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Tama opinnaytetyo kasittelee rahanpesua ja siihen liittyvaa ilmoitusvelvollisuutta kiinteisto-
alan nakokulmasta. Keskeisimpina tietolahteina tassa kirjallisuuskatsauksessa on kaytetty
vuonna 2015 valmistunutta ensimmaista kansallista riskianalyysia rahanpesusta ja terroris-
min rahoituksesta, Kiinteistonvalitysalan keskusliiton ja Aluehallintoviraston yleisohjetta ra-
hanpesutilanteisiin kiinteistovalitysalalle sekd Rahanpesun selvittelykeskuksen vuosiraport-
tia vuodelta 2015. Kansallisen rahanpesun ja terrorismin rahoituksen riskianalyysin mu-
kaan monien toimialojen ammattilaiset arvioivat suurimpien rahanpesuriskien piilevan
muun muassa kiinteistosijoituksissa ja asiakasvaratileissa, joita kiinteistonvalityksessakin
voidaan kayttad esimerkiksi asiakkaan kiinteistdkaupan varausmaksun tallettamistarkoituk-
sessa.

Taman kirjallisuuskatsauksen perusteella voitaisi vaittaa, etta kiinteistévalitysalalla rahan-
pesuriski tulevaisuudessa kasvaa entisestaan kyberrikollisuuden ja ulkomaisten kiinteisto-
sijoittajien vuoksi. Taman takia on erityisen tarkeaa kouluttaa kiinteistonvalitysalalla toimi-
vat henkil6t, jotta tydntekijoilla on selkea toimintamalli, jonka mukaan toimitaan rahanpe-
suepailytilanteessa.
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1 Johdanto

Rahanpesu on sanana monelle tuttu, mutta sen merkitys valttamatta ei. Rahanpesu yhdis-
tetdan usein harmaaseen talouteen, mutta mita rahanpesulla oikeastaan tarkoitetaan?
Rahanpesu on aiheena edelleen ajankohtainen: tormaamme sosiaalisessa mediassa ja
iltapaivalehtien sivuilla keskusteluihin paljastuneista pankkien veroparatiisikytkoksista ja
kateispalveluiden rajoittamisesta. Rahanpesu on esilla jatkuvasti erindisissa yhteyksissa.
Heindkuussa 2015 Aluehallintovirasto lahetti yli seitsemallesadalle satunnaisotannalla va-
litulle elinkeinonharjoittajalle ympari Suomea selvityspyynndon kéateisen rahan liikkumisesta
liketoiminnassaan. Monia yrittdjia tama kummastutti. Aluehallintoviraston tutkimuksessa
ilmeni, etta kaikki liike- tai ammattitoimintana tavaroita myyvat tai tavaroita valittavat eivat
valttdmattd edes tienneet kuuluvansa rahanpesulain piiriin. (Keskusrikospoliisi 2015, 18;
Muraja 2016.)

Lainsdadantda rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen osalta hiotaan ja tAsmennetaan
EU tasoisesti ja kansallisesti jatkuvasti. TAma tarkoittaa sitd, etta elinkeinonharjoittajien
tulee olla yha enenevissa maarin valppaana rahanpesun estamisessa ja selvittdmisessa.
Tasta aktiivisuuden lisd&ntymisesta kertoo myods viime vuoden (2015) Rahanpesun selvit-
telykeskuksen vuosiraportti, jonka mukaan rahanpesuilmoitukset ovat kasvaneet aiem-
masta vuodesta 63 %, joka tarkoittaa selvittelykeskuksen saamien ilmoitusten maaran
2014 vuoden 23 052 ilmoituksesta nousua 37 703 ilmoitukseen. (Keskusrikospoliisi 2015,
10.)

Rahanpesu on uhka yhteiskunnan taloudelle. Rahanpesun suuruuden on arvioitu olevan
500 - 1000 miljardin Yhdysvaltain dollarin luokkaa vuosittain maailmanlaajuisesti. Edus-
kunnan tarkastusvaliokunnan vuonna 2010 teettaman tutkimuksen mukaan pelkastaan
Suomen harmaassa taloudessa liikkuu vuosittain arviolta 10 - 14 miljardia euroa, joka tar-
koittaa yhteiskunnalle 4-6 miljardin euron taloudellista tappiota. (Broms 2012; Muraja Tuo-
mas 2015.) Kun laillisesta taloudesta ohjautuu laittomaan talouteen miljardeja Yhdysval-
tain dollareita, voidaan rahanpesulla katsoa olevan merkitysta globaalien markkinoiden
vakauteen, johon vaikuttanee kaikkien maailman valtioiden taloustilanne. (Sahavirta 2008,
49.) Rahanpesemisesta voidaan katsoa aiheutuvan haittaa lailliselle taloudelle, kun rikos-
hyoty pystytaan peittdmaan siirtamalla sitd eteenpéin esimerkiksi pankkijarjestelméssa.
Tama tarkoittaa muun muassa sita, etta rahanpesu uhkaa kansainvélisen rahoitusjarjes-
telman luotettavuutta ja vakautta. Maailman rahoitusjarjestelmissa liikkuu valtavat maarat
niin sanottua likaista rahaa, jotka on ansaittu rikoksilla. Lakien ja sdaddsten avulla pyri-

taan suojelemaan laillista taloutta ja varmistaa taloudellista hy6tya tuottavien rikosten kon-



fiskointi. (Sahavirta 2008, 4, 44, 47.) Rahanpesun torjunta on muutamien menneiden vuo-
sien saatossa laajentunut myos yha enenevissa maarin kansainvaliseksi toiminnaksi, jolla
pyritaén vaikeuttamaan rikoshyodyn kayttamista ja pyritaan estamaan rikollisella tavalla
saatujen varojen paasy lailliseen talouteen. Jos rikoshyotya ei paastaisi kayttamaan lailli-
sessa taloudessa, rikosten maaran arvioitaisiin vahenevan. (Sahavirta 2008, 44.)

Rahapesu liittyy usein harmaaseen ja "mustaan” talouteen. Harmaalla taloudella tarkoite-
taan yritystoimintaa, jossa tahallisesti laiminlyddaan verovelvoitteita ja toimitaan vastoin
lakeja. Harmaata taloutta esiintyy seka laittoman etta laillisen lilketoiminnan puitteissa, jol-
loin kyseessa voi olla pimeéa palkanmaksaminen, kassan ohi myynti tai kirjanpidon vaaris-
tely. Toisaalta Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu vuodelta 2010 erottaa mustan
talouden jo alun perin rikolliseksi toiminnaksi, kuten rahanpesuksi tai huumekaupaksi.
(Hirvonen, Lith & Walden 2010, 36; Jukarainen & Muttilainen 2015, 45.)

