohased rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise nouded minimaalsed. Erinevalt pangandusest, kindlustusest, rahateenuste
ettevotetest ja muudest sektoritest ei hoia kinnisvara ostjad ja miilijad tavaliselt pikaajalist suhet reguleeritud
iiksusega. See muudab jarelevalvajatel ja kinnisvaraspetsialistidel tehingute ahelate uurimise ja kahtlase tegevuse
tuvastamise keerulisemaks. Tehingute olemus vdhendab ka kliendiprofiilide moistmise taset ning motivatsiooni
kliendi hoolsusmeetmetesse investeerida ja neid nduetekohaselt rakendada.

41. Paljudes riikides on vdhe vahendeid, et maarata kindlaks kinnisvaratehingute taga olevate tegelike kasusaajate
kohta piisav, tdpne ja ajakohane teave. Mones riigis puudub noue koguda sellist teavet, sealhulgas tegeliku kasusaaja
teavet, voi kinnisvaratehingus kasutatud vahendite allikat. Paljudel riikidel puuduvad ka piisavad ja kittesaadavad
mehhanismid, kust kinnisvara tegelike kasusaajate teavet oleks uurimis- voi analiiiitilistel eesmérkidel lihtne leida.
Tegeliku kasusaaja teabe labipaistvuse puudumine voimaldab kurjategijatel kuritarvitada variisikuid ning juriidilisi
isikuid ja 6iguslikke moodustisi, néiteks varifirmasid ja usaldusfonde, varjates oma osalust ML/TF tegevustes.

42. Mones riigis pakub kinnisvara kurjategijatele ja korrumpeerunud poliitiliselt mojukatele isikutele (PEP-id) ka
tdiendavaid eeliseid, niiteks aitab see kaasa elamisloa ja/voi kodakondsuse saamisele, loob lugupeetava
ithiskondliku kuvandi ning annab kohe kasutatava materiaalse hiive, mille vaidrtus voib aja jooksul kasvada.
Kinnisvara on sageli stabiilne investeering ja vaartust kasvatav vara, mis voib tulu teenida. Nii ari- kui ka
elamukinnisvara vGib olla kurjategijatele atraktiivne vahend. Kuritegelikud vorgustikud ja narkokaubitsejad on
ostnud kinnisvara varustamismajana voi ebaseaduslike narkootikumide kasvatamise, tootmise voi levitamise
kohana kasutamiseks. Kui monel juhul ei saa kurjategijad finantsvarasid kidegakatsutavalt kasutada, siis kinnisvara
puhul see nii ei ole, mis suurendab selle atraktiivsust kuritegeliku tulu vahendina.
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43. Kinnisvarasektori edukas rahapesu ja terrorismi rahastamise tGkestamise jarelevalve peab arvestama tegeliku
omandi varjamist, mida voimaldavad juriidilised isikud ja 6iguslikud moodustised, tunnistades samas, et
iiksikisikutel voib olla Giguspiraseid pohjusi neid vahendeid kinnisvara ostmiseks kasutada, niiteks privaatsuse
tagamiseks voi maksude planeerimise eesmargil.

44. Mitmes jurisdiktsioonis on moned riikliku taustaga isikud piitidnud pesta ebaseaduslikult saadud vahendeid nii
elamu- kui ka arikinnisvarasektori kaudu. Riikliku taustaga isikud, kes kuritarvitavad oma positsiooni isiklikuks
rikastumiseks, kujutavad kinnisvarasektorile ja laiemale finantssektorile suurt rahapesuriski, arvestades nende
sidemeid riigiasutustega ja voimalikku juurdepiisu riigi rahalistele vahenditele.

45. Arikinnisvara voib olla rahapesu suhtes eriti haavatav, sest #riiihingutest ostjad ja miiiijad kasutavad
investeeringute ja tulu eesmairgil selliste kinnisvaraobjektide otsimisel sagedamini juriidilisi isikuid ja oiguslikke
vahendeid. Lisaks voib nende kinnisvaraobjektide kdrge vairtus nouda mitut rahastamisliiki, mis voib raskendada
vahendite allika tuvastamist.

46. Monel juhul voivad kurjategijad panga voi muu laenuandja kdest laenu saamiseks voltsida teavet, niiteks
varaandmeid, kasutada voltsitud voi varastatud identiteete voi esitada valeandmeid sissetuleku kohta. Sellistel
juhtudel ei pruugi kurjategijatel olla kavatsust raha kinnisvara omandamiseks kasutada, vaid nad véivad piitida
kasutada kinnisvaralaenu vahendite péritolu varjamiseks moneks muuks otstarbeks. Ebaseaduslikku tulu voib
kasutada laenude tagasimaksmiseks, voimaldades kurjategijatel paigutada ebaseaduslikud tulud finantssiisteemi.
Monel juhul voivad kurjategijad tugineda kaasosalistele pankuritele ja laenuspetsialistidele, et saada hiipoteeklaen
ja valtida avastamist. Samuti voivad nad kasutada nailisi ostjaid voi variisikuid hiipoteegi saamiseks.

47. Rahastamata ostude puhul on kaasosaliste spetsialistide risk veelgi olulisem, sest tehingupooled voivad viltida
korgelt reguleeritud finantsasutuste kaudu rahastuse hankimist tehingu I6puleviimiseks. See vodimaldab
kinnisvaraspetsialistidel  teadlikult v6i teadmatult holbustada kurjategijate kinnisvaraoste, tditmata
finantsasutustele kehtivaid CDD kohustusi. Risk voib suureneda riikides, kus tegeliku kasusaaja nouded on
minimaalsed.

48. Kurjategijad voivad piitida rahapesu lidbi viia, makstes kinnisvara eest tegelikust vairtusest korgemat voi
madalamat hinda. See vdib viidata, et kinnisvara ei ole moeldud Giguspiraseks kasutamiseks ning tehing on
kavandatud ebaseadusliku tegevuse voi tulu varjamiseks. Lisaks voib suurte rahapesuks kasutatavate summade
suunamine kinnisvaraturule, eriti olukorras, kus ostjad ei ole hinnatundlikud, pohjustada eluasemehindade
markimisvaarset tousu. See omakorda voib raskendada taskukohase eluaseme leidmist tegelikel koduostjatel.

49. Paljudel juhtudel voivad piiriiilesed kinnisvaraostud kujutada praktikutele ja jérelevalvajatele korgendatud riske,
eriti kui ostja asub suure riskiga jurisdiktsioonis. See voib holmata juhtumeid, kus tehingu eesmirk on Kkiisitav,
niiteks mitte elamiseks, voi kui tehingu vdartus on ostja voi turu jaoks ebatavaline.

ML/TF riskide tuvastamise tiahtsus edukaks riskipohiseks lahenemisviisiks

50. Riigid peavad tagama, et koik kinnisvarasektoriga seotud padevad asutused ja professionaalid oleksid teadlikud
sektori ainulaadsetest riskidest, mis on tuvastatud riiklikes riskihindamistes. Soltuvalt padevate asutuste ja
kinnisvarasektori iildisest iilesehitusest on iga riigi riskid, riskihindamised ja maandamisstrateegiad ainulaadsed.

51. Kinnisvarasektor ei piirdu elamukinnisvaraga. Riskide tuvastamisel tuleks arvesse votta koiki kutsealasid, mis
osalevad elamu- ja drikinnisvaratehingutes ning mis tahes muudes rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
riskiga  kinnisvaraliikides, sealhulgas advokaate, pankureid, laenuandjaid, investeerimisnoustajaid,
arveldusettevotteid, kindlustajaid ja teisi. Nad peaksid olema teadlikud riiklikust riskihindamisest ja strateegiast
ning osalema riskimaandamisstrateegiates.

52. Kokkuvottes on kinnisvarasektor kuritarvitamisele vastuvotlik ning voib aidata kurjategijatel ebaseaduslikku
tegevust toime panna voi kuritegelikku tulu pesta. Varasem rahapesuvastase to6konna aruanne tuvastas ja koondas
mitu tegevust, mis voivad viidata, kuigi mitte 16plikult toendada, rahapesule kinnisvarasektori kaudu. Kiesolev
juhend lisab nendele tiipoloogiatele jairgmised:

e keerukate laenude voi krediidirahastuse kasutamine;

o mittefinantsspetsialistide kasutamine;

o driiihinguliste vahendite vGi keerukate struktuuride kasutamine;

o selgitamata virtuaalvarade kasutamine;

¢ kinnisvara hindamise voi vddrtuse manipuleerimine;

e rahainstrumentide kasutamine;

o selgitamata sularahamaksed;

e kliendikontode kasutamine;

o kinnisvara ehitus ja renoveerimine;

o drikinnisvara kasutamine ja ostmine viisil, mis ei ole kooskdlas &rilise eesmérgiga.

ML/TF riski hindamine

53. Riskide hindamise protsess peaks olema terviklik ning holmama koigi asjakohaste sidusrithmade panust ja
osalemist. Riiklik riskihindamine ei pea olema iiksainus ametlik protsess voi dokument; pigem on see mehhanism,
mis vOimaldab piddevatel asutustel, jarelevalvajatel ja professionaalidel, sealhulgas kinnisvaraspetsialistidel,
kujundada ja rakendada meetmeid tuvastatud riskide maandamiseks tdpse ning ajakohase teabe pohjal.
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54. Poliitikakujundajad koostoos oOiguskaitseasutuste, rahapesu andmebiiroode, mairatud padevate asutuste,
jarelevalvajate, finantsasutuste ja kinnisvarasektori esindajatega on parimal positsioonil oma teadmiste ja
kogemuste kasutamiseks, et to6tada vilja riskipohine 1dhenemisviis, mis sobib konkreetse riigi kontekstiga. Nende
hinnangud ei ole staatilised ning muutuvad aja jooksul vastavalt asjaolude arengule, ohtude muutumisele ja
maandamise toimimisele. Seetottu on teabe ja teadmiste jagamine eri ametkondade ja iiksuste ning
kinnisvarasektoriga oluline.

55. Riskide hindamise protsessi voivad toetada erinevad mehhanismid, mis soltuvalt kontekstist aitavad tuvastatud
riske paremini moista ja tugevdada riskihindamisi. Naiteks:

o Avaliku ja erasektori asutused voivad nii ametlike kui ka mitteametlike koost66vormide kaudu saada kasu
teabevahetusest ning aruteludest sektori iildiste ja spetsiifiliste rahapesu ja terrorismi rahastamise (ML/TF) riskide
iile. Selline koost66 voimaldab padevatel asutustel olla teadlik erasektori tuvastatud riskidest, sest erasektor haldab
sageli mitmesuguseid rahapesu ja terrorismi rahastamise riskiga siisteeme ja protsesse. Samal ajal voimaldab see
jagada teavet riiklike prioriteetide kohta, mis v6ib parandada erasektori voimet riske riskipohise lahenemisviisi
kohaselt maandada.

e Rahapesu ja muu kuritegeliku tegevusega seotud juhtumite ldbivaatamine parast uurimise 16ppemist, naiteks
anoniimiseeritud juhtumianaliiliside abil, voimaldab nii padevatel asutustel kui ka erasektoril paremini mdista
rahapesu ja terrorismi rahastamise tiipoloogiaid. See v4ib toetada riskide tGhusamat hindamist ning nende
maandamiseks sobivate meetmete rakendamist.

o Asjakohastel juhtudel vGib tidiendava teabe kogumine sektori spetsiifiliste ML/TF-riskide ja nendega seotud
probleemide kohta usaldusviirsetest allikatest voi ekspertidelt aidata kaasa riskide tipsemale hindamisele ning
tohusamate maandamisstrateegiate véljatootamisele.

e Pidevad asutused voivad kaaluda ka neile kittesaadavate mitteavalike vahendite kasutamist riskide hindamiseks,
mis 16puks suunavad rahapesu ja terrorismi rahastamisega tegelemist. Naiteks kui teatud tehinguliiki peetakse
konkreetses jurisdiktsioonis potentsiaalselt riskantseks - néiteks teatud kiinnist tiletavad sularahas kinnisvaraostud
-, voivad péadevad asutused suunata nendes tehingutes osalevaid tiksusi ostuteavet registreerima, et holbustada
andmete kogumist ja parandada ametiasutuste arusaama. Voimaluse korral on STR teave samuti kriitiline vahend
avalikele asutustele, sest nad on ainulaadses positsioonis seda konfidentsiaalset teavet analiilisima.

56. Tuleks vilja tootada suunised, mis tdpsustavad, millised asjaolud kinnisvaratehingutes kujutavad suurt riski.
Naiteks advokaatidelt, notaridelt ja teistelt fiiiisilisest isikust Oigusnoustajatelt ei nouta soovituse 23
tolgendusmirkuse kohaselt kahtlastest tehingutest teatamist, kui teave saadi olukorras, kus see kuulub
oOigusparaselt ametisaladuse voi Gigusprofessionaalse privileegi alla. Riiklike riskide hindamisel tuleb seda privileegi
arvesse votta, sest Oigusspetsialistid osalevad sageli kinnisvaratehingutes. Oluline on, et advokaadid ja teised
moistaksid: need privileegid ei tohiks kehtida petturlike tehingute voi kuritegeliku tegevuse suhtes. Kui riiklik
riskianaliilis niitab, et teatud kinnisvaratehingud, milles 6igusspetsialistid osalevad, on korge riskiga ja
oigusprivileeg takistab nendel juhtudel rahapesu andmebiiroole teatamist, peaksid poliitikakujundajad votma
asjakohaseid sihiparaseid meetmeid puuduste korvaldamiseks.

57. Selle kiisimuse suunised peaksid aitama jarelevalveasutustel koguda rohkem teavet ametisaladuse juhtumite kohta
ning aitama erasektori sidusriilhmadel hinnata ja moista oma riske ning panustada sobivalt korgete riskide
tokestamisse kinnisvaratehingutes. Lisaks teatud kinnisvaratehingute kohta laia teabe kogumisele toetab sellega
kaasnev labipaistvus ka riskimaandamist.

Kast 2.3. Kahtlastest kinnisvaratehingutest teatamine digusspetsialistide poolt

Saksamaa hindas oma riiklikus riskihindamises kinnisvarasektori korgendatud rahapesuriskiga sektoriks.
Tuvastatud probleemid pohjustasid kogu riiklikus kinnisvarasektoris suurenenud riski. Seejuures peeti iiheks
peamiseks riskiteguriks ametisaladuse hoidmise kohustust.

Seetottu kehtestati 6igusnoustajatele teatamiskohustus, tagamaks, et 6igusprofessionaalne privileeg ei valista STRi
esitamist. Oigusnoustajad peavad kinnisvaratehingute kontekstis rahapesu andmebiiroole teatama jargmistest
standardiseeritud asjaoludest:

e kinnisvara omandamine seoses suure riskiga kolmandate riikidega (EL) voi strateegiliste puudustega riikidega
(rahapesuvastane t6okond);

o kui osaline véi tegelik kasusaaja on kantud Euroopa Liidu Noukogu iihise vilis- ja julgeolekupoliitika valdkonnas
otsustatud majandussanktsioonide nimekirja;

o teadlikult ebadige voi mittetiielik teave osalise voi tegeliku kasusaaja identiteedi kohta;
¢ kogu ostuhinna véi selle osa maksmine sularahas voi kriiptovarades;
e oluline erinevus ostuhinna ja tegeliku turuvaartuse vahel.

Allikas: Saksamaa.

58. Riikliku riskihindamise 16ppeesméark on suurendada nii avaliku kui ka erasektori teadlikkust ja teadmisi ML/TF
riskidest viisil, mis voimaldab riikidel ja erasektoril kujundada asjakohaseid strateegiaid riskide késitlemiseks. See
peaks suunama ressursside kasutamist kooskolas riikliku ML/ TF vastase strateegiaga.
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ML/TF riski juhtimine ja maandamine

59. Riigid peaksid votma tugevdatud meetmeid olukordade juhtimiseks ja maandamiseks, kus ML/TF risk on korgem.
Madalama riskiga olukordades vo6ib kohaldada vihem rangeid meetmeid, kui see on riikliku v6i muu
riskihindamisega pohjendatud.

e Riigid voivad otsustada mitte kohaldada moningaid rahapesuvastase to0konna soovitusi, mis nouavad
kinnisvaraspetsialistidelt teatud tegevusi, kui: (i) on tdendatud madal rahapesu ja terrorismi rahastamise risk ning
see toimub rangelt piiratud ja pohjendatud asjaoludel ning on seotud teatud kinnisvaramaaklerite kategooria voi
tehinguliigiga; voi (ii) fiiiisiline v6i juriidiline isik teeb finantstegevust juhuslikult voi véga piiratud ulatuses nii, et
ML/TF risk on madal ja soovituse 1 tolgendusmarkuse punkti 6 erandid on taidetud.

o Lihtsustatud meetmete kohaldamiseks peavad riigid hindama, kas teatud klientide voi toodetega kaasneb madalam
risk. Kui see on toendatud ja asjakohased tingimused on tdidetud, tuleb méaarata vajalikud rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise meetmed ja nende rakendamise ulatus. Konkreetsed rahapesuvastase to6konna soovitused
kirjeldavad iiksikasjalikumalt, kuidas see {ildpohimote eri olukordades kehtib. Riskid voivad aja jooksul muutuda
ning neid tuleks jilgida, et madala riskitaseme hinnang piisiks kehtiv.

60. Kinnisvaraspetsialistide jarelevalveasutused peaksid olema soltumatud ning neil peaksid olema sobivad vahendid
huvide konflikti viltimiseks juhul, kui jirelevalvet teostavad kutseala isereguleeruvad organid. Nad peaksid
kasutama oskuslikke ja usaldusviairseid tootajaid ning omama oma vastutusele vastavaid teadmisi ja tehnilisi
vahendeid. Samamoodi peavad kliendi hoolsusmeetmete, kahtlaste teadete esitamise voi tehingute jalgimise eest
vastutavad teenuseosutajad tagama, et neil on nende iilesannete tditmiseks vajalik oskusteave ja ressursid. Niiteks
kinnisvaraspetsialistid, kes peavad klientide kaasamisel korraparaselt tegema palju paringuid, voivad kaaluda
oskusliku ja usaldusvéirse eripersonali kaasamist, kes on sobivalt virvatud ja kontrollitud (vajaduse korral oskuste,
teadmiste, aususe ja/vOi Kkaristusregistri osas). Sellised kinnisvaraspetsialistid kaaluvad tbendoliselt ka
mitmesuguseid tehnoloogilisi voimalusi, sealhulgas tehisintellekti ja tarkvaraprogramme, mis on niiiid selleks
kattesaadavad.

61. Uute vOi innovaatiliste tehnoloogiliste vahendite kasutamist rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
rakendamise holbustamiseks tuleks julgustada osana proaktiivsest lahenemisest ML/TF riski tuvastamisele ja
maandamisele. Riskipohise ldahenemisviisi rakendamine ei pea tahendama tidiendavat pingutust voi koormust;
pigem peaks see peegeldama tuvastatud ja hinnatud ML/TF riske ning maandamisressursside asjakohast
kasutamist.

62. Kinnisvaraspetsialistid peaksid vilja t6otama sisepoliitikad, protseduurid ja kontrollid ning sobiva taustakontrolli ja
uurimise, et tagada korged standardid selliste rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise iilesandeid tditvate
spetsialistide palkamisel.

63. Kinnisvaraspetsialistid peaksid samuti vilja to0G6tama voi omama pidevat koolitusprogrammi spetsialistidele.
Selliseid programme voivad holbustada voi pakkuda ka maaklereid ja kinnisvarasektorit esindavad kutseiihendused.
Kinnisvaraspetsialistide koolitus peaks vastama nende vastutuse keerukusele.

Kast 2.4. Riskide juhtimine ja maandamine rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
elektrooniliste vahenditega ELis - juhtumiuuringud Slovakkiast ja Belgiast

Belgia. 2017. aastal Belgia turule toodud nn AML-vahend siindis Belgia erasektori tehnoloogiaarendaja, Belgia
kinnisvaramaaklerite kutseinstituudi, rahapesu andmebiiroo ning foderaalse avaliku teenistuse majandusvaldkonna
koost60s. Vahend juhib ja noustab kinnisvaramaaklereid ning teisi protsessis osalevaid pooli rahapesu ja terrorismi
rahastamise tOkestamise kohustuste tditmisel, pakkudes jargmisi peamisi digitaalseid funktsioone: klientide ja
lepingupoolte digitaalne sGelumine selge aktsepteerimispoliitikaga; hairetaseme ja riskiprofiili automaatne
hindamine; erinevad tehingutasemed; eskalatsiooniprotseduurid kinnisvarateenuste reguleerivale asutusele;
voimalus automatiseeritud aastaaruanneteks; digitaalne arhiiv; Belgia regulaatori tugi ja tunnustus; mitme
kutserithma, sealhulgas tavapersonali ja AML ametnike tugi.

