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KOMISJONI ARUANNE EUROOPA PARLAMENDILE JA NOUKOGULE,

milles hinnatakse kinnisvararegistritesse kantud teabe Ghtlustamise vajalikkust ja
proportsionaalsust ning selliste registrite omavahelise GUhendamise vajadust

1.  SISSEJUHATUS

Direktiivi (EL) 2015/849' (edaspidi ,,rahapesuvastane direktiiv") (muudetud direktiiviga
(EL) 2018/843? (edaspidi ,,viies rahapesuvastane direktiiv**)) artikli 32b 16ikes 2 on sétestatud
komisjonile ndue esitada Euroopa Parlamendile ja ndukogule aruanne, milles hinnatakse
lilkmesriikide riiklikesse kinnisvararegistritesse kantud teabe Uhtlustamise vajalikkust ja
proportsionaalsust ning selliste registrite omavahelise Uhendamise [termin muutunud, varem
,.sidestamise*] vajadust. Kuigi selle aruande esitamise tdhtajaks méérati 31. detsember 2020,
otsustas komisjon selle vastuvdtmise ootele panna, et hinnangut saaks rahapesu ja terrorismi
rahastamise tGkestamise seadusandlike ettepanekute paketi ettevalmistamisel arvesse vétta,
ning komisjon vottis selle paketi vastu 20. juulil 20213,

Rahapesuvastane direktiiv sisaldab mitut meedet kinnisvarasektoris rahapesu ja terrorismi
rahastamise riskide ohjamiseks ja maandamiseks. Need hdlmavad Kinnisvaratehingutes
osalevate notarite ja teiste digusteenuse osutajate ning kinnisvaramaaklerite lisamist rahapesu
ja terrorismi rahastamise tokestamise kohustusega hdlmatud tksuste hulka ning rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise riiklikele asutustele kinnisasja omandidigust kasitleva
teabe kéttesaadavaks tegemist kooskdlas viienda rahapesuvastase direktiiviga tehtud
muudatustega. Rahapesuvastase direktiivi artikli 32b 16ikes 1 on sétestatud liikmesriikidele
ndue tagada rahapesu andmebiroodele ja padevatele asutustele juurdepédéds teabele, mis
vOimaldab teha Gigeaegselt kindlaks kdik kinnisvara omavad fiitsilised voi juriidilised isikud,
sh registrite vdi elektrooniliste andmeotsingusisteemide abil, kui sellised registrid voi
stisteemid on olemas.

Artikli 32b 18ike 2 nduete tditmiseks sisaldab kéesolev aruanne i) kinnistusraamatute
praeguse olukorra analtilsi, ii) selle kirjeldust, kuidas juurdepédés kinnisvararegistritele voib
aidata rahapesu andmeburoosid ja padevaid asutusi, ning iii) hinnangut registritesse kantud
teabe Uhtlustamise ja selliste registrite omavahelise Uhendamise eeliste, puuduste ja nuete
kohta. Nende elementide pdhjal antakse esialgne hinnang Uhtlustamise ja omavahelise
uhendamise proportsionaalsuse ning vajalikkuse kohta.

! Euroopa Parlamendi ja ndukogu 20. mai 2015. aasta direktiiv (EL) 2015/849, mis kasitleb finantssiisteemi
rahapesu v@i terrorismi rahastamise eesmargil kasutamise tdkestamist ning millega muudetakse Euroopa
Parlamendi ja nBukogu ma&rust (EL) nr 648/2012 ja tunnistatakse kehtetuks Euroopa Parlamendi ja néukogu
direktiiv 2005/60/EU ja komisjoni direktiiv 2006/70/EU (EMPs kohaldatav tekst) (ELT L 141, 5.6.2015, Ik 73—
117), muudetud Euroopa Parlamendi ja ndukogu 30. mai 2018. aasta direktiiviga (EL) 2018/843.

2 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 30. mai 2018. aasta direktiiv (EL) 2018/843, millega muudetakse direktiivi
(EL) 2015/849, mis kasitleb finantsslsteemi rahapesu vdi terrorismi rahastamise eesmargil kasutamise
tokestamist, ning millega muudetakse direktiive 2009/138/EU ja 2013/36/EL (ELT L 156, 19.6.2018, Ik 43-74).
3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_en.
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Kéesoleva aruande koostamisel oli abiks 2020. aastal valistoovotjalt tellitud sdltumatu
uuring®. Uuringu kiigus koostati ilevaade liikmesriikide kinnisvararegistrite kohta ning
analliusiti registrite omavahelise Ghendamise ja neisse kantud teabe Uhtlustamise varasemaid
ja praeguseid algatusi. Aruanne pdhineb ka teabel, mis parineb komisjoni 2014. aastal tellitud
uuringust,® milles esitati ari- ja tehnilise uuringu tulemused, mille puhul on tegemist
ettevalmistava té0ga Euroopa e-diguskeskkonna portaalis kinnistusraamatute omavaheliseks
uhendamiseks.

Kéesolevas aruandes kasutatakse moistet ,kinnisvararegister terminina, mis hdlmab nii
kinnistusraamatuid® kui ka maakatastreid’, mis mélemad v@ivad sisaldada kinnisasja omava
fldsilise voi juriidilise isiku kindlakstegemist vdimaldavat teavet. Need registrid Gldiselt
taiendavad Uksteist, kuna kinnistusraamatud sisaldavad autentseid dokumente aktidest voi
omandiBigusest tulenevate diguste kohta ja maakatastrites leiab kinnisasjade avaliku
kataloogi. Praktikas peaksid litkmesriigid mis tahes v@imaliku Uhtlustamise ja/voi
uhendamise projekti puhul igal Uksikjuhul eraldi kindlaks méarama asjakohased riiklikud
registrid ning lisama nii Kkinnistusraamatud kui ka maakatastrid, kui need on nende
siseriikliku diguse alusel erinevad.