Yhteiskunnan kannalta rahanpesu myds osaltaan lisda rikollista toimintaa, kuten mahdol-
listaa jarjestaytyneen rikollisuuden lisdéntymisen, ja on siten myds uhka poliittiselle jarjes-
tykselle. Yrityksien ndkdkulmasta se vaaristaa kilpailua, silla rikoksella ansaittu omaisuus
voidaan kayttda investointeihin. Laillisesti toimivat yritykset karsivat hintakilpailussa. Tama
voi ndkya yhteiskunnallisesti tydntekijdiden vahentamisena, ja tyottomyys kasvaa (Broms
2012; Musta tulevaisuus 2016.) Jos yritys jaa kiinni rahanpesusta, on silla yrityksen mai-
neen kannalta varsin negatiiviset vaikutukset. Lisaksi kiinnijjddmisen seurauksena yrittdja
asetetaan liiketoimintakieltoon enimmilla&n 7 vuoden ajaksi. N&ain hédn menettaé kasvo-
jensa lisdksi my6s elantonsa. (Musta tulevaisuus 2016.) Jarjestaytyneen rikollisuuden vai-
tetddn toimivan yh& enenevissa maarin laillisen talouden puitteissa, silla talousrikoksilla
voidaan saada pienemmalla kiinnijaamisriskilla huomattavaa tuottoa verrattuna vaikkapa

huumausainerikollisuuteen. (Sahavirta 2008, 49.)

Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisussa vuodelta 2010 mainitaan talouselaman
kansainvalistyminen EU:n vapaan liikkuvuuden my6ta. Tama kansainvalistyminen osal-
taan vaikeuttaa rahanpesun ja harmaan talouden paljastamisen vaikeutumista, silla ongel-
mia kohdataan muun muassa sen suhteen, mihin verot tulisi maksaa ja minka valtion har-
maasta taloudesta on tapauksessa oikeastaan kysymys. (Hirvonen ym. 2010, 36.) Rahan-
pesun paljastamisen ja rikoksen kulun selvittelyn voidaan katsoa olevan siis melko haas-
tavaa, ja likaista rahaa voidaan yrittaa pestd muun muassa sijoittamalla omaisuus maan-

tieteellisesti eri paikkaan rahojen alkuperan peittelemiseksi.



Opinnaytetydssani kasittelen sitd, mita rahanpesulla ja sen estamisella ja selvittelylla il-
moitusvelvollisten toimialojen nakodkulmasta oikeastaan tarkoitetaan. Kuitenkin rahanpe-
sun ja ilmoitusvelvollisten toimialojen ollessa laaja, otin tutkimuksen ja selvittelyn alle ta-
man aiheen kiinteistonvalitysalan ndkokulmasta. Opinnaytetyoni aihe valikoitui, kun torma-
sin netissé ensimmaiseen poliisiammattikorkeakoulussa tehtyyn kansalliseen riskiarvioon
rahanpesusta ja terrorismin rahoituksesta, jossa kyselytutkimukseen vastanneet kiinteis-
tonvalitysalalla tydskentelevét kertoivat tiedon ja tietdmyksen puutteesta rahanpesua ja
ilmoitusvelvollisuutta alalla koskien (Jukarainen & Muttilainen 2015, 83.), enka loytanyt
opinnaytetyona tehtya selvitysta rahanpesuepailytilanteisiin kiinteistonvéalitysalalla.

1.1 Tutkimusongelma ja keskeiset kasitteet

Opinnaytetyoni tarkoituksena on avata lukijalle ilmoitusvelvollisten velvollisuuksia rahan-
pesun estamisessa ja selventda mita lain velvoitteet tarkoittavat kiinteisto- ja vuokravali-
tysalan nakokulmasta. Avaan lukijalle rahanpesulainsdéadéant6a, rikoslakia ja kiinteistonva-

litystd koskevia lakeja.

Opinnaytetyollani ei ole toimeksiantajaa, mutta haluan lopputuloksena luoda laadullisen
kirjallisuuskatsauksen aiheeseeni. Opinnaytetydnani teen ikdan kuin kasikirjan kiinteiston-

vdlitysalalle rahanpesuepadilytilanteisiin, pohjautuen jo olemassa olevaan tutkimustietoon.

1.2 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmiksi valikoituivat opinnaytetydni aiheen vuoksi jo olemassa olevaan kir-
jallisuuteen perehtyminen, 16ydoksien kriittinen arviointi seka eri lahteiden keskustelutta-
minen keskendan. Nama ovat kirjallisuuskatsaukselle ominaisia tunnuspiirteitd. Kirjalli-
suuskatsaus rakentaa kokonaiskuvan valitusta aihepiirista, johon ty6llani myds pyrin. Kir-
jallisuuskatsauksella sidotaan yhteen eri tutkimusten ja julkaisujen tuloksia, jonka tehtydén
ja asiasta kokonaiskuvan saatuaan kirjoittaja saattaa l16ytaa uusia lisdtutkimusta vaativia
aiheita. (Salminen 2011, 9.)

1.3 Opinnaytetydn rakenne

Kirjallisuuskatsaukseni aloitan kirjoittamalla rahanpesusta ja lainsdadannosta. Avaan en-
sin rahanpesulakia, rikoslakia ja rahanpesurikoksien tunnusmerkistda. Taman jalkeen viit-
taan lakitekstiin kiinteisto- ja vuokravalitysliikkeiden toiminnan selventamiseksi. Lisaksi
avaan kaikki rahanpesulakiin perustuvat velvollisuudet kiinteistévalitysalan nédkdkulmasta
ja selvitan rahanpesulain tayttamiseksi lain vaatimat toimet kiinteisto- ja vuokravalityksen

kannalta. Luetteloin tydssani paapiirteittdin myds muut ilmoitusvelvolliset toimialat, silla



Aluehallintoviraston tutkimuksessa kaikki tutkimukseen vastanneet elinkeinonharjoittajat
eivat ymmartaneet kuuluvansa ilmoitusvelvollisuuden piiriin. (Muraja 2016.) Tyoni loppuun
olen kirjoittanut yhteenvedon aiheestani, sisaltden muistilistan, johon olen kerannyt tar-

keitd muistettavia asioita rahanpesusta kiinteistonvalityksen ndkokulmasta.