See vahend on osutunud tohusaks voimalike tehingutega seotud ML/TF riskide hindamisel ja maandamisel,
voimaldades maakleritel otsustada, kas leping vastu votta voi sellest keelduda, tuginedes vahendi antud
arvutuslikule néuandele kliendi aktsepteerimise kohta. Kui leping vastu véetakse, arvutatakse ka riskiprofiil.
Kontoritootaja saab otsustada, kas aktsepteerida vahendi arvutatud riskiprofiili vastavalt valvsustasemele voi
edastada see AML ametnikule, kes saab omakorda otsustada, kas lepingud on sobiv aktsepteerida voi kas asi tuleb
kohalikele asutustele hindamiseks edastada. Tehingute puhul kasutatakse sarnast lahenemist. Kui nii ostja kui ka
miiiija profiilid sisestatakse vahendi siisteemi, tuleb vastata reale kiisimustele, mille pohjal arvutab vahend uuesti
riskiprofiili. Lisaks eeltdidetakse aastaaruanded automaatselt ja neid saab vahendi kaudu esitada; vahend peab ka
digitaalset arhiivi. 2017. aasta mais tunnustas FPS Economy vahendit ametlikult Belgia turu jaoks. See tahendab, et
kui vahendit kasutatakse ettenidhtud viisil, loetakse kasutaja rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
nouetele vastavaks.

Slovakkia. 2020. aastal voeti Slovakkias kasutusele kinnisvaramaaklerite AML-t66voo vahend, et lihtsustada ja
digitaliseerida maaklerite tooprotsessi. Vahend voimaldab elektroonilist kliendituvastust (e-ID); riskihindamist,
pohisGelumist ning riskitaseme automaatset tuvastamist; PEPi voi sanktsiooninimekirja kantud isiku automaatset
tuvastamist kliendi voi kliendi tegeliku kasusaaja puhul; jirgmiste sammude automaatset nditamist, nditeks kas on
vaja rahaliste vahendite deklaratsiooni voi muid lisakontrolle, koos riskitaseme mirkimisega; varasemate tehingute
arhiivi koos juhtumi liigi, riskitaseme ja lopetamise kuupievaga; ning suurematele ettevotetele API moodulite
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kasutamist.

Slovakkias hinnatakse vahendit korgelt, sest see suurendab tGhusust ning parandab maaklerite arusaamist
hoolsusmeetmete protsessist, tagades korged vastavusskoorid. Selle kasutamine voimaldab kinnisvaramaakleritel
tehinguid palju paremini hinnata ning seeldbi rahapesuga seotud riske juhtida ja maandada. Seni on vahend siiski
paljudele sektori osalejatele, eriti viaiksematele ettevotetele, iisna kallis. Vahendi ja sarnaste lahenduste laialdasema
kasutamise soodustamiseks on Slovakkia kinnisvarabiiroode riiklik ihendus viljendanud soovi, et sellist vahendit
toetataks rahaliselt avaliku sektori poolt riiklikul voi riikidetilesel tasandil, et parandada selliste vahendite rahalist
kattesaadavust ning voimaldada iiha rohkematel maakleritel neid kasutada ja suurendada AML reeglite joustamise
tohusust ning vastavust.

Allikas: European Association of Real Estate Profession (CIB Vlaanderen ja NARKS, Slovakkia kinnisvarabiiroode
riiklik ithendus).

Viljakutsed

64. Kinnisvarasektori ML/TF haavatavused piisivad ka siis, kui rahapesuvastase tookonna standarditega kooskdlas olev
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise raamistik on rakendatud.

Kast 2.5. Kinnisvarasektori rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nouete tiitmisel
tuvastatud puudused

Norra finantsjirelevalve on kinnisvarabiliroode rahapesuvastaste oOigusaktide tditmisel avastanud jargmised
puudused:

¢ Kinnisvarabiirood hangivad riskihindamise voi kontrollisiisteemi viliselt tarnijalt, kuid ei tutvu piisavalt ei
riskihindamise ega noutavate t66- ja kontrolliprotseduuridega.

Riskihindamise ja kehtestatud rutiinide vahel puudub seos.

e Rahapesu tokestamise silisteem ei ole piisav kinnitamaks, et biirood ei kasutata rahapesu eesmirkidel. See

holmab jargmisi puudusi:

e biiroo rahapesurisk ei ole hinnatud ega analiiiisitud v6i riskihindamine on viga puudulik v6i ei sobitu tegeliku
aritegevusega;

e ariprotseduurid on puudulikud, sealhulgas puudused pohilistes kliendimeetmetes, niiteks tehingu eesmargi ja
tegelike kasusaajate kohta teabe hankimises ning PEPi staatuse selgitamises;

e puudused pohiuuringutes, millega tuleks selgitada, kas on kahtlaseid asjaolusid seoses sellega, kes maksab
ostuhinna maakleri kliendikontole ja kes saab viljamaksed;

e oma nouetele vastavuse kontrollimise rutiinid on vdhesed ja puudulikud. Sageli puuduvad rutiinid
riskihindamise puudumise, kahtlaste tehingute markide kontrollimata jatmise voi kahtlastest asjaoludest
teatamata jatmise tuvastamiseks;

e iiksikasjalikud uurimised, mis tuleb alustada kahtlaste asjaolude korral, ei sobi kahtluse kinnitamiseks voi
iimberliikkamiseks, vaid on sageli suunatud iiksnes kahtlust tekitanud asjaolude kinnitamisele;

e tarkvarasiisteemide kasutamine ei taga, et klientide ja tehingute tegelikke hindamisi tehakse enne nende
slisteemi sisestamist. Pistelised kontrollid naitavad ka, et koiki ettevotte protseduurides nimetatud
kontrollimeetmeid tegelikult ei tehta;

e rahapesu tokestamise eest vastutava isiku ja asjakohaste spetsialistide koolitus rahapesu vastu voitlemisel kas
puudub v6i piirdub kinnisvaramaakleri tarkvarasilisteemi kontrollnimekirjade tditmise ja kliendi
hoolsusmeetmete libiviimisega. Seetottu ei tunne spetsialistid rahapesutiipoloogiaid ega suuda tuvastada
kahtlaste tehingute mérke;

o eeldatakse vihest teadlikkust asjakohastest terrorismi rahastamise indikaatoritest ja riskiprofiilidest. Samuti on
tuvastatud olulisi puudusi ettevotete sanktsiooninimekirjade vastases sdGelumises.

Allikas: Norra.

65. Kurjategijate tehnoloogiakasutus voib raskendada kinnisvaraspetsialistide joupingutusi ML/TF riski tuvastamisel,
hindamisel ja maandamisel. Vajaduse korral véivad kinnisvaraspetsialistid kaaluda uute tehnoloogiliste tavade
kasutuselevottu rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise joupingutuste toetamiseks. Samas ei ole
tehnoloogia iseseisev lahendus kdigile kinnisvaraspetsialiste dhvardavatele ML/TF riskidele ning seda tuleks
kasutada koos muude vahendite ja meetoditega.

Rahvusvahelised siisteemid

66. rahapesuvastase to0konna soovitustele on FSRBde ja rahapesuvastase to6konna liikmesuse ileilmse vorgustiku
kaudu piihendunud iile 200 jurisdiktsiooni. Ent isegi sobivate rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
siisteemide olemasolu korral jadvad riigid rahapesu ja korruptsiooni riskile haavatavaks. Riikide digusaktide ja
rakendamise erinevused voivad luua tdiendavaid haavatavusi ja liinki, niditeks kui osa riike ei laienda sektorile
hoolsusnéudeid v6i nende raamistikus on muid puudusi ja riskiallikaid.

67. Ka rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustuste subjektid erinevad riigiti. Mones riigis ei kehti
kinnisvaraspetsialistidele nouded, sest rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmeid kohaldatakse
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teistele spetsialistidele, niiteks advokaatidele ja raamatupidajatele, samas kui teistes riikides pannakse kohustus
tuvastada nii ostja kui ka miiiija kinnisvaraspetsialistidele.

68. Riigid peaksid tagama, et kurjategijad ei saaks dra kasutada jurisdiktsioonide vahelisi 6iguslikke voi regulatiivseid
ebakolasid. Samamoodi peavad kinnisvaraspetsialistid tundma nende riikide rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise noudeid, kus kliendid asuvad v6i kust parineb nende vara voi vahendite allikas, et viltida 6igusliinkade
negatiivset moju rahapesu ja terrorismi rahastamise t6kestamise t6hususele.

Kinnisvaratéostuse olemus

69. Kinnisvara miiiik toimub tavaliselt juhuslike tehingutena, mitte arisuhetena, mis toovad kaasa rahaliste vahendite
korrapérase iilekandmise. Enamik ostjaid otsib elu jooksul vaid {iht v6i kaht kinnisvaraobjekti ning seetottu ei loo
nad tavaliselt maakleriga piisisuhet. See muudab pideva seire kahtlaste tehingute tuvastamisel vihem asjakohaseks.

70. Rohkem tdhelepanu tuleks poorata juhusliku tehingu eesmirgi ja vahendite allika moistmisele. See peaks
parandama kohustatud subjekti arusaama konkreetsest tehingust ning tema vGimet tuvastada tehingus punaseid
lippe ja I6puks suunata jarelevalvajate ning kutseala isereguleeruvate organite tegevust.

Jérelevalve ja regulatsioon

71. Jarelevalve raskused - eriti rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustuste madal rakendamistase eri
sektorites ja jurisdiktsioonides ning sageli minimaalne v6i olematu STR-aruandlus - pohjustavad mones riigis
kinnisvarasektori madalat aruandlustaset. See omakorda raskendab jéirelevalvajate voimet riske moista ja anda
asjakohast tagasisidet riskipohise liahenemisviisi rakendamise kohta. Samuti avaldab see ilmset negatiivset moju
joustamisele.

72. Kinnisvarasektori killustunud, kuid samas suur olemus muudab minimaalse rahapesu ja terrorismi rahastamise

tokestamise kohustuste jarjepideva tditmise keeruliseks. Paljud eri teenuseid pakkuvad ettevotted tolgendavad
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustusi tegevustasandil viga erinevalt.

Kast 2.6. Jarelevalvealased valjakutsed

Tooga seotud kuriteod Norras. Tooga seotud kuriteod on teod, mis rikuvad Norra palga- ja to6suhteid, hiivitisi
ning makse ja tasusid kisitlevaid seadusi. Kuriteod on sageli organiseeritud, kasutavad t66tajaid dra, moonutavad
konkurentsi ja 60nestavad iihiskonnakorraldust.

Kinnisvarabiiroodel on sageli kliente korge riskiga tegevusaladelt, kus t66ga seotud kuriteod on levinud. Kuigi
kinnisvaramaaklerid kontrollivad tavaparaselt, kas ettevotted on registreeritud avalikes registrites, ei piisa sellest
koigi tooga seotud kuritegude indikaatorite avastamiseks.

Kui kinnisvarabiirood osalevad ehitusjargus oleva kinnisvara miitigis, voivad nad saada kliendilt vo6i alltoovotjalt
enesedeklaratsiooni, mis kinnitab, et jirgitakse tariifi- ja Gigusnorme. Finantsjirelevalve peab siiski vihem
toendoliseks, et arendajad annavad sellises enesedeklaratsioonis ausaid vastuseid, mis viitaksid kahtlasele
tegevusele voi aitaksid seda tuvastada.

Kui t66ga seotud kuritegu on toime pandud ostja poolel, eeldab finantsjarelevalve, et riskipohine lahenemine korge
riskiga tegevusalade ostjatele (naiteks ehitus, restoranid ja 66elu, autohooldus jne) tihendab, et kinnisvarabiirood
peavad votma meetmeid rahaliste vahendite paritolu selgitamiseks. Samas eeldab finantsjarelevalve, et uurimised ei
tuvasta seonduvate raskuste tottu aluseks olevat t66ga seotud kuritegu.

Finantsjdrelevalve leiab, et tooga seotud kuritegude avastamine eeldab praktikas interdistsiplinaarset koostood
mitme avaliku asutuse vahel, sealhulgas to6inspektsiooni, politsei ja maksuameti vahel, ning et konkreetse ja
kontrollitava dokumentatsiooni puudumisel ei ole kinnisvarabiiroodel voimalik kuritegusid soovitud mé&éral
tuvastada.

Allikas: Norra.

Kahtlase tehingu teated

73.  Oigusstruktuuride ja regulatsioonide erinevused tihendavad, et ménes jurisdiktsioonis ei pea
kinnisvaraspetsialistid kahtlase tehingu teateid esitama, samas kui teistes tuleb teateid esitada, kui on méistlik alus
kahtlustada, et tehing on seotud ML/TF kuriteoga.

74. Kuna teatamine on mones jurisdiktsioonis sektoris madal, voib jarelevalvajatel voi padevatel asutustel olla raske
ML/TF tegevust tuvastada. See vGib takistada neil anda sektorile otsest tagasisidet sektoris esinevate kahtlaste
tegevuste tavapéraste liikide kohta voi tagasisidet STRide kvaliteedi kohta, sealhulgas STRide rolli kohta ML/TF
uurimistes voi siilidistustes. See voib mdjutada ka riskihindamisi.

CDD ja tegeliku kasusaaja teabele juurdepéés

75. CDD ja tegeliku kasusaaja meetmete rakendamise tase kinnisvarasektoris on rahapesuvastase tookonna neljanda
vastastikuse hindamise vooru kontekstis kehvem vorreldes teiste professionaalidega.
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Joonis 2.4. CDD, andmete siilitamise ja tegeliku kasusaaja meetmete rakendamine
kinnisvarasektoris vorreldes teiste sektoritega. Joonis vordleb kasiinode, kinnisvara, viaidrismetallide
ja -kividega kauplejate, advokaatide ja notarite, raamatupidajate ning usaldus- ja driiihinguteenuste
osutajate hindamist kategooriates ,,viiga hea/hea”, , keskmine”, ,,nork/viga nork” ja ,reguleerimata”.
Kinnisvara sektoris on suurim osa hinnangutest nork voi viga nork.

76. CDD ja tegeliku kasusaaja viljakutsed kinnisvarasektoris on tavaliselt seotud dritegevuse olemuse ning tegeliku
kasusaaja kontrollimisega seotud erinevate takistustega.

77. Need viljakutsed on sageli seotud kinnisvaraspetsialistide taidetavate konkreetsete funktsioonidega ja nende
voimaliku kokkusobimatusega CDD teabe kogumise protsessiga. Tehingu liik, ajapiirangud ja tehingute juhuslik
olemus on samuti oluliseks teguriks.

78. Lisaks voib sektor kinnisvaratehingutes osalevate vahendajate arvu t6ttu tugineda hoolsusmeetmete tegemisel
kolmandatele isikutele. Monel juhul ei pruugi kinnisvaratehingutes osalevatel vahendajatel olla rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise kohustusi (niiteks hiipoteegivahendajad). See voib 16puks piirata sektori voimet
néha koiki tehingu elemente.

79. Sularaha kasutamine kinnisvara ostmiseks monel turul muudab neid killustatud joupingutusi veelgi keerukamaks,
kui sularaha kasutamine vilistab kliendi kaasamisega seotud spetsiifilised CDD néuded, niiteks kui voimalik
eluasemeostja taotleb hiipoteeki.

80. Kinnisvaraspetsialistidel on ka raskusi CDD teabe saamisel klientidelt, kes ei pruugi usaldada spetsialiste oma
isikuandmetega samamoodi nagu panku ja soltumatuid oGigusspetsialiste. See vGib tuleneda kultuurilistest
pohjustest voi viahesest teadlikkusest kinnisvaraspetsialistide rollist rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
reziimides.

81. Spetsialistid, kes tegutsevad vaid iihe poole (nditeks ostja) nimel, voivad samuti kogeda raskusi teiselt poolelt
(miiiijalt) teabe hankimisel, sest tavapirased praktikad ei pruugi kaasa tuua koigi vastaspoolte ulatuslikku suhtlust
voi peljatakse teavet kiisida hirmust, et iiks pool kaotab huvi tehingu jatkamise vastu.

82. Kui ostjad ja miiiijjad kasutavad kinnisvaratehingus advokaate, voib kinnisvaraspetsialistidel olla keeruline padseda
ligi tegeliku kasusaaja ja muule teabele riiklikes raamistikes lubatud advokaadi-kliendi privileegi tottu.

83. Lisaks muudab variisikute ja keerukate struktuuride kasutamine ostudes CDD noudeid keerulisemaks, eriti kui
kaasatud on sularaha. Sellised korraldused voivad takistada sektoril tegeliku kasusaaja teavet omamast ning monel
juhul kujutada toket diguskaitseasutustele ja jarelevalvajatele, kes soovivad sellele teabele digeaegselt ligi padaseda.

84. Vaga ihaldatud piirkondades, kus on palju vilisostjaid, v6ib kinnisvaraspetsialistidel olla keeruline hankida ostja
kohta noutavat teavet samal viisil nagu ostjate puhul, kes asuvad kinnisvara jurisdiktsioonis. PGhjused voivad olla
seotud privaatsuse ja andmekaitse kaalutlustega, ostja Gigussiisteemi voi sotsiaalsete normide vihese tundmisega,
ostjate kohklustega voi muude teguritega.

85. Arikinnisvara tekitab viljakutseid, mis suurendavad eelkirjeldatud probleeme tehingute keerukuse t&ttu. Erinevalt
elamukinnisvara tehingutest, kus tavaliselt on kaks poolt - ostja ja miiiija -, h6lmavad arikinnisvaratehingud sageli
mitut osalist tehingu eri osades, kuna tehingute 16puleviimiseks on vaja keerukamaid rahastamiskorraldusi. Samuti
kaasavad need elamukinnisvaraturuga vorreldes toendolisemalt nii juriidilisi kui ka fiiiisilisi isikuid. See loob
voimaluse kuritarvitamiseks ja voOimaldab ostja ja miilija varjamist ning vGib sageli tugineda teistele
professionaalidele, niiteks advokaatidele ja notaritele, mis lisab CDD ja tegeliku kasusaaja teabe tohusale
kogumisele veel iihe raskusastme.
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86. Riikidevahelised erinevused juriidilisi struktuure Kkisitlevates reeglites tdhendavad, et kinnisvara saab sageli
valismaal omandada varifirmade vo6i saladusjurisdiktsioonides asuvate usaldusfondide kaudu, suurendades
rahapesuriski.

87. Kinnisvaraspetsialistid peavad arvestama riske, kui klient on anoniiimne offshore-ariithing voi ariithing, kus
variaktsionérid on lubatud. Vaga sageli on need &ritihingud asutatud riigis, kus ei ole nouet ettevotte omandi- voi
kontrollistruktuuri registreerida voi avalikustada, mis muudab palju keerulisemaks ettevotte tegeliku omaniku
identiteedi ja Gigusparasuse voi vahendite allika kindlakstegemise.

88. Soltumata kohaldatavatest regulatsioonidest peaksid kinnisvaraspetsialistid hoolsusmeetmete osana jargima
riskipGhist ldhenemisviisi ning ndudma tegelike kasusaajate tuvastamist koigis asjakohastes tehingutes.

Riikliku taustaga isikud

89. Moistet ,riikliku taustaga isik” kasutatakse finantssektoris tavaliselt nii riigisiseste kui ka vilismaiste isikute kohta,
kellele on v6i on olnud usaldatud oluline avalik funktsioon, samuti nende lihedaste pereliikmete ja lihedaste
kaastootajate kohta. Oma avaliku positsiooni vdi suhete tottu voib monel PEPil olla juurdepdds avalikele
vahenditele, mille iile nad voivad saada loata voi ebaseadusliku isikliku kontrolli ning mis voivad olla korruptsiooni
voi muu ebaseadusliku tegevuse tulu. Samuti voivad nad oma poliitilist méju ebaseaduslikult kasu saamiseks
kasutada. Seetottu voivad PEPid kujutada suuremat riski kui teised kliendid. Ohtu suurendab asjaolu, et mitmes
jurisdiktsioonis on dokumenteeritud, et PEPid kasutavad kinnisvara korruptsiooni, altkiemaksu, ML/TF ja muu
ebaseadusliku finantstegevusega seotud ebaseaduslike tulude paigutamiseks. Kinnisvaraspetsialistid peaksid vara
ostmisel ja miitimisel klientide abistamisel olema teadlikud PEPidega seotud korgendatud riskist.

Virtuaalvarad

90. Kinnisvaraspetsialistidel voib olla raskusi kliendi hoolsuskohustuste tditmisega, kui ostja v6i miitija kasutab
virtuaalvarasid. Monel juhul voib vahendite allika tuvastamine olla keeruline. Virtuaalvarad voivad voimaldada
mitte-ndost-niakku drisuhteid ning neid saab kiiresti iile maailma liigutada, monikord ilma finantsvahendajata, ning
kasutada mitmesuguste finantstegevuste holbustamiseks - alates raha voi vairtuse iilekandeteenustest kuni
vaartpaberite, kaupade voi tuletisinstrumentidega seotud tegevuseni. Virtuaalvarade abil tehtud kinnisvaraostud
peaksid samuti kuuluma rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nouete alla tapselt samamoodi nagu fiat-
valuuta kasutamisel. Kui kinnisvaraspetsialistid ei suuda virtuaalvarade olemuse tottu teha riskimaandamist,
niiteks kliendi tuvastamist ja kontrollimist v6i vahendite allika kontrollimist, peaksid nad tehingu riske hoolikalt
hindama ja tagama alternatiivsed protseduurid riskide piisavaks maandamiseks.