2. ULEVAADE OLUKORRAST
2.1. Registrid, mis sisaldavad teavet lilkmesriikide kinnisvaraomanike kohta

Liikmesriikide  Kinnisvararegistrid  erinevad  markimisvaarselt — nii  korralduse,
tsentraliseerituse, digiteerituse taseme kui ka sisu poolest.

Enamik liitkmesriike on koondanud Kkinnisasju puudutavad andmed kahte registrisse —
Kinnistusraamatusse ja maakatastrisse. Kaheksas liikmesriigis hallatakse kinnistusraamatut ja
katastrit koos®. Moned liikmesriigid on otsustanud luua ka eraldi andmebaasid, mis teenivad
erieesmarke, naiteks kinnisasja maksukohustuslikuks registreerimiseks® v&i ostuhinna ja/vdi
tehinguandmete sailitamiseks®.

Kinnisvaraandmete registreerimise pika ajaloo jooksul, mis ulatub 19. sajandisse, on valja
kujunenud kaks peamist registreerimissiisteemi: aktide registreerimise susteem ja
omandidiguse registreerimise susteem. Akt on konkreetset tehingut tdendav dokument. See
on tdend konkreetse lepingu (nt kinnisasja muuk) kohta, kuid see iseenesest ei tdenda

4 Euroopa Komisjon, finantsstabiilsuse, finantsteenuste ja kapitaliturgude liidu peadirektoraat, Study on the
harmonisation and interconnection of real estate registers: final report (Kinnisvararegistrite Ghtlustamise ja
omavahelise  Uhendamise uuring: I8pparuanne), Euroopa Liidu Véljaannete Talitus, 2021,
https://data.europa.eu/doi/10.2874/068191 (edaspidi ,,Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring™).

5> Euroopa Komisjon, Giguskisimuste peadirektoraat, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P., et al. Land
Registers Interconnection feasibility and implementation analysis (Kinnistusraamatute omavahelise (ihendamise
teostatavuse ja rakendamise analiils), Euroopa Liidu Vaéljaannete Talitus, 2015,
https://data.europa.eu/doi/10.2838 (edaspidi ,,Euroopa Komisjoni 2015. aasta uuring*).

& Kinnistusraamatu all m@istetakse kinnisasja puudutavate aktide vi Giguste registrit.

7 Kataster on piirkonna maaiiksuste stistemaatiline kirjeldus. Kirjeldus koosneb kaartidest, mis naitavad &ra iga
Uksuse asukoha ja piirid, ning Kirjetest. Kirjetes on kdige olulisemad teabeelemendid Uksuse tunnuskood ja
Uksuse pindala, mis on tavaliselt eristatud maakasutuse klasside kaupa.

8 Klipros, Taani, Ungari, Leedu, Rumeenia, Slovakkia, Sloveenia ja Eesti.

9 Portugal ja Prantsusmaa.

10 Saksamaa ja Soome.
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tehingupoolte seaduslikku Gigust lepingut sdlmida ja seda tiita'!. Alternatiivse siisteemi
korral, mille puhul registreeritakse omandidigused, on omandibiguse registreering téend
omandibiguse kohta. Praegu on 23 liikmesriigis omandidiguse sisteem v6i mdlemad
suisteemid, samas kui neljas lilkmesriigis kehtib ainult aktisiisteem2. Md&nes liikmesriigis on
toimunud jarkjarguline tleminek aktististeemilt omandidiguse slisteemile, kuid vastupidist ei
esinenud®,

Paljudes liikmesriikides on eespool kirjeldatud eri liiki registrid riigi tasandil
tsentraliseeritud — see téhendab, et need hdlmavad kogu riigi territooriumit. See ei ole nii
Prantsusmaal,'* Saksamaal ja Itaalias'®. Hispaanias on kombineeritud stisteem: kuigi riigis on
ule 1 000 ainupédevuse ja andmebaasiga kinnistusraamatu, on olemas ka riiklik hendatud
platvorm?®®. Kreekas on sarnane siisteem — kogu riigi Kinnistusraamatu andmebaasi haldab
tsentraalselt (ks ettevotja ja kohalikud Kkinnistusraamatud ajakohastavad sisteemi oma
tehingute pdhjalt’.

Enamikus litkmesriikides on digitaalsed registrid, mis on internetis juurdepéésetavad. Siiski
on erandeid. Prantsusmaal ei ole kohalikes registrites hoitavad andmed internetis
juurdepdaasetavad, kuigi need on digiteeritud, ning paringute tulemused esitatakse kasitsi,
asiinkroonsel viisil (vilja arvatud Alsace’i ja Moseli piirkondades)!®. Ka Luksemburgi
register ei ole veebis®®.

2.2.  Kinnisvararegistrite roll ja eesmark thtsel turul

Kinnisvararegistritesse  kantud andmete esmane eesmark on d&iguskindlus seoses
omandiBiguste ja kolmandate isikute digustega konkreetse Kinnisiiksuse suhtes. Lisaks
avaliku sektori asutustele kasutavad kinnisvararegistrites sailitatavaid andmeid kodanikud ja
spetsialistid, enamasti ldhtudes Gigustatud huvist, mis on seotud omandidiguse v6imaliku
vahetusega vOi kolmanda isikuna esitatud ndudega. Kinnisvararegistreid voib riigisiseselt
kasutada ka piiritlestes olukordades, seega on neil Uhtse turu mddde. Jargmine loetelu annab
mittetdieliku Ulevaate asjaoludest, mille korral vdib kinnisvararegistreid kasutada piiritleselt:

- kinnisvararegistrite tks ttupiline kasutusolukord on teises liikmesriigis kinnisasja
ostmine. Kodanikud ja spetsialistid v@ivad soovida kontrollida vélismaal asuva

11 Euroopa Komisjoni 2015. aasta uuring, Ik 273.

12 Samas, Ik 145-146, vilja arvatud Uhendkuningriik. Omandidiguse siisteemi voi mdlema siisteemiga
litkkmesriigid on Austria, Bulgaaria, Kiipros, TSehhi, Saksamaa, Taani, Eesti, Kreeka, Hispaania, Soome,
Prantsusmaa, Horvaatia, Ungari, lirimaa, ltaalia, Leedu, L&ti, Malta, Poola, Portugal, Rootsi, Sloveenia ja
Slovakkia. Liikmesriigid, kus on ainult aktisisteem, on Belgia, Luksemburg, Madalmaad ja Rumeenia.
Prantsusmaal kasutavad Alsace’i ja Moseli piirkonnad omandidiguse registreerimise mudelit (erinevalt
ulejdénud riigist). Sama kehtib Itaalia Trento autonoomse provintsi kohta.