2 Rahanpesu

Rahanpesulla tarkoitetaan yritystd saada rahojen alkupera vaikuttamaan lailliselta, vaikka
tosiasiassa varat on ansaittu rikollisella tavalla. Se voi liséksi tarkoittaa yritystéa tulon ole-
massaolon piilottamisesta tai salaamisesta. Rahanpesu -sanalla viitataan kaikkiin niihin
rikoksella ansaittuun omaisuuteen liittyvia toimia, joita tehd&én, jotta varoille voitaisiin na-
enndisesti todistaa laillinen alkupera. Padmaarana on rahojen pesu eli niiden erottaminen
rikoksesta. Rahanpesu on niin kutsuttu liitinnainen rikos, jonka tarkoituksena on sen esiri-
koksen katkeminen ja rikoksella saatujen varojen siirtdminen takaisin lailliseen liiketoimin-
taan. (Sahavirta 2008, 22, 23.)

Rahanpesun alkurikos voi olla mika tahansa rikos varkaudesta talousrikokseen, mika tar-
koittaa sitd, etta varat voivat olla l&htdisin esimerkiksi anastetusta omaisuudesta. Rahan-
pesun esirikoksen tekijaa ei yleensa voida tuomita erikseen rahanpesusta, mikali han ryh-
tyy itse piilottamaan rikoksellaan ansaitsemiansa varoja. Esirikoksen tekijalle tama on lain
nakokulmasta niin kutsuttu rikoksen jalkiteko, josta ei voida maarata erillistd rangaistusta.
(Jukarainen & Muttilainen 2015, 20.) Poikkeuksena téhan saantéon on itsepesun rikostun-
nusmerkisto, josta kerron lisaa kappaleessa 2.3.

2.1 Lainsaadanto

Rikoslaissa (jaljemp&na RL) rahanpesu on kriminalisoitu vuonna 1994, jolloin rahanpesuri-
koksesta tuomittiin viela katkemisrikoksena. Nykyiseen muotoonsa rahanpesurikoksen
tunnusmerkistd on Kirjoitettu vuonna 2003, jolloin rahanpesusta tuli oma rikoksensa ja se
sai oman rikostunnusmerkistonsa. Nykyinen laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamisestd ja selvittdmisesta (jaljempana rahanpesulaki, ResL) astui voimaan 1.8.2008,
joka samalla pani taytantooén EU:n kolmannen rahanpesudirektiivin, jolla rahanpesulaki
saadettiin koskemaan myds terrorismin rahoittamista. Talla kolmannella EU:n rahanpe-
sudirektiivilla aiempien ensimmaisen ja toisen rahanpesua koskevien direktiivien puutteita
korjattiin ja lisaksi maaréttiin aiempaa laajempi ryhma elinkeinoja noudattamaan ilmoitus-
velvollisille saadettyja velvollisuuksia. Naiden maaraysten ohella lisattiin ja tarkennettiin

myds ilmoitusvelvollisten tuntemisvelvoitteita. (Keskusrikospoliisi 2014, 9.)

Rahanpesulainsdadannossa on kyse rahoitusjarjestelman vaarinkayton estamisesta ja ra-
hoitusjarjestelman vakauttamisesta, silla Euroopan Unionin rahanpesulainsaadanndn kol-
mannen direktiivin mukaan rikollisesta toiminnasta perdaisin olevat varat voivat vahingoit-
taa rahoitusalan mainetta ja sydda sen luotettavuutta (Sahavirta 2008, 20.) Rahanpe-

sulaissa saadetaan toimenpiteista rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi,



rahanpesun kaltaisen toiminnan paljastamisen ja tutkinnan edistdmiseksi seka tallaisen

rikoksen tuottaman hyodyn takaisinsaannin jaljittamisen tehostamiseksi. (ResL 1 §)

Rahanpesun tekijapiiria ei ole rajattu, mutta rahanpesun alkurikoksen tekijaa ei tuomita ra-
hanpesusta, mikali h&n osallistuu vain alkurikokseen, ei itse rahanpesuun. Liséksi rahan-
pesurikoksen tekijan kanssa yhteistaloudessa asuvaa, joka tavanomaisiin tarpeisiin kayt-
taa rikoksella hankittuja varoja, ei tuomita rahanpesurikoksesta. Rikoksen tekijalla on
tarve salata rikollisella toiminnalla saadut varat, silla Suomalaisessa rikoslaissa rikoksen
tuoma hyoty on menettdmisseuraamuksen alaista. (RL 32 luku 11 - 128) Suomessa ra-
hanpesu liittyy yleensa talousrikoksilla tai huumausainerikoksilla saadun omaisuuden peit-
telemiseen. (Sahavirta 2008, 40.)

Rahanpesusta voidaan tuomita rikoslain 32 luvun 6 § perusteella se, joka "ottaa vastaan,
kayttaa, muuntaa, luovuttaa, siirtda, valittaa tai pitaa hallussaan rikoksella hankittua omai-
suutta, rikoksen tuottamaa hyotya tai naiden tilalle tullutta omaisuutta hankkiakseen itsel-
leen tai toiselle hyétya tai peittadkseen tai haivyttaakseen hyddyn tai omaisuuden laitto-
man alkuperan tai avustaakseen rikoksentekijaa valttamaan rikoksen oikeudelliset seuraa-
mukset taikka peittaa tai haivyttaa rikoksella hankitun omaisuuden, rikoksen tuottaman
hyddyn taikka naiden tilalle tulleen omaisuuden todellisen luonteen, alkuperan, sijainnin
tai siihen kohdistuvat maaraamistoimet tai oikeudet taikka avustaa toista tallaisessa peit-

tamisessa tai haivyttamisessa.” (RL 32 luku 6 8)

2.2 Rahanpesun vaiheet

Jotta rahanpesun tunnusmerkistd tayttyy, tapahtuu ensin alkurikos, jonka jalkeen voidaan
puhua tapahtumien sarjasta, jota kutsutaan rahanpesuksi. Jos pestavia varoja on huomat-
tavan suuri summa, pyritdén ne usein pilkkomaan pienemmiksi eriksi, eli kaikkea rikok-
sella saatua omaisuutta ei useinkaan yritetéa pesté kerralla kiinnijaamisriskin pienenta-
miseksi. Jos pestavia varoja on paljon, on rahanpesukin usein ammattimaisempaa, mutta
rahanpesu voidaan toteuttaa Ritva Sahavirran Rahanpesu rangaistavana tekona -vaitos-
kirjan mukaan myo6s hyvin tavanomaisin ja yksinkertaisin keinoin. Rahanpesun tapahtu-
mien sarjan toteuttamiseen vaikuttavat muun muassa rahojen maara, tekijan taidot ja kek-
selidisyys, seka kaytettavissa oleva aika ja se, kuinka korkeiksi kustannukset rahanpe-
susta saavat nousta. Keskeista rahanpesussa on hankitun omaisuuden peitteleminen
ulosotolta tai muulta viranomaistoimenpiteeltd. Rahanpesu toteutetaan esimerkiksi erilai-
silla fyysisilla ja sahkaoisilla menetelmilla. Tallaisia voivat olla muun muassa siirtaminen
(sahkoisesti), kuljettaminen (fyysisesti) tai sekoittaminen (varojen muuntaminen toiseen
muotoon). (Sahavirta 2008, 24 — 25.)