Luksuskinnisvara

91. Kuigi kinnisvaraspetsialistid voivad puutuda ML/TF riskidega kokku koigis kinnisvaratehingutes, voivad riskid olla
suuremad luksuskinnisvaraga seotud tehingutes. Sellised tehingud holmavad sageli suurema vaartusega kinnisvara,
mis voib voimaldada kurjategijatel paigutada sinna suuremaid summasid kui madalama vairtusega kinnisvara
puhul voi pakkuda lihtsalt soovitud elustiili. Seetottu voib selline vara olla ML/TF tegevusele atraktiivsem. Riski
suurendab veelgi asjaolu, et nende kinnisvaraobjektide ostjad kasutavad sagedamini juriidilisi isikuid ja
vahendajaid, mis on loodud ostja varjamiseks ja/voi privaatsuse kaitsmiseks. Seega ei pruugi kinnisvaraspetsialistid
ostjate ja miiiijatega otse suhelda, mis voib raskendada kliendi ja tegeliku kasusaaja identiteedi ning tehingus
kasutatud vahendite allika kontrollimist. Kinnisvaraspetsialistid peaksid luksuskinnisvaraga seotud riskide
hindamisel neid tegureid arvesse votma.

Terrorismi rahastamine

92. Terrorismi rahastamiseks moeldud tehinguid on sageli eriti raske tuvastada. Kinnisvaraspetsialistid peaksid
tutvuma terrorismi rahastamise riiklike riskiindikaatorite loeteludega. Kuna terrorismi rahastamise kahtluse
aluseks voib olla palju erinevaid indikaatoreid, on oluline, et iga kahtluse alus oleks uurimisega p&hjendatud.
Naiteks asjaolu, et isik kavatseb kinnisvara miiligist saadud kasumi kanda iile suure riskiga riiki, ei pruugi iseenesest
piisata terrorismi rahastamise kahtlustamiseks. Kui aga hoolsusmeetmed viitavad kliendi seostele
terroriorganisatsiooniga, on kahtluseks tugev alus. Kinnisvaraspetsialistid peaksid olema rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise rakendamisel teadlikud terrorismi rahastamise indikaatoritest.

Véravavalvurid

93. Kinnisvaramaaklerid voivad soltuda laia ringi spetsialistidest, sealhulgas viravavalvuritest, keda reguleerivad
erinevad eeskirjad ja rahapesuvastased kohustused.

94. Kui kinnisvaratehingus osaleb mitu véravavalvurit, vdivad kinnisvaraspetsialistid tugineda vajalike
hoolsusmeetmete tegemisel neile. Need viravavalvurid ei pruugi aga olla piisavalt tugevate rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise kohustustega, mis voib keerulisemaks muuta tegeliku kasusaaja ja vahendite allika teabe
kontrollimise. Kinnisvaraspetsialistid ei pruugi olla voimelised teavet ise kontrollima ning padsevad ligi liksnes
puudulikule tehinguinfole.

95. Varavavalvuritele tuginemine voib kujutada tdiendavat valjakutset rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
nouete rakendamisel ning kinnisvaraspetsialistide piisaval ML/TF riskide moistmisel.
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96. Erasektorile moeldud erijuhised on eelkdige suunatud kinnisvaraspetsialistidele, kui nad osalevad klientide jaoks
kinnisvara ostu ja miitigiga seotud tehingutes.

97. Juhiseid tuleks arvestada igas konkreetses kontekstis. Niiteks viikeettevotted voi kinnisvaraspetsialistid, kes
tdidavad neid funktsioone ilma erispetsialistide abita, peaksid tagama riigi 6iguslike ja regulatiivsete nouete taitmise
ning astuma samme nende parimate tavade rakendamiseks viisil, mis on neile ettevGtte suurust arvestades
teostatav.

Riskihindamine

98. Kinnisvaraspetsialistid peavad moistma, kuidas nende aritegevus voib ML/TF riskidega kokku puutuda, ning
tagama, et slisteemid oleksid nende riskidega tegelemiseks kavandatud ja rakendatud.

99. Riskihindamine aitab tuvastada ML/TF riske, millega ettevote voib oma tegevuse kdigus kokku puutuda.
Dokumenteeritud riskihindamine peaks sisaldama praegusi ja esilekerkivaid ML/TF suundumusi ning arvestama,
kuidas need kiisimused voivad ettevotet mojutada. Riskihindamist tuleks hoida ajakohasena ning see peaks votma
arvesse muu hulgas jargmisi valdkondi:

o geograafilised riskid, nditeks tegevuspiirkonnad ja riigid, mille rahapesuvastane to6kond voi muud piirkondlikud ja
riiklikud asutused on tuvastanud suure riskiga riikidena;
o kliendiriskid, sealhulgas eritdhelepanu tdiendavatele tehingupooltele ja aluseks olevatele tegelikele kasusaajatele;
o tehinguriskid, sealhulgas rahastamisviisid ja tarnekanalid.
100. Kinnisvaraettevotted peaksid tuginema oma hinnangule ettevGtte olemuslikele riskidele seoses klientide ja
osutatavate teenustega ning votma arvesse koiki kliendi voi ostjaga seotud asjaolusid, lahtudes kinnisvaramaakleri
muredest ja kahtlustest vo6i klientide iildisest kditumisest, eriti sellisest, mis viitab suuremale riskile.

101. Riskihindamine peaks kasutama lahenemisviisi, mis arvestab Kkinnisvaraspetsialisti ettevotte suurust,
kinnisvarafirmaga seotud tehingute rahalist vaartust, seda, kuidas firma kinnisvaratehingusse kaasati, ning tehingu
enda olemust, sealhulgas seda, kas tegemist on vilisostuga voi &ri- voi elamukinnisvaraga.

102. Kinnisvarasektoriga seotud teised professionaalid ja pangad peaksid kasutama riskipohist lahenemist, mis
arvestab nende kokkupuudet rahapesu ja terrorismi rahastamise riskidega ning eelnevalt kirjeldatud kiisimustega.
Samal ajal peab see lahenemine olema kooskolas nende iildise riskipohise lahenemisega kogu oma tegevuses.

Riskikategooriad

103. Kui kinnisvaraettevote tuvastab oma tegevusega seotud potentsiaalseid riske, voivad peamised riskikategooriad
holmata alljargnevat.

Geograafilised tegurid

Geograafiliste piirkondade ja riikidega seotud riskide tuvastamisel, sealhulgas juriidiliste ja fiiiisiliste isikute paritolu
arvestamisel, peaksid kinnisvaraspetsialistid ja teised asjakohased kohustatud subjektid hindama suure riski olemasolu
jargmiste geograafiliste tegurite alusel:

e riigi rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimi tohusus ja see, kas sellel on tuvastatud puudusi;

e kinnisvaraga seotud ohtude ja haavatavuste tase ning olemus konkreetses geograafilises piirkonnas;

e Oigusliku ldbipaistvuse tase ja vastavus olemasolevale digusraamistikule riikides, millel on tuvastatud sobivate
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seaduste ja regulatsioonide puudumine;

e kas riigi suhtes kehtivad sanktsioonid, embargod v6i sarnased meetmed, mille on kehtestanud rahvusvahelised
organisatsioonid, niiteks URO;

e kinnisvara asukoht;

¢ ostja ja miilija asukoht ning arisuhte olemus ja eesmark riigis;

o kas vahendid on saadud vilismaalt ja drisuhe on toimunud ilma naost-nakku kohtumiseta.

Kliendirisk

104. Kinnisvaraspetsialistid koos pankadega peavad arvestama klientidega seotud riskitaset, sealhulgas jargmisi
korgema riskiga olukordi:

e ostja vOi miilija on parit suure riskiga riigist, mille usaldusvaarsed allikad on tuvastanud niiteks korruptsiooni,
organiseeritud kuritegevuse voi raske kelmusega seotuna voi terroritegevuste rahastamist voi toetamist voimaldava
riigina, kus tegutsevad méératud terroriorganisatsioonid;

e klient on kantud sihitud finantssanktsioonide nimekirja voi tema suhtes kohaldatakse sanktsioone, embargosid voi
sarnaseid meetmeid, mille on kehtestanud rahvusvahelised organisatsioonid, nditeks URO;

e ostja osaleb kinnisvaraostuga seotud investeeringupohises kodakondsusprogrammis;

o kliendil on seosed tegevusala voi tegevusaladega, mis on seotud ML/TF riskidega;

e selgitamata voi muul viisil ebatavaline vahendite allikas, mida ei saa kontrollida;

o drisuhte algus ja edasine kulg, sealhulgas kliendi kaitumise vastuolud ning nidost-ndkku kontakti valtimine
ebatavalistes olukordades;
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o vahendajate voi juriidiliste isikute kasutamine isiku identiteedi kaitsmiseks voi osaluse varjamiseks;

e vilismaa &riiihingute kasutamine kinnisvara ostmiseks;

¢ kliendi pohjendamatu surve voi ebatavaline kiirustamine tehingu kiireks 1opuleviimiseks;

o kliendi profiil ei sobi tehinguga kinnisvara viartuse osas;

o sarnase profiiliga ostjate rithm ostab uusehitisi v6i plaanilt ostetavat kinnisvara (organiseeritud hiipoteegipettus);

o klient keeldub noutava kliendi hoolsusmeetmete teabe voi dokumentatsiooni esitamisest, niib torges voi esitab vale
voi ebatédpse teabe (niiteks mittetiielikud aadressid, driaadresside kasutamine jne);

e kliendi kditumismustri jirsk muutus v6i tundmatute kolmandate isikute kaasamine tehinguprotsessi voi teiste
osaliste, nditeks advokaatide, notarite voi finantsasutuste kaasamine, kui selline osalus ei ole tavapérane;

o keerukate Oiguslike struktuuride kasutamine, mis voivad varjata tegelikku kasusaajat, sealhulgas kliendid, kes on
ariithingud, partnerlused voi trustid voi nende kombinatsioonid, eriti kui kliendi tiksuse juriidiline ja dritihinguline
struktuur ning omand ja kontroll ndivad tehingu eesmirgi seisukohalt ebatavalised;

e kliendi maine ja profiil ning see, kas omanikku voi tegelikku kasusaajat puudutavad usaldusviarsest allikast
parinevad negatiivsed meediakajastused v6i muud negatiivsed andmed;

e kui omanik, tegelik kasusaaja voi avalikult teadaolevalt nendega tihedalt seotud isikud on siiiidi moistetud voi neid
kahtlustatakse ML/TF tegevustes osalemises;

o ettevote on varem kliendi voi tegeliku kasusaaja suhtes kahtlust avaldanud ja esitanud kahtlase tehingu teate voi on
arisuhte kaigus kogunud teavet, mis seab kahtluse alla kliendi voi tegeliku kasusaaja aususe ja motiivid;

o kliendil voi tegelikul kasusaajal on poliitilised seosed ning teda peetakse PEPiks voi kliendil voi tegelikul kasusaajal
on muud seosed PEPi voi silmapaistval poliitilisel voi avalikul ametikohal oleva isikuga;

o lisaks voivad advokaadid kaaluda nende klientide hindamist, kes kasutavad nende teenuseid kinnisvaratehingutes,
kus advokaadi kaasamine ei ole tavaparane ning kus klient voib otsida tegelikku voi niilist anontiitimsust kinnisvara
ostmiseks voi miitimiseks pahatahtlikel eesmarkidel;

o arvestades notarite ndhtavust kinnisvaratehingutes ja nende tuttavust nende tehingutega seotud finantsdetailidega,
voivad notarid olla positsioonis, kus nad saavad hinnata, kas advokaadi kasutamine tekitab ML/TF riski.

Kast 3.7. Keerukate omandistruktuuridega seotud konkreetsed viljakutsed

Kinnisvaraturu killustatus ja kinnisasjade omandi muutumine on tuvastatud oluliste viljakutsetena
kinnisvarasektori voimele ML/TF riske maandada.

Ajalooliselt on kinnisvara omanud fiiiisiline v6i juriidiline isik, kes ostis vara elukohaks voi konkreetseks ariliseks
otstarbeks. Tdnapdeval on tavaline, et kinnisvara ostavad &riiihingud, investeerimisfondid ning spetsiaalselt
kinnisvara arendamiseks ja haldamiseks loodud iiksused. Need ariiihingud ja investeerimisvahendid voivad hoida
kolmandate isikute antud vahendeid &rieesmairgil tehtavate investeeringute teostamiseks. Sageli hoitakse neid
investeeringuid mitmes aritihingulises juriidilises isikus, mis on loodud iiksnes konkreetsete tehingute
holbustamiseks.

Selliste erainvestorite ning nende investeerimistegevust holbustavate dritihinguliste ja 6iguslike tiksuste kasvav levik
muudab kinnisvaramaakleritel sageli keeruliseks kujundada tdpne pilt osalistest, kes soovivad kinnisvara osta voi
miiia. Ka neil tiksustel endil voib olla keeruline tagada rahapesu ja terrorismi rahastamise t6kestamise kohustuste
tditmine, kui nad tuginevad kolmandatele isikutele erinevate ariiihinguliste ja Giguslike struktuuride haldamisel -
mis on arikinnisvarasektoris levinud praktika -, kuna neil puudub nihtavus iiksuste nimelise kontrolli all olevate eri
omandite iile.

Allikas: Hispaania.

Tehinguriskid
105. Kuna rahastamistavad on riigiti erinevad, eriti seal, kus sularahatehingud on tavaparased ning kus osaletakse
laenude, hiipoteekide v6i finantsinstrumentide hankimises, tO0tlemises v0i 10petamises, peaksid
kinnisvaraettevotted ja muud professionaalid tagama, et nende riskihindamine oleks kohandatud nende enda
aritavadele. Nad peaksid arvestama jargmisi rahastamisega seotud tegureid, mis voivad viidata korge riskiga
tehingule:

e kolmandate isikute, valiskontode voi suure riskiga jurisdiktsioonides asuvate isikute vGi iliksuste kasutamine raha
saatmiseks voi vastuvotmiseks ostja voi miiiija nimel;

¢ ostja, miilija v6i mone muu poole ettepanek arveldada virtuaalvaradega, kui arvatakse, et see muudab osa tehingust
vahem ldbipaistvaks;

o keerukate laenude vo6i muude ebatavaliste rahastamisviiside kasutamine, nditeks mitmekesised ja selgitamata
makseallikad ning makseliigid;

¢ volakirjade, vekslite, krediididokumentide, vahetusvairtpaberite, vaartpaberite voi muude viljaspool finantssiisteemi
kasutatavate kaubeldavate instrumentide kasutamine, mida volgnik saab sularahas tasuda;

¢ rahastamiskorralduste selgitamata voi jarsk muutus;

¢ sularaha kasutamine kiirmiiligis, miiiija ja ostja vahelised otsesed sularahavahetused, sealhulgas sularahadeposiit v6i
suur ithekordne sularahatehing;

e osaline voi tdielik arveldamine sularahas voi vilisvaluutas ilma kehtiva pShjuseta (niiteks isiklikud voi ametialased
seosed valuutaga) voi ostja keeldub avaldamast vahendite allikat ebatavaliselt suure sularaha- voi valisvaluutatehingu
puhul;
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e miilija v0i ostja tehingukulud voi arved maksab kolmas isik, kellel puudub tehinguga seos, voi need makstakse

ebatavaliste kanalite kaudu (naiteks mitteseotud finantsasutus);

e mitme kinnisvara samaaegne miitlik/ost, edasimiilik voi vahetus voi sama kinnisvara jarjestikused tehingud lithikese

aja jooksul selgitamata vaartuse muutustega;

o varem miitidud kinnisvara tuuakse pérast renoveerimist uuesti turule ilma ilmse rahastusallikata;

o tehingud, millel puudub ilmne majanduslik mote, eriti kui esineb ilmne kahjum;

o tehingud, mis niitavad keerukaid omandistruktuure voi tegeliku kasusaaja varjamist;

o tehingus osalevad investeerimis- voi kinnisvarahaldusettevotted, mis ei tegele tuvastatava aritegevusega;

e omandi jarsk voi selgitamata muutus, eriti lithikese aja jooksul enne tehingu I6petamist;

o taotlused tehingute kiirendamiseks, voib-olla iile- voi alavaartuse puhul;

o klient palub miiligi- voi iiiiritulu saata suure riskiga jurisdiktsiooni vdi kolmandale isikule, kellel néiliselt puudub

tehinguga seos;

e kliendid paluvad kinnisvaraettevottel hoida kliendikontol suurt summat ning taotlevad tagasimakset teisele

pangakontole kui algse tehinguga seotud konto;

e tehingud, mis puudutavad kinnisvara kaudset iilleandmist v6i kinnisvara {ileandmist isikute voi liksuste vahel ilma

raha liikkumiseta ning kinnisvarasse diglase huvi loomist.

106. Pangad voivad olla heas positsioonis sellistele ML/TF riskidele reageerimiseks, sest neil on kinnisvara ostmisel
oma teenuseid kasutavate klientide ja maksete kohta teavet. Tipsemalt voivad nad teatada kahtlasest tegevusest,
mida kinnisvaraspetsialistid ja teised ei pruugi niha, sulgeda probleemseid kontosid ning teha koondanaliiiisi,
tuginedes muule klienditeabele. Pangad voivad oma laenuandja staatuse tottu olla vGimelised tegelema ka
hiipoteekide kuritarvitamisega, mis asetab nad ainulaadsesse positsiooni ML/TF-le viitava tegevuse soelumiseks.

107. Kuigi pankadest eraldi tegutsevatel hiipoteeklaenuandjatel ei pruugi olla samasugust ndhtavust konto- ja
makseteabe lile nagu pankadel, on neil juurdepais hiipoteeki taotlevate isikute esitatud olulistele tegeliku kasusaaja
ja finantsandmetele. See muudab hiipoteeklaenuandjad sektori rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
joupingutustes oluliseks osaliseks, sest sarnaseid teenuseid pakkuvad kinnisvaraspetsialistid ei saa sellele teabele
ligi ega saa seda ML/TF riski seisukohast hinnata. Lisaks annab hiipoteeklaenuandjate voimalus hiipoteeke heaks
kiita neile tohusa voimaluse ML/TF riskile kohe reageerida, otsustades mitte heaks kiita teatud hiipoteeke, mis
voivad viidata ML/TF tegevusele.

108. Laiemalt peaksid erasektori osalistel olema riikides, kus kinnisvarasektor on suure riskiga, kattesaadavad
konkreetsed suunised selle kohta, milliseid kinnisvaratehingute asjaolusid tuleb hinnata korge riskina. Suuniste
eesmirk on tagada, et kinnisvaraspetsialistid hindavad tehinguriske asjakohaselt, et korge riskiga asjaoludest
teatatakse rahapesu andmebiiroole vo6i muudele piadevatele asutustele ning et 6igusnoustajad saavad teatada, kui
ametisaladus ei vilista teatamist, arvestades ametisaladuse piiranguid kuritegeliku voi petturliku tegevuse puhul.
Kast 2.3 annab niite, kuidas riigid voivad reageerida korge riski tuvastamisel.

Riskihindamiste dokumenteerimine

109. Kinnisvaraspetsialistidel peab olema hea arusaam ML/TF riskidest, mis voivad esineda nende iritegevuses ja
klientide puhul. Nad peaksid need riskid dokumenteerima ja hindama nende taset pohjaliku riskihindamisprotsessi
vormis. Sektori ML/TF riskide dokumenteerimine ja hindamine on oluline maandamismeetmete valjat6otamiseks
ja rakendamiseks.

110. Kinnisvaraspetsialistid voivad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustusi mitte tdita, kui nad
tuginevad riskihindamisel ainult kontrollnimekirjale, eriti kui on muid selgeid potentsiaalse ebaseadusliku tegevuse
mirke. Soovitatav on mitmetahuline lihenemisviis. Riskihindamiste ajasdistlik, kuid terviklik ldbiviimine on
oluline, et tuvastada ja hinnata vastavusprogrammi voimalikke liinki voi norkusi.

111. Koiki neid riske voiks hinnata skaleeritava ldhenemisviisi abil, nditeks madala, keskmise ja/voi korge riskina. Iga
madrangu pohjused tuleks liihidalt dokumenteerida ning teha iildine riskihinnang. Seejarel tuleks vajaduse korral
koostada tegevuskava ning lisada sellele jarelmeetmete kuupéev.

112. Kinnisvaraspetsialistid peaksid hindama ka iga konkreetse kliendi ja teenuse riski ning need hinnangud tuleks teha
kogu ettevotte ulatuses osana suuremast riskihindamisprotsessist. Oluline on meeles pidada, et ML/TF riski
hindamine ja maandamine ei ole staatiline tegevus. Tuvastatud riskid voivad aja jooksul muutuda vdi areneda, kui
ettevottesse voi selle keskkonda lisanduvad uued tooted, teenused, seosed, arengud voi tehnoloogiad. Spetsialistid
peaksid ML/TFga seotud riske korraparaselt uuesti hindama ja hindamise dokumentatsiooni ajakohasena hoidma.
Naiteks kui kinnisvaraspetsialistid pakuvad uut toodet, teenust voi tehnoloogiat voi avavad uue tegevuskoha,
peaksid nad hindama ja dokumenteerima selle muudatusega ettevottele seotud riskid.