13 Euroopa Parlament — diguskomisjoni tellitud uuring, Cross Border Acquisitions of Residential Property in the
EU: Problems Encountered by Citizens (Piiritlene elamukinnisvara soetamine ELis: probleemid, millega
kodanikud kokku puutuvad), 2016, Ik 58-59.

14 Prantsusmaal on 120 kohalikku kinnisasjade registrit, mis ei ole omavahel tihendatud.

15 Itaalias peavad mdned piirkonnad eraldi registreid, kuid suurem osa riigist katab ks register.

16 Tourifian T, ,,The Spanish Land Registration system and the IMOLA project® (Hispaania kinnistusregistri
stisteem ja IMOLA projekt) véljaandes IMOLA 11 Project (The European Land Register Document (ELRD): A
common Semantic Model for Land Registers Interconnection), Ik 248, 252.

17 https://e-justice.europa.eu/content land_registers_in_member_states-109-el-en.do?member=1.

18 Euroopa Komisjoni 2015. aasta uuring, Ik 242-243.

19 Samas, lk 216.
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kinnisasja 0Oiguslikku seisundit ja koormatisi vOi omandatud vara tapset
registrikannet?’;

- kinnisvararegistreid saab vaadata kinnisasjadega seotud kohtumenetluste,?* sh
kohtuotsuste tditmise kontekstis;

- kinnisvararegistritega saab tutvuda ka maksuhaldurite vahelise teabevahetuse
eesmargil. Direktiivi 2011/16/EL??> kohaselt toimub selle liikkmesriigi maksuhalduri,
kus kinnisasi asub, ja selle liikmesriigi maksuhalduri vahel, kus elab Kkinnisasja
omanik, Kinnisvaratulu ja kinnisomandit kasitleva teabe automaatne piiritilene
vahetus;

- kinnisvararegistreid saab kasutada koormatiste kohta teabe saamiseks. See toimub
néiteks juhul, kui finantseerimisasutused laenude ja hupoteeklaenude andmisel
nendega tutvuvad,

- ametiasutused saavad Kinnisvararegistritega tutvuda maksukohustustega seotud
menetlustes, sealhulgas maksude ja tollimaksude sissenbudmiseks ning muudeks
direktiiviga 2010/24/EL% reguleeritud meetmeteks;

- kinnisvararegistritega saab tutvuda ka parimisasjade kontekstis. Eelkdige on méaruses
(EL) nr 650/20122* satestatud ndue, et Euroopa parimistunnistust vilja andev asutus
kontrolliks surnud isikule kuulunud kinnisasja kasitlevat teavet;

- pankrotimenetluses vdib kinnisvararegistrites otsinguid teha nii ametiasutus kui ka
volausaldaja.

2.3.  Omavahelise Uhendamise algatused

Seni on tehtud riiklike kinnistusraamatute omavahelise ihendamise kohta moned ELi tasandi
algatused.

Kinnistusraamatute omavaheline Ghendamine (Land Registers Interconnection — LRI) on
Euroopa Liidu digusprogrammi? raames rahastatav kaimasolev projekt, millega liikmesriigid
vBivad vabatahtlikult liituda®. Projekti eesmark on pakkuda Euroopa e-Giguskeskkonna
portaali?’ kaudu uhtset juurdepaasupunkti osalevate liikmesriikide kinnistusraamatutele.
Projekti esimese etapi tulemusena loodi Austria ja Eesti kinnistusraamatute tehniliselt toimiv

2 Moerkerke J., ,IMOLA II, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration
framework with EU authorities” (IMOLA II, ELRA kohustus Euroopa kodanike ees: ELi ametiasutustega thise
koostooraamistiku avamine) véljaandes IMOLA II Project (...), 1k 29.

2L M. Cuccaro, ,,The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters* (ELRD kui kohtute
teabeallikas piiritlestes kohtuasjades) valjaandes IMOLA II Project (...), Ik 221. Eelkdige: ,,[---] puhtpraktilisest
vaatenurgast v6ib olla &armiselt kasulik kindlalt teada, kas hageja on kohtumenetluse olemasolu nGuetekohaselt
avaldanud pddevas kinnistusametis, mis v@ib asuda teises liikmesriigis kui see, kus pdadev kohtunik
riikidevahelises vaidluses otsuse teeb.*

22 N@ukogu 15. veebruari 2011. aasta direktiiv 2011/16/EL maksustamisalase halduskoostéd kohta ja

direktiivi 77/799/EMU kehtetuks tunnistamise kohta.

23 NOukogu 16. martsi 2010. aasta direktiiv 2010/24/EL vastastikuse abi kohta maksude, maksete ja teiste
meetmetega seotud nduete sissendudmisel (ELT L 84, 31.3.2010, Ik 1-12) ja Euroopa Komisjoni 2021. aasta
uuring, Ik 29.

24 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 4. juuli 2012. aasta maarus (EL) nr 650/2012, mis kasitleb kohtualluvust,
kohaldatavat Bigust ning otsuste tunnustamist ja tditmist, ametlike dokumentide vastuvdtmist ja taitmist
parimisasjades ning Euroopa parimistunnistuse loomist (ELT L 201, 27.7.2012, artikli 66 1dige 5).

