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1 Johdanto

Valitsin opinnéaytetybni aiheeksi rahanpesun estamistoimet kiinteistonvalitystoimin-
nassa, koska aihe on mielestani tarkea ja ajankohtainen. Ajankohtaisen aiheesta tekee
mediassa esille tulleet rahanpesutapaukset ja 3.7.2017 uudistunut laki rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamisesta (444/2017). Uudessa laissa keskeisessa osassa
on riskiperusteisuus, jolla tarkoitetaan, etta rahanpesuun altistuvien toimijoiden on laa-
dittava vuosittain riskiarvo omasta toiminnastaan. Riskiarviosta ja sen laatimisesta on
kerrottu enemman mydhemmassa kappaleessa. Olennaista kuitenkin on, etta taman
muutoksen jalkeen jokaisen edelld mainitun kaltaisen toimijan on taytynyt tehda kysei-
nen riskiarvio alkuvuonna. Toinen muutos uudistuneesta rahanpesulaista on, etta
Etela-Suomen aluehallintovirasto on alkanut pitaa rekisterid, jossa on mainittu kaikki
valvottavat ilmoitusvelvolliset toimijat. Uudistuneen rahanpesulain myéta viranomai-
silla on paremmat mahdollisuudet maarata rikemaksuja toimijoille, jotka laiminlyévat

velvollisuuksiaan rahanpesun estamisessa. (Alehallintovirasto 2017.)

Rahanpeseminen on erittain vakava rikos ja monet eivat varmastikaan edes tieda, min-
kalaisia prosesseja tama pitaa sisallaan tai kuinka yleista kyseisen rikoksen tapahtu-
minen on. Rahanpesuun kaytettyjen varojen arvioiminen on melkein mahdotonta,
koska tdmé& toiminta tapahtuu piilossa. Tapahtuvasta rahanpesusta on kuitenkin esi-
tetty arvio, etta talous- ja huumausainerikokset kerryttavat eniten laitonta omaisuutta.
(Sahavirta 2008, 38—40.)

Opinnaytetydssani olen perehtynyt rahanpesuun ja sen estamistoimiin erityisesti kiin-
teistonvalitystoiminnassa. Kiinteistonvalitysalan keskusliitto on tehnyt ohjeen rahanpe-
sun torjumisesta ja tata ohjetta alalla tydskentelevien tulee huolella pyrkid noudatta-
maan. Saannokset ovat pakottavia ja mikali valityslike laiminlyd asetettuja
velvollisuuksia, voi siitd tulla vakavat seuraukset. Asuntojen ostaminen ja myyminen
on arkipaivaa ja tassa toimenpiteessa liikkuu isot rahat, sen takia on erityisen tarkeaa
pitdd huolta, ettda kaikki keinot rahanpesun estdmiseksi tulee taytettyd. Kyseisessa

tydssa ollaan myos tekemisissa paljon eri ihmisten kanssa ja asiakkaana on ulkomaa-



laisiakin henkildita, jolloin my6s annettujen ohjeiden noudattaminen on erityisen tar-
ke&a. Jokaisen uuden asiakkaan kohdalla tehd&én riskiarvio ja sen mukaan tulee asia-

kassuhteessa edeté.

Opinnaytetyoni keskeisin tavoite on kasitella rahanpesun estamistoimia kiinteistonva-
litystoiminnassa. Tydssa selvitetdan kiinteistonvalityksen ja rahanpesun kasitteet ja
keinot, joilla rahanpesua voidaan estaa. Lisaksi kasitelladn, minkalaiset ovat seurauk-
set mahdollisista keinojen laiminlydnneista ja ketka ovat naita valvovat tahot. Rahan-
pesuun liittyvia oikeustapauksia 10ytyi vahanlaisesti, joten tastd syysta olen kayttanyt
eri rahanpesu muotoja selventamaan myo6s Keskusrikospoliisin julkaisussa esitettyja

karajaoikeuden ratkaisuja.

Keskisimmat lait, joita tassa tydssa on kaytetty, ovat laki rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamisesta (444/2017), myohemmin rahanpesulaki, rikoslaki
(39/1889), laki kiinteistodjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000), myéhem-
min valityslaki ja laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
(1075/2000), myohemmin valitysliikelaki. Ensisijaisesti lahes jokainen kappale on py-
ritty aloittamalla avaamalla sita aiheeseen liittyvan lain perusteella. Lakien lisaksi ai-
heita on tutkittu oikeustapausten ja hallitusten esitysten avulla. Naistd on saanut hyvin
tasmennysta varsinkin rahanpesun muotojen avaamiseen. Keskeisina lahteina toimi-
vat myds kirjat ja nettilahteet. Nettilahteista on I6ytynyt monia viranomaisten antamia
ohjeita ja vuosikertomuksia, joista on myo6s ollut paljon apua. Kaiken kaikkiaan olen

yrittanyt kayttdd monipuolisesti lahteita, tukeutumatta liilkaa yhteen lahteeseen.

Opinnaytetydssani on kaytetty tutkimusmenetelmana oikeusdogmatiikkaa, joka tarkoit-
taa lainoppia. Lainopillisella tutkimuksella tarkoitetaan tutkimusta, jossa tieto perustuu
voimassa oleviin oikeusléhteisiin. Keskeisenéa tavoitteena on saada oikeudelliseen ky-
symykseen vastaus voimassaolevista oikeudellisista lahteista ja ndiden pohjalta antaa
vastaus siihen, miten ihmisen tulisi eri tilanteissa toimia. Tavoitteena on myds tutkia
oikeudellisia saantoja ja pyrkia selvittdmaan niiden sisaltéd. Lahteita tulee kayttda oi-
keassa jarjestyksessa, niin etta etusija- ja kayttojarjestyssadannot tayttyvat. (Husa, Mu-
tanen & Pohjolainen 2008, 20.)



Oikeusléhteiden voidaan katsoa kuuluvan kolmeen eri ryhmaan, ensimmaisené vah-
vasti velvoittavat, johon katsotaan kuuluvaksi lait ja maantavat. Toisena heikosti vel-
voittavat eli tuomioistuinten ratkaisut ja lainsaatajien tarkoitukset. Viimeisena hyvaksy-
tyt, joihin katsotaan kuuluvaksi oikeustiede, oikeushistorialliset, oikeusvertailevat ja

reaaliset argumentit. (Husa ym. 2008, 33.)

2 Kiinteistonvalitys lyhyesti

Kiinteistonvalitysliikkeistd  ja  vuokrahuoneistonvalitysliikkeistd  annetun lain
(1075/2000) 1 8:n mukaan kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tarkoi-
tuksena on saada kaksi osapuolta tekemisiin toistensa kanssa, taloudellisen hy6dyn
saavuttamiseksi. Kun kiinteist0a, osaa siita, rakennusta tai osakkaita luovutetaan, an-
taa se samalla hallintaoikeuden niihin. Kiinteistonvalitys voi olla my®s vuokrahuoneis-
ton valitystoimintaa, jossa sopijapuolet saatetaan kosketukseen, jotta he saavat sol-

mittua vuokrasopimuksen.

Kiinteistonvalityksessa valittajan tehtavat ovat laajat. Niihin kuuluu esimerkiksi asun-
non arvioiminen eli hinta-arvion laatiminen, kaikki mahdolliset markkinointi toimenpi-
teet, jotta asunto saadaan kaikkien nakyville, asunnon myyntiin liittyvat neuvonnat, os-
tajaehdokkaiden perehdyttdminen asuntoon ja sen ominaisuuksiin, neuvottelut
kaupoista, mahdollisen kasirahan tallessa pitaminen ja viimeisena kauppakirjan teke-
minen. (Jokimaki 2001, 1.)

2.1 Valitysliike ja valitystoiminnan harjoittaminen



Kiinteistonvalitystoiminnan harjoittamista saadetaén valitysliikelailla, jonka seurauk-
sena kuka tahansa ei voi toimia kiinteistonvalittgjana. Kiinteistonvalitysliikkeen on re-
kisteroidyttava valitysliikelain 3 §8:n mukaan ennen kuin se voi alkaa harjoittamaan toi-
mintaansa, rekisterdityminen tapahtuu oman alueen aluehallintovirastoon.
(Aluehallintovirasto 2018.)

Kiinteistonvalitysta harjoittavan taytyy olla edella mainitusti valitysliikelain 3 §:n mukai-
sesti rekisteroitynyt kiinteistonvalitysliikkeeksi ja kyseessa taytyy olla yksityinen elin-
keinonharjoittaja tai oikeushenkild. Vastaavasti vuokrahuoneenvélitykseen patee
sama saanto, jotta vuokranvalitystoimintaa voi harjoittaa, tulee valitysliikkeen olla re-
kisterditynyt joko vuokrahuoneenvalitysliikkeeksi tai kiinteistonvalitysliikkeeksi. (Kiin-
teistblainsaadanto 2018, 403.)

Seuraavaksi lueteltujen edellytysten tulee tayttya, jotta valitysliikkeen rekisteréinti on
mahdollista. Henkil6lla, joka tekee rekisterdinnista ilmoituksen, tulee olla lupa harjoit-
taa elinkeinontoimintaa Suomessa. Kyseinen henkilé ei saa mydskaan olla konkurs-
sissa, alaikdinen eikd hanen toimikelpoisuus saa olla mitenk&an rajoitettu. Vastuuva-
kuutuksen taytyy olla kunnossa, ja sen on oltava riittava, kun arvioidaan mahdollisen
toiminnasta aiheutuvat vahingot. Vastaavan hoitajan tulee olla valittuna jo ennen vali-

tysliikkeen rekisteréimista. (Nevala, Palo, Siren & Haulos 2010, 31.)

Valitysliikkeen on noudatettava kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta anne-
tun lain (1074/2000) 7 8:n ammattitaitoista, tarkkaa ja hyvan valitystavan mukaista toi-
mintaa. On tarkeaa, ettad valittdja muistaa valvoa seka toimeksiantajan seka vastapuo-
len etuja. Valitysliikkeen on tietynlaisissa tilanteissa myds toimittava toimeksiantajan
kannalta epaedullisesti, esimerkiksi annettaessa kaikki dokumentit ja tiedot asunnosta
mahdolliselle ostajalle. (HVT-ohje 2017, 16.)