113. Dokumenteeritud riskihindamine peaks olema kittesaadav koigile ettevotte spetsialistidele.
Riski maandamine
114. Tuleks vilja tootada, rakendada ja regulaarselt iile vaadata jairgmised ML/TF maandamispoliitikad.

Kliendi hoolsusmeetmed

115. Kinnisvaraspetsialistid peavad enne tehingu toimumist suutma kujundada méistliku veendumuse, et nad teavad
iga kliendi ja kinnisvara 16pliku tegeliku kasusaaja tegelikku identiteeti. CDD meetmed tuleb teha selleks, et
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spetsialistid saaksid selle veendumuse kujundada, holbustades klientide ja tegelike kasusaajate tuvastamist ja
isikusamasuse kontrolli ning teavet drisuhte jitkuva eesmirgi, kavandatud olemuse ja vahendite allika kohta.

116. Advokaadid ja notarid vGivad kinnisvaratehingutes osaledes samuti valida tehingute arveldussihtkohtade
erikontrolli, nditeks teha piiratud hoolsust miitija suhtes, kui nad tegutsevad ostja nimel ja miiiija ning ostja naivad
olevat seotud osapooled.

117. Pangad peaksid CDDd lébi viima klientide kaasamisel, hiipoteekide heakskiitmisel ning vahendite saatmisel ja
vastuvotmisel. Nad vdivad oma regulatiivsete kohustuste kohaselt teha hoolsusmeetmeid, mis tdiendavad
professionaalide ja kinnisvaramaaklerite meetmeid. Hiipoteeklaenuandjad, kuigi pankadest eraldi, voivad samuti
neid funktsioone tiita.

118. Noutava CDD taseme méaiaramiseks peab kinnisvaraspetsialist suutma tuvastada ja hinnata kliendi ning tehinguga
seotud ML/TF riski.

119. Isikut téendavad t6endid vGivad olla eri vormis ning riskihindamine peaks méaidrama dokumendid ja teabe, mida
kinnisvaraspetsialist aktsepteerib, ning asjaolud, mille puhul neid dokumente ja teavet voib kliendi identiteedi
kinnitamiseks ja kontrollimiseks kasutada. Isikut toendavad dokumendid peaksid olema asjaomases riigis
tunnustatud turvalises vormis. Kliendi riskitaseme hindamisel arvestatakse vajaliku kontrolli ulatust, noudes
suurema riskiga olukordades pohjalikumaid kontrolle.

120. Riskihindamine peaks arvestama CDD meetmete erinevusi, mis tulenevad eri tiitipi klientide, niiteks ostjate ja
miiiijate, ning tehingute olemuse, néiteks rahastamise voi sularaha kasutamise, erinevast riskitasemest.

121. CDD hdlmab enamat kui kliendi kontrollimist. Kinnisvaraettevote peaks koguma ja hindama kogu asjakohast
teavet, et tagada, et ettevote:

o saab kontrollida iga kliendi ja nende nimel tegutseda viitvate isikute identiteeti;
o on votnud koik piisavad meetmed tegeliku kasusaaja identiteedi kindlakstegemiseks;
e moistab taielikult kliendi asjaolusid ja aritegevust, niiteks tehingute eeldatavat olemust, sealhulgas nende
juhuslikku iseloomu;
o moistab vahendite allikat.
122. Kinnisvarasektori tohusa rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise raamistiku rakendamiseks on oluline
rohutada, et riskipohised CDD meetmed kehtivad nii ostjate kui ka miitijate suhtes.

Lihtsustatud hoolsusmeetmed

123. Kinnisvaraspetsialisti ettevote voib pohjendatud juhtudel rakendada lihtsustatud hoolsusmeetmeid (SDD), kui on
moistlikult kindlaks tehtud, et klient ja tehing kujutavad madalamat ML/TF riski. SDD meetmete kohaldamise
pohjendus peaks olema ettevotte poliitikates ja protseduurides selgelt dokumenteeritud.

124. SDD meetmeid tuleks kohaldada alati, kui see on voimalik ja kooskélas riiklike riskihindamiste ning asutuste
riskimoistmisega. See voib holmata, kuid ei piirdu olukordadega, kus teised osalevad pooled saavad kinnitada
kliendi identiteeti, summad on viikesed ning kinnisvara, asukoht ja tehingusiisteem on lihtsad ja tunnustatud
madala riskina.

125. SDD meetmed voivad holmata:

o kliendi ja tegeliku kasusaaja identiteedi kontrollimist parast drisuhte loomist, kuid enne tehingu lopetamist, kui see
on kohaldatav;

e tuvastamiseks, kontrollimiseks voi seireks noutava teabe ulatuse muutmist;

o tuvastamiseks, kontrollimiseks voi seireks saadud teabe kvaliteedi v6i allika muutmist, aktsepteerides soltumatu
allika asemel kliendilt saadud teavet;

o CDD uuenduste ja drisuhte seire ulatuse ja sageduse vihendamist;

o klienti esindavate advokaatide voi teiste kohustatud subjektide tehtud hoolsusmeetmetele tuginemist, kui nende
sobivus on kinnitatud ja see on kohaliku regulatiivraamistiku jargi lubatud.

126. Kui SDD meetmeid on rakendatud, peavad koik kinnisvaraspetsialistid tagama, et nad on hankinud piisavalt

teavet, et olla moistlikult veendunud, et suhtega seotud ML/TF risk on madal.

127. SDD meetmete rakendamine ei vabasta kinnisvaraettevotet kahtlastest tehingutest teatamise kohustusest.

Tugevdatud hoolsusmeetmed

128. Kui asjaolud niitavad, et kliendid, kolmas isik voi aritehing kujutab ettevottele suuremat ML/TF riski, peab
kinnisvaraspetsialist kohaldama proportsionaalses ulatuses tugevdatud hoolsusmeetmeid (EDD). EDD meetmete
kohaldamise pohjendus peaks olema ettevotte poliitikates ja protseduurides selgelt dokumenteeritud.

129. EDD meetmeid tuleb suurema riskiga olukordades rakendada asjakohaste riskide juhtimiseks ja maandamiseks
ning neid kohaldatakse lisaks CDD meetmetele. Need hdlmavad meetmeid olukordades, kus riigi suhtes kehtivad
sanktsioonid, embargod voi sarnased meetmed, mille on kehtestanud rahvusvahelised organisatsioonid, niiteks
URO.

130. Kinnisvaraettevote peaks kaaluma EDD meetmete kohaldamist, kui esineb moni eespool loetletud geograafiline,
kliendi- vGi tehingurisk, eriti kui:

o klientidel on seosed suure riskiga jurisdiktsioonidega;
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¢ klient on PEP v0i PEPi pereliige voi lahedane kaastootaja;

o keerukaid omandistruktuure kasutatakse tahtlikult tegeliku kasusaaja varjamiseks;

¢ kinnisvaraspetsialist ei ole kliendilt saanud piisavat teavet ja peab astuma moistlikke samme kliendi vara voi
vahendite allika kindlakstegemiseks ning kiisima kliendi kohta lisateavet, sealhulgas tdiendavat CDD teavet, kui
varasema teabe toesuse voi piisavuse suhtes on tekkinud mured;

o kliendid tegutsevad sularahatundlikes drides voi paluvad tehingut arveldada sularahas ja/voi virtuaalvarades ilma
makseallika ldbipaistvuseta.

131. Tuvastatud riskile vastates peaksid kinnisvaraspetsialistid vahendite allika ja tehingu eesmargi suhtes rangemat
kontrolli rakendama. ML/TF puhul on vahendite allikas iildises riskis oluline tegur ning riski saab sageli maandada
iikksnes piisava teabe v6i dokumentatsiooni hankimisega vahendite allika kontrollimiseks. See on eriti oluline,
arvestades, et enamik kinnisvaratehinguid on {ihekordsed, ainulaadsed tehingud, mille suhtes ei saa teha pidevat
seiret.

Tegelik kasusaaja

132. Selleks et maandada kinnisvaratehingute riske olukorras, kus piisav, tipne ja ajakohane tegeliku kasusaaja teave
puudub, peaksid tiksused:

o vOotma koik vajalikud meetmed, et maoista iga juriidilise isiku omandi- ja kontrollistruktuuri;

¢ hindama tegelike kasusaajate kontrollimiseks vajaliku verifitseerimise ulatust vastavalt seotud ML/TF riskidele;

e dokumenteerima tegeliku kasusaaja tuvastamiseks kohaldatavad lisaprotseduurid ja voetud meetmed ning
identiteedi kindlakstegemisel tekkinud raskused;

e tegema pohjaliku otsingu asjakohasest ja kittesaadavast tegeliku kasusaaja teabest, kui see on avalikkusele,
finantsasutustele voi professionaalidele kattesaadav;

e omama selget ja lithikest poliitikat ning asjakohast koolitust selle kohta, millal kinnisvaraspetsialist voi ettevotte
asjakohane to6taja (mitte ainult rahapesu andmeedastuse eest vastutav isik) peab esitama kahtlase tehingu teate,
kui tegeliku kasusaaja identiteet ei ole CDD teabe puudumise tottu rahuldavalt tuvastatud.

Regulatiivsed kohustused

133. Kinnisvaraspetsialistid ja nende ettevitted peavad kasutusele votma sobivad sisekontrollid, arvestades ettevotte
suurust ja olemust.

Sisekontrollid

134-. Sisekontrollisiisteemide kujundamiseks ei ole iiht standardlahendust ning kinnisvaraspetsialistid peaksid rahapesu
ja terrorismi rahastamise tGkestamise raamistikku koostades seda arvesse votma.

135. Sisekontrollid soltuvad samuti ettevotte struktuurist, suurusest ja sisemisest korraldusest, ilma et see piiraks
siisteemi tohusust.

136. Poliitikad, protseduurid ja kontrollisiisteemid tuleb kujundada ning rakendada eesmirgiga tagada, et ML/TF
riskid tuvastatakse ja maandatakse kiiresti kooskolas riskipohise lihenemisviisiga. Sisekontrollisiisteeme tuleb
hinnata, et kindlaks teha, kui tohusalt need iildiste riskidega tegelevad.

137. Ettevotete sisekontrollides tuleb luua riskipohised protsessid, et need oleksid tohusad. Edukuse seisukohalt
soltuvad sisepoliitikad ja -protseduurid suuresti sisekontrollisiisteemidest.

138. Kinnisvaraspetsialisti ettevotte sisekontrollid peaksid:

e omama piisavat ja tGhusat rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vastavusfunktsiooni ning protsessi
poliitikate korrapiraseks ldbivaatamiseks sobivatel tasemetel. Kvalifitseeritud poliitikate eest vastutava
vastavuskontrolli ametniku madramine ja maaramise dokumenteerimine on oluline;

e rakendama riskipohiseid CDD poliitikaid ja protseduure;

e tagama piisavad kontrollid korgema riskiga klientide, tehingute ja toodete suhtes, sealhulgas uute toodete voi
teenuste kasutuselevotul, naiteks tehingulimiidid voi juhtkonna heakskiidud;

e suunama rohkem ressursse ettevotte tegevustesse, mida peetakse ML/TF seisukohalt suurema riskiga tegevusteks;

e vaatama riskihindamise korrapiraselt 1dbi, vottes arvesse geograafilisi, tehingu- ja kliendiriske;

o sisaldama iiksikasjalikku dokumenteeritud poliitikakomplekti, mis peegeldab tdpselt ettevotte tegevustavasid ja
néitab vastavust koigile diguslikele ja regulatiivsetele nouetele ning mida voivad tdiendada ja toetada jarelevalvajate
voi muude padevate asutuste juhised;

e omama poliitikaid, mis on kergesti kittesaadavad ning mida koik tootajad taielikult rakendavad ja jargivad ning
mida korrapéaraselt vaadatakse ldbi, kinnitatakse ja ajakohastatakse;

o voimaldama teatamiskohustuslike tehingute digeaegset tuvastamist ja tagama noutavate aruannete tiapse esitamise;

e tagama sisekontrollide jarjepidevuse soltumata juhtkonna, t6otajate koosseisu voi struktuuri muutustest;

o keskenduma koigi regulatiivsete andmete siilitamise ja aruandlusnouete tiitmisele ning voimaldama oigeaegseid
uuendusi, mis vastavad regulatsioonide muutustele;

e lisama rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise vastavuse asjakohaste tOotajate ametijuhenditesse ja
tulemuslikkuse hindamistesse ning tagama nende to6tajate pohjaliku koolituse, et saavutada piisav oskusteave.

139. Vajaduse korral voivad advokaadid, notarid ja teised professionaalid koos pankadega jargida neid ildisi tavasid
osana laiematest joupingutustest riskipohise l1ahenemisviisi rakendamisel oma kutsealal.
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Juhtimine

140. Juhtimine on Kkinnisvaraspetsialistide rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nouetele vastavuse
pohitegur. Sobiva raamistiku viljatoGtamisel tuleb kohe alguses kindlaks méérata vastutus riskijuhtimise eest.

141. Ettevote, mille riskijuhtimine, juhtimine, poliitikad, kontrollid ja protseduurid on puudulikud v6i puuduvad,
puutub kokku oluliste riskidega, sealhulgas vastavus-, tegevus- ja maine riskidega.

142. Tohus ML/TF riskijuhtimine peaks pohinema ettevotte juhtimisstruktuuril, siisteemidel ja kontrollidel ning olema
proportsionaalne ettevotte suuruse, olemuse ja ML/ TF riskipositsiooniga.

143. Ettevote peaks tagama, et rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vastutusega isikute jaoks on selgelt
madratletud ja dokumenteeritud juhised. Dokumenteeritud juhised peaksid selgelt maaratlema juhatuse, korgema
juhtkonna ja vastavusfunktsiooni, sealhulgas vajaduse korral rahapesu andmeedastuse eest vastutava isiku (MLRO),
rollid ja vastutuse.

Rollid ja vastutus
144. Kinnisvaraspetsialistid ja ettevotte asjakohased spetsialistid peaksid tagama teadmised jargmistes valdkondades:

¢ rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise digusaktid,;

e nende kohustused ettevotte poliitikate ja protseduuride alusel rahapesu ja terrorismi rahastamise ennetamisel,
sealhulgas CDD ja PEP eripirad;

e asjakohased valdkondlikud juhised;

o ettevotte ees seisvad ML/TF riskid;

o protseduurid ettevotte riskide juhtimiseks;

o tegevusprotseduurid juhuks, kui rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise eest vastutavad eksperdid
puuduvad;

¢ aruandluspoliitikad ja -protseduurid huvide konflikti korral v6i juhtudel, kui rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise funktsioone tiitvad isikud osutuvad rahapesutegevuses kaasosalisteks.

145. Juhatuse liikmed, korgem juhtkond, vastavuskontrolli ametnikud - kui sellised rollid eksisteerivad - ja
kinnisvaraspetsialistid peavad suutma tdendada ettevotte rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
vastavusraamistiku tohusat juhtimist ja jarelevalvet. Kui ettevottes ei ole juhatuse lilkmeid ega korgemat juhtkonda,
vastutavad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmete eest maaratud isikud nouete rakendamise
eest.

146. Kuigi viiksemate firmade ressursside ja struktuuri piiranguid tunnustatakse, peaksid ka nemad kasutama
riskipohist ldhenemist ning astuma samme oma riskipositsiooni moéistmiseks ja nende riskide maandamiseks, mida
nad oma ettevotte piirangutes suudavad maandada. Monel juhul voib kinnisvaraspetsialistide rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise kohustuste kokkupuude &ritegevuse kohustustega mojutada seda, milliseid kliente nad
vastu votavad.

Juhatuse liikmed ja kbrgem juhtkond
147. Kui kinnisvaraettevotte suurus ja olemus Gigustab direktorite noukogu olemasolu, peaksid direktorid:

e vaatama iile dririskihindamise ldbiviimise 1dhenemise ning dririskihindamise igal aastal voi varem, kui tekivad uued
riskid;

e vaatama iile kinnisvaraettevotte riskiisu, sealhulgas protsessid riskidega tegelemiseks, mida ei saa maandada, ning
milliseid riskiliike ja -mahte on kinnisvaraettevote valmis aktsepteerima ja mida ta suudab maandada;

e veenduma, et rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmed on sobivad ettevotte ML/TF riskide
kasitlemiseks;

e tagama, et juhatuse koosolekutel Kkisitletakse rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kiisimusi
korrapéraselt paevakorrapunktina;

o regulaarselt 14bi vaatama ja kinnitama rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise poliitikad ja protseduurid;

e vajaduse korral tagama, et vastavuskontrolli ametnikul on mehhanism otseseks kontaktiks juhatusega, et rahapesu
ja terrorismi rahastamise tokestamise kiisimusi aruteluks voi koheseks tahelepanuks eskaleerida;

¢ tagama, et vastavuskontrolli ametnik esitab juhatusele regulaarseid aruandeid;

e tagama, et ettevottel on personali ja slisteemide osas piisavad ressursid ja koolitus, mis kajastavad ettevotte ML/ TF
riski taset;

e andmete siilitamise poliitika osana siilitama sobivad tdendid juhatuse koosolekutel toimunud arutelude kohta
ettevotet mojutavates rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kiisimustes.

148. Kui ettevotte suurus, olemus ja ML/TF riskipositsioon digustavad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise

eest vastutava korgema juhtkonna méairamist, vastutab korgem juhtkond peamiselt ettevotte rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise meetmetele vastavuse rakendamise, juhtimise ja seire eest.

149. On oluline, et sellises rollis olevad isikud juhiksid eeskujuga ning séilitaksid asjakohased teadmised ja oskused
ML/TF riskipositsiooni ja riskijuhtimise ning ettevotte kaitseks vajalike rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise poliitikate, kontrollide ja protseduuride rakendamise kohta.

150. Kui kinnisvaraettevotte juhatus delegeerib rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmete rakendamise
ja juhtimise kohustused korgemale juhtkonnale, vastutab korgem juhtkond rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise protseduuride rakendamise ja juhtimise eest taielikult.
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151. Kérgem juhtkond peab:

e suhtlema juhatusega korrapiraselt, et tagada juhatuse teadlikkus ettevotte ML/TF riskidest ning naidata toelist
pihendumust rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise-le;

¢ kinnitama ja 14bi vaatama aririskihindamise;

e rakendama poliitikaid, kontrolle ja protseduure ning tegema korrapiraseid iilevaatusi nende tohususe tagamiseks;

e madrama vajaduse korral vastavuskontrolli ametnikud ning tagama, et neil on iilesannete tditmiseks kogu vajalik
teave, personalitugi ja tehnilised ressursid;

¢ olema koigile tootajatele rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kiisimustes kiattesaadav.

152. Korgem juhtkond peaks mdistma rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise tdhtsust ja edendama

vastavuskultuuri.

153. Kui on tuvastatud, et kinnisvaraettevote voib puutuda kokku olulise olemusliku ML/TF riskiga, peaksid nii kdrgem
juhtkond kui ka juhatuse lilkmed poorama rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise riskijuhtimisele
taiendavat tdhelepanu.

Vastavuskontrolli ametnikud

154. Vastavuskontrolli ametnikul voi teistel rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vastavuse eest vastutavatel
isikutel peaks olema:

¢ asjakohased teadmised, kogemused ja arusaam ettevotet mojutavate ML/TF riskide tuvastamisest, hindamisest ja
juhtimisest;

e voimaluse korral teistsugune ja soltumatu funktsioon, mis ei ole seotud kinnisvara miiiigi voi ostuga, et valtida
voimalikke huvide konflikte v6i rahalisi stiimuleid, mis oleksid vastuolus ML/TF riski maandamisega;

e piisavad ja sobivad teadmised asjakohase jurisdiktsiooni rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise 6igus- ja
regulatiivraamistikust, et holbustada rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise poliitikate, kontrollide ja
protseduuride rakendamist;

e suur autonoomia, volitus ja mgju ning otsene juurdepais piisavatele ettevottesisestele ressurssidele oma iilesannete
tohusaks taitmiseks;

¢ voime kinnitada rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise materjale;

o teadmised ja kogemused kahtlaste tehingute tuvastamise ja hindamise jarelevalveks ning vajaduse korral teadete
esitamiseks ja asjakohaste asutustega to6tamiseks;

e voime jilgida regulatiivseid ja seadusandlikke muudatusi ning valdkonna praeguseid ja esilekerkivaid ML/TF
suundumusi ja kiisimusi ning moista, kuidas need voivad ettevotet mojutada;

e volitus vajaduse korral korgemale juhtkonnale ja juhatusele rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
kiisimustes vastu vaielda;

e otsene aruandlusliin hierarhias iilespoole, tagades, et kogu suhtlus toimub korrapéraselt ja digeaegselt ning taidab
jargmisi funktsioone: kommenteerib ettevotte rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise siisteemide ja
kontrollide téhusust; on proportsionaalne ettevotte suuruse ja olemusega; soovitab ML/TF riskide juhtimise
parandusi; sisaldab piisavalt iiksikasju, et korgem juhtkond ja juhatus saaksid teha informeeritud ning
iiksikasjalikke otsuseid.

Vastavuskultuur

155. ML/TF riski kasitlemise tdhtsuse moistmine ning selleks vajalik oskusteave ja kogemus on kriitilise tdhtsusega, et
organisatsioonil oleks vastavuskultuur, mis voimaldab 16puks ML/TF-ga tohusalt voidelda.