% Euroopa Parlamendi ja ndukogu 28. aprilli 2021.aasta madrus (EL)2021/693, millega luuakse
digusprogramm ning tunnistatakse kehtetuks méarus (EL) nr 1382/2013 (ELT L 156, 5.5.2021, 1k 21-38).

26 \/t lisateave aadressil https:/Iri-ms.eu/.

27 https://e-justice.europa.eu/.
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omavaheline ihendus. Tulevane teenus on naidisversioonina avalikult kattesaadav?®. Teine
LRIs osalevate liikmesriikide Kkinnistusraamatute omavahelise Uhendamise projekt, mida
toetatakse ELi rahaliste vahenditega, algas 2020. aasta martsis ja |6ppes 2021. aasta
oktoobris. Projekti kdigus Uhendas Lati oma Kinnistusraamatu LRI-teenuse platvormiga.
Ungari, Portugal ja Hispaania tegid p6hjaliku analtiisi, et saada taielik tlevaade riigipdhistest
tingimustest, mis peavad olema enne riikliku LRI-Uhenduse véljatootamise alustamist
taidetud.

Oma 2020. aasta teatises ,,Oigusemdistmise digipoore Euroopa Liidus. V&imalusterohked
toovahendid* mérkis komisjon, et kinnistusraamatute omavahelise {ihendamise (LRI) tdieliku
potentsiaali &rakasutamiseks peaks see laienema kogu ELile eesmargiga tagada, et
2024. aastaks osalevad selles kdik liikmesriigid?®.

IMOLA (Interoperability MOdel for LANnd registers (kinnistusraamatute koostalitlusvoime
mudel)) on Euroopa Kinnistusametite Liidu projekt, mida kaasrahastatakse Euroopa Liidu
Gigusprogrammist®®.  Projekti eesmark on luua kinnisvararegistrites sisalduva teabe
korraldamiseks EL.i tasandil Gihine mudel, mis on Uhendatud selgitava materjaliga eri keeltes.
IMOLA peamine saavutus on Euroopa Kinnistusraamatu dokumendi kontseptsiooni
valjatddtamine — see on Kinnistusraamatutes sisalduva teabe ELi tasandil korraldamise
naidisvorm, mis hdlmab semantilist mudelit®.

3. KINNISVARA JA KINNISVARAREGISTRID RAHAPESU JA TERRORISMI RAHASTAMISE
KONTEKSTIS

Selles peatiikis uuritakse vdimalusi, kuidas kasutada kinnisvararegistreid rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamiseks.

3.1.  Kinnisvarasektori riskitegurid ja sektoris levinud vaarkasutused rahapesu
ja terrorismi rahastamise eesmargil

Rahapesuvastase todokonna (FATF) andmetel on kinnisvara ostmine levinud kriminaaltulu
paigutamise meetod — kinnisvara moodustab umbes 30 % kogu maailmas aastatel 20112013
konfiskeeritud kriminaaltulust®?. Kuigi selles sektoris on rahapesu ja terrorismi rahastamise
ulatuse kohta keeruline andmeid saada, prognoosib Euroopa Liidu Oiguskaitsekoostéd Amet
(Europol), et keskmise pikkusega perspektiivis muutuvad Kinnisvara- ja ehitussektor COVID-
19 pandeemia tagajarjel rahapesu jaoks veelgi atraktiivsemaks®. Euroopa Komisjoni
2019. aasta hinnangus uUhtset turgu mojutava ja piiritilese tegevusega seotud rahapesu ja
terrorismi rahastamise riskide kohta®** (nn riigitilene riskinindamine) hinnati kinnisvarasektori

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

29 COM(2020) 710 final, 1k 13-14.

%0 https://www.elra.eu/imola/.

31 Samas.

32 Rahapesuvastane téokond, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals
(Oigusala todtajate haavatavus rahapesu ja terrorismi rahastamise suhtes), 2013, Ik 24.

33 Europol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU (Pérast pandeemiat: kuidas COVID-19 kujundab ELis Umber raske ja organiseeritud kuritegevuse),
2020, Ik 12.

3 SWD(2019) 650 final.
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terrorismi rahastamise suhtes haavatavuse taset oluliseks ning rahapesu suhtes suureks / vaga
suureks®®.

Peamiselt on kinnisvaral roll rahapesutsiikli viimases, nimelt integratsioonietapis®. See
vBimaldab integreerida ebaseaduslikud rahalised vahendid seaduslikku majandusse, anda tulu
kurjategijatele tagasi ja isegi teenida seaduslikku tulu®’. Kinnisvara on uldiselt ka kallinev
vara, mille miiiimine vdib olla raha tekke diguspirane pohjus®.

Kurjategijate seas levinud meetodid h8lmavad sageli keerulisi kinnisvara omandamise
skeeme: néiteks keeruka struktuuriga laenude vdi krediidi finantseerimise kasutamine,
spetsialistide kaudu vahendamine, ettevotetele kuuluvate sdidukite kasutamine, Kinnisvara
hindamisega manipuleerimine, rahaliste vahendite, nditeks sularaha voi tSekkide kasutamine
ning hipoteegiskeemide vo6i kinnisvara kasutamine ebaseadusliku tegevusega saadud raha
varjamiseks®.

3.2.  Kinnisvararegistrite kasutamine rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise kontekstis

Kinnisvararegistrisse kantud teave vdib padevaid asutusi ja rahapesu andmebiroosid mitmel
viisil aidata. Ké&esoleva aruande toetuseks valminud uuringus, mis hdlmas valikulisi
konsultatsioone rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise asutustega, leidis Kinnitust, et
uldiselt on pé&devad asutused rahul rahapesu andmebiroode ja padevate asutuste vahelise
kinnisvaraalase piirililese teabevahetuse Kiirusega, samuti Kkinnisvararegistritesse kantud
teabega, kuna tldjuhul vdimaldab see kindlaks teha omandidiguse ja saada kinnisasja kohta
teavet*. Kuigi Kkinnisvararegistrites sisalduva teabe (htlustamisest ning rahapesu
andmebiroode ja padevate asutuste juurdepadsust teiste liikmesriikide kinnisvararegistritele
vOiks kasu olla, on oluline markida, et selliste registrite kaudu ei saa kétte mitte kogu
rahapesu andmeburoode ja padevate asutuste jaoks olulist teavet.