Valitysliikkeen solmittua toimeksiantosopimus toimeksiantajan kanssa, on sen aloitet-
tava kohteen valittaminen heti taman jalkeen. Poikkeuksena on koti- ja etamyynti,
jossa vdlitystehtava saatetaan aloittaa vasta myéhemmin. On tarke&a pitaéa huolta, etta
toimeksiantaja ymmartad sopimuksen sisallon tarkasti, mikali h&n olisi esimerkiksi ul-
komaalainen. (HVT-ohje 2017, 16.)



2.2 Vastaava hoitaja

Valitysliikelain 5 8:n mukaan valitysliikkeella tulee olla vastaava hoitaja, jonka tulee olla
valitysliikkeen palveluksessa paatoimisesti. Vastaavan hoitajan tulee olla taysi-ikainen,
konkurssi vapaa ja toimintakelpoisuutta ei saa olla rajoitettu. Lisaksi henkilon taytyy
olla luotettava ja hanella tulee olla ammattipatevyys, mutta hanen ei tarvitse itse hoitaa
valitystoimeksiantoja. Luotettavaksi hoitajaksi luetaan henkild, joka ei ole karsinyt vii-
den viimeisen vuoden aikana vankeusrangaistusta tai saanut sakkorangaistusta vii-

meisen kolmen vuoden aikana. (Nevala ym. 2010, 35.)

Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu valitysliikelain 5 §:n mukaan pitd& huolta,
ettd kyseisen valitysliikkeen palveluksessa yli puolella on ammatin vaatima ammatti-
patevyys eli laillistettu kiinteistonvalitys tutkinto. Mikali lukumé&ara alenee vakituisesti
puoleen, on vastaavan hoitajan hoidettava asia kuntoon kolmen kuukauden kuluessa.
Vastaavan hoitajan toihin kuuluu edellda mainittujen liséaksi henkilokunnan asian mukai-
nen perehdyttdminen tydtehtaviin, pitdd huolta, etta tydntekijéilla on riittdva koulutus ja
pitdéd huolta, etta jokainen tydntekija noudattaa tydssaan Hyvaa valitystapaa seka tyos-

kentelee asiallisesti sdantbjen mukaan. (Kasso 2001, 467—-469.)

Valitysliikelain 6 8:n mukaan vastaavan hoitajan laiminlytdessa tahallisesti tai eritain
huolimattomasti velvollisuuksiaan, on toimeksiantajalla ja vastapuolella vahingon sat-
tuessa oikeus vaatia korvauksia vastaavalta hoitajalta. Téallaisessa tilanteessa myo6s
esimerkiksi valitysliike voi myds olla korvausvelvollinen. (Kiinteistblainsdadanto 2018,
404.)

2.3 Hyva valitystapa

Valitysliikelain 4 8:n mukaan hyvaa valitystapaa tulee aina noudattaa, kun hoidetaan
valitystehtavaa. Kyseisessa laissa ei ole annettu tarkempaa tietoa, mita hyvalla vali-

tystavalla oikeastaan konkreettisesti tarkoitetaan, mutta siihen katsotaan vaikuttavan
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moni eri taho. Tallaisia tahoja ovat esimerkiksi viranomaisten antamat ohjeet, tuomio-
istuimessa tehdyt paatokset ja kuluttajariitalautakunnalta saadut suositukset, lisdksi

otetaan huomioon tapa, jolla alalla yleisesti toimitaan. (HVT-ohje 2017, 5.)

Hyvaan valitystapaan katsotaan kuuluvan toimeksiannon hoitaminen luottamukselli-
sesti ja tunnollisesti, asiakkaiden ja toimeksiantajan kanssa avoin keskustelu ja luotet-
tava toiminta molempia kohtaan. Nama asiat ovat tulleet ilmi lain esitoista ja sita kautta

yhdistetty hyvaan valitystapaan. (Nevala ym. 2010, 37.)

Hyva vélitystapa kieltaa valittdjien arveluttavat toimet, kuten asiakkaiden hankkiminen
vaarin keinoin tai vaaralla tavalla saatu toimeksianto. Tallaiseksi voidaan luokitella ti-
lanne, jossa valittaja ilmoittaa hanellda olevan valmis ostaja myytavélle asunnolle,
vaikka todellisuudessa han haluaa talla keinolla vain saada toimeksiantosopimuksen.
Valittajan tulee aina hyvan valitystavan mukaan valvoa asiakkaansa etua ja néin ollen
valitysliikkeen ei ole suositeltavaa ostaa omien asiakkaidensa asuntoja. Mikali nain ta-
pahtuisi useasti, ei toimeksiantajan etu olisi valttamatta paras mahdollinen. Kiellettya
on myos toimeksiantajan turha painostaminen ja asiakkaan painostaminen tarjouksen
tekemiseen harkinta tilanteessa. Ostotarjousta miettivalle on suotavaa kertoa mahdol-
lisista toisista ja hylatyista tarjouksista, mutta vireilla olevan tarjouksen sisaltba ei saa
paljastaa. Hyva vdlitystapa kieltaa valittajaa pitamasta asiakkaan hanelle antamia va-
roja yhdessa omien varojen kanssa, joten on tdrkeda muistaa perustaa niille oma pank-
kitili. (Kasso 2001, 464—-465.)

3 Rahanpesu

Rahanpesulla tarkoitetaan Rikoslain (39/1889) 32 luvun 6 8:n tarkoittamaa tapahtu-
maa, jossa esimerkiksi otetaan vastaan, kaytetaan, siirretdan tai pidetddn hallussa
omaisuutta, joka on hankittu rikoksella ja silla yritetaan peittdd omaisuuden laiton al-
kupera ja saada raha nayttamaan lailliselta.
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Rikoslain 32 luvun 6 8:ssd maaritelladn, ettd rahanpesurikoksesta voidaan tuomita
henkilo, joka edella mainitusti ottaa vastaan, kayttad, muuntaa, luovuttaa, siirtaa, valit-
taa tai pitda hallussaan omaisuutta, joka on hankittu rikoksellisilla keinoilla tai on pyr-
kinyt haivyttdmaan omaisuuden laittoman alkuperédn. Rangaistavaa on myds avustaa
rikoksen tekijaa silla tavalla, etta han valttaa oikeudelliset seuraamukset. Rangaistusta
voidaan maarata sakosta kahteen vuoteen vankeutta ja my6s yritys on rangaistavaa.

Rahanpeseminen on siis laajassa merkityksessa kaikki rikolliset toimet, joilla on saatu
rahallista hyotyd. Tahan luetaan myos tassa kaytetyn omaisuuden hankkiminen, sen
kayttaminen ja hallussa pitaminen. Tallaista toimintaa voivat olla my6s hyvin tavalliset,
arkipaivaiset jarjestelyt, jotka eivat vaadi paljoakaan suunnittelua. Tavallisimmin rahan-
pesemisella kuitenkin tarkoitetaan suunniteltua ja monimutkaista vaarinkayttoa, joka
kohdistuu vakaasti toimivaan ja lailliseen talouselamé&én seka rahoitusjarjestelmaan.
(Sahavirta 2008, 22.)

3.1 Rahanpesun muodot

3.1.1 Torkearahanpesu

Rikoslain (39/1889) 32 luvun 7 8:n mukaan torke&ksi rahanpesuksi katsotaan, jos te-
0ssa saatu omaisuus on erittdin huomattava. Torke&n tunnuspiirre on myos, mikali
rahanpesu rikos on ollut erittdin huolella suunniteltu. Rangaistus tallaisesta rikoksesta

on vahintddn nelja vuotta ja enintdan kuusi vuotta vankeutta.

Torkedksi rahanpesuksi katsotaan myds tilanne, jossa useampi rahanpesija jakaa hy-
vin arvokkaan omaisuuden. Né&in ollen tallaisessa tilanteessa kyseiseen rikokseen voi
syyllistyd, vaikka kyseessa ei olisikaan erittdin arvokas omaisuus tekijaa kohden. (Sa-
havirta 2008, 191-192.)

Korkein oikeus on kasitellyt torkeaa rahanpesua KKO 2007:67 ratkaisussa, jossa hen-
kild A oli tydskennellyt yrityksen toimitusjohtajana ja laiminlyonyt velvollisuuksiaan jat-
tamalla ilmoittamatta verottajalle palkat, joita oli maksettu yrityksen tydntekijdille. Tata
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kautta han oli saanut varoja, koska ennakkopidatyksia ei ollut tullut ja sosiaaliturva-
maksuja ei ollut tarvinnut maksaa. Toimitusjohtaja oli siirtanyt kyseisia varoja ystaval-
leen B:lle, joka oli kayttanyt ja muuttanut rahojen muotoa, jotta todellista alkuperaa ei
saataisi selville. B oli néilla rahoilla tehnyt osamaksusopimuksia autoista, joiden arvo
oli 67 929 euroa. B oli tiennyt sopimuksia solmiessaan, ettd henkild A tulee maksa-
maan erat eparehellisesti hankituilla rahoilla. Taman liséksi B oli viela ottanut omalle
tililleen epéarehellisilla rahoilla hankitun auton myyntivoitosta reilun 9000 euroa. Korkein
oikeus arvioi ratkaisussaan, etta rikos on tehty hyvin suunnitelmallisesti, rahanpesun
avulla saatu omaisuus on huomattavaa ja kokonaisuudessaan koko teko on ollut tor-
ked. Nailla perusteilla on katsottu, etta rikos tayttda térkean rahanpesun tunnusmer-

kistot ja B on saanut siitd tuomion.

Torkea rahanpesu esimerkkia kasitelladn myos Keskusrikospoliisin julkaisemassa ka-
rajaoikeuden ratkaisussa. Tapauksessa syytetty oli ottanut yli 18 000 euroa vastaan
tilisiirtona tuntemattomalta henkil6lta, tarkoituksena valittda naitd rahoja eteenpain.
Henkild oli kiistanyt, etta olisi tietdnyt mista rahat olivat peraisin. Korkein oikeus ol
katsonut teon tayttavana torkean rahanpesun tunnusmerkit, koska syytetty oli ottanut
isoja summia rahaa tuntemattomalta ihmiseltd ja hanen olisi tullut tassé tilanteessa
ottaa selvaa, mista rahat ovat peraisin. Teon tahallisuutta tuki se, etta syytetty oli nos-
tanut rahoja tililtdéan pienissa erissa ja taman jalkeen yrittdnyt saada niitd eteenpéin eri
keinoilla. Suuren rahasumman ja teon suunnitelmallisuuden vuoksi teon on katsottu

olevan torkea rahanpesu. (Keskusrikospoliisi 2016, 48.)