Rahanpesu alkaa niin kutsutulla sijoitusvaiheella, jossa laittomalla tavalla saadut varat yri-
tetddn saada takaisin lailliseen rahoitusjarjestelmaan. Sijoittaminen voi tarkoittaa esimer-
kiksi sijoittamista taiteeseen, varojen siirtdmista rahoitusjarjestelméan taikka kuittikaup-
paa, jolla tarkoitetaan tekaistujen kauppojen kuittien tehtailua. (Keskusrikospoliisi 2014,
19) Sijoitusvaiheessa on suuri kiinnijddmisriski, mutta jos varat onnistutaan saamaan ra-
hoitusjarjestelmaan, on niita taméan jalkeen vaikea jaljittda. Kiinnijjaamisen riskia yritetaan
usein pienentdd muuntamalla varat toiseen muotoon, esimerkiksi valuutaksi tai muuksi
omaisuudeksi. Sijoittaminen voi tapahtua myds tallettamalla rikoksella saadut varat henki-
I6kohtaiselle pankkitilille. T&alloin rikoksesta saatu hyoty voidaan kayttaa esimerkiksi nor-
maaleihin talouden kulutusmenoihin. Nain rikoksella saatu hyoty saadaan takaisin lailli-

seen talousjarjestelmaan. (Sahavirta 2008, 25.)

Sijoitusvaiheen jalkeen aloitetaan niin kutsuttu harhautusvaihe, jossa erilaisin toimenpitein
omaisuus koitetaan erottaa laittomasta alkuperastaan. Tavoitteena on varojen alkuperan
taydellinen piilottaminen, jotta yhdistaminen alkuperaan ja todelliseen omistajaan on mah-
dotonta. Ammattimaisen rahanpesun harhautusvaiheessa kaytetaan yleensa sellaisten
maiden rahoituslaitoksia, joita ilmoitusvelvollisuus ei koske. (Sahavirta 2008, 31.) Suo-
messa harhautusvaiheen ilmiéina on havaittu muun muassa tekaistuja oikeustoimia, niin
kutsuttuja valeoikeustoimia, joiden avulla on saatu varat vaikuttamaan laillisilta. Harhau-
tuksena on esimerkiksi tehtailtu sopimusrikkomuksia, jolla ika&én kuin sakkona maksetut
varat on saatu takaisin laillisen lilketoiminnan piirin. (Keskusrikospoliisi 2014, 19.)

Kun rahojen alkuperé on saatu piilotettua ja varat on ulkopuolisen silmin naennaisesti legi-
timoitu, varat palaavat takaisin esirikoksen tekijalle. Talldin pesty omaisuus usein integroi-
daan takaisin laillisen liiketoiminnan piiriin. Rahanpesun ollessa onnistunut, rikollisesta al-
kuperasta lahtoisin olevat varat vaikuttavat laillisilta ja niiden alkuperaa on mahdoton jaljit-
taa. Tata rahanpesun vaihetta kutsutaan palautusvaiheeksi. (Keskusrikospoliisi 2014, 8;
Sahavirta 2008, 24.)

2.3 Rahanpesurikokset

Torkea rahanpesu

Jos rahanpesussa rikoksen kautta saatu omaisuus on ollut huomattavan arvokas tai ra-
hanpesu tehd&én erityisen suunnitelmallisesti, voidaan tama kokonaisuutena katsoa tor-
keéksi rahanpesuksi. (RL 32 luku 7 8) Huomattavan arvokkaaksi omaisuudeksi on oikeu-

dessa katsottu 13 000 euron raja, mutta se ei kuitenkaan ole ehdoton. Tuomio torke&sta



rahanpesusta on neljastad kuukaudesta kuuteen vuoteen vankeutta. Rangaistavuuden ko-
vuudella halutaan osoittaa rikoksen aiheuttamaa vahinkoa yhteiskunnalle ja kansantalou-
delle. (Keskusrikospoliisi 2014.)

Salahanke torkean rahanpesun tekemiseksi

Salahanke torke&an rahanpesun tekemiseksi on kriminalisoitu rikoslaissa, ja lain mukaan
salahankkeesta torkean rahanpesun tekemiseksi voidaan tuomita se, joka sopii toisen
osapuolen kanssa sellaisen torkedn rahanpesurikoksen tekemisestd, jonka kohteena on
lahjuksen antamisen, ottamisen taikka joidenkin torkean veropetoksen tai avustuspetok-
sen tuottaman hyddyn omaisuus. (Asianajotoimisto Finsta 2016; RL 32 luku 8 8)

Tuottamuksellinen rahanpesu

Tuottamuksellisesta rahanpesusta voidaan tuomita henkild, joka torkeadsta huolimattomuu-
desta ryhtyy liiketoimen suorittamiseen tekematta tarvittavia selvityksia esimerkiksi koh-
distuen varojen alkuper&én, vaikka han tyonsa kautta saadun kokemuksen perusteella
voisi arvella liiketoimea epailyttavaksi. (RL 32 luku 9 8) Tuottamuksellisessa rahanpe-
sussa tekijalla ei ole varmaa tietoa siitéa, mista rahat ovat perdisin, ja nain toimiessaan han
osoittaa toiminnallaan torke&a huolimattomuutta, jossa olosuhteet huomioon ottaen olisi
liketoimessa ollut painava syy epéilla varojen alkuperda. Tuottamuksellisesta rahanpe-
susta voidaan tuomita sakkoon, mikali omaisuuden arvo ja muut rikokseen liittyvét seikat

ovat vahaisia, tai vankeuteen enintédéan kahdeksi vuodeksi. (Asianajotoimisto Finsta 2016)