Kinnisvarasektoris on rahapesu ja terrorismi rahastamise levinud tupoloogia, et kasutatakse
keerulisi skeeme varifirmadega, keerulisi omandistruktuure, sealhulgas usaldushaldust
[termin muutunud, varem ,usaldusfond] voi vdhese ldbipaistvusega jurisdiktsioonides
asutatud aritihinguid, voi esindajaid. 2019. aasta riigitlese riskihindamise tulemuste kohaselt
leiavad erasektori esindajad, et kinnisvara tegelikku kasusaajat on vaga raske kindlaks teha,
eriti kui midja ja ostja teevad tehinguid usaldushaldust kasutades. Rahapesu andmebiroode
seas korraldatud kusitlus néitas, et 61 % vastanutest pidas kinnisvarasektoris rahapesu ja
terrorismi rahastamisel tavapéraseks tegutsemisskeemiks selliseid kinnisvaratehinguid, mis
tehti ainult kolmandate isikute ja vahendajate vahel. Edasi osutas 44 % vastajatest ettevottele
kuuluvate s6idukite, usaldushalduse vdi esindajate kasutamisele ning 39 % markis, et suur

3% Samas, Ik 171.

% Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring, Ik 37.

37 Euroopa Parlamendi uuringuteenistus, Understanding Money Laundering through Real Estate Transactions

(Kuidas mdista kinnisvaratehingute kaudu korraldatavat rahapesu), 2019, Ik 2, ja Euroopa Komisjoni

2021. aasta uuring, samas.

3 Rahapesuvastane téokond, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals

(Oigusala todtajate haavatavus rahapesu ja terrorismi rahastamise suhtes), 2013, Ik 44.

39 Rahapesuvastane té6kond / OECD, Money laundering and terrorist financing through the real estate sector
(Rahapesu ja terrorismi rahastamine kinnisvarasektori kaudu), 2007.

40 Euroopa Komisjoni 2021.aasta uuring, Ik 87, 91 (kinnisvararegistrite sisu) ja Ik 101-102 (piiritlene

teabevahetus).



probleem on Kkinnisvara omaniku, rentniku vGi investori tegeliku identiteedi
kindlakstegemine®.

Kinnisvararegistreid saab kasutada koos teiste rahapesu andmebiroodele ja pédevatele
asutustele kéttesaadavate omavahel (hendatud registritega, nt tegelike kasusaajate
registritega, et teha kindlaks rahapesu voi terrorismi rahastamise juhtumid, kus kasutatakse
eespool Kkirjeldatud meetodeid, kuna need vdivad pakkuda usaldusvaarset, vastastikku
taiendavat ja ajakohast teavet kinnisasja praeguste ja mdnel juhul ka endiste omanike kohta.
Padevate asutuste ja kohustatud isikute seas korraldatud kisitluses Gtles tle 80 % vastanutest,
et teave varasema ja praeguse omandidiguse kohta on nende toos kasulik®2. Samal ajal
teatasid moned vastajad, et monikord puudub teave omandidiguste kohta ning tdiendavate
isikuandmete, naiteks isikukoodi puudumine takistab tegeliku tulusaaja kindlakstegemist3.

Kinnisvarasektori kaudu toimuva rahapesu ja terrorismi rahastamise liikide hulka kuulub ka
kinnisvara ebatavaline hind, mis on kas kinnisvara turuvaartusest suurem voi vaiksem®.
Tavaline element on ka see, et ostja deklareeritud tulu/vara ja Kinnisasja vaartus ei ole
vastavuses®. Seda tausta arvestades markis 63 % vastanutest, et kinnisasja hind on oluline
teave. Vastajad on 6elnud ka seda, et register ei sisalda kinnisasja ostuhinda ega hinnangut
selle vaartuse kohta*®. Kdige uuemad andmed sellise teabe lisamise kohta parinevad
2014. aastast. Sel ajal talletati ostuhinna andmeid 14 liikkmesriigi*” kinnisvararegistris ja veel
kuues liikmesriigis ostuhind kull talletati, kuid seda kas ei registreeritud Gheski registris voi
registreeriti see mujal kui kinnisvararegistris*®. Sellega on seotud kinnisasja omandidiguse
uleandmist, maksevahendeid (arvestades eelkdige kinnisasja sularaha eest ostmise kasvavat
suundumust) ja ostulepinguid késitlevate varasemate andmete puudumine.

Vastajad on véljendanud muret ka registrites sisalduva teabe digsuse (nt vara kirjeldus ei ole
vBi enam ei ole tapne) ja taielikkuse parast (elamudhistud ei ole kdigisse registritesse kantud,
olgugi et need on turul laialt levinud).

Jargmises jaos analliisitakse kinnisvararegistrite omavahelise (hendamise plusse ja
miinuseid. Seejuures peetakse silmas tksnes seda, kuidas rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise raamistikku ja neid registreid kasutada kinnisvarasektoris piiritilese rahapesu ja
terrorismi rahastamise ennetamiseks ja tokestamiseks.

4.  KINNISVARAREGISTRITESSE KANTUD TEABE UHTLUSTAMINE

41 Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring, Ik 50. Valida vdis rohkem kui the vastuse.

