Uhisrahastusteenuste loakohustus hakkab
kehtima 10. novembrist 2022.a.

Tehnoloogia areng on avanud uusi kinnisvarainvesteeringute voimalusi
digitaalsete Uhisrahastusplatvormide kaudu, mis voimaldavad investoreil Uhe
hiirekldpsuga erinevatesse kinnisvaraobjektidesse investeerida. Vottes arvesse
COVID-19 pandeemia konteksti, mitmekUlgse investeeringuportfelli loomise
holpsust ja asjaolu, et kinnisvara on stabiilne ja inflatsioonikindel varaklass, naitab
kinnisvara Uhisrahastusplatvormide populaarsus jatkuvalt tdusutrendi.
Alternatiivseid rahastuslahendusi pakkuvate ettevdtete ja idufirmade kasvava
olulisuse tottu on Euroopas ilmnenud vajadus Uhtsete reeglite jarele.

Kuidas on uihisrahastus Euroopa Liidus reguleeritud?

Uhisrahastusplatvormide tegevuse, sealhulgas kinnisvara Uhisrahastuse suhtes kehtib alates 10. novembrist
2021. a Euroopa Liidu tlene regulatsioon. Euroopa Parlamendi ja ndukogu maaruses (EL) 2020/1503
(edaspidi ,Maarus”) on internetipdhiste platvormide kaudu Uhisrahastusteenuste pakkumisele satestatud
Uhtsed ja otsekohalduvad reeglid. Selle digusakti peamine eesmark on uuenduslike kapitali kaasamise viiside
kasutamise puhul investorite suurema kaitse tagamine, Uhisrahastusteenustega seotud riskide vahendamine
ning Uhisrahastusteenuste piiritilese osutamise hélbustamine ELi riikides. Vastavalt siseriiklikele nbuetele
tegutsevad Uhisrahastusplatvormid peavad oma tegevuse Maarusega kooskodlla viima 10. novembriks 2022.

Uhisrahastusteenuste seadusandlik pakett sisaldab ka direktiivi (EL) 2020/1504, mis vabastas
Uhisrahastusteenuse osutajad direktiivist 2014/65/EL (finantsinstrumentide turgude direktiiv MiFID 1)
tulenevatest kohustustest.

Maéarust kohaldatakse nii laenupdhisele (platvorm hélbustab laenu andmist Uhe voi mitme investori ja Uhe voi
mitme projektiomaniku vahel) kui ka investeeringupdhisele Uhisrahastusele (investorid omandavad
vastutasuks rahastamise eest konkreetse kinnisvarainvesteeringu projekti jaoks loodud juriidilise isiku
kapital). Laenupdhise Uhisrahastuse puhul tuleb meeles pidada, et Maarust kohaldatakse ainult seda tuupi
platvormide suhtes, mis lihtsalt hélbustavad investorite ja projektiomanike laenulepingute sélmimist, ilma et
platvorm toimiks projekti omaniku vélausaldajana. Maarust kohaldatakse olenemata kinnisvara sihtotstarbest,
liigist voi omandivormist (elukondlik ja arikinnisvara, pdllumajandusmaa, metsamaa, hoonestatud voi
hoonestamata maa, ainu- véi kaasomand).



Maaruse kohaldumisalasse ei jaa sugugi kdik Uhisrahastuse vormid. Kinnisvara Uhisrahastusplatvormide puhul
vaarib markimist, et Maarust ei kohaldata Uhisrahastusteenuste suhtes, mis on seotud laenamisega tarbijatele
ja Uhisrahastusteenuste suhtes, mille raames korraldatavate Uhisrahastuspakkumiste koguvaartus on Ule 5
miljoni euro 12-kuulise perioodi kohta, kuna need tegevused kuuluvad erilise digusraamistiku alla. Kui
Uhisrahastuspakkumise koguvaartus on Ule 5 miljoni euro, kehtib prospekti avaldamise ja registreerimise
kohustus nagu vaartpaberite Uldsusele pakkumise voi nende reguleeritud turul kauplemisele lubamise puhul.

Tegevusluba

Uhisrahastusplatvorm peab saama vastavate (hisrahastusteenuste osutamiseks tegevusloa. Loa annab valja
selle lilkmesriigi padev asutus, kus Uhisrahastusteenuse osutaja on asutatud. Loa saamise tédhtaeg on 10.
november 2022. Uhisrahastusteenuse osutajad, kes ei ole saanud 10. novembriks 2022 Maarusele

vastavat tegevusluba, ei tohi parast seda uusi Uhisrahastuskampaaniaid korraldada.