156. Kinnisvaraspetsialistid peavad moistma positiivse kultuuri tidhtsust voitluses ML/TF vastu ning kasutama
vastavusele lahenemist, mis késitab regulatsioone ja oigusakte iiksnes lihtepunktina teel rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise tohususe poole.

157. Tugeva ja positiivse vastavuskultuuri arendamine on ettevGtte juhtide vastutus. Juhatuse liilkmed ja korgem
juhtkond peavad kinnitama ja edendama piisavaid sisekontrolle ning looma positiivse vastavuskultuuri, mis kasvab
ja tagab, et koik asjakohased spetsialistid jargivad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise poliitikaid ja
protseduure pdhifunktsioonide osana.

Koolitus ja teadlikkus
158. Kinnisvarasektoris tegutsev ettevote vastutab selle tagamise eest, et:

o kinnisvaraspetsialistid on lidbinud piisava isikliku taustakontrolli. Enne ametisse asumist ja toGtamise ajal
kontrollitakse tootajaid, et hinnata nende oskusi, teadmisi ja kogemusi ning tuvastada asjakohased
koolitusvajadused;

e vilja tootatakse ja rakendatakse asjakohased rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise koolitusprogrammid;

e kogu personal saab korrapiraste ajavahemike jarel sobivat koolitust ning mdistab hiasti rahapesu ja terrorismi
rahastamise riske ning praktikaid;

o tootajate koolituse ja teadlikkuse kohta siilitatakse kirjalikud andmed.

159. Koolituse olemus ja ulatus peaksid olema kohandatud ettevitte ulatusele ja keerukusele ning olema sobivad
ettevotet mojutava ML/TF riski tasemega. Koolituse peavad ldbima kinnisvaraspetsialistid ja koik ettevotte
asjakohased isikud.
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160. Otsustades, millised koolitusmeetmed on sobivad, peab kinnisvaraspetsialist arvestama:

¢ oma ettevotte olemust, suurust ning ettevotet mojutavate ML ja TF riskide olemust ja ulatust;
o jarelevalvaja voi muu asjaomaste padevate asutuste poolt heaks kiidetud organi antud juhiseid.

161. On kriitiliselt oluline, et kinnisvaraspetsialiste ja koiki ettevotte asjakohaseid spetsialiste koolitataks korraparaselt,
et nad moistaksid ja rakendaksid oma oiguslikke ja regulatiivseid kohustusi, tunneksid ara tehingud, mis voivad
osutuda kahtlaseks, ning tegeleksid ML/TF riskidega tohusalt, sealhulgas eskaleerides muresid vajaduse korral.
Spetsialistid peaksid olema kursis ka ML/TF suundumuste ja tiipoloogiatega, sealhulgas jarelevalvaja voi padevate
asutuste avaldatutega.

162. Kinnisvaramaakler voi isik, kes tegutseb ettevotte MLRO v6i MLCOna, peaks kaaluma, kas on asjakohane
omandada rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamisega seotud kutsekvalifikatsioon v6i ldbida lisakoolitus oma
iilesannete padevaks taitmiseks.

163. Ettevote peaks tagama, et spetsialistid on teadlikud oma koolituskohustustest ning neil on sobivad teadmised
ML/TF kahtlase tegevuse tuvastamiseks ja sellest teatamiseks.

164. Protseduurikidsiraamatud, olgu paberil voi digitaalsel kujul, on teadlikkuse tostmisel kasulikud ning voivad
taiendada sihiparasemaid koolitusvorme. Nende pohieesmirk on siiski pakkuda pidevat viitematerjali ning neid ei
tohiks kisitada kirjaliku koolitusmaterjalina.

165. Méiratud koolitusekspert, kelle ettevotted mairavad, peaks moistma drimudelit ja tagama, et koolitus oleks
kohaldatav koigile tootajatele ja nende igapaevafunktsioonidele.

166. Koolitus peab olema pidev ning koik asjakohased spetsialistid peaksid seda libima sobivate ajavahemike jarel.
Suurem ettevote peaks kaaluma pideva koolitusprogrammi kasutuselevottu.

167. Tuleb siilitada andmed koolitustel osalemise, digeaegsuse, olemuse ja sobivuse jalgimiseks.

168. Sisemiste ja viliste koolitusvoimaluste tdiendamiseks voivad spetsialistid osaleda valdkonnaiiritustel, mille
eesmirk on pakkuda sektorile tervikuna juhiseid ja teadlikkust ML/TF kiisimustes. Uksused voivad kaaluda sellistel
iiritustel osalemist, et jagada parimaid tavasid ja ML/TF tiipoloogiaid ning saada padevatelt asutustelt tagasisidet
avaliku ja erasektori partnerlusiiritustel.

169. Kinnisvaratehingutes osalevad finantsasutused voivad kaaluda seotud finantsluure jagamist jarelevalvajate ja teiste
padevate asutustega, et suunata nende lahenemist sektori rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
kiisimustele ning pakkuda tdiendavaid juhiseid kinnisvaraspetsialistidele, kellel ei pruugi sellisele tehinguteabele
juurdepaésu olla.
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IV OSA: JUHISED JARELEVALVAJATELE

Riskipohine lahenemisviis jarelevalvele

170. Soovitus 28 noduab, et kinnisvaramaaklerid ja teised professionaalid oleksid piisava rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise regulatsiooni ja jarelevalve all. rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise riskipohine
ldhenemisviis tdhendab, et ML/TF vihendamiseks voOetavad meetmed on riskidega proportsionaalsed.
Jarelevalvajatel ja kutseala isereguleeruvatel organitel peaks olema selge arusaam nende jurisdiktsioonis esinevatest
ML/TF riskidest ning nad peaksid jarelevalve t6husust parandama, eraldades ressursse suurema ML/TF riskiga
valdkondadesse kooskolas kohaldatava Gigusraamistiku ja riskipohise 1ahenemisviisiga.

171. rahapesuvastase tookonna standardid ei nade ette iiht konkreetset jirelevalveldhenemist ning riigid voivad
rakendada jirelevalvetavasid, mis sobivad nende jurisdiktsioonide ning regulatiivsete ja institutsionaalsete
raamistikega. Seetottu vildib juhend liigselt ettekirjutavat ldhenemist ning on moeldud aitama riikidel
rahapesuvastase to0konna standardeid rakendada, mitte neid muuta vo6i asendada.

172. Riigi rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise raamistik peab arvesse votma koiki kinnisvaratdostuses
osalevaid kutsealasid, naiteks advokaate, notareid, raamatupidajaid, investeerimisnoustajaid,
hiipoteeklaenuandjaid, pankureid ja teisi finantsvahendajaid. rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
riskipohine ldhenemine piitiab vilja tootada ML/TF riskidele vastavad ennetus- ja maandamismeetmed kogu
kinnisvarasektori ulatuses.

Jarelevalvajate ja kutseala isereguleeruvate organite roll jarelevalves ning seires

173. rahapesuvastase tookonna soovituse 28 kohaselt peavad riigid tagama, et professionaalid oleksid padeva asutuse,
sealhulgas mitteavaliku organi, voi vajaduse korral kutseala isereguleeruva organi tehtava jarelevalve kaudu tohusa
kontrolli all, tingimusel et kutseala isereguleeruv organ suudab rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
kohustusi joustada ja oma liikmeid tulemuslikult reguleerida.

174. Kutseala isereguleeruv organ on organ, mis esindab kutseala (nditeks advokaate, notareid voi
kinnisvaramaaklereid), mille liikmetest see koosneb, ning millel on roll - kas ainupaddevuses voi koos teiste
reguleerivate iiksustega - isikute reguleerimisel, kes on kvalifitseeritud kutsealale sisenema ja seda praktiseerima.
kutseala isereguleeruv organ tdidab ka jarelevalve- voi seirefunktsioone, naiteks joustab reegleid, et tagada kutsealal
tegutsevate isikute korged eetilised ja moraalsed standardid. Soovitus 28 lubab kutseala isereguleeruvatele
organitele rolli, kuid ainult ulatuses, milles nad suudavad nouete tiditmist joustada ning kui riigil on pohjendus
kutseala isereguleeruv organ valimiseks jarelevalveiilesannete tditjaks méaaratud pddeva asutuse asemel voi koos
sellega. Kinnisvarariskide maandamine on valdkond, kus erasektoril on oluline roll, kuid valitsused peavad jadma
samuti kaasatuks, et valtida muljet, nagu oleks kinnisvara reguleerimata valdkond v6i valdkond, kus nouetele
vastavus on vabatahtlik, mis oleks vastuolus rahapesuvastase to6konna standarditega.

175. Jirelevalvajatel ja kutseala isereguleeruvatel organitel peaksid olema oma iilesannete tditmiseks piisavad volitused,
sealhulgas volitused jilgida ja maarata tohusaid, proportsionaalseid ja hoiatavaid sanktsioone, ning voime siilitada
piisavad rahalised, inim- ja tehnilised ressursid. Nad peaksid maiarama kinnisvaraspetsialistide jarelevalve- voi
seiretegevuste ja noutava aruandluse sageduse ning intensiivsuse oma ML/TF riskide moistmise pohjal, arvestades
sektori omadusi, eriti selle mitmekesisust ja arvukust.

176. Riigid peaksid tagama, et jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid oleksid varustatud nende
reguleeritavate iiksuste voi liikmete nouetele mittevastavuse tuvastamiseks ning hoiatavalt sanktsioneerimiseks.
Samuti peaksid riigid tagama, et kutseala isereguleeruvad organid oleksid hasti informeeritud rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalve tahtsusest, vajadusest teha vajaduse korral joustamistoiminguid ning
sellest, et kinnisvara regulatsioon ja jarelevalve on diguslikult siduvad.

177. Riigid peaksid kéasitlema ka riske, mis tulenevad kutseala isereguleeruva organi vastuolulistest prioriteetidest, kui
kutseala isereguleeruv organ esindab oma litkmeid ja vastutab samal ajal nende rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise jarelevalve eest. Kui kutseala isereguleeruv organ sisaldab jarelevalvatava elanikkonna liikmeid voi
esindab sektorit, peab ta tagama huvide konflikti puudumise, néiteks viltima liikme enda praktika voi ettevotte
seiret/jarelevalvet. kutseala isereguleeruvaid organeid, mille pohiiilesanne on liikmete huvide esindamine, peab
padev asutus piisavalt jarelevalvama ja jalgima.

178. Kui jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid vastutavad ka muude regulatiivvaldkondade eest, peaksid
nad selgelt madrama vastutuse rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamisega seotud tegevuse juhtimise eest.

Kast 4.8. Naited jarelevalve parimatest tavadest

Riskipohine lihenemine Hongkongis, Hiinas. Estate Agents Authority (EAA) on kasutusele votnud
riskipohise ldahenemisviisi kinnisvaramaaklerite tegevusala praktikute jérelevalves rahapesu ja terrorismi
rahastamise tOkestamise nouete tditmise iile. EAA jirelevalve all kontrollitakse aeg-ajalt kinnisvarabiiroode
poliitikaid, protseduure ja kontrollisiisteeme. Praktikutele antakse tagasisidet erinevatel viisidel, naiteks
kohapealsetel kohtumistel, valdkondlikel kontaktkohtumistel ja nouandekirjade kaudu. Lisaks on EAA julgustanud
praktikuid edendama ja looma rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vastavuskultuuri
haridusprogrammide kaudu. Valdkondlikel kohtumistel kogutud teave ja jirelevalve kdigus saadud leiud aitavad
omakorda ajakohastada kinnisvarabiiroode riskiprofiile. Alates 2020. aasta aprillist on 60 agentuuri liigutatud
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madalama riskiga riihmadesse tdnu rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vastavustoé ja meetmete
tugevdamisele, niiteks ettevotte poliitikate ja protseduuride iilevaatamisele rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise vastavuse tagamiseks ning kirjalike poliitikate voi juhiste loomisele rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise kiisimuste kisitlemiseks.

Malaisia registreeritud kinnisvaramaaklerite rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
jiarelevalvepraktikad. Sobivuse ja usaldusviidrsuse nouded - kutseala isereguleeruvad organid.
Malaisia registreeritud kinnisvaramaaklereid (REA) reguleerib Board of Valuers, Appraisers, Estate Agents and
Property Managers (BOVEAP). Noukogu tegutseb 1981. aasta hindajate, kinnisvaramaaklerite ja kinnisvarahaldurite
seaduse alusel. Tegutsemiseks peavad REAd vastama sobivatele turule sisenemise kontrollidele, sealhulgas
»sobivuse ja usaldusviirsuse”, praktilise kogemuse ning asjakohaste tehniliste ja piddevustestide nouetele.

REA jirelevalve, riskihindamine ja teadlikkus. 2001. aasta rahapesu, terrorismi rahastamise ja
ebaseadusliku tegevuse tulude seaduse (AMLA) alusel on Bank Negara Malaysia (BNM) padev asutus
professionaalide ja teiste finantsasutuste, sealhulgas REAde, rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
jarelevalveks Malaisias. BNM kasutab REAde suhtes riskipohist jarelevalvet, mille eristamist suunavad riikliku
ML/TF riskihindamise (NRA) tulemused ning professionaalide ja teiste finantsasutuste riskipohise
jarelevalveraamistiku (D'SuRF) rakendamine.

NRA raames hinnatakse REA sektorit professionaalide sektorite sektoriaalse riskihindamise osana, tuginedes
mitmesugustest allikatest parinevatele kvantitatiivsetele ja kvalitatiivsetele sisenditele. Hindamine késitleb sektori
neto-ML/TF riske, arvestades sektori olemuslikke tunnuseid ja omadusi ning kontrollimeetmete iildist tohusust
riskide maandamisel. Hindamine holmab ka REA sektori seoseid teiste sektoritega ja REAde kurjategijate poolt
kuritarvitamise vastuvotlikkust.

REA sektori jarelevalve keskendub kohapealsele ja kaugseirele ning teadlikkuse algatustele. Kohapealne kontroll on
suunatud aruandvatele asutustele, mis valitakse D'SuRFi robustse valikuprotsessi alusel kooskolas nende
riskiprofiiliga. Kohapealne kontroll on pohjalik ning holmab aruandva asutuse olemusliku riski ja riskijuhtimise
kvaliteedi hindamist D'SuRFi kriteeriumide pohjal. Riskipohise ldhenemisviisi rakendamisel maaratakse
jarelevalvetoimingu intensiivsus aruandvate asutuste iildiste ML/TF riskide pohjal. Korgendatud riskiga asutustele
kehtestatakse rangem jarelevalve, sealhulgas nouded esitada tegevuskava ja eduaruanne parandusmeetmete kohta
ning soltumatu auditi aruanne, mis kinnitab tehtud parandusmeetmete piisavust ja tohusust.

Kaugseire puhul kasutab BNM kohustuslikku andmete ja vastavuse aruannet (DCR), mis nouab aruandvate asutuste
teabe ja nende vastavustaseme enesehindamise esitamist, et BNM moistaks sektori iildist riskiprofiili ning tuvastaks
esilekerkivad riskid ja vajalikud maandamismeetmed.

BNM kasutab teadlikkuse programmides mitmetahulist 1ahenemist, sealhulgas koosto6d REAde litsentsiasutuse ja
valdkondlike iihendustega. Teadlikkuse algatused hélmavad tehnilisi koolitusi fiiiisiliste ja virtuaalsete sessioonide
ning riiklike konverentside kaudu koost66s valdkondlike tihendustega, samuti rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise materjalide levitamist korduma kippuvate kiisimuste, juhiste, uudiskirjade ja teadlikkusvideote kaudu,
et aruandvad asutused oleksid kursis viimaste riigisiseste ja tiileilmsete rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise arengutega.

Allikas: Hongkong, Hiina ja Malaisia.

ML/TF riski moistmine: riikide roll

179. Riigid peaksid tagama, et kinnisvaraspetsialistid kohaldavad riskipShist ldhenemisviisi, mis peegeldab sektori
olemust, mitmekesisust, kiipsust ja riskiprofiili ning iiksikute kinnisvaraspetsialistidega seotud ML/TF riske.

180. ML/TF riskide kohta teabele juurdepiis on tohusa riskipohise ldhenemisviisi jaoks hadavajalik. Riigid peavad
astuma sobivaid samme ML/TF riskide pidevaks tuvastamiseks ja hindamiseks, et: (a) suunata voimalikke
muudatusi riigi rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimis, sealhulgas seadustes, regulatsioonides ja
muudes meetmetes; (b) aidata padevatel asutustel rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise ressursse jaotada
ja prioriseerida; ning (c) teha teave kittesaadavaks kinnisvaraspetsialistide rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise riskihindamiste ja riigi riikliku riskihindamise jaoks.

181. Riigid peaksid riskihindamised ajakohasena hoidma ning neil peaksid olema protseduurid tulemuste kohta sobiva
teabe edastamiseks paddevatele asutustele, kutseala isereguleeruvatele organitele ja kinnisvaraspetsialistidele. Kui
mone kinnisvaraspetsialisti suutlikkus ML/TF riske tuvastada on piiratud, peaksid riigid to6tama sektoriga koos
riskide moistmiseks. Voimalikult suures ulatuses peaksid riigid avalikustama iiksikasjalikku teavet siviildiguslike
tditemeetmete voi kriminaalasjade kohta, et teavitada koiki sidusrithmi ML/TF riskidest.

Kast 4.9. Suhtluse ja koost66 tahtsus tohusa riskipohise lahenemisviisi jaoks

Prantsusmaa. Prantsuse kontrolliiksustel on palutud suunata tdhelepanu teatud kinnisvarategevustele, mis oma
asukoha ja klientuuri tottu puutuvad tGendolisemalt kokku rahapesu ja terrorismi rahastamise riskiga. Selleks
peavad nad saatma eelneva kiisimustiku kindlale hulgale kinnisvarabiiroodele, kes peavad esitama teavet oma
tegevuse kohta, sealhulgas kidibe, tehingute keskmise summa ja klientuuri liigi kohta, ning teadlikkuse kohta
rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise kohustustest, nditeks kahtlusteadete edastamisest rahapesu
andmebiiroole.
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See teave koos varasemate andmetega kohustatud subjektide kohta, naiteks neile maaratud karistused voi
tarbijakaitse valdkonna teistest uurimistest saadud teave, aitab kontrolliiksustel hinnata kinnisvaramaaklerite
kokkupuudet ML/TF riskiga. Selle tehnika rakendamine on voimaldanud kontrolliiksustel avastada suuremat arvu
nouetele mittevastavaid tiksusi.

Prantsuse jarelevalveasutus DGCCRF on koos rahapesu andmebiirooga osalenud rohkematel teadlikkuse tostmise
iiritustel, et mobiliseerida kutseorganisatsioone ja kohustatud subjekte rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise valdkonnas. Parast neid tiritusi esitasid spetsialistid 2018. ja 2019. aastal rohkem kahtlaseid tehinguid
puudutavaid teateid, kuigi aruandluse tase on kinnisvaramaaklerite tehtud tehingute arvuga vorreldes endiselt
piiratud.

Allikas: Prantsusmaa.

182. Jirelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid vajaduse korral kasutama ML/TF riskide tuvastamiseks
ja hindamiseks mitmesuguseid allikaid. Need voivad holmata jurisdiktsiooni riiklikke riskihindamisi, riikidetileseid
riskihindamisi, riigisiseseid voi rahvusvahelisi tiipoloogiaid, jarelevalvealaseid teadmisi, erasektori vaateid ning
oiguskaitse- ja rahapesu andmebiiroo tagasisidet, sealhulgas STR-e. Vajalikku teavet saab hankida ka rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalvajate teabe jagamise ja koostoopraktikate kaudu, kui eri sektorite,
néiteks Gigusspetsialistide, raamatupidajate ja kinnisvaramaaklerite jaoks on rohkem kui {iks regulaator.

183. Need allikad v6ivad aidata ka kindlaks teha, mil mairal suudavad kinnisvaraspetsialistid ML/TF riske tohusalt
juhtida. Teabe jagamine ja koost66 peaks toimuma rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalvajate
vahel koigis sektorites, niiteks Gigusspetsialistid, raamatupidajad ja kinnisvaramaaklerid.

184. rahapesu andmebiirood on eriti ainulaadses positsioonis jirelevalvajate joupingutuste toetamisel, arvestades
nende soltumatust ning rolli finantsluure analiilisimisel ja levitamisel ML/TF riskidega seotud regulatsioonide ja
joustamistoimingute viljatootamiseks. Jirelevalvajad peaksid rahapesu andmebiiroodele tuginema ja neid volitama
kasutama oma juurdepiddsu konfidentsiaalsele finantsteabele ja teadmisi Giguskaitseuurimistest, et parandada
jarelevalvajate arusaama riskidest ja haavatavustest kinnisvarasektoris ning punase lipu indikaatoritest, mida
kinnisvaraspetsialistid ja pangad saavad kasutada. Jarelevalvajad peaksid tuginema rahapesu andmebiiroodele, et
need annaksid kinnisvaratoostusele nii regulaarseid kui ka mitteregulaarseid tooteid rahapesu andmebiiroo teabe
jagamise mandaadi osana soovituse 29 alusel. Selline rahapesu andmebiiroo suhtes kasutatav lihenemine loob
paremini informeeritud jarelevalveorganisatsiooni, mis saab teha otsustavamaid samme ML/TF riski tuvastamisel
ja maandamisel, seires ja jarelevalves, joustamistoimingutes, sektoriaalsetes riskihindamistes ning jarelevalvajate
riskipohise 1dhenemisviisi pidevas iilevaatamises.

185. Jérelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid kinnisvaraspetsialistidele murekiisimuste kohta
juhiseid andma. Juhiseid tuleks vajaduse korral ajakohastada, et need oleksid tdpsed ja ajakohased, peegeldades
néiteks riskide muutuvat tegelikkust, uusi tehnoloogiaid ja esilekerkivaid suundumusi.

186. Piadevad asutused voivad kaaluda ka sihipdrase sektoriaalse riskihindamise ldbiviimist, et parandada arusaama
konkreetsest keskkonnast, milles kinnisvaraspetsialistid riigis tegutsevad, ning nende osutatavate teenuste
olemusest. See voib holmata ka teiste seotud sektorite hindamist, mis osalevad kinnisvaratehingutes, niaiteks
rahastamist korraldavad voi pakkuvad asutused ja 6igusspetsialistid.

187. Lisaks peaksid jirelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid:

e moistma olemusliku riski taset, sealhulgas kinnisvaraspetsialistide osutatavate teenuste olemust ja keerukust. Nad
peaksid arvestama ka teenuste liiki, kinnisvaraspetsialistide suurust ja adrimudelit, ettevotte juhtimisstruktuuri,
organisatsiooni vastavuskultuuri, finants- ja raamatupidamisteavet, tarnekanaleid, kliendiprofiile, geograafilist
asukohta ning tegutsemisriike;

e arvestama kinnisvaraspetsialistide olemasolevaid kontrolle ja ML/TF riski maandamiseks kattesaadavaid ressursse,
naiteks riskijuhtimise poliitika kvaliteeti, sisemiste jdrelevalvefunktsioonide toimimist ning allhanke ja alltoovotu
korralduste jarelevalve kvaliteeti. Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid noudma, et
kinnisvaraspetsialistidel oleksid kogu kontserni hdlmavad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
programmid. Poliitikaid ja protseduure tuleks jarjepidevalt kohaldada ja jalgida kogu kontsernis;

e plilidma tagada, et kinnisvaraspetsialistid oleksid tdielikult teadlikud meetmetest kliendi (nii fiiiisiliste kui ka
juriidiliste isikute) tuvastamiseks ja kontrollimiseks, kliendi vara ja vahendite allika hankimiseks, kui see on noutav,
ning tegeliku kasusaaja labipaistvuse tagamiseks, ja tdidaksid neid. Need on ldbivad kiisimused, mis mdjutavad mitut
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jirelevalve aspekti;

e vaatama korrapiraselt iile oma hinnangu kinnisvaraspetsialistide ML/TF riskiprofiilidele, sealhulgas asjaolude
muutumisel voi uute asjakohaste ohtude tekkimisel, ning edastama selle hinnangu valdkonnale sobivalt;

e tagama, et kinnisvaraspetsialistid hindavad nduetekohaselt juriidiliste isikute ja oiguslike moodustiste, niiteks
usaldusfondide, riske. See holmab riski, et juriidilisi isikuid v6i Giguslikke moodustisi kuritarvitatakse kuritegelikul
eesmargil kinnisvara tegeliku kasusaaja varjamiseks.

ML/TF riski maandamine

188. Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid votma sobivaid ja proportsionaalseid meetmeid ML/TF
riski maandamiseks ja juhtimiseks, sealhulgas eraldama rohkem jarelevalveressursse suurema ML/TF riskiga
valdkondadesse. Samuti peaksid nad miairama meetmete sageduse ja intensiivsuse oma olemuslike ML/TF riskide
moistmise pohjal. See tdhendab, et jarelevalvajad peaksid médrama perioodiliste hindamiste sageduse ja
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intensiivsuse vastavalt sektori ja tiksikute iiksuste ML/TF riskitasemele. Kui koigi maaklerite, vahendusettevotete ja
muude asjakohaste kutsealade iiksikasjalik rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jirelevalve ei ole
teostatav, peaksid jirelevalvajad seadma esikohale korgeima riskiga valdkonnad, tehes madalama riskiga
spetsialistide suhtes vihem ressursimahukaid jarelevalveharjutusi, naiteks kaugkontrolle ja kiisimustikke.

189. rahapesuvastase to6konna standardite kohaselt saavad riigid méaédratleda madalama riskiga tiksuste kiinniseid, mis
voivad holbustada jarelevalvet ja voimaldada keskenduda rohkem korgema riskiga tiiksustele, kui sellised
iseloomustused vastavad riiklikes riskihindamistes tuvastatud riskidele.

190. Sektori omadused ja haavatavused tuleks tuvastada, et maiirata, millised kinnisvaraspetsialistid kujutavad
suurimat riski, et kurjategijad kasutavad neid ML/TF eesmairgil. See holmab ML/TF riski toendosuse ja moju (nii
riigisiseselt kui ka rahvusvaheliselt) arvestamist. Toendosus tihendab, kui téenioline on ML/TF toimumine
kinnisvaraspetsialistide tegevuste ja nende tegutsemiskeskkonna t6ttu. Risk v6ib suureneda voi viheneda soltuvalt
muudest teguritest, néiteks:

¢ teenuse- ja tooterisk, st toendosus, et teenuseid voi tooteid saab kasutada ML/TFks;

o kliendirisk, naiteks tGendosus, et klientide vahendid voivad olla kuritegeliku paritoluga;

¢ tehingute olemus, niiteks makseviis, sagedus, maht, ostetava vara liik ja seotud vastaspooled;

o pakutavate teenuste olemus;

o geograafiline risk, st kas kinnisvaraspetsialistid teevad ari riskantsemates asukohtades, néiteks teatud piirkondades;

e muud riskinditajad, mis pohinevad objektiivsete tegurite ja kogemuse kombinatsioonil, sealhulgas jarelevalvaja
laiem t66 kinnisvaraspetsialistide ja ettevotetega, samuti teave ettevotte vastavusajaloo, spetsialisti kohta esitatud
kaebuste voi sisekontrollide kvaliteedi kohta;

e muud tegurid, sealhulgas valitsus- voi Oiguskaitseallikatest, vilepuhujatelt voi usaldusvéarsetest allikatest voi
meediast parinev negatiivne teave, eriti kui see on seotud ML/TF eelkuritegude voi finantskuritegudega.

191. Riskipohise lahenemisviisi kasutuselevotul voivad jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid kaaluda
sarnaste omaduste ja riskiprofiilidega jarelevalvatavate iiksuste rithmitamist jarelevalve eesmargil. Mones sektoris,
eriti professionaalide sektorites, kuhu kuuluvad kinnisvaramaaklerid, on vaga palju liksusi, mistottu on iga liksuse
ML/TF riskide méistmine keeruline, kuna jirelevalvajatel v6ib olla iiksikute iiksuste tegevuse kohta vihe andmeid
voi need puuduvad. Seetottu voivad kinnisvaraspetsialistide jarelevalvajad piitida tuvastada sektori alasektoreid,
turusegmente voi klastreid ning moista nende vastavaid tunnuseid, et riskiprofiile saaks kehtestada alasektori voi
segmendi tasandil. See vo6ib hdlmata selliseid rithmi nagu mitteresidentide voi vilisostjate turud,
luksuskinnisvaraturud, elamukinnisvaraturud, arikinnisvaraturud, suuremahuliste ehitusprojektide turud ning
mitmesugused jarelevalvatavate iiksuste liigid, sealhulgas suured firmad, kellel on rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamiseks piihendatud ressursid ja personal, ning viiksemad firmad, kus iiksikisikud tdidavad
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise iilesandeid lisaks muudele rollidele.

192. Selliste rithmituste kasutamine voib voimaldada jarelevalvajatel vaadata kinnisvarasektorit tervikuna, mitte
keskenduda ainult iksikute spetsialistide individuaalsetele riskidele. Nagu eespool, voivad omaduste ja
riskiprofiilide naited holmata ettevotte suurust, tehingus osaleva kinnisvara liiki, klientide liiki ning tegevuse
geograafilisi piirkondi.

193. Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid oma riskihinnanguid pidevalt ajakohastama.

Hindamise tulemus aitab mairata kinnisvaramaaklerite ning teiste kutsealade ja ettevotete jarelevalveks vajalikke
ressursse ning kohandada regulatiivset lahenemist.

194. Riigisisene koost60 ja teabevahetus rahapesu andmebiiroo ning kinnisvarasektori jarelevalvajate ja teiste,
sealhulgas oiguskaitse-, luure- ja maksuasutuste vahel v6ib samuti olla sektori tohusa seire ja jirelevalve jaoks
oluline. Selline koost60 ja koordineerimine voib aidata viltida jarelevalveliinki ja kattuvusi ning tagada heade tavade
jaleidude jagamise. Vajaduse korral tuleks julgustada teabe jagamist aktiivsete vaarkditumise uurimiste ja 16petatud
juhtumite kohta jirelevalvajate ja oOiguskaitseasutuste vahel. Teabe jagamisel tuleks isikuandmete kaitseks
rakendada protokolle ja kaitsemeetmeid.
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Jarelevalvevahendid ja riskipdhise lahenemisviisi jarelevalve

Uldine 1ihenemine

195. Jarelevalvajad peaksid harima, julgustama ja jalgima kinnisvaraspetsialistide riskipohise ldahenemisviisi
kasutuselevottu kooskolas rahapesuvastase to0konna soovitustega ning riskidele vastaval viisil, arvestades
drimudeleid ja tegevusi, tegevusmahtu ning tegutsemiskeskkonda.

196. Kinnisvarasektor on seotud teiste sektoritega, sealhulgas pangandussektori ja teiste kinnisvaratehingutes osalevate
iiksustega, kellel ei pruugi olla rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise noudeid voi kes voivad neid eri
jurisdiktsioonides erinevalt kohaldada, naiteks hiipoteegivahendajad, eralaenuandjad ja hindajad. Jarelevalvajad
peaksid hésti moistma kinnisvarasektorit mojutavaid ML/TF tegureid ning tegema vajaduse korral oma jarelevalve
riskipohises ldhenemises asjakohaseid kohandusi.

197. Jarelevalvajad peaksid markima, et riskipohise lahenemisviisi raames, eriti kinnisvarasektoris, voivad suuruse,
tegevusulatuse, arimudelite ja riigisiseste regulatiivsete nouete mitmekesisuse tottu kontrollides esineda
pohjendatud erinevused. Seet6ttu ei ole iiht kaigile sobivat lahendust ning jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad
organid peaksid riskipohise lahenemise piisavust hinnates arvestama nende erinevuste pohjendatust ja kasutama
proportsionaalset reageerimist.

198. Riskipohise ldhenemisviisi rakendamise jarelevalve on keeruline {ilesanne. Tohususe tagamiseks peaks
jarelevalvaja arvestama jargmisi iilldpohimotteid:

(a) Piisavate ressursside tagamine ja tohus jaotamine. Teadmised ML/TFst kinnisvarasektoris ja sellest,
kuidas sektor ML/TF tegevustele haavatav on, on olulised jirelevalvajana vajalike ressursside ja oskuste
moistmiseks. ML/TF riskide ning sektori suuruse ja keerukuse pdohjal peaksid jarelevalvajatel olema piisavad
rahalised, inim- ja tehnilised ressursid, et riskipohist jarelevalvet nouetekohaselt arendada ja rakendada.

(b) Tugev jirelevalvefookus kinnisvaraspetsialistide kontrollide tohusal rakendamisel. Tohusa
riskipohise ldhenemisviisi jaoks peaksid jarelevalvajad keskenduma ka kinnisvaraettevotte riskimaandamise
kvaliteedi hindamisele. Jarelevalvajad peaksid oma ootused, sealhulgas vajalikud parandusmeetmed voi karistused
puuduste voi vahendusettevotte rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kontrollide nouetele mittevastavuse
korral, selgelt sonastama ja edastama.

(c) Pidev iilevaatus tugeva riskipohise ldhenemisviisi arendamiseks. Jirelevalvajad ja kutseala
isereguleeruvad organid peaksid kasutama oma leide ML/TF riskihinnangute tilevaatamiseks ja ajakohastamiseks
ning vajaduse korral kaaluma, kas rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise jarelevalve ldhenemine ja
olemasolevad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reeglid ning juhised on endiselt piisavad. Kui see on
sobiv ja kooskélas konfidentsiaalsusnouetega, tuleks need leiud edastada kinnisvaramaakleritele, et nad saaksid
oma riskipohist 1dhenemist parandada.

(d) Riskipohise jirelevalve tohususe mootmine. Andmete séilitamine on oluline, et jarelevalvajad saaksid
dokumenteerida ja hinnata rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalvega seotud olulisi otsuseid.
Jarelevalvajatel peaks olema sobiv teabe siilitamise poliitika ning voime teavet holpsasti kitte saada, jargides
asjakohaseid andmekaitse oigusakte. Andmete sdilitamine on jarelevalvajate t66 ja laiema rahapesu ja terrorismi
rahastamise tOkestamise reziimi jaoks kriitiline ja fundamentaalne. Piisava kvaliteedikindlustuse tegemine on
samuti jarelevalveprotsessi jaoks oluline, et tagada otsustamise ja sanktsioonide jarjepidevus kogu jirelevalvatava
elanikkonna suhtes. Jirelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid pidevalt hindama andmeliike, mis
on neile sektorilt ja oma organisatsioonist kattesaadavad, kaaludes, millised otsused tuginevad konkreetsetele
andmetele, kas tdiendavad andmeallikad voiksid otsustamist toetada ning kuidas andmeid t6husalt séilitada. Samas
peavad nad viltima liigset sOltumist andmetest koigi jirelevalvefunktsioonide juhtimisel ja kasutama muid
ressursse, kui olemasolevad andmed on puudulikud. Huvipakkuvad andmed voivad holmata kahtlaste tehingute
aruandlust, tildisi aastaaruandluse niitajaid tehingute ja kontode arvu kohta ning andmeid sularahamakse kohta.

(e) Joustamine, sealhulgas parandamine ning proportsionaalsed ja hoiatavad sanktsioonid.
Jarelevalvajad peaksid tegema pidevat aktiivset jdrelevalvet, sealhulgas kohapealseid ja dokumendipdhiseid
iilevaatusi ning kontrolle. Neil peab olema tahe ja voime kohaldada proportsionaalseid ja hoiatavaid tsiviil-,
kriminaal- voi haldussanktsioone. Selline aktiivne jarelevalve on oluline, kui riigid kehtestavad uusi voi tugevdatud
kontrolle ja piitiavad muuta vanu eeldusi ML/TF riski maandamise kohta kinnisvarasektoris.

Uurimisvahendid

199. Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid pidevalt hindama, kas tuleks kasutusele votta uusi
uurimisvahendeid, et parandada iildist voimet ML/TF riski tuvastada, hinnata ja maandada. Eri riiklike asutuste ja
nende rahapesu andmebiiroode koost66 on andmetele juurdepéisu, teabe jagamise ning tohususe saavutamise
seisukohalt hidavajalik.

200. Kuigi see voib pohineda jérelevalvaja voi kutseala isereguleeruva organi enda algatusel, tuleks jarelevalvajaid ja
kutseala isereguleeruvaid organeid julgustada votma uusi vahendeid kasutusele ka vastusena tuvastatud riskidele
voi muudele ML/TF kiisimustele. Vahendid voivad holmata eri tiiiipi uusi andmekogumismeetmeid voi muid
elemente, mis holbustavad jarelevalvajate voimet ML/TF riski tuvastada, hinnata ja maandada. Oluliste ML/TF
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riskide tottu kasutusele voetud vahendite naited on Uhendkuningriigi selgitamata vara korraldused (Unexplained
Wealth Orders) ja Ameerika Uhendriikide geograafilised sihtkorraldused (Geographic Targeting Orders).

Kast 4.10. Uurimisvahendid

Selgitamata vara korraldused (UWO) - Uhendkuningriik. Uhendkuningriigis on selgitamata vara korraldus
uurimiskorraldus, mille annab High Court isiku suhtes, kelle iile 50 000 naela vaartuses vara nidib olevat
ebaproportsionaalne tema sissetulekuga, ning millega ndutakse tema vara paritolu selgitamist. UWO néuab vastajalt
kindla tahtaja jooksul selgitust vara huvi olemuse ja ulatuse, vara omandamise viisi, omandamise kulude ning muu
kindlaksmaaratud teabe kohta. UWO ei ole iseenesest vara tagasinoudmise volitus. UWO-le antud vastuseid saab
siiski kasutada hilisemates tsiviilvara tagasinoudmise menetlustes. Isik voib olla siitidi kuriteos, kui ta annab UWO-
le vastates vale voi eksitavat teavet. Uhe drimehe suhtes anti UWO, kuna uurijad viitsid, et tema vara oli tdenzoliselt
kuritegelikul teel kogutud. Uurimine 16ppes kirjaliku kokkuleppega, mille kohaselt andis drimees iile ligi 10 miljoni
naela vadrtuses vara, sealhulgas kiimneid kinnisvaraobjekte.

Geograafilised sihtkorraldused (GTO) - Ameerika Uhendriigid. Ameerika Uhendriikides on geograafiline
sihtkorraldus (GTO) Financial Crimes Enforcement Networki (FinCEN) seadusjirgne mehhanism, millega
kehtestatakse ajutised andmete siilitamise ja aruandlusnéuded kodumaisele finantsasutusele voi finantsasutuste
rithmale v6i kodumaisele mittefinantsettevottele voi -arile kindlas geograafilises piirkonnas. GTO alusel kehtestatud
andmete siilitamise ja aruandluse nouded peavad olema seotud tehingutega, mis holmavad rahaliste vahendite
maksmist, vastuvotmist voi iilekandmist. GTO ei voi liletada 180 pieva, kuid seda voib vajaduse korral pikendada.

FinCEN voib GTO viljastada omal algatusel voi Oiguskaitseasutuse taotlusel. Igal juhul peab FinCEN leidma
moistliku aluse jiareldada, et tdiendavad nouded on vajalikud Bank Secrecy Acti eesmirkide tditmiseks voi sellest
korvalehoidmise viltimiseks. Nii voib FinCEN niiteks valjastada GTO, et toetada Giguskaitse- voi reguleeriva
asutuse uurimist, tuvastada regulatiivseid liinki v6i toetada voimalikku regulatsiooni.

Alates 2016. aastast on FinCEN viljastanud ja pikendanud GTOsid, et kisitleda kinnisvarasektori rahapesu
haavatavusi. Sellised GTOd on kehtestanud ajutised andmete siilitamise ja aruandlusnéuded omandiGiguse
kindlustusettevotetele, kes osalevad teatud juriidiliste isikute rahastamata elamukinnisvara ostudes.
Oiguskaitseasutused teatavad, et GTOde alusel esitatud teave on andnud parema iilevaate uurimishuvi all olevate
isikute valduses olevatest varadest, toonud kaasa varade konfiskeerimistoiminguid ning aidanud luua juhtlongu ja
tuvastada uusi uurimisaluseid.

Allikas: Uhendkuningriik ja Ameerika Uhendriigid.

Seire ja jarelevalve

201. Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid votma meetmeid kinnisvarasektori tohusaks
jalgimiseks. Selle seire olemus soltub jarelevalvaja voi kutseala isereguleeruva organi koostatud riskiprofiilidest ja
seotud riskipohisest lahenemisviisist. Samuti peaks jarelevalveldhenemine olema paindlik, et jarelevalvaja voi
kutseala isereguleeruv organ saaks oma riskihinnangut pidevalt kohandada v6i ajakohastada. Iga hindamise
tulemus aitab madrata kinnisvaraspetsialistide voi kinnisvaraspetsialistide ja ettevotete riihmade jérelevalveks
eraldatavaid ressursse ning aitab jarelevalvajatel ja kutseala isereguleeruvatel organitel oma regulatiivset ldhenemist
tohusalt kohandada. Riskide paremaks sihtimiseks voivad jarelevalvajad kohandada oma lahenemist jargmiselt.

(a) rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jirelevalve liigi valimine. Jarelevalvevahendeid
saab kasutada iiksikult v6i koos, et saavutada soovitud jirelevalvetulemusi. Kaugjirelevalve voib holmata
kaugseiret, mis aitab jarelevalvajatel olla kursis ML/TF riskimaastiku, reguleeritud {iiksuste olemuslike
riskiprofiilide ja voimalike kontrollinorkustega. Samuti voib see holmata temaatiliste iilevaatuste tegemist, mis
voivad keskenduda iiksuste rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise silisteemide ja kontrollide tihele voi
mitmele konkreetsele aspektile, nditeks tehingute seirele voi PEPide kisitlemisele. Ainult kaugjarelevalve ei pruugi
korgema riskiga olukordades olla sobiv. Kohapealne jirelevalve annab jirelevalvajatele voimaluse teha iiksuste
kontrollide pohjalikum ilevaatus valimitestide kaudu, nditeks intervjueerides tootajaid, vaadates iile
dokumentatsiooni, testides seiresiisteeme (automaatseid voi kisitsi) ning hinnates CDD ja rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise protseduure ja nende toimimist praktikas. Seotult voib enne kohapealset kontrolli toimuda
ka kaugprotsess, kus reguleeritud iiksuse riskihindamine uuesti kinnitatakse. Mdningaid jarelevalvekontrollide
elemente, sealhulgas valimitestimist, saab tGhusalt teha ka kaugelt, hankides iiksuselt teavet ja kasutades
jarelevalvetehnoloogia (SupTech) vahendeid. Kui reaalajas testimine kaugelt ei ole voimalik, voib eelnev
valimitestimine tdiendada kohapealse visiidi ajal tehtavat sihiparasemat reaalajas testimist.