Torkean rahanpesun tunnusmerkit tayttyvat myos tapauksessa, jossa syytetyn henki-
|6n uuden yrityksen tilille oli ilmestynyt 400 000 euroa ja kyseinen henkilo ei tiennyt
naiden rahojen alkuperda. Han oli siirtanyt epatavallisin keinoin rahaa ulkomaille ja ei
ollut millaan tavalla pyrkinyt selvittamaan, mista rahat olivat peraisin. Karajaoikeus kat-
soi tuomiossaan, etta kyseessa oli torked rahanpesu, koska syytetty ei ollut tehnyt mi-
taan sen eteen, ettd olisi pyrkinyt selvittdmé&an rahojen alkuperdd. Henkilé oli myds
tehnyt paljon toimenpiteitda saadakseen siirrettya varat ja kayttanyt siirrossa erikoisia
keinoja, joten voidaan olettaa, ettd hanen on taytynyt epailla vahvasti rahojen laitonta
alkuperaa. Kaiken kaikkiaan tapaus on katsottu torkeaksi rahanpesuksi, koska ky-
seessa on ollut erittéain suuri rahasumma ja rahat on pyritty suunnitelmallisesti siirta-

maan. (Keskusrikospoliisi 2016, 51.)
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3.1.2 Tuottamuksellinen rahanpesu

Tuottamuksellinen rahanpesu tarkoittaa Rikoslain (39/1889) 32 luvun 9 8:n mukaan
toimintaa, jossa henkild on toiminut torke&n huolimattomasti tai piittaamattomasti.

Tasta voidaan tuomita sakkoon, mikali rikoksen hyoty ei ole ollut erityisen suuri.

Lain esityossa (HE 44/2002) on avattu, mita tuottamuksellisuudella konkreettisesti tar-
koitetaan. Tuottamuksellisuus on rikollista, koska ihminen on tahan syyllistyessaan tie-
dostaen tahallisesti rikkonut yleista velvollisuutta tai lakia, jota olisi huolellisesti tullut
noudattaa. Rikkomus edellyttaa myos, etta henkil6lla on ollut edellytykset noudattaa
kyseista velvollisuutta. Laiminlyonti voidaan luokitella myos torkeéksi tuottamukseksi
ja sita tulee arvioida seuraavasti: kuinka tarkea etu on ollut kyseessé, kuinka todennéa-
kéinen laiminlyonti kyseessa on, kuinka tietoisesti henkilé on toiminut ja ottanut riskin

ja muutenkin olosuhteiden kokonaisvaltainen arviointi. (HE 44/2002,16.)

Keskusrikospoliisin julkaisussa tuodaan ilmi, ettd nykyaan tuottamuksellisen rahanpe-
sun tunnusmerkistot voivat tayttya ilman, etta henkilé on tiennyt varmaksi rahojen lait-
tomasta alkuperasta. Tassakin tapauksessa teon arviointiin vaikuttaa onko teko tehty
toérkean huolimattomasti. Tuottamuksellinen rahanpesu on erityisesti silloin kyseessa,
jos henkild luovuttaa edelleen rikoksella saatuja varoja ja hanella olisi ollut syyta epailla
kyseista tilannetta, esimerkiksi sen poikkeavuuden vuoksi. Epailyjen tulisi herata tilan-
teessa, jossa esimerkiksi kyseinen rikoksentekija tuntee esirikoksen tekijan ja tietaa
taman taloudellisen tilanteen ja tAman pohjalta voi arvioida kyseisten varojen olevan

laittomasti hankittuja. (Keskusrikospoliisi 2016, 21.)

Tuottamuksellisesta rahanpesusta esimerkkina keskusrikospoliisin julkaisema Karaja-
oikeuden ratkaisu, jossa asianosaisten tilille oli siirretty rikoksella saatua rahaa tarkoi-
tuksena, etta tilien omistajat siirtavat varoja eteenpain. Tapauksessa oli ollut siis suun-
nitelmana, ettd henkilét nostavat tilille tulleet rahansa ja taméan jalkeen valittavat ne
eteenpain. Tilanne eteni niin, ettd melkein jokaisen asianosaisen pankki oli kerennyt

sulkea tilin ennen kuin rahoja kerettiin nostamaan. Vastaajien kohdalla kérdjaoikeus
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oli todennut, etta ei pystytty nayttdmaan toteen tekojen tahallisuutta. Tapauksessa kat-
sottiin kuitenkin, etta henkildt olivat toimineet térkean huolimattomasti, koska he eivat
olleet selvittdneet mista varat olivat peraisin ja olivat ottaneet téllaista rahaa omalle
pankkitililleen. N&in ollen kyseinen rikos tayttaa tuottamuksellisen rahanpesun tunnus-
merkit, vaikka henkildiden ei voitu katsoa toimineen tahallisesti. (Keskusrikospoliisi
2016, 64.)

3.1.3 Itsepesu

Lakivaliokunnan mietinndssa (2/2002) kerrotaan, etta itsepesulla tarkoitetaan toimen-
pidettd, jossa alkurikoksentekija pesee itse omalla rikoksellaan saatua omaisuutta. Esi-
rikoksentekija kasitettéd on avattu seuraavassa kappaleessa enemman. (LavM 2/2012
vp.) Hallituksen esityksesséa (HE 138/2011) on avattu, mitd itsepesulla konkreettisesti
tarkoitetaan. Yksinkertaisesti voidaan ajatella, etté itsepesusta on kyse silloin, kun hen-
kilo esimerkiksi ryostaa pankin ja taman jalkeen kayttad varastamansa rahat, niin etta
se tayttaa rahanpesun piirteet. (HE 138/2011, 5.)

3.2 Rahanpeseminen prosessina

Seuraavassa kuviossa on esitetty, miten rahanpesu etenee prosessina ja mitka ovat

keskeiset vaiheet siina.

Esirikoksen Varojen : Varojen
tekeminen sijoittaminen harianuisvae palauttaminen

Kuvio 1. Rahanpesun tapahtumaketju.
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Rahanpesu on prosessi, joka voi kasittdd ja muodostua monesta eri toimesta tai toi-
sena vaihtoehtona se voi myds olla monen eri teon summa. Tama ilmio voi ilmeta mo-
nena eri toimintona ja se vaatii aina kuviossa mainitun esirikoksen tekemisen, josta
saadaan toimintaan tarvittavat varat. (Rahanpesuohje 2018, 39). Rahanpeseminen voi
myos ilmeté taysin erillisena tekona tai monena osatekona, jotka liittyvat yhteen. Toi-
minto ilmenee yleensa prosessina, jossa esirikoksen tekija haluaa salata mista tullut
omaisuus on perdisin ja haluaa paattdd omaisuudesta koko tapahtumien kulun ajan.
Lopuksi tekija haluaa muuttaa laittoman omaisuuden lailliseksi ja hallinta- tai omistus-

oikeus palaa alkurikoksen tekijalle. (Sahavirta 2008, 24.)

Rahanpesuprosessi voi tapahtua monella eri tavalla, toteuttaminen riippuu tekijasta ja
hanen taidoistaan. Myds se vaikuttaa toteuttamistapaan, kuinka nopeasti tekija haluaa
varat takaisin itselle ja kuin suurista summista on kyse. Mikali kyseesséa on pienempi
summa, ei rahanpesu valttamatta vaadi kovinkaan suuria toimenpiteitd. Summan ol-
lessa merkittdvan suuri voi rahanpesun toteuttaminen vaatia hyvinkin kalliita ja suuria
toimenpiteitd. (Sahavirta 2008, 24-25.)

Keskeiset rikokset kirjassa avataan Korkeimman oikeuden ratkaisujen perustella, etta
rahanpesu maaritelman kayttaminen ei edellytd sitd, ettd esirikoksen tekija olisi tie-
dossa. Tiedossa ei mydskaan tarvitse olla rikoksen ajankohtaa tai rikoksella saadun
omaisuuden oikean omistajan selvittdmista. Teon luokittelu rahanpesun esirikokseksi
vaatii kuitenkin sen, etta otetaan selvaa, milloin, missa paikassa ja minkalaisissa olo-
suhteissa rikos on tehty. (Frande, Matikkala, Tapani, Tolvanen, Viljanen & Wahlberg
2006, 620.)

Rahanpesun toteuttamiseen on kaksi keskeistd menetelmad, jotka ovat sahkdinen- ja
fyysinen menetelm&. Sahkoisessa menetelméassa siirretdan varoja esimerkiksi pankki-
tilien valityksella ja fyysisessd menetelméassé varoja liikutellaan itse. Asioita, joita tar-
vitaan rahanpesussa voivat olla esimerkiksi kulta, raha ja paperit, joissa on arvoa. (Sa-
havirta 2008, 25.)
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Rahanpesemisessé on kolme yleisinta vaihetta, jotka toistuvat. Naista ensimmainen
on sijoitusvaihe, jossa tarkoituksena on saada laiton omaisuus lailliseksi. Tama toi-
menpide tapahtuu tavallisesti siirtamalla varoja maasta tai paikasta toiseen tai siirta-
malla ne rahoitusjarjestelmaan. Sijoitusvaiheessa on myds mahdollista, etta rikoksen-
tekija ostaa laittomasti saaduilla varoilla laillista tavaraa, jolloin laiton omaisuus menee
sitd kautta kiertoon ja niilla saatu omaisuus menee rikoksentekijan yksityiseen kayt-
t6on. Kaikista yleisin toimenpide rahanpesussa on laittomasti saatujen rahojen tallet-
taminen pankkitilille tai useille eri pankkitileille. Varojen alkuperan salaamista auttaa
se, ettd yleensa pankkitilille tallettaja ei ole esirikoksen tekija, vaan joku muu henkilo.
Tallettaminen voi tapahtua myos useiden eri tekijoiden toimesta, jolloin yksittainen tal-
letettava era ei ole suuri ja se ei herata niin paljon epailysta. (Keskusrikospoliisi 2016,
25). Sijoittamisvaihe voi olla my6s sellainen, etta varojen alkuperasta tietamaton hen-
kilo sijoittaa ne tai kayttaa rahoja eteenpdain. Ennen varsinaista sijoitusvaihetta voi olla
my06s muuntamisvaihe, jossa varoja pyritddn esipesemaan eli pyritdan pienentamaan
kiinni jaamisen riskia ennen varsinaisen rahanpesun aloittamista. (Sahavirta 2008, 26—
31.)