Padev siseriiklik asutus (Eestis on selleks Finantsinspektsioon) menetleb loataotlust 25 tdédpaeva jooksul. Kui
taotlus ei ole taielik, maarab padev asutus tahtaja puuduva teabe esitamiseks.

Uhtse regulatsiooni kohaselt saab Ghes ELi liikmesriigis tegevusloa saanud Uhisrahastusplatvorm osutada
Uhisrahastusteenuseid teistes ELi liikmesriikides parast seda, kui on teavitanud sihtriigi vastavaid padevaid
asutusi Uhtsete kontaktpunktidena (,single point of contact™) tegutsevate riiklike padevate asutuste kaudu.
Seega pole vaja Uhisrahastusteenuste piiritleseks osutamiseks ELis igas liikmesriigis eraldi tegevusluba
taotleda.

Maarusega kehtestatakse nduete rikkumise eest ka trahviststeem. Naiteks kohustuvad liikmesriigid tagama,
et juriidilise isiku puhul on maksimaalne haldustrahv vahemalt 500 000 eurot voi kuni 5% selle juriidilise isiku
aastasest kogukaibest vastavalt kdige varskemale finantsaruandele, mille juhtorgan on kinnitanud.

Ulevaade iihisrahastusteenuse osutajatele kehtestatud nduetest

Euroopa Liidus kinnisvara Uhisrahastusteenuse osutajad peavad muuhulgas jargima jargmisi diguslikke
néudeid:

- Organisatsioonilised ja tegevusnouded: Uhisrahastusteenuse osutajad on kohustatud tegutsema
kooskdlas oma klientide huvidega ausalt, diglaselt ja professionaalselt. Riskide nduetekohaseks juhtimiseks ja
huvide konflikti valtimiseks tuleb tagada téhus juhtimisststeem. Platvormi haldamise eest vastutavad
fUusilised isikud peavad olema hea mainega ning neil peaks olema piisavalt teadmisi, oskusi ja kogemusi.

- Investeerimise pohiteabedokument: Uhisrahastusteenuse osutajad esitavad investoritele iga
Uhisrahastuspakkumise kohta projekti omaniku koostatud investeerimise pdhiteabedokumendi. Selle
dokumendi peamine eesmark on véimaldada investoritel teha teadlikke investeerimisotsuseid. Leht
koostatakse rangelt kooskdlas Maaruses satestatud sisuliste ja vorminduetega ning see sisaldab vajaduse
korral investoritele selgesdnalisi hoiatusi investeeringuga seotud riskide kohta.

- Investorite kaitse: Uhisrahastusteenuse osutajad hindavad ja eristavad potentsiaalsed investorid
,kogenud” ja ,mittekogenud” investoriteks, enne kui nad annavad neile piiranguteta juurdepaasu
Uhisrahastusprojektidesse investeerimiseks. Investorite eristamist viiakse 1&dbi periooditi, tuginedes investori
kogemustele, investeerimiseesmarkidele, finantsolukorrale ning investeerimisega kaasnevate riskide
moistmisele.

- Hoolsuskohustusega seotud nouded: Uhisrahastusteenuse osutaja tagab, et projektiomanike suhtes, kes
esitavad Uhisrahastusteenuse osutaja Uhisrahastusplatvormil rahastamiseks projekti, viiakse labi véhemalt
minimaalset taustakontrolli.

- Usaldatavusnouded: Uhisrahastusteenuse osutajal peab olema kapitali, mis katab vahemalt 25 000 euro
suuruse kahjumi véi neljandiku eelmise aasta pUsivatest Uldkuludest. Seda nduet saab taita kindlustuspoliisi
hankimisega, mille tingimused vastavad Maaruse nduetele.

- Kaebuste menetlemine: Uhisrahastusteenuse osutaja peab tagama klientidelt saadud kaebuste kiireks,
diglaseks ja jarjekindlaks menetlemiseks tédhusa ja labipaistva korra ning avalikustama selle korra kirjelduse.

- Arvestuse pidamise kohustus: Uhisrahastusteenuse osutajad peavad séilitama koiki
Uhisrahastusteenuste ja -tehingutega seotud asjakohaseid dokumente vahemalt viis aastat.

Lisaks Ulaltoodule vdivad olenevalt eesmarkidest ja arimudelist Uhisrahastusplatvormide suhtes kehtida muud
digusaktid, naiteks digusraamistik krediidiasutuste, vaartpaberiturgude, makseteenuste ja e-raha teenuste voi
investeerimisfondide valdkonnas. Seetdttu on Uhisrahastusplatvormidel oluline eelnevalt oma &rimudeleid ja
Uhisrahastuspakkumiste potentsiaalset vaartust pdhjalikult hinnata.
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