42 Samas, Ik 90.

43 Samas.

4 OECD, Money Laundering and Terrorist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors (Rahapesu ja terrorismi rahastamise suhtes teadlikkuse suurendamise kasiraamat maksuekspertidele ja
maksuaudiitoritele), 2019, lk 48; rahapesuvastane téokond, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate
Agents (Riskipdhise lahenemisviisi juhend kinnisvaramaakleritele), 2008, lk 22, ja Euroopa Komisjoni
2021. aasta uuring, Ik 38.

45 Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring, Ik 51.

46 Samas, Ik 91.

47 Austria, Belgia, Bulgaaria, Klpros, Taani, Eesti, Kreeka, Hispaania, Leedu, Luksemburg, Léti, Madalmaad,
Rumeenia ja Rootsi; Euroopa Komisjoni 2015. aasta uuring, Ik 171-175.

“8 Iirimaa, Saksamaa, Soome, Portugal, T$ehhi, Slovakkia; samas.



Kéesoleva aruande kontekstis tdhendab Kkinnisvararegistritesse kantud teabe Uhtlustamine
kinnisvara kohta sellise minimaalse andmekogumi loomist, mille esitaksid k&ik litkmesriigid.

Praegu registrites kattesaadava teabe Uhtlustamisest rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise asutuste vajaduste rahuldamiseks tdendoliselt ei piisa. Teave, mida rahapesu
andmebirood ja padevad asutused tavaliselt vajavad, nagu mudja/ostja identimisandmed,
kinnisasja hind, miuugi vdi omandidiguse muutumise kuupéev (sealhulgas andmed
omandidiguse ulemineku kohta), ei ole uldjuhul registrites ké&ttesaadav. Seega peaksid
igasuguse vOimaliku Uhtlustamisega kaasnema lisaandmete kogumine ja registrites
séilitamine, et neil oleks lisavadrtus rahapesu ja terrorismi rahastamise tOkestamise
seisukohast.

Samal ajal tuleks juurdepdés sellisele teabele hoolikalt Iabi mdelda, kuna selle muudel
eesmarkidel kattesaadavaks tegemine ei pruugi alati olla proportsionaalne.

4.1. Eelised

Kinnisvararegistrites sisalduva teabe Uhtlustamine voib anda arvukalt eeliseid, mis ulatuvad
rahapesu, selle eelkuritegude ja terrorismi rahastamise ennetamisest ja tdkestamisest
kaugemale. Uhtlustamine vdib anda tduke riiklike kinnisvararegistrite digiteerimise
IGpuleviimiseks ja juurdepaasetavuse parandamiseks, muutes need digiajastule sobivaks.
Lisaks vdib Uhtlustamine soodustada Giguskindlust, kuna thtne struktuur, millel on selge
terminoloogia ja sailitatava teabe 0&igusvaartus, vOib juba iseenesest aidata kaasa
labipaistvamale ja usaldusvadrsemale teabele. Ka vdimaldaks kinnisvararegistrites
sisalduvate andmete Uhtlustamine teabele kiiremini ligi padseda ja seda kiiremini kasutada.
Kdigele lisaks hdlbustaks htlustatud teabe kattesaadavus kinnisvararegistrites omandidiguse
kindlakstegemist nii riigisiseselt kui ka teistes liikmesriikides. Seetfttu aitaks see kaasa
finantsandmete saamisele, finantsuurimistele, kuid oleks abiks ka vara arestimisel ja
konfiskeerimisel.

4.2.  Puudused ja piirangud

Kinnisvararegistrid on arenenud oma praegusele kujule konkreetsete riiklike
kinnisvarakorralduse stisteemide kontekstis.

Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 345 on véljendatud aluslepingute neutraalsuse
pohimotet seoses omandi digusliku reziimiga litkmesriikides. See aga ei tdhenda, et sellisele
reziimile ei  kehtiks liidu pohireeglid, mille hulka kuuluvad muu hulgas
diskrimineerimiskeeld, asutamisvabadus ja kapitali vaba liikumine®®. Teisisbnu ei oleks
Euroopa Liidu toimimise lepingu artikkel 345 takistuseks selliste kiisimuste Ghtlustamisel
nagu Uhiselt kindlaksmé&ratud andmete kogumi koostamine, séilitamine ja esitamine, kui
seejuures austatakse liidu diguse aluspdhimotteid ja eelkdige liidu neutraalsust litkmesriikide
omandi digusliku reziimi suhtes.

ELis peetavate registrite diguslikest, poliitilistest, korralduslikest ja ajaloolistest erinevustest
tulenevalt nduaks kinnisvararegistrite Ghtlustamine liikmesriikidelt olulisi jéupingutusi, kuna

49 Euroopa Kohtu otsus liidetud kohtuasjades C-105/12 kuni C-107/12, Essent NV jt, punktid 29-36; Euroopa
Kohtu arvamus arvamuse menetluses 2/15 (Singapur), punkt 107.



see vOib tdhendada Ulesannete markimisvaarset tUmberjaotamist, riiklike 6igusraamistike
ldbivaatamist, samuti registrite toimimise ja Ulesehituse Ildbivaatamist ning nendes
muudatuste tegemist.

Ainulksi registrites juba sisalduva teabe thtlustamine tooks kaasa haldus- ja finantskulusid.
Nagu on mérgitud punktis 4.2, eeldaks andmete thtlustamine digusaktide muutmist, registrite
toimimise labivaatamist ja vOimalik, et ka padevusvaldkondade Umberjaotamist riigi ja
piirkondlikul tasandil. Selliste kulude hindamise katse nditab, et need jaadvad mdistlikule
tasemele, kui asi on ainult registrites (t66jouvajadus, mille arvutamiseks on vdetud aluseks
kolm téistooaja ekvivalenti, ja hekordne kulu 50 000 eurot liitkmesriigi kohta koos piiratud
korduvkuludega®), kuid selles ei vdeta arvesse kulusid, mida on raskem hinnata, nagu
muudatused Oigusaktides ja p&adevusvaldkondade (mberjaotamine. Usaldusvadrsemaid
hinnanguid saab koostada ainult tapsete Uhtlustamismudelite pohjal.