Toinen rahanpesussa tyypillinen vaihe on harhautusvaihe, jossa pyritddn haivytta-
maan jo lailliseen jarjestelmaan saatujen rahojen alkupera ja varojen hallitsijan henki-
[6llisyys. Tassa vaiheessa tavoitteena on, etta taman jalkeen omaisuutta ei voida enaa
yhdistaa sen laittomaan alkuperéan. (Keskusrikospoliisi 2016, 25). Kyseinen vaihe on
erittain tarked, koska sen aikana voi saada esimerkiksi pankilta sellaisen asiakirjan,
jonka jalkeen on erittdin epatodennakoista enad saada selville, ettd kyseessa on ollut
rahanpesu. (Sahavirta 2008, 31-32.)

Harhautusvaiheessa kiinnijddmisen riski vdhenee koko ajan, kun rahanpesulla saatua
omaisuutta kierratetddn esimerkiksi monen liiketoimen tai eri valtioiden lapi. Tassé pro-
sessissa pienenee myos koko ajan mahdollisuudet yhdistaa esirikoksentekija rahan-

pesulla saatuihin rahoihin. (Keskusrikospoliisi 2016, 25.)

Viimeinen vaihe tassa prosessissa on palautusvaihe, jossa varojen alkuperd nayttaa
jo lailliselta ja ne sijoitetaan julkisesti laillisiin rahoihin. Varojen sijoittajana toimii esiri-
koksen tekija. Varojen palautus tehddan useimmiten varovasti pieni maara kerrallaan,

jotta riski kiinni jaamiselle ei olisi niin suuri. Ta&ma osuus siséltaa kaikista eniten riskeja,
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koska rahanpesija joutuu olla tekemisissa ilmoitusvelvollisten toimijoiden kanssa, ku-
ten esimerkiksi valitysliikkeiden. (Sahavirta 2008, 33—-34.)

Palautusvaiheessa rahanpesulla saatuja rahoja siirretdan yleensa ulkopuolisten hen-
kildiden omistukseen, mutta rikoksen tekija pidattaa itselladn edelleen oikeuden hallin-
noida kyseisia rahoja. Tallaisessa tilanteessa esimerkiksi rahanpesun tekijan sukulai-
sen omaisuus Vvoisi kasvaa yhtakkia, mutta rahanpesun yhteys naihin varoihin oli

vaikea nayttaa todeksi. (Keskusrikospoliisi 2016, 26.)

4 Rahanpesun estamistoimet kiinteistonvalityksessa

Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetun lain (444/2017) 1 luvun
2 8:n mukaan valitysliikkeen tulee noudattaa ohjeita koskien rahanpesun estamista ja
jos ndita laiminlyd, on se rangaistavaa. Estamistoimet koskevat kaikkia valitysliikkeen
asiakkaita, niin vakituisia kuin satunnaisiakin, mikali toimenpiteiden summa on vahin-
taan 15 000 euroa. Taman seurauksena, kun kyseessa on myynti, ylittyy summa lahes
aina, kun taas vuokranvalityksessa harvemmin. Seka ostajia ja myyjia pidetaan vali-
tysliikkeen asiakkaina huomatta siitda, ettd sopimussuhde on yleensé vain toisen
kanssa. (Nevala ym. 2010, 153.)

Valitysliikkeessa tulee aina ennen toimeksiantosopimuksen syntymisté tunnistaa asia-
kas, joka tarkoittaa henkil6llisyystodistuksen tarkistamista ja henkil6llisyyden todenta-
mista. Mikali eteen tulee epailyttavan tuntuinen tilanne, on valitysliikkeen otettava sel-
vaa, kuka tilanteessa on todellinen edunsaaja. Epéaselvissa tilanteissa on myds
velvollisuus selonottoon, mahdolliseen ilmoituksen tekemiseen ja mikéli kyseessa on

rikollista toimintaa, tulee asiakassuhde keskeyttaa kokonaan. (HVT-ohje 2017, 6.)

Valitysliikkeella itsellaan tulee olla rahanpesun estadmiseksi kirjallinen riskiarvio, siséi-
set toimintaohjeet ja riittdva sisdinen valvonta. Kirjallisella riskiarviolla tarkoitetaan

omasta toiminnasta tehtya arviota, jossa kasitellaén riskeja, uhkatekijoita ja miten es-
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tamistoimista huolimatta rahanpesua voisi syntya. Siséiset toimintaohjeet pitavat sisal-
l&&n ohjeet asiakkaan tunnistamisesta, selonotto- ja ilmoitusvelvollisuudesta seka val-
vomisesta. Jokaisen valitysliikkeessa tyoskentelevan tulee tutustua naihin ohjeisiin.
Riittavalla siséisella valvonnalla taas tarkoitetaan, etta valitysliikkeessa tulee olla val-
vontaa, jotta pystytaan varmistumaan rahanpesulainsdddannoén noudattamisesta. (Ra-
hanpesuohje 2018, 3.)

4.1 Rahanpesun ilmeneminen kiinteistonvalitystoiminnassa

Rahanpesulain 1 luvun 1 § pyrkii estdm&an rahanpesun ja tuomaan laittoman toimin-
nan paivanvaloon. Lain tavoite on myds auttaa rahanpesurikoksien selvittamista ja
saada enemman tehoa siita saadun hyddyn jaljittamiseen. Laittomasti saatujen varojen

takaisinsaantia pyritddn myds tehostamaan.

Epailykset rahanpesusta voivat ilmeta valitysliikkeelle esimerkiksi, jos liiketoimi on ta-
vanomaista suurempi ottaen huomioon valitysliikkeen aikaisemmat liiketoimet ja alu-
een yleisen tason. Epailyksia tulisi herata myos, jos liiketoimella ei tunnu olevan min-
kdanlaista taloudellista tarkoitusta tai asiakkaan taloudellinen tilanne ei kohtaa

liketoimen suuruuden kanssa. (Rahanpesuohje 2018, 14.)

Valitysliikkeen tulisi kiinnitta& erityisesti huomiota asunnon ostotilanteessa, jos asiakas
on valmis maksamaan asunnosta huomattavasti ylihintaa tai myyja on valmis myy-
maan asuntonsa huomattavaan alihintaan. Epailyttdvaa on myads, jos ostajaechdokas
ei ole kiinnostunut ndkemaan ostettavaa asuntoa eikd halua saada siita mitdan tietoja
tai kyseessa on ensiasunnon ostaja, joka ostaa kalliin asunnon ilman, ettd han tarvit-
see sen maksamiseen lainaa. Ostaja voi my6s haluta suorittaa kauppahinnan kéatei-
sella, valittaa maksun ulkomaalaiselta pankkitililta tai hinnan voi maksaa joku muu kuin
ostaja. Edell&a mainituissa tilanteissa on syyta olla varuillaan ja my6s tilanteessa, jossa
kaupantekemiseen on erittain kiire aikataulu eika perusteluja kiireelle ole, on oltava
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tarkkana. Seuraavan kappaleen esimerkissa lahes kaikki edella mainitut esimerkit tayt-
tyvat. (Rahanpesuohje 2018, 14-15.)

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton rahanpesuohjeessa on esimerkki, miten rahanpesua
voisi tapahtua kiinteistonvalitystoiminnassa. Esimerkissa valitysliike on arvioimut asun-
non hinnaksi kdyvan markkinahinnan, mutta asiakas haluaa, etta asuntoa aletaan myy-
maan huomattavasti korkeammalla hinnalla. Ostajaehdokas ottaa valitysliikkeeseen
yhteyttd asunnosta ja haluaa ostaa taman nakematta sita ja taydella hinnalla. Ostaja
iimoittaa, etté kauppahinnan maksaa ulkomaalainen yhtio ja summa maksetaan koko-
naan kaupanteossa. Valitysliikkeen tietoon ei lisatiedoista ja selvityksista huolimatta
tule, mista yhtion rahat ovat alun perin peréisin. Valitysliike tekee liiketoimesta ilmoi-

tuksen rahanpesuselvittelykeskukselle. (Rahanpesuohje 2018, 17.)

4.2 Asiakkaan tunteminen ja tunnistaminen

Jokainen asiakas tulee tuntea, talla toimenpiteelld tarkoitetaan henkil6llisyyden tunnis-
tamista. Rahanpesulain 3 luvun 2 8 méaarittelee, etta asiakas tulee vakituisessa liike-
toimessa tunnistaa kiinteistonvalitysliikkeen toimesta ja heidan taytyy tarkistaa tassa
yhteydessa henkilollisyys. Henkil6llisyys tulee tarkistaa viranomaisen mydntamasta
asiakirjasta, tallaisia ovat passi, ajokortti, henkilokortti, kuvallinen Kela-kortti, muuka-
laispassi ja pakolaismatkustusasiakirja. TAman tulisi tapahtua ennen sopimuksen aloit-
tamista, mutta viimeistad&n ennen sopimuksen loppumista. Henkil6llisyyden selvittami-
nen tapahtuu kyselemalld asiakkaalta h&dnen henkildtietoja ja sen jalkeen tulee viela

suorittaa varmentaminen. (Nevala ym. 2010, 155.)

Tuntemistiedot tulee suorittaa, mikali liketoimen arvo on vahintaan 10 000 euroa. (Ra-
hanpesuohje 2018, 6). Mikali asiakkaana on luonnollinen henkilo, riittaa etté todenta-
minen tapahtuu asiakirjasta, jonka viranomainen on myontanyt. Tassa tapauksessa

tulee henkil6tiedot, tiedot tunnisteasiakirjasta ja muut tuntemista koskevat tiedot saas-
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taa. Asiakkaan ollessa oikeushenkild, on henkilollisyyden paikkansapitavyys tarkistet-
tava viela rekisterista, jota hallinnoi viranomainen. Tieto tulee olla peraisin luotetta-

vasta lahteestd ja tallainen on esimerkiksi kaupparekisteriote. (Nevala ym. 2010, 155.)