Rahanpesurikkomus

Rahanpesun ja tuottamuksellisen rahanpesun lievimpana tekomuotona on kriminalisoitu
rahanpesurikkomus, josta voidaan tuomita siina tapauksessa, etta edella mainitut rikokset
ovat olleet omaisuuden arvo ja muut seikat huomioon ottaen véhaisia. Rangaistuksena ra-
hanpesurikkomuksesta voidaan tuomita sakkoihin. (Asianajotoimisto Finsta 2016; RL 10
8)

Itsepesu

Itsepesurikokseksi kutsutaan sellaisesta rikosta, jossa esirikoksen tekija pesee omalla ri-
koksellaan ansaitut varat itse. Nykyisen lainsdddanndn mukaan rahanpesijaa, joka on
myds syyllinen esirikokseen, ei tuomita rahanpesurikoksesta vaan itse alkurikoksesta. Esi-
rikos voi olla mika tahansa rikosoikeudessa kriminalisoitu rikos, josta rikollinen on saanut
rikoshyotya. Se on suhteellisen tuore rikosnimike, joka astui voimaan kesalla 2012. Itse-
pesun rangaistavuus on rajattu térkedén rahanpesuun. (Broms 2012; Keskusrikospoliisi
2014, 29.)



lImoitusrikkomus

lImoitusrikkomus on kriminalisoitu rahanpesulaissa. Rahanpesun ilmoitusrikkomuksesta
voidaan tuomita ilmoitusvelvollinen, joka ei noudata rahanpesulaissa saadettya se-
lonottovelvollisuutta tai se, joka vastoin salassapitovelvollisuutta paljastaa tehdyn ra-

hanpesuilmoituksen. limoitusrikkomuksesta voidaan tuomita sakolla. (ResL 42 8)



3 Illmoitusvelvolliset toimialat

Rahanpesulaki méaarittelee ilmoitusvelvolliset toimialat. lIimoitusvelvollisuudella rahanpe-
sulaissa tarkoitetaan nimenomaan velvollisuutta ilmoittaa epailyttavista liikketoimista rahan-
pesua valvovalle viranomaistaholle. Rahanpesulain ilmoitusvelvollisuus on saadetty ulot-
tumaan kaikille niille elinkeinonharjoittajille, joilla on liiketoimintansa luonteen vuoksi mah-
dollisuus havaita epanormaaleja liiketoimia, tai joiden lilketoimintaa sen luonteen vuoksi
voitaisiin hyvaksikayttaa rahanpesu- tai terrorismin rahoittamisen tarkoituksessa. (Aluehal-

lintovirasto 2015a, 1.) limoitusvelvollisuudesta kerron lisaa kappaleessa 5.1.

Vuoden 2015 aikana Rahanpesun selvittelykeskuksen mukaan eniten ilmoituksia epailyt-
tavista liilketoimista saatiin yleistd maksujenvalitysta tarjoavilta yrityksilta (sisaltden valuu-
tanvaihdon), toisiksi eniten pankeilta ja kolmanneksi eniten rahapelitoiminnasta. Suurim-
maksi syyksi rahanpesuepailyilmoituksien tekemisessa on ollut huomattavan suuri varojen
maara, jonka vuoksi liiketoimi on vaikuttanut poikkeavalta. Vuoden 2015 rahanpesuepéi-
lyilmoituksista Rahanpesun selvittelykeskus ilmoittaa saaneensa 27 uutta asiakokonai-
suutta joista kaynnistettiin esitutkinta, ja 207 kappaletta tulleista ilmoitusta liittyi jo avoinna
olevaan esitutkintaa. (Keskusrikospoliisi 2015, 5.)

Nelja suurinta rahanpesuepailyjen
ilmoittajatahoa 2015

Arvotavarakauppias ‘103
Yleistd maksujen valitysta tarjoava (sisaltaa
valuutanvaihdon)
Rahapelitoiminta [N 9343

Pankki [l 1592

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

(Keskusrikospoliisi 2015, 11.)

Koska rahanpesulain tavoitteena on estéaa rahanpesua, on laki sdadetty ulottumaan laa-
jalle alueelle liiketoiminnan harjoittajia. (ResL 1 — 28) Jokaisella rahanpesulaissa erikseen
mainitulla toimialalla on oma valvojansa, jonka tehtavéa on valvoa rahanpesua koskevien

lakien noudattamista. Rahanpesua ja sen estamista ja selvittamista valvova toimija voi



pyytaa tarpeelliseksi katsottuaan selvityksia tai tehda tarkastuksia sen suhteen, etta lain
velvoitteita noudatetaan. Rahanpesua valvova toimija on oikeutettu tutkimaan valvottavan
kirjanpidon, tietojenkasittelyn ja muut rahanpesun estéamisen ja selvittémisen kannalta
olennaiset asiakirjat. Valvontaviranomainen on ilmoitusvelvollinen mahdollisista epékoh-

dista Rahanpesun selvittelykeskukselle. (Aluehallintovirasto 2015a, 2.)

Rahanpesulaissa maériteltyihin toimialoihin kuuluvat lain mukaan luotto-, rahoitus- ja sijoi-
tussektori seka vakuutusyhtitt, joita kutsutaan finanssialan toimijoiksi. (Finanssivalvonta,
2011. 60) Rahanpesulakia sovelletaan myds rahapeliyhteisoihin, kirjanpitajiin ja tilintarkas-
tajiin, mukaan lukien julkishallinnon ja -talouden tilintarkastajiin, oikeudellisia palveluita tar-
joaviin sek& omaisuudenhoitoa tai yrityspalveluita tarjoaviin. Liséksi lakia sovelletaan tava-
rakauppiaisiin ja tavaraa valittaviin, jos asiakkaalta vastaanotetaan kéteista yhtena tai toi-

siinsa liittyvina suorituksina yhteensa vahintaan 15 000 euroa. (ResL 2 8).
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4 Kiinteistonvalitysala ilmoitusvelvollisena toimijana

Rahanpesun selvittelykeskuksen mukaan saapuneita rahanpesuepailyilmoituksia vuonna
2015 kirjattiin valtakunnallisesti kiinteistonvalitykselta kahdeksan kappaletta. Valitysliik-
keen kannalta rahanpesulain tarkoittamia liilketoimia ovat ennen kaikkea asunto- ja kiin-
teistokaupat. (Keskusrikospoliisi 2015, 11; Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 12.)

Kiinteistovalitysalan rahanpesuepailyilmoitukset

2010 - 2015
16
14
14
12
12
10
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2 ]
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2010 2011 2012 2013 2014 2015

(Keskusrikospoliisi 2015, 11.)