4.3. Jareldused

Kuigi kinnisvararegistrite Uhtlustamise hinnangulised kulud on véikesed, saab neid pidada
uksnes osalisteks kuludeks ja seetdttu ei anna need sellise Ghtlustamise mojust tapset pilti.
Veelgi olulisem on see, et rahapesu ja terrorismi rahastamise tGkestamise seisukohast on
ainus Uhtlustamine, mida on vdimalik saavutada, see, et thtlustatakse rahapesu ja terrorismi
rahastamise ennetamiseks ja tokestamiseks vajalikku teavet. Siiski, nagu eespool margitud, ei
ole kinnisvararegistrites enamikku teabest, mida rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise asutused vajavad. Teisalt ei saanud enamikku kinnisvararegistrites sisalduvast
teabest, mis ei ole rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seisukohast asjakohane, sel
eesmaérgil Ghtlustada.

5.  RIIKLIKE KINNISVARAREGISTRITE OMAVAHELINE UHENDAMINE

Kinnisvararegistrite omavaheline Uhendamine vdib toimuda mitmes vormis. Selles vdiks
votta eeskuju tegelike kasusaajate registritest, mis on Euroopa e-diguskeskkonna portaalis
rahapesuvastase direktiivi alusel thise liidese kaudu Ghendatud. Teine vdimalus on kasutada
keskset stisteemi, mille kaudu saab riiklikest kinnisvararegistritest teavet, mida siis
uhtlustatud viisil kuvatakse.

5.1. Eelised

Riiklike kinnisvararegistrite omavaheline tGhendamine ELi tasandil hdlbustaks piiritlest
juurdepaasu koikide liikmesriikide riiklikes registrites sisalduvale teabele. Uhtaegu toetaks
see ELi eeskirjade tulemuslikumat rakendamist tsiviil- ja kriminaalasjades ning parandaks
Oiguskaitse kattesaadavust ja voiks laiemalt toimida ka siseturu katalisaatorina, hdlbustades
piiritleseid tehinguid.

Rahapesu ja terrorismi rahastamise tdkestamise valdkonnas vodiks (hendamine anda
ametiasutustele pdhjalikuma Ulevaate flisilistele voi juriidilistele isikutele voi diguslikele
Uksustele kuuluvatest varadest. Juurdepaas kogu ELi hdlmavatele kinnisvaraandmetele vdib
aidata kindlaks teha piirilileseid elemente nii strateegiliste ja operatiivanaliiiiside tegemisel
kui ka finantsuurimiste kontekstis. Selline (hendamine toetaks ka Kkiiremaid ja

%0 Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring, Ik 99.



tulemuslikumaid vara arestimise ja konfiskeerimise meetmeid. Lisaks rahapesu ja terrorismi
rahastamise tOkestamise raamistikule v6ivad sujuvamast piiritilesest juurdepéésust andmetele
saada kasu ka parimisasju korraldavad asutused, arvestades, et ELis on hinnanguliselt igal
kiimnendal péarimisasjal piiritilene mddde®. Kdigele lisaks v@iks nende omavaheline
thendamine olla registrite nuldisajastamise, sealhulgas nende taieliku digiteerimise
kiirendaja.

5.2. Puudused ja piirangud

Arvesse tuleb votta mitut tegurit. Esiteks tuleks omavahelisel tUhendamisel arvestada
ebakindlust, mis kaasneb registris sisalduva teabega, mis on tihedalt seotud riikliku
susteemiga, milles kinnisvararegister on vélja kujunenud, sealhulgas registrisse kantud teabe
kontrollimisel. Kui Ghendamisega ei kaasne Uhtlustamist, vBib see jatta registrites sisalduva
teabe vorreldavuse kohta vale mulje. Teabe vorreldavuse kisimusega on seotud teabe
ammendavus. Kuigi mitte kogu asjakohast teavet ei séilitata kinnisvararegistrites, vdivad
omavahel Uhendatud registrid jatta vale mulje, et need sisaldavad kogu teavet, mida pédevad
asutused vajavad, kuigi seda teavet vOidakse séilitada mujal. Veel (ks raskus on seotud
ohuga, et lihtsalt registrite omavaheline hendamine ei taga piisavat selgust, vélja arvatud
juhul, kui terminoloogia t6lgitakse Oigesti teistesse keeltesse, kajastades nduetekohaselt
Oiguslikke eriparasid.

Kinnisvararegistrites sisalduva teabe Uhtlustamine ja nende registrite omavaheline
uhendamine tooks liikmesriikidele kaasa 95 000 kuni 320 000 euro suuruse hekordse kulu ja
iga-aastase 50 000 kuni 175000 euro suuruse korduvkulu, olenevalt sellest, kui palju
muudatusi olemasolevates registrites teha tuleb®?. Lisaks tuleks iihendamise haldamise eest
tasuda ELi tasandil umbes 100 000 eurot aastas. Nagu punktis 4.3 margitud, ei vOeta nendes
hinnangutes arvesse Gigusaktide muutmise ja padevusvaldkondade mberjaotamise kulusid.
Usaldusvéarsemaid hinnanguid saaks koostada ainult tapsete ihendamise mudelite pdhjal.

5.3. Jareldused

Eespool tehtud analliis nditab, et olemasolevate kinnisvararegistrite omavahelisel
Uhendamisel ilma neis sisalduvat teavet vahemalt mingil méaral Uhtlustamata oleks mitu
miinust, mis vOivad saadavat kasu vadhendada. Kulude seisukohast ei nduaks kdigest
uhendamine oluliselt vahem vahendeid kui siis, kui sellega kaasneb registrites sisalduva teabe
teatav (ihtlustamine®3.