Mikali kyseesséa on esimerkiksi korkeasti vaikutusvaltainen henkil6 tai henkildon koh-
distuu muusta syysta tavallista korkeampi riski, on tunnistamistoimet tehtava tarkem-
min. Rahanpesu riskin ollessa vahainen, ovat toimet pienempia ja rutiininomaisempia.
Valitysliikkeen tehtava on itse suorittaa tarvittavat toimenpiteen asiakkaan tuntemista
varten. (Rahanpesuohje 2018, 6.) Valityslikkeen tulee valvoa asiakassuhteitaan koko
toimeksiannon keston ajan ja sen tulee myos sailyttaa tunnistamista varten keratyt tie-

dot varmalla tavalla. (HVT-ohje, 16).

Asiakas voidaan my6s tunnistaa etatunnistamista kayttden. Etatunnistamista kayte-
tdén rahanpesulain 3 luvun 11 8:n velvoittavassa tilanteessa, jossa asiakas ei ole tun-
nistusta tehdessa paikalla. Kyseinen tilanne voi olla esimerkiksi silloin, kun valtuutettu
hoitaa pddmiehensa puolesta liketoimea. Asiakas tulee aina tunnistaa tehostetusti, jos
henkil6a itse ei ole paikalla asiakassuhdetta solmittaessa. Valitysliikkeen tulee saada
tunnistamisella varmuus, etta kyseinen henkilo todella on olemassa ja elossa. Etatun-
nistusta kaytettaessa on valitysliikkeen aina pidettava todentamiseen kaytetyt tiedot
sailossa. (Rahanpesuohje 2018, 13.)

Valitysliikkeen tulisi etatunnistus tilanteessa hankkia viela rahanpesulain 3 luvun 11 §
velvoittamana lisdasiakirjoja, asiakkaan henkil6llisyyden todentamista varten. Toisena
vaihtoehtona on varmistaa, etta liiketoimesta saatu suoritus menee tilille, joka on jo
aikaisemmin avattu tunnistettavan asiakkaan nimiin. Tallainen tarkistus voidaan tehda
esimerkiksi pyytamalla asiakkaalta h&nen tiliote, jossa nakyy tilinumero ja tilin omista-
jan nimi. Yksi turvallinen vaihtoehto on myds tietoturvallisen tunnistamistekniikan kéayt-

tdminen, kuten verkkopankkitunnukset. (Finanssivalvonta 2010, 28.)

Rahanpesulain 3 luvun 6 § velvoittaa myds, etta valitysliikkeen tulee aina pystya tun-

nistamaan tosiasiallinen edunsaaja. Tosiasiallinen edunsaaja on luonnollinen henkild,
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jonka hyvaksi mahdollinen kauppa ollaan tekemésséa, huolimatta siita kuka kaupan te-
kee. (Nevala ym. 2010, 156). Tunnistamiseen kaytetaan asiakirjoja, jotka asiakas itse
on toimittanut valitysliikkeelle. Liiketoimi on lopetettava tilanteessa, jossa tosiasiallista
edunsaajaa ei pystyta tunnistamaan esimerkiksi, jos asiakas jattaa antamatta tarvitta-
via asiakirjoja. Asiakkaan ollessa yritys, on tunnistaminen tehtava esimerkiksi osakas-
luetteloa kayttden. Mikali tulee tilanne, jossa kyseistéa luetteloa ei selvitetd, on valitys-
likkeen ryhdyttava selvittamaan yrityksen tietoja. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto
2015, 8.)

Rahanpesulain 3 luvun 3 8:n mukaan selonottovelvollisen eli valitysliikkeen tulee vaki-
tuisessa asiakassuhteessa sailyttda varmassa tallessa viiden vuoden ajan asiakas-
suhteen loppumisesta kaikki tiedot, jotka liittyvat heidan asiakkaidensa tunnistami-
seen. Mikali kyseessa on ollut satunnaisesti hoidettu liiketoimi, on tuntemistiedot
sdilytettdva samalla tavalla viiden vuoden ajan. Tiedot, jotka tulee olla arkistoituna ky-
seisen viiden vuoden ajan, ovat: asiakkaan tai asiakkaan mahdollisen edustajan nimi,
henkil6tunnus ja syntymaaika. Kun kyseesséa on oikeushenkild, on h&nen tiedoista
saastettava: nimi, rekisterinumero, rekistergintipaiva, rekisteriviranomainen, hallituk-
sen nimi, syntymaaika, kansallisuus ja toimiala. Lisdksi lain mukaan tulee saastaa tie-
dot tosiasiallisista edunsaajista ja tiedot asiakirjoista, joita on kaytetty asiakkaan tun-

nistamiseen.

4.3 Riskiperusteinen arviointi

Rahanpesulain 3 luvun 1 8 mukaan valitysliikkeen on otettava asiakassuhteessa huo-
mioon rahanpesuun liittyvia riskeja, jotka voivat liittyd asiakkaisiin itseensa, eri maihin,
liketoimiin tai palveluihin. Asiakkaiden tuntemistoimien laajuus perustuu riskiperustei-
sen arvioinnin mukaan. Kun kyseessa on asiakas, johon liittyy tavallista korkeampi
riski, on tunnistamistoimet tehtava tehokkaasti eli silloin kyseessé on tehostettu asiak-
kaan tunnistaminen. (Rahanpesuohje 2018, 6.) Mikali kyseessa on asiakas, johon ei
lity normaalia suurempaa tai normaalia pienemp&éa rahanpesun riskia, riittdd pelkka

asiakkaan tunteminen. (Nevala ym. 2010, 153). Asiakkaaseen voi myds kohdistua
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alhaiset rahanpesun riskit ja téassa tilanteessa riittaa, etta asiakas tunnistetaan yksin-
kertaisesti. (Rahanpesuohje 2018, 6.)

Tehostetussa asiakkaan tunnistamisessa toimenpiteet suoritetaan erittain tarkasti ja
asiakkaasta tulisi hankkia paljon tietoa jo ennen toimeksiannon aloittamista. Tallaisia
tietoja ovat esimerkiksi, mista rahat ovat peraisin ja minkalaisia liiketoimia asiakas on
tehnyt. Tallaista asiakassuhdetta ei myoskéan saa aloittaa ilman esimiehen hyvéksyn-
taa. Kyseessa voi olla normaalia riskialttiimpi asiakassuhde, jos asiakkaalla on suhteita
toisiin valtioihin, hén on poliittisesti vaikutusvaltainen henkilo tai jos henkilé6 on mahdol-

lista ainoastaan tunnistaa etalaitetta kayttamalla. (Nevala ym. 2010, 158.)

Lain esitydssa HE (25/2008) on selvitetty, etta valitysliikkeen tulisi vaatia epailyttavalta
asiakkaalta selvitys, miksi liiketoimea tehdaéan ja mitk& ovat sen tarkoitukset. Mikali
tilanne vaatii, tulee valitysliikkeen pyytaa kyseisesta asiakkaasta suosituskirje taholta,
jota voidaan pitaa luotettavana. Kirjeen voi pyytaa esimerkiksi luottolaitokselta, rahoi-
tusyhtiolta tai vakuutusyhtiolta. (HE 25/2008, 9.)

Liiketoimessa, jossa asiakkaaseen kohdistuu matala rahanpesun riski riittaa, etta asia-
kas tunnistetaan yksinkertaisia keinoja kayttaen. Yksinkertaisena keinona riittaa, etta
kyseisen asiakas tunnistetaan ja hanen henkil6llisyytensa tarkistetaan. Téallainen ta-
paus voisi olla esimerkiksi, jos luonnollinen henkild vuokraa valitysliikkeelta asunnon.
(Rahanpesuohje 2018, 11.)

4.4 Poliittisesti vaikutusvaltainen henkild

Valitysliikkeen on otettava selvaa rahanpesulain 3 luvun 13 8:n mukaan onko asiak-
kaan perheessa tai esimerkiksi yhtiokumppanina poliittisesti vaikutusvaltaisia eli PEP-
henkiloita. Tahan kategoriaan katsotaan kuuluvaksi henkil6t, jotka tydskentelevét par-
haillaan tai ovat kuluneen vuoden aikana tyoskennelleet esimerkiksi: ministering, val-
tionpddmiehena tai hallituksen pddmiehend, eduskunnan jasenend, johtajana poliitti-

sessa puolueessa tai tuomioistuimien jasenend. Lisaksi myos keskuspankin johtaja,
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suurlahettilas, upseeri ja valtion yrityksessa toimiva johtajana toimivat kuuluvat myds

poliittisesti vaikutusvaltaisiin henkildihin. (Rahanpesuohje 2018, 12.)

Edella mainituiksi perheenjaseniksi luokitellaan poliittisessa virassa toimivan henkilon
kumppani, joka on verrattavissa aviopuolisoon. Listaan kuuluvat myos lapset ja heidan
aviopuolisot seka vanhemmat. (Finanssivalvonta 2010, 30.)

Asiakkaan on aina taytettava myynti, osto ja vuokraus tilanteessa PEP-lomake, jotta
mahdolliset poliittiset suhteet saadaan selville. Lomakkeen tayttaminen on erityisen
tarkeda kiinteistonvalityksessa, koska mikali asiakas tai hanen laheisensa on poliitti-
sesti vaikutusvaltainen henkild, lisda se rahanpesun riskeja. Asiakkaan ollessa riski-
ryhmaan kuuluva PEP on yrityksen johdolta saatava lupa, jotta asiakassuhteen voi
tallaisen henkilén kanssa perustaa. Tallaisessa tilanteessa on myds tehtava selvitysta,
milla rahoilla myytava kohde on ostettu tai puolestaan, milla rahoilla ostaja aikoo ostaa
kohteen. Seuranta on erityisen tarkeaa koko asiakassuhteen ajan ja se tulee tehda

tarkasti ja poikkeuksellisia toimia tulee pitaa silmalla. (Rahanpesuohje 2018, 12.)

4.5 Asiakkaan tietojen hankkiminen ja selonottovelvollisuus

Rahanpesulain 3 luvun 4 §:n mukaan valitysliikkeen on otettava selvaa esimerkiksi
siitd, mita asiakas tekee tytkseen ja minka takia hdn on ostamassa tai myymassa
asuntoaan. Valitysliikkeen taytyy kiinnittdd huomiota liiketoimen kokoon ja siihen, etta
se ei poikkea siita, mita voisi olettaa selvitetyt tiedot huomioon ottaen. Erityisissa tilan-

teissa on myos toimintaan liittyvien rahojen alkupera pyrittava selvittamaan.