Lakia rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittdmisesta sovelletaan
kiinteistonvalitysalalla. Valitysliikkeella tarkoitetaan tassa opinnaytetydssa kiinteistonvali-
tysliiketta ja vuokrahuoneiston valitysliiketta. Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto mainitsee
yleisohjeessaan rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen torjumiseksi seka pakotteiden
noudattamiseksi, etta valityspalveluihin liittyy lahtokohtaisesti aina riski rahanpesusta, ja
etta kiinteistoarviointitoiminnan tuloksena syntyvia arviolausuntoja saatetaan yritta& kayt-
taa hyvaksi rahanpesutarkoituksissa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 4.) Rahan-
pesun ja terrorismin rahoittamisen kansallisen riskianalyysin (2015) kirjoittaneiden Juka-
raisen ja Muttilaisen mukaan kiinteistévalitysalalla epailyttava liiketoimi tarkoittaa ennem-
min epailyttavaa toimeksiantoa kuin syyta epaéilla liiketoimeen siséltyvien varojen alkupe-
raé. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 21.)

Rahanpesulaki velvoittaa kaikki sellaiset elinkeinonharjoittajat (jaljemp&ana ilmoitusvelvolli-

set), joilla on tyonsa luoteen vuoksi mahdollisuus havaita rahanpesun kaltaisia, normaa-

lista poikkeavia liiketoimia, selvittdmaan liikketoimen tarkoituksen ja ilmoittamaan naista
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epatavallisista liiketoimista maaréatylle viranomaistaholle eli Rahanpesun selvittelykeskuk-
selle. (Finanssivalvonta 2009, 5.) Kaytannoén kiinteistonvalitystydssa tama tarkoittaa sita,
etta kiinteistonvalittaja ilmoittaa liilketoimista, jotka ovat toimialalta saadun kokemuksen

mukaan epéatavallisia.

Rahanpesulaki méaaérittelee lain soveltamisalaksi kiinteistonvélitysalan liséksi "liike- tai am-
mattitoimintana tavaroita myyviin tai valittaviin siltd osin kuin otetaan vastaan maksusuori-
tuksena kateista yhtena suorituksena tai toisiinsa kytkeytyvina suorituksina yhteensa va-
hintdan 15 000 euroa”. (ResL 2 8) Kiinteist6- ja vuokravélitysalalla rahanpesulaissa saa-
detyn 15 000 euron kateismyynnin raja tehdyissé liiketoiminnan sopimuksissa ylittyy
useissa tapauksissa, silla kateiseksi voidaan katsoa seteleiden ja kolikoiden ohella sekit,
matkasekit ja maksumaaraykset. (Jukarainen & Multtilainen 2015, 85.) Suunnitteilla on
myds lain kokonaisuudistaminen, Euroopan Unionin rahanpesun neljas direktiivi, jonka
taytantdonpanon maaraaika kansallisesti on 26.6.2017. Tama lain kokonaisuudistus tulee
laskemaan kateisella maksettavien kauppojen osalta 10 000 euroon, jonka tayttyessa il-

moitusvelvollisuus ja selonottovelvollisuus astuvat voimaan. (Eduskunta 2016.)

4.1 \Valitysliikkeiden maaritelmat lain mukaan

Laki kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistéa (15.12.2000/1075) (jal-
jempéana ValitysliikeL, valitysliikelaki) maarittelee, kuka saa harjoittaa kiinteistonvalitysta.
Kiinteistonvalitysta saa harjoittaa yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkild, joka on
rekisteroity asiaan kuuluvalla tavalla kiinteistonvalitysliikkeeksi. Laki maarittelee kiinteis-
tonvalityksen seuraavasti: "Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa
kanssa. Tama voidaan katsoa tayttyneeksi luovuttaessa kiinteistda tai sen osaa, raken-
nusta, osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn Kiinteistodn tai sen
osaan, rakennukseen taikka huoneistoon, tai toimintaa jossa tulon aikaansaamiseksi saa-
tetaan kaksi osapuolta omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun kayttéoikeuden

luovutussopimuksen aikaansaamiseksi”. (ValitysliikeL 1 8)

Sama laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd méaarittelee vuok-
rahuoneiston valityksen seuraavasti: "vuokrahuoneiston valityksella tarkoitetaan toimintaa,
jossa tulon tai muun tai muun taloudellisen hyédyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet
kosketuksiin toistensa kanssa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoite-
tun asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen tai likehuoneiston vuokrauksesta anne-

tussa laissa tarkoitetun liikehuoneiston huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.”
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(ValitysliikeL 18) Valitysliikelain mukaan vuokrahuoneiston vélitysta saa harjoittaa lain mu-
kaisesti rekisterdity kiinteistonvalitysliikkeeksi tai vuokrahuoneiston valitysliikkeeksi. Tama

voi olla yksityinen elinkeinonharjoittaja, tai oikeushenkil6. (ValitysliikeL 3 8)

Rakennuksia tai huoneistoja voidaan vuokrata toiselle osapuolelle joko asuintarkoitukseen
tai muuhun tarkoitukseen. Kun rakennus tai sen osa vuokrataan liikehuoneistoksi, sovelle-
taan lakia likehuoneiston vuokraamisesta. (Laki likehuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/482 18)

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta tulkitaan niin, etta lain tarkoittama rakennus tai sen

osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kaytettavaksi asumiseen, jolloin syntyy asuinhuoneis-

ton huoneenvuokrasopimus. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481 18)
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5 Rahanpesulain asettamat velvoitteet - selvitys kiinteistovalitysalan

nakodkulmasta

5.1 Illmoitusvelvollisuus

limoitusvelvollisella tarkoitetaan velvoitetta, joka perustuu rahanpesulakiin, ja jonka paa-
maarana on rahanpesun ja terrorismin estaminen. limoitusvelvollisuudella tarkoitetaan
velvollisuutta ilmoittaa epéilyttavista liiketoimista rahanpesua valvovalle viranomaiselle.
Epailyttavan liiketoimen voi tunnistaa siita, etta se poikkeaa toimialalta aiemmin saadusta
kaytannon kokemuksesta, ja nain ollen normaalista asioinnista. (ResL 2 luku 9 8)

Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittimisestd maaraa ilmoi-
tusvelvollisen kirjaamaan ilmoitukseen epéilyttavasta liiketoimesta vahintdan seuraavat
tiedot: tiedot ilmoittajasta, liiketoimen osallisten nimista, henkilétunnuksista, kansalaisuu-
desta, liketoimen laadusta, varojen tai muun omaisuuden méaéarasta ja valuutasta, varojen
tai omaisuuden alkuperastd, kohteesta ja syysta, joka teki liiketoimesta epailyttdvan seké
tiedon siitd, onko liiketoimi suoritettu, onko se keskeytetty taikka onko valitysliike kieltayty-
nyt suorittamasta liiketointa. (ResL 23 -24 8). limoitusvelvollisen tulee noudattaa naita lain
asettamia velvoitteita, jotta asiakas tunnetaan liiketoimien maarittelemissa rajoissa. llmoi-
tusvelvollisilla aloilla on huomattava riski joutua hyvaksikaytetyksi rahanpesutarkoituk-
sissa, joten asiakkaita tulee valvoa ja heidan liiketoimiaan seurata. Mikali tata velvoitetta
laiminlyddaan, ilmoitusvelvollinen vastaa laiminlyonnista oikeudellisin seuraamuksin.
(ResL 42 8)

Mikali kiinteistonvalittdja havaitsee epdilyttavan liikketoimen tai toimeksiannon, tulee hanen
vaatia lisaselvitysta liiketoimen tarkoituksesta, siihen liittyvista varoista ja tarvittaessa
tehda ilmoitus Keskusrikospoliisin yllapitamalle rahanpesun selvittelykeskukselle, mikali
selvitys ei hanen mielestdan ole riittava. (Aluehallintovirasto 2015, 9.) Jos asiakas kieltay-
tyy antamasta liséselvitysta, on asiasta tehtava rahanpesuepailyilmoitus. Kiinteistonvalit-
tajan tulee tehda ilmoitus valitysliikkeen omien ohjeiden mukaisesti yhteyshenkilolle,
rahanpesuepailyilmoituksista vastaavalle henkil6lle, tai suoraan rahanpesun selvittely-
keskukselle. (Aluehallintovirasto 2015a, 9; Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015,
14))

5.2 Riskiperusteinen arviointi

Kaiken ilmoitusvelvollisten toiminnan taustalla tulisi olla riskiperusteinen arviointi siita, etta

ilmoitusvelvollisella on riittédvat toimenpiteet sen varmistamiseksi, etta asiakas tunnetaan
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ja asiakkaiden toimintaa voidaan seurata. Riskiperusteisella arvioinnilla tarkoitetaan niita
toimintaprosesseja ja menetelmid, joilla pystytdén arvioimaan asiakkaiden, toimialan, tuot-
teiden ja palvelujen rahoittamiseen riittyvat rahanpesun riskit. Yrityksella tulee olla selkea
kasitys siita, kenelle palveluita tarjotaan ja keité sen asiakkaat ovat. Taméan vuoksi riskipe-
rusteinen arviointi tehd&an etenkin asiakassuhteen aloitusvaiheessa. (Finanssivalvonta
2016.) Ison elementin nyt ja etenkin tulevaisuudessa riskiperusteiseen arviointiin tuo séh-

koisten tunnistusmenetelmien lisdantyminen, josta kerron lisd& kappaleessa 5.5.

lImoitusvelvollisilla toimialoilla on varmistuttava siitd, etta tyontekijat tuntevat lain méaaritte-
lemat velvoitteet ja ennen kaikkea, etté niitd osataan noudattaa liketoiminnassa. Ilmoitus-
velvollisen on arvioitava, liittyyko liiketoimintaan taikka yrityksen asiakkaisiin sellaista toi-
mintaa, joka voisi lisata rahanpesuriskia. (Aluehallintovirasto 2015a, 11.) Riskiperusteisen
arvioinnin jalkeen osataan maaritella tarvittavien tuntemistietoja koskevien toimien laa-
juus. Jos kiinteistonvalityksen asiakkaaseen, suoritettavaan palveluun tai myytavaan koh-
teeseen liittyy suuri riski rahanpesusta tai terrorismin rahoittamisesta, tulee asiakkaan tun-

temista koskevat toimet suorittaa tehostetusti. (Finanssivalvonta 2009, 16.)

Jotta kaikki rahanpesulain velvoittamat lainpykalat taytetaan, voidaan asiakkaaseen
liittyvat toimet asiakkaan tunnistamiseksi jakaa kolmeen eri tasoon: alhaisen riskin toi-
miin, tavanomaisen riskin toimiin ja korkean riskin toimiin. (Kiinteistovalitysalan Kes-

kusliitto 2015, 4.) Lisaa naista tuntemisen tasoista kerron kappaleissa 5.3.1-5.3.4.

Jokaisella ilmoitusvelvollisella tulee olla nimettyna henkild, jolle epatavallisista liiketoimista
raportoidaan. Henkilén tulisi omata asiantuntemusta ja olla paatoksentekovaltuutettu yh-
tion puolesta, jotta hdnella on valtaa reagoida rahanpesun kaltaisiin vaarinkaytostapauk-
siin. Nimetyn henkilon tiedot ilmoitetaan rahanpesun selvittelykeskukselle ja Finanssival-
vonnalle. Yrityksen yhteyshenkilt tekee viime kddessa paatoksen ilmoituksesta rahanpe-
sun selvittelykeskukselle, saatuaan tiedon epailyttavasta liiketoimesta. Yrityksen johto

vastaa rahanpesun riskienhallinnasta. (Finanssivalvonta 2016.)

EU:n kolmannessa rahanpesudirektiivissa edellytetddn niiden henkildiden suojelemista,
jotka tekevat rahanpesuepailyilmoituksia. Pienissa yrityksissd, kuten kiinteistonvali-
tysalalla, usein pelataan ilmoittajan henkiléllisyyden paljastumista rahanpesurikoksesta
epdillylle. TAma selvidd Poliisiammattikoulussa tehdysta Jukaraisen ja Multtilaisen riski-
analyysista. limoituksen tekemisen paljastuminen voi aiheuttaa ilmoittavaa tahoa kohtaan

vihamielista tai uhkaavaa toimintaa. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 58.)
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5.3 Asiakkaan tunteminen

Asiakkaan tuntemisella tarkoitetaan asiakkaan tunnistamiseen, tuntemiseen ja seurantaan
liittyvia menetelmia ja keréttavia tietoja, jotta asiakas ja asiakkaan toiminta tunnetaan tar-
peeksi hyvin liiketoiminnan laajuuden méaarittelemissa rajoissa. Paasaantoisesti liiketoi-
minnassa ei saa olla niin kutsuttuja anonyymeja asiakkaita, vaan kaikki yrityksen asiak-
kaat tulee identifioida. (Finanssivalvonta 2010, 12) Valvottavalla tulee olla toimintansa laa-
juuteen ja luonteeseen nahden riittavat tiedot asiakkaasta, joilla pystytaan arvioimaan asi-
akkaisiinsa ja toimialaansa liittyvéat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskit. (Finans-
sivalvonta 2009. 20).