6. PROPORTSIONAALSUSE JA VAJALIKKUSE HINDAMINE

K&esoleva aruande eesmérk on anda sisendteavet kinnisvararegistrite Uhtlustamise voi
omavahelise Uhendamise asjakohasuse kohta (iksnes rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise seisukohast. Selle eesmark ei ole asendada ega piirata komisjoni muude
kinnisvararegistreid kasitlevate voOimalike algatuste proportsionaalsuse ja vajalikkuse
hindamist laiemas tahenduses.

51 SEC(2009) 410 final, Ik 18.

%2 Eeldatavasti jaavad 18 liikmesriigi kantavad kulud hinnavahemiku alumisse ossa, samas kui tlemisse ossa
jddvaid kulusid tuleks kanda seitsmel liikmesriigil ja kaks liikmesriiki peaksid kandma kulusid, mis jaivad
nende vahele; vt Euroopa Komisjoni 2021. aasta uuring, 1k 97.

%3 Samas, 1k 99-100.
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Eespool esitatud analuls néitab, et kinnisvararegistrite omavaheline tihendamine, kui sellega
kaasneb vajalikul tasemel Ghtlustamine, vBib tuua kasu, vdimaldades kodanikel ja ettevétjatel
kasutada oma vabadusi ning toetada piirililestes olukordades Giguskaitse tulemuslikku
kattesaadavust. Nendel pohjustel on komisjon kavandanud, et 2024. aastaks peaksid
kinnistusraamatute omavahelises iihendamises osalema koik liikmesriigid®*.

Kui vaadata iksnes rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise nurga alt, néitab rahapesu
andmebiroodelt ja pédevatelt asutustelt saadud tagasiside, et Kinnisvarateabe piiritilese
vahetamise Uldine Kiirus on rahuldav. Siiski ei séilitata kinnisvararegistrites enamikku teavet,
mida rahapesu ja terrorismi rahastamise tGkestamise asutused vajavad. Seega, olenemata selle
sektori suurtest rahapesu ja terrorismi rahastamise riskidest, puudub rahapesu ja terrorismi
rahastamise tbkestamise seisukohast tungiv vajadus, mis p6hjendaks kinnisvararegistrite
omavahelist thendamist rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise eesmargil.

Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise asutuste tegevuse toetamiseks laiendatakse
komisjoni ettepanekuga kuuenda rahapesuvastase direktiivi kohta nendele asutustele
kattesaadava kinnisvaratehinguid kasitleva teabe ulatust®. Samal ajal laiendatakse selleks, et
véltida keeruliste omandistruktuuride voi sularaha véarkasutamist kinnisvarasektori kaudu
raha pesemiseks, rahapesuvastase maaruse ettepanekuga tegelike kasusaajate l&bipaistvuse
ndudeid valismaistele juriidilistele isikutele, kes ostavad liidus kinnisvara®®, ja kehtestatakse
sularahamaksete tilempiir 10 000 eurot®’.

7. JARELDUSED

Kdaesolevas aruandes tutvustatakse mitut elementi, mida tuleb kinnisvararegistrite voimalikul
omavahelisel Uhendamisel ning neis tksnes rahapesu ja terrorismi rahastamise tGkestamise
eesmérgil sisalduva teabe Uhtlustamisel arvesse votta. Selle eesmark ei ole asendada ega
piirata  komisjoni muude  Kinnisvararegistreid  késitlevate  vBimalike algatuste
proportsionaalsuse ja vajalikkuse hindamist laiemas tahenduses.

Aruandes vOetakse arvesse, et kinnisvarasektor on avatud rahapesu ja terrorismi rahastamise
riskidele, ja nédidatakse kasu, mida selliste registrite omavaheline hendamine ja Uhtlustamine
vOivad tuua nii selles kontekstis kui ka kodanikele ja Ghtsele turule tervikuna.

Samal ajal néitab k&esolevas aruandes esitatud analtis liikmesriikide Kinnisvararegistritega
seotud olude keerukust ja mitmekesisust, mida mdjutavad tugevalt ajaloolised tegurid ja
erinevad riiklikud asjadigusega seotud korrad.

SeetOttu ei tohiks kinnisvararegistrite omavahelist Uhendamist ja thtlustamist kasitlevaid
vOimalikke seadusandlikke ettepanekuid kasitleda iksnes ega eelkdige rahapesu ja terrorismi
rahastamise tbkestamise vaatepunktist. Kinnisvararegistrid ei ole ainuuksi rahapesu ja
terrorismi rahastamise tdkestamise vahend. Nende pohifunktsioonid ja loomise p8hjused on
seotud vajadusega registreerida omandidigus, samuti planeerimise vOi maksustamise
eesmargiga. Kinnisvararegistrid on peamiselt mdeldud muudele asutustele kui need, kelle

5 COM(2020) 710 final, Ik 13—-14. V't punkt 2.3 eespool.
%5 COM(2021) 423 final, artikkel 16.

%6 COM(2021) 420 final, artikkel 48.

57 Samas, artikkel 59.
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ulesanne on rahapesu ja terrorismi rahastamist ennetada ja tokestada. Lisaks on rahapesu ja
terrorismi rahastamise tOkestamise raamistik keskendatud sellele, et vdimaldada pédevatel
asutustel ja rahapesu andmebiroodel saada juurdepédésu teabele, mida nad vajavad rahapesu
ja terrorismi rahastamise ennetamiseks ja tOkestamiseks. Seega ei saa see pakkuda alust
selleks, et Uhtlustada kinnisvararegistrites sisalduvat teavet, mis ei puutu kuidagi rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamisse.

Analliis néitas, et rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seisukohast on kinnisasjade
omandit kasitleva piirilese teabevahetuse kvaliteet Uldiselt rahuldav ning et mitte kogu
teavet, mida on vaja rahapesu ja terrorismi rahastamise tdkestamiseks, ei saa hankida
Kinnisvararegistritest. See osutab, et ei ole tungivat vajadust Kinnisvararegistrid rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise eesmargil omavahel tihendada.
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