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Lugupeetud Kairi Ummus

Edastame madrgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse podrdumise esitamise seaduse §
21g 2 p2ja§5alusel vastuse Teie poolt 29.04.2025 esitatud selgitustaotlusele. Selgitustaotluses olete
esitanud kiisimuse seoses rahapesu ja terrorismi rahastamise tkestamise seadusest (edaspidi RahaPTS)
tulenevate kohutustega kinnisvaramaaklerile.

RahaPTS § 2 16ike 1 punkti 4 kohaselt on isikud, kes vahendavad kinnisasja ostu voi miliki, kohustatud
isikud ja peavad jargima RahaPTS-is satestatud ndudeid ning kohustusi. Kohustatud isik juhindub
RahaPTS § 14 tulenevalt hoolsusmeetmete kohaldamisel enda poolt koostatud sisemistest
protseduurireeglitest. Kohustatud isikul tuleb arvestada RahaPTS nduete taitmisel enda tegevuse,
drimudeli ja aristrateegiaga kaasnevate rahapesu ja terrorismi rahastamise riskidega ning satestatud
riskiisuga. Kohustatud isiku hoolsusmeetmete kohaldamise hindamisel arvestatakse véladigusseaduses
satestatud maistlikkuse péhimdotet. Hoolsusmeetmete kohaldamise alused on toodud RahaPTS 3.
peatikist. RahaPTS § 20 Ig 6 satestab, et kohustatud isik rakendab kliendi suhtes kdiki kdesoleva
paragrahvi I6ikes 1 satestatud hoolsusmeetmeid, kuid maarab nende kohaldamise ulatuse ja tapse viisi
ning kaesoleva paragrahvi ldigetes 3 ja 4 nimetatud vajaduse, lahtudes varem hinnatud v&i konkreetse
drisuhtega voi juhuti tehtava tehingu, toimingu voi isikuga seonduvatest rahapesu ja terrorismi
rahastamise riskidest (riskide juhtimisega seonduvad kohustused on satestatud RahaPTS § 13).

Teie poolt selgitustaotluses toodud naite puhul ei ole vdimalik (iheselt jareldada, milline on midja ja
maakleri vaheline kliendisuhe. Kui maakleri kliendiks on miiiija ja temale laekuv raha kinnisvara mutgist
liigub lihtsalt [abi maakleri ostjale, siis ostja, kes tasub broneerimistasu kinnisvarabiiroo maksekontole, ei
ole tavapdraselt maakleri klient ja tema suhtes ei ole vaja hoolsusmeetmeid kohaldada.
Hoolsusmeetmeid peab maakler kohaldama oma kliendi osas, ehk isiku osas, kes maaklerilt teenust
soovib saada. Selleks vdib olla nii isik, kes soovib maakleri kaudu oma vara miita, kui isik, kes soovib
maakleri kaudu omale vara soetada. RahaPTS § 19 Ig 1 satestab hoolsusmeetmete kohaldamise (ildised
alused, mille kohaselt peab maakler hoolsusmeetmeid kohaldama asuma jargmistel juhtudel: 1) drisuhte
loomisel; 2) drisuhte valiselt juhuti tehingute korral, kui tehingu vaartus on tle 15 000 euro; 3)
varasemalt kogutud andmete osas kahtluse tekkimisel véi nende piisavuse kahtluse tekkimisel; 4)
rahapesu voi terrorismi rahastamise kahtluse korral.

Lisaks juhime taiendavalt tdhelepanu, et sellised tehingud toovad kaasa teatud riski, mis tahendab, et
maakler peab enda riskihinnangus hindama riske, mis kaasnevad selliste tehingutega ja rakendama
vajalikke hoolsusmeetmeid. Kui maakler leiab, et see on tema teenusega kaasnev risk ja seda peab
maandama (nt kisides ostjalt vara paritolu), siis tuleb tal samuti kohaldada vajalikke hoolsusmeetmeid.
Riskip&hise ldhenemise kohta on vdimalik taiendavalt lugeda https://www.fatf-
gafi.org/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-rba-real-estate-sector.html. Samuti hoolimata
hoolsusmeetmete kohaldamise kohustusest, tuleb rahapesu kahtluse korral esitada sellekohane teade
RAB-le.
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RAB-i kdesolev vastus on koostatud konkreetselt Teie poolt selgitustaotluses esitatud andmete ning
selgituste pdhjal. RAB-i seisukoht vdib muutuda vastavalt tegevuse praktikas avaldumise ja esitatud
faktiliste asjaolude esinemise korral voi muul pdhjusel, mida RAB ei saanud selgitustaotlusele vastamisel
arvesse votta.
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From: Kairi Ummus <kairi.ummus@domus.ee>

Sent: Tuesday, April 29, 2025 1:48 PM

To: RAB rahapesu <info@fiu.ee>

Subject: kiisimus kinnisvaramaakleri to6kohustuste kohta RahaPTS

Tere

Palun selgitust seoses rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadusest (RahaPTS)
tulenevate kohustustega kinnisvaramaaklerile.

Meie drisuhe on tavaliselt miiiijatega, kelle osas me rakendame vajalikke todiilesandeid ja
kogume infot.

Kas kinnisvaramaakleril tekib kohustus teostada RahaPTS-1 kohane hoolsuskohustus ostuhuvilise
suhtes juhul, kui sdlmitakse broneerimisleping miiiija ja ostuhuvilise vahel ning ostja maksab

kinnisvarabiiroole 1000 euro suuruse broneerimistasu?

Kas selline tehingu etapp (enne notariaalset ostu-miiiigilepingut) toob kaasa kohustuse kliendi
(ostuhuvilise) tuvastamiseks ja tehingu tausta analiilisimiseks ostja osas?

Vastust ootama jaddes

Kairi Ummus

Domus Kinnisvara
Jurist | Maakler | Koolitaja
KMR 39397

502 2663

kairi.ummus@domus.ee
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