(b) Pideva rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jirelevalve sageduse kohandamine.
Jarelevalvajad ja kutseala isereguleeruvad organid peaksid rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
jérelevalve sagedust ennetavalt kohandama vastavalt tuvastatud riskidele ning tihendama perioodilised tilevaatused
ja ad hoc rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalve, kui tekivad probleemid, niiteks vilepuhumise,
oiguskaitseasutustelt saadud teabe voi temaatiliste iilevaatuste valimitesse kaasatud kinnisvaravahendusettevotete
kohta tehtud jarelevalveleidude tottu.

(¢) rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jiarelevalve olemuse ja intensiivsuse
kohandamine. Jirelevalvajad peaksid tuvastatud riskidega kooskdlas otsustama sobiva hindamisulatuse voi -
taseme, eesmirgiga hinnata kinnisvarafirma poliitikate ja protseduuride piisavust, mis on modeldud nende
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kuritarvitamise valtimiseks. Intensiivsema jarelevalve niited voivad holmata siisteemide ja toimikute liksikasjalikku
testimist, et kontrollida ettevotete riskihindamise, CDD ja aruandluse toimikute, sealhulgas kahtlaste tehingute
aruandluse, andmete siilitamise poliitikate, pideva seire meetmete ja protsesside ning siseauditi rakendamist ja
piisavust. See voib holmata ka intervjuusid operatiivtootajate, firma nimel tegutsevate kinnisvaraspetsialistide,
korgema juhtkonna ja vajaduse korral juhatusega ning konkreetsete driliinide rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise hindamist.

202. Kuigi enamik jarelevalveressursse tuleks suunata suurema ML/TF riskiga valdkondadesse, peaksid
jarelevalvestrateegiad kirjeldama ka ldhenemist madalama ML/TF riskiga valdkondadele. Niiteks peaksid
jarelevalvajad tagama, et haridus ja teavitustegevus jouaksid ka madalama riskiga sektoriteni, et nad saaksid
rakendada riskipohiseid ja proportsionaalseid meetmeid ning aidata tuvastada ja teatada mis tahes tekkivatest
ML/TF riskidest. Oluline on, et jarelevalvajad rohutaksid, et kinnisvaraspetsialistid peavad jatkuvalt suunama
ressursse ja tdhelepanu ka madala ML/TF riskiga valdkondadele.

Kast 4.11. Kinnisvarasektori riskipohise jarelevalve juhtumiuuringud

Singapur. Singapuri Council for Estate Agencies (regulaator) reguleerib kinnisvarabiiroode sektorit riskipohise
jarelevalve abil ning allutab korgema riskiga kinnisvarabiirood suuremale jarelevalvekontrollile. See holmab
peamiselt sagedasemaid kohapealseid kontrolle korgema riskiga kinnisvaramaaklerite (kinnisvarabiiroode) juures,
et hinnata nende rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise ndOuetele vastavust. Lisaks vbdimaldab
kinnisvaratehingute andmeanaliititika regulaatoril kontrollide kdigus uurida tehinguid, mida peetakse korgema
riskiga tehinguteks, niiteks tehingud eravaldustega, mis on rahapesule vastuvétlikumad, voi tehingud riikidega,
millel on ML/TF puudusi.

Madalama riskiga kinnisvaramaaklerite puhul tehakse seiret ja jarelevalvet samuti korraparaselt regulaatori
kaugkontrollide kaudu. See vihendab ka fiitisiliste kontaktide vajadust COVID-19 pandeemia kontekstis. Kui selliste
dokumendipohiste kontrollide kidigus leitakse nouetele mittevastavusi, annab regulaator kinnisvaramaaklerile
hoiatuse ja nouab puuduste korvaldamist. Kui kaugkontrolli kaigus leitakse, et kinnisvaramaakleril on ebapiisavad
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kontrollid, naiteks CDD tegemata jatmine voi sisepoliitikate,
protseduuride ja kontrollide puudumine ML/TF juhtimiseks ja tGhusaks maandamiseks, jargneb kaasatud
kinnisvaramaakleri pohjalik kohapealne kontroll.

Regulaator teeb ka ad hoc kontrolle, kui ta saab kinnisvaramaaklerite voi nende miiligiesindajate kohta
usaldusvaarset negatiivset teavet voi luuret, niiteks oiguskaitseasutustelt riskide ja tiipoloogiate asutustevahelise
rithma kaudu, kuhu kuuluvad koik asjakohased jarelevalve-, regulatiiv-, Giguskaitse- ja poliitikaasutused.

Allikas: Singapur.

Sunni rakendamine/karistused

203. Soovitus 28 nouab, et jarelevalvajatel oleksid oma iilesannete tditmiseks piisavad volitused, sealhulgas volitused
jalgida kinnisvaramaaklerite ja teiste nende jarelevalve all olevate kutsealade nduetele vastavust. Soovitus 35 nouab,
et riikidel oleks volitus méérata professionaalidele kriminaal-, tsiviil- v6i halduskaristusi. Sanktsioonid peaksid
olema voimalikud ka vahendusettevotte voi kinnisvarafirma juhatuse ja korgema juhtkonna suhtes, kui nad néudeid
ei tdida.

204. Jiarelevalvajad peaksid kasutama oma Oigusraamistiku piires proportsionaalseid meetmeid, sealhulgas
mitmesuguseid jarelevalvesekkumisi ja parandusmeetmeid, et tagada tuvastatud puuduste digeaegne korvaldamine.
Sunnivahendid voivad ulatuda mitteametlikest v6i kirjalikest hoiatustest, noomitustest ja hukkamoistust kuni
karistusmeetmeteni, sealhulgas litsentsi tithistamise ja vajaduse korral kriminaalsiitidistusteni raskema noéuetele
mittevastavuse puhul, sest tuvastatud ndrkustel vdivad olla laiemad tagajirjed. Uldiselt toovad siisteemsed rikked
voi oluliselt ebapiisavad kontrollid ning tahtlik voi teadlik vadrkiditumine ja kontrollide piisavuse hoolimatu
eiramine kaasa rangema jarelevalvereageeringu.

205. Jarelevalvajate ja kutseala isereguleeruvate organite joustamine peaks olema proportsionaalne, kuid hoiatava
mojuga. Jérelevalvajatel ja kutseala isereguleeruvatel organitel peaks olema piisavalt ressursse nouetele
mittevastavuse uurimiseks ja jalgimiseks voi nad peaksid need iilesanded delegeerima neile, kellel sellised ressursid
on. Sunni rakendamine peaks olema suunatud nouetele mittevastavusest saadava kasu eemaldamisele.

Juhised, tagasiside ja koost6o

206. Jarelevalvestrateegia osana peaksid jarelevalvajad edastama oma ootused spetsialistide voi nende ettevotete
vastavuse kohta oiguslikele ja regulatiivsetele kohustustele. Seda voib teha konsultatiivse protsessi kaudu parast
suhtlemist asjakohaste sidusrithmadega, niiteks erasektoriga. Kinnisvarasektorile antud juhised peaksid kisitlema
ka sektori ML/TF riski ning kirjeldama ML/TF indikaatoreid (tehingu- ja kditumuslikke), et aidata tuvastada
kahtlaseid tehinguid.

207. Kui jarelevalvajate juhised on korgetasemelised ja pohimottepdhised, voib neid tdiendada valdkonna voi selle
esindajate koostatud lisajuhistega, mis voivad kisitleda tegevuslikke kiisimusi ning olla {iiksikasjalikumad ja
selgitavamad. Lisaks voivad jarelevalvajad kaaluda tegevustasandi juhiste valjastamist, kui seda peetakse laiemale
jarelevalvele kasulikuks.
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208. Jarelevalvajad peaksid tegema koostood teiste asjakohaste riigisiseste ja rahvusvaheliste regulatiiv- ja

jarelevalveasutustega, et vihendada rahvusvaheliste ja riiklike standardite rakendamise erinevusi. See on eriti
oluline juhul, kui jarelevalve eest vastutab rohkem kui iiks jarelevalvaja, néiteks kui turukiitumise jirelevalvaja ja
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jirelevalvajad asuvad eri asutustes voi sama asutuse eri iiksustes.
Voimaluse korral peaksid asjakohased regulatiiv- ja jarelevalveasutused kaaluma iihiste juhiste koostamist.

209. Voimaluse korral peaksid jirelevalvajad ja rahapesu andmebiirood andma kinnisvaraspetsialistidele digeaegset

tagasisidet nende seire- ja aruandlussiisteemide tohususe, esitatud STRide kvaliteedi ja iildiste rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise kontrollide kohta. Hasti maiiratletud ja institutsionaliseeritud
tagasisidemehhanism voib suurendada seire- ja jalgimissiisteemi tohusust voimalikult paljude kahtlaste tehingute
tuvastamisel. Voib kaaluda ka juhiseid kinnisvarasektori voimalike riskiindikaatorite kohta, véimaluse korral
koost06s valdkonnaga.

210. Avaliku ja erasektori teabevahetus, nditeks ML/TF riskihindamiste ning tiipoloogiate ehk juhtumiuuringute

211.

jagamine selle kohta, kuidas rahapesijad voi terrorismi rahastajad voivad kinnisvarasektorit kuritarvitada, voib
aidata pakkuda asjakohaseid ja ajakohaseid juhiseid ning tagasisidet. Jarelevalvatavate iiksuste riskide hea
moistmise saavutamiseks peaksid jarelevalvajad sidilitama pideva suhtluse erasektoriga. ML/TF tiipoloogiad
arenevad kiiresti ning erasektor voib oma otsese kliendikontakti tottu neid muutusi esimesena mirgata ja
jarelevalvajaid teavitada. Jarelevalvajate ja teiste valitsusasutuste pidev koordineerimine erasektoriga suhtlemisel
tagab selged sonumid riskijuhtimise ootuste kohta. Véimaluse korral peaks valdkonnaga suhtlemine hdlmama
haridust ja teadlikkuse tostmist.

Jarelevalveasutused peaksid vajaduse ja asjakohasuse korral tugevdama ka rahvusvahelise koost6o ja
koostoomehhanisme, et suurendada standardite, ihtlustatud poliitikate, protseduuride ja kontrollide viljato6tamise

edu ning parandada iihiste rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise riskide moistmist.

Kast 4.12. Naited jarelevalveasutuste teavitustegevusest

Sihitud teavitava haridusprogrammi nidide Hongkongis, Hiinas. Estate Agents Authority (EAA)
teavitustegevuste osana, mille eesmirk on tosta teadlikkust ja tugevdada kinnisvaramaaklerite arusaama rahapesu ja
terrorismi rahastamise tOkestamise regulatiivsetest nduetest, on EAA korraldanud teavitava haridusprogrammi
pealkirjaga ,,Rahapesu tokestamise ja terrorismi rahastamise tokestamise vastutuse juhendprogramm”. Programm
pakkus naost-ndkku rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise juhendamist ja abi viikestele operaatoritele,
kellel on {ildiselt vihem rahalisi v6i t66jouressursse eraldi vastavuskontrolli ametniku méaaramiseks. Kiilastatud
operaatoritelt kiisimustiku vormis kogutud tagasiside oli vaga positiivne, sest koik noustusid, et programm oli
tugevdanud nende arusaama regulatiivsetest nduetest.

Kinnisvarasektori jirelevalve ja teadlikkus Mehhikos. Mehhikos on kinnisvara miiiigis osalevad
spetsialistid aruandvad iiksused, kes tdidavad Mehhiko 6igusraamistikku, mis on sétestatud ebaseadusliku
paritoluga vahenditega tehtavate tehingute ennetamise ja tuvastamise foderaalseaduse (LFPIORPI) artikli 17 16ikes
V. Sama seaduse artiklis 18 on sétestatud aruandvate iiksuste kohustused ning nouete tditmise jarelevalveasutus on
maksuadministratsiooni teenistus (SAT).

Riskipohisele ldhenemisviisile suunatud jarelevalvetegevuste raames on SAT votnud jargmisi meetmeid: 2019. aasta
oktoobris kutsuti kinnisvarasektori subjekte, kes ei olnud veel professionaalide riiklikku registrisse kantud, seda
tegema; samuti on tehtud kohapealseid ja kaugkiilastusi seotud korge voi madala riski alusel. Taheldati korduvaid
rikkumisi, mille t6ttu tehti virtuaalset ja ndost-nakku teavitustood, et jatkata pidevat tagasisidet ja riskiprofiilide
ajakohastamist ning pakkuda spetsialistidele seiret ja noustamist.

professionaalide riiklikus registris on kinnisvarasektor registreeritud aruandvate liksuste arvu poolest teisel kohal.
Seetottu on esmatihtis julgustada sektorit paremini moéistma, hindama ja terviklikult juhtima rahapesuga seotud
riske. Kinnisvarasektor on kolmandal kohal professionaalide seas, kus jarelevalvaja (SAT) on teinud enim kiilastusi.
Kohapealse ja kaugjarelevalve tulemused néitasid, et kinnisvarasektori aruandvate iiksuste korduvad rikkumised
keskenduvad jargmisele: 77% on seotud sobivate meetmete puudumisega nouetekohase CDD tegemiseks; 13%
vastab teadete esitamata jatmisele ettendhtud aegadel ja riiklike ametiasutuste ette ndhtud vormis; 7% on seotud
sobivate meetmete puudumisega tegeliku kasusaaja nouetekohaseks tuvastamiseks; tilejadnud 3% vastab muudele
LFPIORPI artiklis 18 kirjeldatud kohustustele.

Vastuseks sellele tegi SAT 2020. aasta martsis kinnisvarasektorile tdiendavat teavitust6od. See suurendas
kinnisvarasektori teadlikkust ja tugevdas meetmeid, mis voimaldavad riske tohusalt maandada. See holbustas
kohustuste tditmist riiklike ametiasutuste ees ning selgitas kahtlusi riiklikus oigusaktis sétestatud kohustuste
nouetekohase tditmise ja nende mdju kohta rahvusvaheliste soovituste raamistikus. SATi tulevased tegevused
holmavad virtuaalset ja naost-nakku teavitustood kinnisvarasektoriga pideva tagasiside voimaldamiseks;
koolitustunde digitaalsete platvormide kaudu; juhendmaterjalide, niiteks brosiiiiride, esitlustega, sektorianaliitiside
ja muu sellise viljaandmist. Need tegevused piiiiavad tosta teadlikkust ja sensibiliseerida aruandvaid tiksusi, tagades
riskipohise ldhenemisviisi sobiva rakendamise nii sektori kui ka Mehhiko jéarelevalveasutuse poolt.

Operatiivne iilevaade ML/TF kohta kinnisvarasektoris Kanadas. Kanada finantstehingute ja aruannete
analiitisikeskus (FINTRAC) koostas operatiivse iilevaate, mis kirjeldab kinnisvaraga seotud finantstehingute
rahapesu indikaatoreid. Ulevaade annab iiksikasjalikke juhiseid ML/TF indikaatorite kohta, et parandada
asjakohaste kinnisvaratehingutega seotud rahapesukahtlustest teatamise kvaliteeti ning hajutada arusaamatusi
rahapesumeetodite olemuse ja keerukuse kohta. See on méeldud juhisena kinnisvaravahendajatele, maakleritele ja
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arendajatele ning muudele aruandvatele iiksustele, kes osalevad kinnisvaraga seotud finantstehingutes.

Operatiivne iilevaade kirjeldab, kuidas kurjategijad toovad ebaseaduslikke vahendeid Kanada finantssiisteemi
meetodite ja tehnikate kaudu, mis maskeerivad neid 6iguspiarasteks finantstehinguteks. See voimaldab kurjategijatel
osta varasid ja need 16puks miiiia, et nautida vahendeid, mis ndivad muidu ausate tegevuste tulemusena saadud.
Nad voivad hoida ebaseadusliku tuluga ostetud vara ka investeeringuna, ebaseadusliku tegevuse majutamiseks voi
tulevase rahapesu mehhanismina. Tavaliste meetodite ndited, mida kurjategijad kasutavad ebaseaduslike vahendite
pesemiseks kinnisvaraga seotud tehingute kaudu, v6ivad holmata vara vaartuse ala- voi iilehindamist, kiiret
jarjestikust ostmist ja miilimist, kolmandate isikute voi ariithingute kasutamist tehingu eraldamiseks vahendite
kuritegelikust allikast, mone advokaadi, raamatupidaja, kinnisvaramaakleri ja finantsnoustaja teadlikku osalemist,
kuritegelikust allikast parit sularaha ning eraviisilisi miilike. Kuritegelikud organisatsioonid kombineerivad sageli
meetodeid uudsel viisil, et valtida rahapesu avastamist.

Ulevaade sisaldab tabelit indikaatorite loeteluga, mida kinnisvarasektor peaks kasutama kahtlaste finantstehingute
tuvastamiseks, hindamiseks ja FINTRACile teatamiseks. FINTRAC kasutab neid indikaatoreid koos muude
teabeallikatega, et hinnata aruandluskohustuste tditmist. Lisaks peaksid aruandvad iiksused looma ja hoidma
koolitusprogramme, mis tagavad kvaliteetsete STRide esitamise.

Allikas: Hongkong, Hiina, Mehhiko ja Kanada.

Koolitus

212. Koolitus on jirelevalvajate jaoks oluline, et moista sektori ML/TF riski haavatavusi, sealhulgas kinnisvarasektori
arimudeleid, regulatiivset keskkonda, viljakutseid ja esilekerkivaid suundumusi. Eelkoige peaksid jarelevalvajad
tagama, et jarelevalvetootajad oleksid koolitatud hindama kinnisvarasektori ML/TF riskihindamiste kvaliteeti ning
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise poliitikate, protseduuride ja sisekontrollide piisavust,
proportsionaalsust, t6husust ja efektiivsust riskihindamise valguses. Jarelevalvajad peaksid olema valmis hoidma
sarnast valmisolekut ka kinnisvaratoostuses osalevate seotud kutsealade jarelevalve eest vastutavate isikute puhul.

213. Koolitus peaks voimaldama jarelevalvajatel hinnata ja kujundada pohjendatud otsuseid ettevotete riskihindamise
kvaliteedi ning vahendusettevotete rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kontrollide tohususe kohta.
Samuti peaks see piiidma saavutada riiklikul tasandil jarelevalvelahenemise jiarjepidevust juhul, kui on mitu
padevat jarelevalveasutust voi kui riiklik jarelevalvemudel on delegeeritud v6i killustunud.

214. Arvestades kinnisvarasektori mitmekesisust ja keerukust, niiteks erinevat klientuuri, piiritilest olemust,
advokaatide ja wvariisikute kasutamist, peaksid jarelevalveasutused korraldama jarelevalvajatele pidevaid
koolitusprogramme, et nad saaksid arendada ja hoida oma padevust. Koolitusprogramm vG6ib holmata jargmisi
teemasid:

o {ildised rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise kiisimused;

o kinnisvarasektori eri alasegmentide &arimudelid, niiteks eri suurusega vahendusettevotted, maaklerite arv,
kinnisvaraarendajad ja muud kutsealad ning nendega seotud ML/TF riskid voi kiisimused;

o kinnisvarasektori eri alasegmentide omavaheline suhtlus ja suhtlus finantssiisteemi teiste osadega, niiteks
pangandussiisteemiga, ning moju ML/TF riskide ulatusele ja olemusele;

e sanktsioonid, embargod voi sarnased meetmed, mille on kehtestanud rahvusvahelised organisatsioonid, niiteks
URO;

o riiklikud ja rahvusvahelised jarelevalvekoost66 mehhanismid;

e muud asjakohased kiisimused, niiteks iihiste aruandlusstandardite rakendamine konkreetses riigis, tegeliku
kasusaaja labipaistvuse suurendamine, finantstehnoloogia arengute, sealhulgas virtuaalvarade kasutamise moju
ML/TF riskidele, ning riigile asjakohased juhtumiuuringud.

Jarelevalve riskipohise lahenemisviisi pidev lilevaatus

215. Jérelevalvajad peaksid tagama, et nende jarelevalvestrateegiaid vaadatakse korrapiraselt iile. Strateegia
rakendamisel arendavad jirelevalvajad paremat arusaama jirelevalvatavate iiksuste rahapesu ja terrorismi
rahastamise tOkestamise kontrollide kvaliteedist ja &rimudelite ML/TF riskiprofiilidest ning erinevate
jarelevalvevahendite tohususest. Seda teadmist tuleks kasutada iildise ML/TF riski mGistmise parandamiseks nii
sektori kui ka tiksiku iiksuse tasandil, arvestades ka uusi voi esilekerkivaid ML/TF riske.