Asiakkaan tunteminen on erittéin tarkeaa kiinteistonvalityksessa ja tasta syysta onkin
tarkeda, etta epéaselvat asiat pyritaan selvittamaan. Mikali liiketoimi alkaa tuntumaan
epailyttavalta tai on aihetta olettaa, ettd asiakas voisi olla sotkeutunut rahanpesuun,
tulee valitysliikkeen tehda selvitys. Kyseisessa selvityksessa tulee taytyy kayda ilmi

mista asiakkaan varat ovat peraisin ja miten ne on hankittu. Selvitettdvana ovat myos
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mahdolliset yhteystiedot, misté varojen alkuperén voi varmistaa. Valitysliikkeen ei tar-
vitse tehda ilmoitusta epailyttavasta liiketoimesta, jos selvityksen jalkeen liiketoimi tun-

tuu lailliselta. (Rahanpesuohje 2018, 16.)

4.6 [Imoitusvelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

Valitysliikkeen kuuluessa rahanpesulain 4 luvun 1 8:n asettamiin ilmoitusvelvollisiin,
tulee heidan tehda ilmoitus, mikali havaitsevat jotain epailyttavaa liiketoimissaan. Epéi-
lyttavia liiketoimia ovat, jos asiakas alkaa kayttaytymaan poikkeavalla tavalla tai liike-
toimien arvo on epatavallinen. Kiinteistonvalitysliikkeen on epailyttavissa tilanteissa

pyrittdva selvittamaan edellda mainitusti rahojen alkupera. (Rahanpesuohje 2018, 16.)

Valitysliikkeen on tehtdva Rahanpesun selvityskeskukselle ilmoitus tilanteissa, jossa
liketoimi tuntuu tavallisesta poikkeavalta tai vélitysliike on keskeyttanyt asiakassuh-
teen epailysten takia ja tehnyt selvityksia ilman tuloksia. Valitysliikkeen kieltaydyttya
kokonaan suorittamasta liiketoimea epailyksen vuoksi ja suoritetun liiketoimen jalkeen
tullut epailyttava tieto asiakkaasta, ovat myds asioita, joista tulee tehda rahanpesulain
vaatima ilmoitus. lImoituksen jalkeen toimintamahdollisuuksia on tehda liiketoimet asi-
akkaan kanssa loppuun, keskeyttaa toimet siihen saakka, kunnes selvitykset on saatu
valmiiksi tai kieltaytyé kokonaan tekemasta toita asiakkaan kanssa. Liiketoimien kes-
keyttaminen ei valttdmatta ole paras ratkaisu téllaisessa tilanteessa, koska tall6in asia-
kas saattaisi alkaa epaileméaéan, etta jokin on pielessd. Rahanpesulain 5 §:n mukaan
yhteistydhon ei saa kuitenkaan ryhtyd, mikali on syyta epailla rahanpesun tai terroris-
min rahoittamista. (Nevala ym. 2010, 159-161.)

Rahanpesun epadilyilmoitus on tehtava sahkdisesti selvityskeskukselle ja siihen on va-
rattu oma sovelluksensa. limoituksen on pidettava sisallaan asiakkaan tuntemistiedot,
tieto siitd minkalainen liikketoimi on kyseessé, kuinka isoista rahoista kyseisessa liike-
toimessa on kyse, mista rahat ovat peraisin ja tietenkin misté syysta kyseinen lilkketoimi

tuntuu epadilyttavalta. (Kiinteistblainsaadanto 2018, 466.)
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Rahanpesulaki maarittelee 4 luvun 4 8:ssd, etta valitysliike ei saa paljastaa rahanpe-
suilmoituksen tekemista kenellek&én. Tietoa ei saa paljastaa edes henkil6lle, kenesta
ilmoitus on tehty. Kyseisia tietoja saa kayttaa vain tilanteessa, jossa on kyse rahanpe-
sun estamisesta tai selvittamisesta. Mikali ilmoitusvelvollinen rikkoo salassapitovelvol-

lisuutta, seuraa siita rangaistukseksi sakkoa. (Aluehallintovirasto 2015, 11.)

4.7 Imoitusvelvollisen riskiarvio

Rahanpesulain 2 luvun 3 8:ssd& on maaratty, etta valityslikkeen tulee laatia riskiarvio
toiminnastaan. Tata valitysliikkeen tekemaa riskiarviota kutsutaan ilmoitusvelvollisen
riskiarvioksi. Arvion laajuus vaihetee ja se riippuu, kuinka iso liike on kyseessa, kuinka
laajaa ja minka tyylista toimintaa siella harjoitetaan. Syy miksi jokaisen valitysliikkeen
tulee laatia oma riskiarvionsa, on rahanpesuun liittyvien riskien tunnistaminen, arviointi
ja ymmartaminen. Riskiarvion laatimisessa on viisi eri vaihetta, joista ensimmaisena
on omaan toimintaan liittyvien uhkien ja haavoittuvuuksien tunnistaminen. Tassa kan-
nattaa tehda listaa omassa toiminnassa mahdollisesti havaituista haavoittuvuuksista
ja uhkista. Listaan voi myos nostaa esille tekij6ita, joita on tullut esille riskiarviossa.
Valitystoiminnassa riskitekijanéa voi olla esimerkiksi ulkomaalaiset asiakkaat. Haavoit-
tuvuuksiksi voidaan katsoa henkil6ston vaihtuvuus, valvonta ja itsenainen tydskentely.
(Rahanpesuohje 2018, 4.)

Toinen vaihe on hallintakeinojen suunnittelu ja toteutus, jossa ideana on kartoittaa ne
keinot, joilla riskeja yritetdan hallita ja minimoida. Hallintakeinoja mietittdessa on hyva
ottaa huomioon, asiakkaan tunteminen eli henkil6llisyyden todentaminen, selvityk-
sessa esille tulleiden tietojen tallentaminen, asiakassuhteiden seuraaminen, valitysliik-
keen sisélla ohjeiden antaminen ja toiminnan valvonta seka riittdva koulutus henkilo-

kunnalle. (Rahanpesuohje 2018, 4.)

Kolmantena vaiheena on jddnnosriski arvioiminen, koska aina on olemassa jokin riski,
vaikka kaikki hallintakeinot olisivat kunnossa. Arvioon on tarkeata laittaa, miten laaja
ja todennakoinen jaannosriski on. Neljas kohta on riskiarvion hyvaksyminen, joka tar-

koittaa yrityksen johdon hyvaksyntaa arviolle. Viimeiseksi on muistettava, etta arviota
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tulee paivittdd saanndllisesti noin vuoden valein. Paivitys voi tulla ajankohtaiseksi tie-
tynlaisissa tilanteissa, esimerkiksi jos liiketoiminta kasvaa paljon. (Rahanpesuohje
2018, 5.)

lImoitusvelvollisen riskiarvion tavoitteena on tuoda ymmarrysta kaikille ilmoitusvelvol-
lisille siitd, miksi kyseisessa liiketoiminnassa tulee noudattaa rahanpesun estamistoi-
mia. Tallainen riskiarvion tekeminen auttaa henkild miettimaan ja suunnittelemaan
omaan liiketoimintaansa liittyvét tavat menetella ja valvonta tavat liittyen rahanpesuun.
(Aluehallintovirasto 2017.)

Riskiarviot voidaan luokitella kolmeen eri ryhnmaan, ndma ovat kansallinen rahanpesun
ja terrorismin rahoittamisen riskiarvio, valvojakohtainen riskiarvio ja edella mainittu il-
moitusvelvollinen riskiarvio. Kaikkia kolmea ryhmaa yhdistaa tavoite pienentda rahan-
pesun tapahtumista. Kansallisen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskiarvossa
tavoitteena on rahanpesulain 2 luvun 1 8:n mukaan pyrkid arvioimaan ja yksildim&an
eri toimialoilla tapahtuvia rahanpesun riskeja. Pyrkimyksena on myods antaa tukea ra-
hanpesun estamiseen ja auttaa yhdenmukaisten toimintatapojen laatimisessa rahan-
pesutilanteessa. Riskiarvion laatimisesta tulee my6s antaa ohjeita tahoille, joiden vel-

vollisuus on sellainen tehda. (Aluehallintovirasto 2017.)

Valvojakohtaisessa riskiarviossa Rahanpesulain 2 luvun 2 § méarittelee, etta asianaja-
jayhdistyksen ja valvontaviranomaisen on tehtéva riskiarvio rahanpesun rahoittamisen
riskeisté niille valvottaville, jotka kuuluvat heidan valvottaviensa joukkoon. Tat& arviota
tehdesséa on huomioitava riskiarvio, jonka on laatinut Komissio ja se kasittelee Euroo-
pan unionin laajuista riskiarviota. Valvojakohtaisessa riskiarvossa on otettava huomi-
oon myo6s kansallinen riskiarvio, jossa tulee huomioida kansalliset rahanpesuun liitty-
vat riskit ja sen omaan valvonnan piiriin kuuluvat ilmoitusvelvolliset ja esimerkiksi

nadiden asiakkaisiin liittyvat riskit rahanpesusta. (Aluehallintovirasto 2017.)

4.8 Henkilokunnan jatkuva koulutus
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Rahanpesulain 9 luvun 1 § maarittelee, etta valitysliikkeen tulee pitaa huolta henkilo-
kuntansa riittavasta koulutuksesta. Koulutuksella varmistetaan, ettd jokaisella on riit-
tava tieto noudattaa edella mainittuja toimenpiteita. Valitysliikkeen on paatettava hen-

kilo, joka valvoo, etta toimenpiteet tulee varmasti suoritettua.

Henkildkuntaa on koulutettava sdanndllisesti, koska kyseessa on ty6, missa ollaan te-
kemisissa isojen rahojen kanssa. (Finanssivalvonta 2010, 17). Valitysliikkeen tulee
huolehtia sellaisten tyéntekijoiden suojelemisesta, jotka ovat tehneet ilmoituksen epai-
lyttavasta lilkketoimesta. Tyontekijoiden tulee voida ilmoittaa sisdisen vihje- ja ilmianto-
jarjestelman kautta tapauksista, joissa on rikottu lakia. Tallainen jarjestelma tulee jo-
kaisella valitysliikkeella olla kaytdssa. (Rahanpesuohje 2018, 17-18.)