216. Lisaks peaksid jarelevalveasutused kasutama jirelevalveiilesannete tditmisel saadud kogemust oma
jérelevalvestrateegiate tohususe suurendamiseks ning meetodite pidevaks tdpsustamiseks ja parandamiseks. ML/TF
riski moistmises toimunud muudatusi ja/voi ettepanekuid kohaldatavate jarelevalvevahendite kombinatsiooni
tapsustamiseks vOi parandamiseks tuleks kaaluda {ildstrateegia iilevaatuse kontekstis eesmairgiga jatkuvalt
parandada ja tugevdada jarelevalvelahenemist, et see piisiks tohus.

217. Jarelevalvajad peaksid rakendama mehhanisme, mis tagavad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
riskipohises jarelevalves usaldusvairsed ja jarjepidevad jarelevalvehinnangud ning otsuste tegemise soltumatuse.
Niiteks sektori ja iiksikute {iiksuste riskireitingu maéaédramisel peaks otsust toetama dokumenteeritud
hindamiskokkuvote, sealhulgas kohapealsete ja kaugtegevuste leiud, ning pohjendus, mis selgitab kavandatud
riskireitingut.
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Jarelevalve riskipohise lahenemisviisi tohususe mooétmine

218. Jiarelevalvajad peaksid nouetekohaselt registreerima, jilgima ja analiiiisima ka oma jarelevalvetegevusi ja
valjundeid. Jarelevalvelahenemise viljatootamisel peaksid jirelevalvajad tagama, et neil oleks hoidla, kuhu
salvestada suhtlustegevused iga iiksusega (eelistatavalt digitaalsel kujul), sealhulgas tuvastatud kiisimuste
iiksikasjad, asjakohased tegevuskavad ja iga iiksuse riskihindamine. Jirelevalvaja peaks suutma andmeid ja
juhtimisteavet vilja votta, et:

¢ niidata, kuidas jarelevalve on mojutanud riskijuhtimist ja vastavust nii ettevotte kui ka sektori tasandil;

o tuvastada muutuvad mustrid seoses tuvastatud kiisimuste arvu, tosidusastme ja kontrollide t6hususe reitingute
koikumisega aja jooksul;

e moota tulemuslikkust peamiste riskiindikaatorite ning iga iiksuse ja sektori tuvastatud kiisimuste ja riskiprofiilide
suhtes ning anda need koondkujul tagasi riikliku riskihindamise protsessi.

219. Jirelevalvajaid julgustatakse kasutama andmeid oma jarelevalve moju mairamiseks ja nditamiseks. Niiteks voib
aidata slisteem jarelevalvesuhtluste registreerimiseks, mis voimaldab andmete viljavotmist. Samas peaksid
jarelevalvajad olema ettevaatlikud liigse andmetele tuginemise suhtes ning tagama, et puudulike ja madala
kvaliteediga andmete pohjal otsustades voetakse arvesse kogu teave.

220. Seda teavet tuleks kasutada ka jarelevalveressursside ja -vahendite paremini sihtimiseks ning teavitustegevuse
ldhenemise kujundamiseks. Niiteks voib jirelevalveandmete analiilis ndidata kasvavaid probleeme, mis tulenevad
reguleeritud iiksuste tehingute seire suutlikkuse voimalikest puudustest, mis viib jarelevalvaja uute juhiste voi
nouete viljastamiseni areneva suundumuse Kkasitlemiseks. Teisalt voivad andmed naidata ka seda, kas
jarelevalvejoupingutused on olnud edukad oma mgjus rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmete
parandamisele tiksuses voi kogu sektoris. Naiteks voivad kontrolli kidigus tuvastatud leiud esialgu nédidata olulisi
liinki iiksuse rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise programmis, kuid aja jooksul peaksid leiud olema
vihem tosised ning rohkem seotud tdApsustuste voi tiiustustega. Uksuste tehtud riskihindamiste kvaliteedi
paranemine voib olla veel iiks tohususe moddik.

221. Lopuks peaksid jarelevalvajad kaaluma rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise raamistike peamisi
véiljundeid, niiteks kahtlaste tehingute teadete kvaliteeti, et méadrata jarelevalve moju iiksuste riskijuhtimise
tohususele. Jirelevalvajad peaksid need viljundid ise iile vaatama voi kiisima oma jurisdiktsiooni rahapesu
andmebiiroolt tagasisidet sektoritelt ja iiksustelt saadud teadete arvu, kvaliteedi ja Oigeaegsuse kohta, sest
paranemine selles valdkonnas v6ib samuti ndidata jarelevalvetegevuse edukust.

222, Uldiselt tugineb riskipohise jdrelevalve rakendamine tugevatele riskihindamistele, sagedasele suhtlusele
jarelevalvatava sektoriga ning pidevale koostoodle teiste sidusrithmadega, kellel vGib olla asjakohaseid teadmisi
ML/TF riskide ja nende maandamise kohta.
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V OSA: JARELDUSED

223. Kiesolev juhend kirjeldab rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise riskipShise ldhenemisviisi
pohiprintsiipe ning tugineb rahapesuvastase tookonna soovitustele, et pakkuda teostatavaid soovitusi ja parimate
tavade niiteid sobivate rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise reziimide loomiseks ja rakendamiseks.
Juhend rohutab rahapesuvastase to0konna riskipohise ldhenemisviisi ja nende ohtude tervikliku moistmise
tahtsust, millega kinnisvaraspetsialistid voivad oma igapievaseid tilesandeid tiites kokku puutuda, tunnistades
samas, et oOiguslikud ja regulatiivsed raamistikud erinevad riigiti ning ,iiks suurus sobib koigile” ldhenemine
rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise-le ei ole teostatav.

224. Juhend soovitab, et riskipohise 1ihenemisviisi moistmine peaks moodustama rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise reziimi aluse, voimaldades sobivaid meetmeid ML/TF riskide proportsionaalseks ennetamiseks,
maandamiseks ja juhtimiseks. Sellisel viisil on ressursid toen#oliselt paremini sihitud ja tGhusamalt jaotatud,
parandades seeldbi tulemusi. Tugev riskihindamine ja riiklik riskihindamine, mis ennetab riskide ja riskide tosiduse
muutusi ning neile reageerib, on teadlikkuse suurendamiseks ja sobivate reageerimisstrateegiate viljatootamiseks
otsustava tahtsusega ja vajalik.

225. Kui kiesolevas juhendis esitatud soovitusi jargitakse, on kinnisvaraspetsialistid paremas positsioonis, et arendada
tohusaid protsesse ja protseduure ML/TF riski tuvastamiseks, maandamiseks ja juhtimiseks ning tagada riskipohise
ldhenemisviisi rakendamine ML/TF suhtes. Sellisel viisil saavad kinnisvarasektoris tegutsejad, keda on tuvastatud
ML/TF tegevuse suhtes korge riskiga sektorina, jadda rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise lahenemises
valvsaks.
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Lisa A. Taiendavad juhtumiuuringud kuritegeliku kaitumise kohta kinnisvara kaudu

Directorate of Enforcement Actions (India)

Hr A tegeles ebaseadusliku relva- ja narkokaubanduse, viljapressimise, morvade ja muu sellisega ning teenis seelidbi
suures koguses kuritegelikul teel saadud sularaha. Kuritegelik tulu investeeriti hiljem India kinnisvarasektorisse, ostes
kinnisvara eri asukohtades. Kui hr A sattus uurimisasutuste tdhelepanu alla, pogenes ta Indiast, kartes India
ametiasutuste siitidistust. Mdone aja parast hakkas ta Indias oma kinnisvara miiiima. Hr A kandis miiiigitulu
valisjurisdiktsioonidesse peamiselt hawala kanalite kaudu ning investeeris summa sugulaste ja kaastoGtajate nimel
kinnisvarasse eri vilisjurisdiktsioonides. Lisaks kinnisvarale suunati tulu ka juba tegutsevatesse ettevitetesse ja uute
ettevotete voi ettevotmiste alustamisse.

Uurimine t6i selles juhtumis pédevavalgele suure kuritegeliku tulu nii Indias kui ka vilisjurisdiktsioonides. Tuvastatud
kuritegelik tuly, ligikaudu 114 miljonit USA dollarit, arestiti PMLA alusel Indias ja vélismaal. Juhtumis vahistati ka viis
isikut. Eri kohtu, PMLA, ette esitati kaks siiiidistuskaebust siilidistatavate vastutusele votmiseks ja kuritegeliku tulu
konfiskeerimiseks. Kohus vottis stiiidistuskaebuse menetlusse.

Hr X tootas vélja Ponzi skeemi, et kergeusklikku avalikkust pettes koguda suurt varandust. Ta kuulutas ekslikult, et
Jumal on teda onnistanud ning et selle onnistuse kaudu on ta saanud erivoime tdita Jumala soove, et muuta teatud
India kogukonna liikmed krorepatis'teks ehk miljonarideks. Ta korraldas skeemi, mille kohaselt iga tema poolt
Jumalale pakutud ,Prasad” kolmekordistub kolme pievaga. Ta selgitas, et kui Jumalale piihendatakse iiks ruupia,
tagastatakse annetajale kolm ruupiat ja edasi kolmekordsetes kordades. Sellist valet levitades koos teiste
stitidistatavatega pettis hr X paljusid siiiituid inimesi, meelitades neid olematusse skeemi, mille kohaselt investeeritud
raha pidi lithikese aja jooksul kolmekordistuma, ning tekitas seelédbi kuritegelikku tulu 9,6 miljonit USA dollarit. Hr X
investeeris saadud kuritegeliku tulu kinnisvarasse, ostes pollumajandusmaid anoniiiimsete nimede all. Kuritegelik tulu
investeeriti ka kuld- ja hobeehetesse ning sGidukite ostmisse. Tuvastati ja arestiti kuritegelikku tulu 6,15 kroori ruupia
vaartuses. Juhtumis on esitatud siitidistuskaebus PMLA erikohtule, mis on selle menetlusse votnud.

FINTRAC (Kanada)

Niide sellest, kuidas indikaatorid voivad elamukinnisvaras kahtlust tekitada. Jane Doe vottis iihendust
kinnisvaramaakleri Mary Smithiga, et kiisida kahe kinnisvaraobjekti kohta, mille ostmist ta kaalus. Jane iitles, et tootab
restoranis teenindajana. Mary uuris kahte kinnisvaraobjekti ja saatis Jane'ile e-kirjaga kummagi plussid ja miinused.
Nad leppisid kokku vaatamised.

Esialgne kahtlus tekib. Konealusel pdeval teatas Jane Maryle e-kirjaga, et ei saa haiguse t6ttu tulla ning et igal juhul
oli ta juba otsustanud osta 800 000 dollari suuruse kodu. Jane selgitas, et tal on pooleli hoolduséiguse vaidlus ning ta
kiirustab maja ostmisega, et nédidata, et suudab oma kahele lapsele kodu pakkuda. Mary oli ménevorra iillatunud, et
Jane valis koige kallima maja ning oli valmis ostma ilma maja enne vaatamata voi laskmata seda kellelgi teisel iile
vaadata [kaivitaja: tehingu kiirus, vastuolu].

Selle valiku parast mures Mary markis, et miiligihind oli 50 000 dollari vorra iilehinnatud ning Jane oleks heas
positsioonis kasu saama, tehes esimese pakkumise kiisitavast hinnast madalamal tasemel. Igal juhul oleks Jane'il
oluline maja kiilastada, et veenduda selle sobivuses. Jane saatis Maryle e-kirja, milles teatas, et arvestades tungivat
vajadust leida lastele kodu, oli ta juba otsuse teinud ning juhendas Maryt tegema pakkumise kiisitud hinnaga [kahtluse
eskaleerumine: vaartus; tehingu kiirus; vastuolu].

Tidiendavate indikaatorite jilg ja otsus FINTRACile kahtlustest teatada. Mary selgitas, et pakkumise
koostamiseks peab Jane esitama tagatisraha ja isikut tdendava dokumendi. Sel hetkel teatas Jane ootamatult e-kirjaga
Maryle, et maja hiipoteegi votab tegelikult tema vend, kuna vend hakkab nendega koos elama (anoniiiimsus - viimase
hetke kolmas isik). Mary pakkus, et sdidab 45 minutit nende juurde pakkumist koostama, kuid Jane palus saata talle e-
kirjaga vorm, kus ostja nimi jaetakse tiihjaks, et sisestada venna nimi (anoniitimsus). Tema vend pidi saabuma Iraanist
(geograafia) 1. mail ja tditma andmed, kui ta kohale jouab. Seejirel pidid nad pakkumise skaneerima ja Maryle tagasi
saatma (anoniiimsus).

Kahtluse suurenemise tottu selgitas Mary, et venna isikut tdendavat dokumenti tuleb isiklikult kontrollida. Ta pakkus,
et sdidab kohale tagatisraha tSekki kitte saama ja samal ajal venna isikut tdendavat dokumenti kinnitama. Mary kiisis
standardse rahastamis- ja Oigustoimingute osana ka panga- ja advokaadiandmeid. Jane selgitas, et nad eelistavad
tagatisraha tSeki postiga saata, sest tema to6ajad restoranis on ettearvamatud (anoniiiimsus).

Koos venna poolt 25. aprillil allkirjastatud tagatisraha tSekiga - mitu piaeva enne seda, kui vend pidi tegelikult saabuma
(vastuolu) - faksis Jane koopia venna juhiloast (anoniiiimsus) ning esitas liksnes hiipoteegi eelheakskiidu ilma
noutavate iliksikasjadeta.

Kui Mary helistas Jane'ile ja hakkas taas selgitama, et tehingu jatkamiseks tuleb venna isikut tdendav dokument
isiklikult kinnitada, muutus Jane véga kaitsvaks ja dhvardas leida teise kinnisvaramaakleri. Sel hetkel selgitas Mary, et
ilma nouetekohase isikusamasuse kontrollita ei ole tehingut vGimalik 1dbi viia. Jane teatas Maryle, et tema vend
otsustas tehingu tiihistada, ja palus kanda venna tagatisraha tema pangakontole (tehingust taganemine).

Taheldatavate tegurite ja kahtlusindikaatorite kombinatsioon tekitas iildiselt piisava kahtlustaseme, mille tottu esitati
FINTRACIle kahtlase tehingu teade.
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Lisa B. Terminoloogia sonastik

Tegelik kasusaaja. Tegelik kasusaaja tdhendab fiiiisilist isikut voi fiitisilisi isikuid, kes l16ppkokkuvottes omavad voi
kontrollivad klienti ja/voi fiitisilist isikut, kelle nimel tehingut tehakse. See holmab ka fiiiisilisi isikuid, kes teostavad
I6plikku tegelikku kontrolli juriidilise isiku v6i 6igusliku moodustise iile. Ainult fiiiisiline isik saab olla 16plik tegelik
kasusaaja ning tihe juriidilise isiku v6i 6igusliku moodustise 16plikke tegelikke kasusaajaid v4ib olla rohkem kui iiks.

Mirkus: viited ,16ppkokkuvottes omab voi kontrollib” ja ,1oplik tegelik kontroll” viitavad olukordadele, kus omand voi
kontroll toimub omandiahela kaudu v6i muu kontrollivahendi abil kui otsene kontroll. See maaratlus peaks kehtima ka
elukindlustuse v6i muu investeerimisega seotud kindlustuspoliisi kasusaaja tegeliku kasusaaja kohta. Loplik tegelik
kasusaaja on alati liks v0i mitu fiitisilist isikut. Soovituse 10 kohaselt ei pruugi CDD kontekstis olla voimalik maistlike
meetmetega selliste isikute identiteeti kontrollida. Kui on kahtlus, kas juriidilises isikus kontrollivat omandihuvi omav
isik on 16plik tegelik kasusaaja, voi kui iikski fiilisiline isik ei teosta kontrolli omandihuvide kaudu, tuleb tuvastada
flitisilised isikud, kes kontrollivad juriidilist isikut v6i 6iguslikku moodustist muude vahendite kaudu. Kui sellist
flilisilist isikut ei tuvastata, tuleb tuvastada ja registreerida fiilisiline isik, kes on korgem juhtiv ametnik. See soovituse
10 site ei muuda ega asenda tegeliku kasusaaja maaratlust, vaid sitestab, kuidas CDDd teha olukorras, kus tegelikku
kasusaajat ei saa tuvastada.

Piddevad asutused. Pidevad asutused tihendab koiki avaliku sektori asutusi, kellele on maaratud vastutus rahapesu
ja/voi terrorismi rahastamise vastu voitlemisel. Eelkoige holmab see rahapesu andmebiirood; asutusi, mille tilesanne
on uurida ja/voi siitidistada rahapesu, sellega seotud eelkuritegusid ja terrorismi rahastamist ning kuritegelike varade
arestimist/kiilmutamist ja konfiskeerimist; asutusi, mis saavad teateid valuuta ja esitaja vdirtpaberite piiriiilese veo
kohta; ning asutusi, millel on rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise jarelevalve- voi seirevastutus, eesméargiga
tagada finantsasutuste ja professionaalide vastavus rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nouetele. kutseala
isereguleeruvaid organeid ei peeta padevateks asutusteks.

Professionaalid. Moiste ,professionaalid” tdhendab: (a) kasiinod; (b) kinnisvaramaaklerid; (c) vaarismetallidega
kauplejad; (d) vaariskividega kauplejad; (e) advokaadid, notarid, muud soltumatud Gigusspetsialistid ja
raamatupidajad - see viitab iiksikpraktiseerijatele, partneritele voi kutsefirmades toGtavatele spetsialistidele. See ei viita
teiste ettevotete tOGtajatest ,sisemistele” spetsialistidele ega valitsusasutustes to6tavatele spetsialistidele, kelle suhtes
voivad rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmed juba kehtida; (f) usaldus- ja driiihinguteenuste
osutajad, mis tdhendab koiki isikuid voi ettevotteid, kes ei ole mujal kidesolevate soovituste all hlmatud ning kes
aritegevusena pakuvad kolmandatele isikutele jargmisi teenuseid: tegutsemine juriidiliste isikute asutamisagendina;
tegutsemine voi korraldamine, et teine isik tegutseks dritihingu direktorina voi sekretirina, partnerina voi sarnasel
ametikohal seoses muude juriidiliste isikutega; registreeritud kontori, driaadressi v6i majutuse, kirjavahetus- voi
haldusaadressi pakkumine ariithingule, partnerlusele v6i muule juriidilisele isikule voi 6Giguslikule moodustisele;
tegutsemine voi korraldamine, et teine isik tegutseks usaldusfondi usaldusisikuna voi tdidaks samavéaarset funktsiooni
muu 6igusliku moodustise puhul; tegutsemine voi korraldamine, et teine isik tegutseks teise isiku variaktsionarina.

Riikliku taustaga isikud (PEPid). Vilisriigi PEPid on isikud, kellele on voi on olnud vilisriigi poolt usaldatud
silmapaistvad avalikud funktsioonid, niiteks riigipead voi valitsusjuhid, korged poliitikud, korged valitsus-, kohtu- voi
sojavdaeametnikud, riigi omandis olevate ettevotete korgemad juhid ja olulised erakonnaametnikud. Riigisisesed PEPid
on isikud, kellele on voi on olnud riigisiseselt usaldatud silmapaistvad avalikud funktsioonid, naiteks riigipead voi
valitsusjuhid, korged poliitikud, korged valitsus-, kohtu- voi sojavdeametnikud, riigi omandis olevate ettevotete
korgemad juhid ja olulised erakonnaametnikud. Isikud, kellele rahvusvaheline organisatsioon on v6i on olnud
usaldanud silmapaistva funktsiooni, tdhendab korgema juhtkonna liikmeid, st direktoreid, asedirektoreid ja juhatuse
liikmeid v6i samavéarseid funktsioone. PEPide méératlus ei ole méeldud holmama eespool nimetatud kategooriate
keskastme v6i madalama taseme isikuid.

Jirelevalvajad. Jirelevalvajad tidhendab miairatud pddevaid asutusi voi mitteavalikke organeid, kelle vastutus on
suunatud finantsasutuste (,finantsjarelevalvajad”) ja/voi professionaalide nouetele vastavuse tagamisele rahapesu ja
terrorismi rahastamise vastu voitlemise nouete suhtes. Mitteavalikel organitel, mille hulka voivad kuuluda teatud tiitipi
kutseala isereguleeruvad organid, peaks olema volitus finantsasutusi voi professionaale rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise nouete suhtes jirelevalvata ja sanktsioneerida. Need mitteavalikud organid peaksid olema
seadusega volitatud oma iilesandeid tditma ning padev asutus peaks neid nende iilesannete suhtes jarelevalvama.
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Tagakaane tekst

Riskipohise lihenemisviisi juhend - kinnisvarasektor. Kinnisvara on populaarne investeerimisvalik, kuid see
tombab ligi ka kurjategijaid, kes kasutavad kinnisvara oma ebaseadusliku tegevuse holbustamiseks v6i kuritegeliku tulu
pesemiseks. Kinnisvarasektor peab tohusalt rakendama meetmeid rahapesu ja terrorismi rahastamise avastamiseks
ning ennetamiseks. Kiesolev juhend annab kinnisvaraspetsialistidele, jarelevalvajatele, reguleerijatele ja
poliitikakujundajatele strateegiaid ja vahendeid t6husama rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise siisteemi
loomiseks.
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