4.9 Asiakassuhteen jatkuva seuranta

Valitysliikkeen on rahanpesulain 3 luvun 4 §:n mukaan jarjestettava riittava asiakkaan
seuranta, joka on riittdva ottaen huomioon asiakkaan toiminnan laatu, kesto ja pysy-
vyys. Talla pyritaan myos selvittdmaan, vastaako asiakkaan toiminta niité tietoja, jotka
valitysliikkeelle on annettu. Asiakassuhteen seurannassa on kiinnitettdva huomiota
sellaisiin liiketoimiin, jotka poikkeavat tavanomaisesta. Tavanomaista poikkeavuutta

voivat olla esimerkiksi poikkeavuus toimipaikassa tai liiketoiminnan suuruudessa.

Tallaisen seurannan tavoitteena on oppia tuntemaan paremmin omaa asiakaskuntaa
ja niissa ilmenevia riskeja. Tarkeimpana tavoitteena tassa kuitenkin on, pyrkia huo-
maamaan mahdollinen rahanpesu ja pyrkia mahdollisimman hyvin ennakoimaan ja es-

tamaan sita. (Finanssivalvonta 2010, 34.)

5 Valvonta ja seuraamukset laiminlyonnista
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5.1 Rahanpesua valvovat viranomaiset

Etela-Suomen aluehallintovirasto valvoo kaikkien kiinteistonvalitysliikkeiden rahanpe-
sulain noudattamista seka siihen liittyvien sdantéjen noudattamista. Kyseinen virasto
saa itse paattad milla keinoilla he valvovat, noudattavatko kaikkia annettuja sdannok-
sid. Heilla on oikeus saada nahtavaksi asiakirjoja, jotka liittyvat rahanpesun valvontaa,
vaikka niissa olisi salassa pidettavaa tietoa esimerkiksi asiakkaista. Aluehallintovirasto
saattaa myos tehda tarkastuksia ja tutkia taman aikana kaikki mahdolliset dokumentit,
mikali kokee sen tarpeelliseksi. Valitysliikkeen taytyy tarvittaessa osoittaa, ettd he ovat
tehneet kaikki tarvittavat ja laissa saadetyt toimenpiteet rahanpesun estamiseksi. Toi-
mintaohjeen tulee olla riittdvan selkea ja siind tulee kayda ilmi, miten eri tilanteissa

rahanpesun valvomiseen liittyen tulee toimia. (Rahanpesuohje 2018, 3.)

Rahanpesun selvityskeskuksesta annetun lain (445/2017) 2 §:n mukaan kyseinen sel-
vityskeskus sijaitsee Keskusrikospoliisissa ja sen tehtaviin kuulu erilaiset toimet rahan-
pesun estamiseksi. Tallaisia toimia ovat esimerkiksi selvittda rahanpesurikoksia, tehda
yhteisty6téa eri tahojen kanssa téllaisten rikosten estamiseksi ja pitaa tilastoja, kuinka
paljon rahanpesuilmoituksia ja liiketoimien keskeytyksia on tullut ilmi. Valitysliikkeen
ollessa tilanteessa, jossa on syyta epailla rahanpesua, tulee ilmoitus epailyttavasta lii-
ketoimesta tehd& Keskusrikospoliisin selvityskeskukselle. (Rahanpesuohje 2018, 4).

Rahanpesukeskuksen toiminnassa tyoskentelee selvittelyryhma, joka kirjaa ja kay lapi
saapuneet ilmoitukset, jotka kasittelevat epailyttavia liiketoimia. Kirjaukset ilmoituksista
tulee tehda rahanpesurekisteriin. Selvittelyryhman tulee myo6s saattaa poliisitutkinta al-
kuun ja mikali tilanne niin vaati, niin laittaa esitutkinta aluilleen. (Keskusrikospoliisi
2018.)
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Kuvio 2. Rahanpesun selvittelykeskukselle tulleet ilmoitukset rahanpesusta vuosina

2015-2017.

imoittajaluokka 2016
Rahapeliyhteisd 12 165
Yleista maksujen valitysta tarjoava (sisaltaa valuutanvaihdon) 15321
Pankki 3258
Kotimainen viranomainen (muu kuin poliisi) 111
Vakuutusyhtic 32
Tavaranmyynti kateisella > 15 000 euroa * 9
Luotto- ja rahoituslaitos (muu kuin pankki) 88
Tilintarkastaja 15
Kiinteistonvalityslike 11
Asianajaja T
Kotimainen paliisiviranomainen 5
Sijoitus palveluyhtio 3
Panttilainauslaitos 0
Kirjanpitotehtavia hoitava 2
Muu tietolahde ** 83
Yhteensa 31194

2017

22 506
20 309
5178

110

DN wo o e oo s R

48 318

Kuvio 3. Rahanpesuilmoituksen tehneet ilmoittajaluokat.

Rahanpesun selvittelykeskus ottaa vuosien aikana paljon rahanpesuilmoituksia vas-

taan. Vuonna 2017 vastaanotettuja ilmoituksia oli yhteensa 48 318 kappaletta. (Kuvi-
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osta 2) selviaa, kuinka paljon ilmoituksia on tullut vuosina 2015-2017 kuukautta koh-
den. limoitukset rahanpesuepailyista ovat lisdantyneet kuvion mukaan vuonna 2017,
verrattuna edellisiin vuosiin. (Kuviossa 3) avataan rahanpesuilmoituksen tehneita il-
moittajaluokkia, kiinteistonvalitysliikkeet ovat tehneet vuonna 2016 11 ja vuonna 2017
vain 10 ilmoitusta. (Keskusrikospoliisi 2017, 11-12.)

5.2 Hallinnolliset seuraamukset

Rikemaksu maarataan kiinteistonvalitysliikkeelle, joka rikkoo rahanpesulain
(444/2017) 8 luvun 1 8:n asettamia vaatimuksia. Téllaisia asioita ovat kaikki edelli-
sessa kappaleessa mainitut asiakkaan tunnistamiseen, tietojen sailyttdmiseen, tehos-
tettuun seurantaan, ilmoitusvelvollisuuden laiminlydmiseen ja tietojen hankkimiseen
liittyvat toimenpiteet. Rikemaksun suuruus vaihtelee sen mukaan, onko kyseessa oi-
keushenkil6 vai luonnollinen henkild. Rikemaksun suuruus oikeushenkildlle on 5000—
100000 euroa, kun taas luonnolliselle henkildlle maarattava maksu on 500-10000 eu-
roa. (Rahanpesuohje 2018, 19.)

Toinen seuraus laiminlyénnista on julkinen varoitus, joka maarataan rahanpesulain 8
luvun 2 8§ mukaan valitysliikkeelle, joka toimii annettujen rahanpesuohjeiden vastai-
sesti. Finanssivalvontalaki (878/2008) maatrittelee 4 luvun 39 §:ssa, etta varoitus voi-
daan antaa, jos kyse ei ole suuremmasta rikkomuksesta ja toimenpiteet eivat ole an-

taneet aihetta vakavammille toimenpiteille.

Kolmas vaihtoehto on rahanpesulain 8 luvun 3 8§ maaraama seuraamusmaksu, joka
maarataan samanlaisissa tilanteissa, kuin ylempana mainittu rikemaksu. Laiminlyon-
tien ja velvoitteiden rikkomisten tulee olla paljon vakavampia ja tekojen tahallisia, jotta
valitysliikkeelle voidaan langettaa tilanteissa seuraamusmaksu. Rikkomusten tulisi
my0s olla toistuvia ja jarjestelmallisesti tehtyja. Tallaisessa tilanteessa maksun suu-

ruus saa olla suurimmillaan kaksi kertaa niin iso, kuin laiminlydnneilla aiheutetun hyo-
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dyn suuruus, mikali summan voi saada selville tai vaihtoehtoisesti miljoona euroa. Tal-
laista tilannetta arvioidaan kokonaisuutena ja maksu paatetaan sen mukaan, kumpi on

korkeampi. (Rahanpesuohje 2018, 19.)

Finanssivalvontalain (878/2008) 41 8:n mukaan seuraamusmaksun maaréan tulee pe-
rustua tilanteen kokonaisarviointiin. Maksun suuruutta arvioidessa tulisi huomioida
kuinka laaja, torkea ja pitkdkestoinen teko on ollut. Huomioon tulee myds ottaa, min-
kalainen taloudellinen tilanne kyseisella henkildlla on ja kuinka ison hyédyn han on
mahdollisesti saavuttanut teollaan. Lisaksi on arvioitava, kuina hyvin henkilé6 suostuu
tekemdaan yhteisty6ta Finanssivalvonnan kanssa ja onko han mahdollisesti ollut aikai-
semmin tekemisissa valvonnan kanssa samantapaisista menettelyista. (Finanssival-
vonta 2018.)

6 Pohdinta

Opinnaytetyoni tavoitteena oli selvittdd, minkalaisia keinoja rahanpesun estamiseksi
on asetettu kiinteistonvalitysalalla. Kiinteistonvalitys on liiketoimi, jossa liikkuu isoja ra-
hasummia, joten tasté syysta rahanpesuun ja sen estamiseen on kiinnitettava erityisen
tarkasti huomiota. Yhteenvetona voidaan todeta, ettd estdmistoimia on paljon ja jokai-
sen alalla tydskentelevan on noudatettava niita huolellisesti. Keskeisimmat velvoitteet,
jotka ilmoitusvelvollisen on taytettava, ovat henkilokunnan koulutus, asiakkaan tunnis-
taminen ja tunteminen, poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilén tunnistaminen, riskipe-

rusteinen arvio ja ilmoitusvelvollisen riskiarvion tekeminen.

Henkilokuntaa taytyy kouluttaa jatkuvasti, jotta jokainen valitysliikkeen tyontekija tietda
menetelmat ja miten toimia epailyttavissa tilanteissa, koulutuksen tulee tapahtua vali-
tysliikkeen esimiehien johdosta. Asiakkaan tunnistaminen ja tunteminen ovat ehka tar-
keimmat asiat rahanpesun estamisessé, tdma tulee aina tehdé ennen asiakassuhteen

aloittamista. Tassa vaiheessa saadaan luotettavalla tavalla selvyys siitd, kenen kanssa
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ollaan tekemisissa. Tilanteessa, jossa asiakkaan henkil6llisyytta ei pystyta luotettavalla
tavalla selvittdmaan, ei asiakassuhdetta saisi perustaa. Mikali henkild itse tai joku ha-
nen lahipiirissaan on poliittisesti vaikutusvaltainen, on tunnistaminen tehtava erityisen
huolellisesti, eikéd asiakassuhdetta saa perustaa ilman ylemman johdon suostumusta.
Tallaisessa tilanteessa on myo6s tarkead, etta asiakassuhdetta seurataan koko sen
keston ajan. Riskiperusteinen arvio asiakkaasta tulisi tehda jo ennen asiakassuhteen
perustamista, jotta tiedetdan, kuinka laajasti tunnistamistoimet tulee suorittaa. Tama
on vaihe, johon ilmoitusvelvollisen olisi hyva paneutua ja kartoittaa huolella asiakkaan
tausta. Mikali taustaty0 ja selvitykset asiakkaasta tehdaan tassa vaiheessa jo hyvin, ei
matkan varrella todennakdisemmin tule enda yllatyksia vastaan, esimerkiksi liittyen
asiakkaan asemaan. Valitysliikkeen on muistettava aina tehda ilmoitus epailyttavasta

liketoimesta, mikali silla on aihetta epailla, ettd kyse voisi olla rahanpesusta.

lImoitusvelvollisen riskiarvio on tullut tehtavéksi jokaiselle valitysliikkeelle rahanpe-
sulain uudistumisen myota. Tama arvio on erittdin tarkea ja hyodyllinen rahanpesun
ennakoinnin kannalta. Hyodyllisen siité tekee se, etta valityslikkeen on kaytava huo-
lellisesti lapi kaikki tekijat, jotka voisivat altistaa rahanpesun tapahtumiseen ja mitka
ovat ne keinot, joilla tata pyritaan estamaan. Kaikki mahdollisuudet on hyva kayda etu-
kateen lapi, jotta oikean tilanteen sattuessa on toimintakeinot valmiina. Riskiarviossa
kaydaan lapi myods jaannosriskit, naiden l&apikaynti on tarkoituksenmukaista, koska

nama riskit on hyva tiedostaa, jotta niihin osaa paremmin kiinnittdd huomiota.

Rahanpesun estamistoimia on kasitelty opinnéytetydssa kiinteistonvalitysalan nako-
kulmasta, mutta keinot ovat muillakin ilmoitusvelvollisilla toimialoilla samanlaisia. Jo-
kaisen rahanpesuun altistuvan toimialan tulee noudattaa lakia rahanpesun ja terroris-
min rahoittamisen estamistad. Jokaiseen ilmoitusvelvollisen toimialan tulee tehda

rahanpesuilmoitus samaan paikkaan eli rahanpesun selvittelykeskukseen.

Kuten johdannossa on jo mainittu, rahanpesulaki uudistui vuonna 2017 ja tavoitteena
siind on, ettd harmaata taloutta pyritdan torjumaan ja rahanpesuun liittyvaa rikolli-
suutta. Keskeisena uudistuksena on ettd, ilmoitusvelvollisen taytyy arvioida tarkasti

omaan liiketoimintaansa liittyvid rahanpesun riskeja. Uudistuneen rahanpesulain
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myoOta rahanpesua valvova viranomainen eli Etela-Suomen aluehallintovirasto voi
maarata velvollisuuksien laiminlydnneista hallinnollisia seuraamuksia. Rahanpesulaki
maarittelee, etta ilmoitusvelvollisen keskeisimmat velvollisuudet ovat, tunnistaa ja tun-
tea asiakas ja epailyttavassa tilanteessa tehda ilmoitus rahanpesun selvittelykeskuk-

selle. (Sisaministerit 2017.)

Uusi rahanpesulaki toi parannukset valvovien viranomaisten toimintamahdollisuuksiin
ja taman seurauksena heilld on valtuudet maaratd rangaistuksia laiminlydnneista.
(Aluehallintovirasto 2017). Rahanpesu estamiskeinojen laiminlyontien seuraukset on
nain ollen maaratty rangaistavaksi rahanpesulaissa. Tamé varmasti edesauttaa sita,
ettd ilmoitusvelvolliset noudattavat annettuja ohjeita paremmin, koska laiminlydnneisté
voi aiheutua vakavia seurauksia. Yleisimmat ovat sakkorangaistukset, mutta pahim-
massa tapauksessa voi seurauksena olla jopa véliaikainen toimintakielto. Uusi rahan-
pesulaki toi mahdollisuuden maarata ilmoitusvelvolliselle rikemaksun, seuraamusmak-
sun tai julkisen varoituksen. Tasta syysta kaikkien valitysliikkeessa tydskentelevien on
huolella suoritettava toimet, koska yhden ihmisen laiminly6nti voi johtaa ikavaan seu-
raukseen. Valvovana viranomaisena toimii Etela-Suomen aluehallintovirasto ja he voi-
vat itse maarittaa keinonsa, milla tavalla varmistuvat asiallisesta velvollisuuksien tayt-

tdmisesta. (Aluehallintovirasto 2017.)

Opinnaytetyota kirjoittaessani erikoiseksi asiaksi nousi esille se, etté kiinteistonvalitys-
likkeet tekevat vain n. 10 rahanpesuilmoitusta vuosittain. lImoituksia tehdaan kuitenkin
kaiken kaikkiaan kaikilta aloilta yli 48 000 kappaletta. Voiko olla niin, ettd rahanpesuun
ei kiinniteta tarpeeksi huomiota valitystoiminnassa tai epailyttavista asiakkaista jate-
taan ilmoituksia tekematta. Valitysliikkeella on kuitenkin rahanpesulain asettama se-
lonotto ja ilmoitusvelvollisuus, joten tahan tulisi mielestani kiinnittaa erityista huomiota,
etta kaikista epailyttavista lilketoimista varmasti toimitetaan ilmoitukset. Myds Aluehal-
lintoviraston julkaisemassa rahanpesuohjeessa on tiukat saannot nimenomaan kiin-
teistonvalitysalalle. Jokaisen valitysliikkeen vastaavan hoitajan olisi syyta kiinnittaa eri-
tyista huomiota siihen, etta valitysliikkeessa kaikki varmasti noudattavat naita ohjeita.
Rahanpesuilmoitusten tulos nakyy myds selvasti siind, etta oikeustapauksia liittyen

kiinteistonvalitykseen ja rahanpesuun ei [6ytynyt.
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Rahanpesulain mukaan yhteisty6téa asiakkaan kanssa ei saisi tehdd, mikali on aihetta
epailla rahanpesua. Kuitenkin on katsottu, ettd ei ole paras mahdollinen tapa myds-
kaan keskeyttaa liiketoimea tallaisessa tilanteessa, koska tallgin asiakkaan epailykset
voisivat heratd. Asiakassuhteen lopettaminen voisi johtaa siihen, ettéa rikollinen toi-
minta jaisi paljastumatta, kun taas asiakassuhteen jatkaminen téllaisessa tilanteessa
tuntuu riskialttiilta. N&in ollen on ristiriitaista olisiko téllaisen tilanteen sattuessa paras
tapa lopettaa asiakassuhde valittbmasti vai mahdollisesti vield jatkaa sita epailyksista

ja ilmoituksesta huolimatta.

Lahteiden I6ytaminen opinnaytety6hon oli valilla haastavaa ja varsinkaan kirjalahteita
ei l6ytynyt kovin paljoa. Hyva kirjalahde kuitenkin ty6ta tehdessa oli Ritva Sahavirran
Rahanpesu rangaistavana tekona kirja, josta oli paljon apua rahanpesu kappaletta kir-
joittaessa. Sahavirran kirjasta sai paljon tietoa rahanpesusta ja sen prosesseista. Ra-
hanpesusta ja sen estamisesta I6ytyi paljon eri viranomaisten julkaisemia raportteja,
joista sai paljon tietoa. Erityisen hyddyllinen oli Kiinteistonvalitys keskusliiton julkai-
sema ohjeistus rahanpesun estadmisesta seka Aluehallintoviraston julkaisema rahan-
pesuohje. Oikeustapauksia yritin kayttaa niin, etta ne selventaisivat, minkéalainen ra-
hanpesu tayttda térkean ja minkéalainen tuottamuksellisen tunnusmerkit. Loppuen

lopuksi lahteita kuitenkin I6ytyi tarpeeksi ja sain jokaisesta aiheesta riittavasti tietoa.

Suoritin tydharjoitteluni kiinteistonvalitystoimistossa, joten idea tdh&n aiheeseen tuli
sita kautta. Rahanpesu on aiheena erittain mielenkiintoinen ja sen yleisyyden vuoksi
oli kiinnostavaa selvittaa, mita keinoja sen ehkaisemiseksi on olemassa. Valilla ty6ta
tehdessa tuli vaiheita, etté johonkin kohtaan oli vaikeaa l6ytaa lahteitd, mutta aiheen
ajankohtaisuuden vuoksi niita aina kuitenkin loytyi. Kaiken kaikkiaan olen tyytyvainen
opinnaytetyoni aiheeseen ja sita oli erittdin opettavaista kirjoittaa. Koen oppivani paljon
tata tyota tehdessani ja tietoja voi varmasti hyodyntaad tulevaisuuden tydelamassa.
Aihe kiinnostaa itseéni kovasti ja siita sai ty6ta tehdessa hyvan kokonaiskuvan. Ra-
hanpesu on asia, joka tuskin tulee poistumaan koskaan yhteiskunnasta ja teknologian
kehityksen myotd rahanpesua ja sen tekij6ita voi olla koko ajan vaikeampi saada sel-

ville.
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Opinnaytetyon aihetta voisi viela jatkaa tutkimalla, miten rahanpesun estamiskeinoja
voisi tulevaisuudessa lisata ja minkalaisia naiden keinojen tulisi olla. Aihetta voisi lah-
ted selvittamaan tekemalla kyselytutkimusta ilmoitusvelvollisille ja valvoville viranomai-
sille. limoitusvelvollisilta voisi selvittdd, mika olisi heidan kantansa keinoihin ja minka-
laisia keinoja he pitaisivat tarkoituksenmukaisina rahanpesun estamisen kannalta.
Viranomaisilta tulisi selvittdd, mitka keinot he ovat tahan mennessa kokeneet erityisen
hyddyllisind ja mita keinoja voisi vield lisatd parhaan mahdollisen tuloksen saavutta-

miseksi.
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