Tuntemisvelvollisuus perustuu rahanpesulakiin. Asiakkaan tuntemisen osa-alueita ovat
muun muassa asiakkaan ja tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen ja todentaminen.
Tunnistamismenetelmid ovat todentamisasiakirjat seka tuntemistiedot, joilla tarkoitetaan
asiakkaan laaja-alaista tuntemista sek& normaalia asiakkaan liiketoimintaa ja asioinnin
laajuutta kuten asiakkaan varallisuutta, jolla tarkoitetaan lakitekstissa taloudellista ase-
maa. limoitusvelvollisen taytyy hankkia naita niin kutsuttuja tuntemistietoja, jotta asiak-

kaan kartoittaminen rahanpesun estamiseksi on oikealla tasolla. (ResL 10 §)

limoitusvelvollisilla tulee olla riittavéat tiedot asiakkaidensa asioinnista ja heidan kaytta-
miensa palveluiden kayttdtarkoituksesta. Taman vuoksi asiakkaiden kartoittaminen ennen
palveluiden avaamista on tarkeaa, myds jo olemassa olevien asiakkaiden kohdalla. Kar-
toittaminen tarkoittaa esimerkiksi tulotietojen ja tulonlahteiden lahteiden kysymista tunte-
mistietotarkoituksessa. pystytaan perustelemaan palvelun kaytto. Lisaksi on hankittava

tarvittaessa tiedot varojen alkuperasta. (ResL10 §)

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan valitysliikkeen asiakkaita padasiassa ovat toi-
meksiantajat, mutta myos toimeksiantajan vastapuoli eli ostaja tai vuokralainen. (Kiinteis-

tonvalitysalan Keskusliitto 2015, 3-4.)

5.3.1 Korkean rahanpesuriskin asiakkuus ja tehostettu tunteminen

Kun asiakkaaseen yhdistetaéan korkea riski rahanpesusta, asiakkaan tuntemista koskevat
toimet tulee tehda erityisen huolellisesti. Tallbin puhutaan tehostetusta asiakkaan tuntemi-
sesta. Tehostettua asiakkaan tuntemista tulee noudattaa asiakkaan kanssa, joka on liike-
suhteessa ETA-alueen ulkopuolisen tahon kanssa, jos kaytetddn etatunnistusta, jos ky-

seessa on poliittisesti vaikutusvaltainen henkilo taikka jos asiakkaalla on liittyméakohta val-

tioon, jonka rahanpesun estamisjarjestelma ei tayta kansainvalisia velvoitteita.
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Jos asiakkaalla tai hanen toimeksiannollaan on yhteys valtioon, jonka rahanpesun esta-
mis- ja selvittelyjarjestelma ei tayta kansainvalisia vaatimuksia, liketoimeen liittyy ehdoton
tehostettu ilmoitusvelvollisuus seka tehostettu huolellisuusvelvoite. Edellda mainittu tilanne
valitysalalla syntyisi esimerkiksi, jos toimeksiantajan kotipaikka on tallaisessa valtiossa.
Jos oikeustoimen varat olisivat siirtymassa henkildlle, jolla on yhteys téllaiseen valtioon tai
liketoimen varat maksettaisiin ulkomaisen luottolaitoksen tililt&, joka ei tayta EU:n s&&adok-
sia rahanpesusta, velvoittaisi tallainen tilanne valittdjan toimimaan tehostetusti tuntemisen
osalta. (Nevala, Palo, Siren & Haulos 2013, 177.)

5.3.2 Poliittisesti vaikutusvaltainen henkild

Poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon (PEP, Politically Exposed Person) maaritelméa kat-
sotaan tayttyvan lain mukaan, jos henkild itse, tai joku hanen lahipiiristaan on tydskennel-
lyt viimeisen vuoden aikana ulkomaisella valtiolla korkeassa julkisessa virassa, kuten mi-
nisterina, korkeimman oikeuden jadsenena tai suurlahettilaana. Lahipiirilla tarkoitetaan
my06s yhtibkumppaneita (Finanssivalvonta 2009, 14.) Henkilon ei kuitenkaan katsota ole-
van poliittisesti vaikutusvaltainen, kun han ei ole toiminut merkittavassa julkisessa virassa

enaa vahintaan vuoteen. (ResL 20 8)

Poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon kanssa toimeksiantosopimuksen solmiminen vaatii
valitysliikkeen myyntijohtajan tai toimitusjohtajan hyvéksynnan. Valitysliikkeen voidaan
katsoa riittavaksi luottaa suomen kansalaisen omaan ilmoitukseen siita, onko hén tai onko

joku hanen lahipiirissaan poliittisesti vaikutusvaltainen henkild. (Nevala ym. 2013, 178.)

5.3.3 Alhaisen riskin toimet

Alhaisen riskin toimia eli yksinkertaistettua tuntemismenettelya voidaan kayttaa kiinteis-
tonvalitysalalla tilanteissa, joissa asiakkaana on esimerkiksi Suomen viranomainen, Suo-
malainen luottolaitos, porssi- tai vakuutusyhtio. (Finanssivalvonta 2009, 15.) Lisdksi Kiin-
teistonvalitysalan Keskusliiton mukaan voidaan hyvaksya yksinkertaistettu tuntemismenet-
tely, jos katsotaan etta liketoimen toimeksiantajaan, sen vastapuoleen, kaupan kohtee-
seen tai rahoituslahteeseen liittyy alhainen rahanpesun riski. Tyypillinen alhaisen tunte-
mismenettelyn vaativa tilanne on asunnon vuokraus luonnolliselle henkil6lle, silla ndissa
tapauksissa 15 000 euron raja harvoin ylittyy yksittaisen vuokraeran kohdalla. (Kiinteis-

tonvalitysalan Keskusliitto 2015, 4.)
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5.3.4 Tavanomaisen riskin toimet

Mikali asiakassuhteen katsotaan sisdltavan vain tavanomaisen rahanpesuriskin, kayte-
taan niin kutsuttuja tavanomaisia toimia, jotka koskevat vakituisia ja satunnaisia asiak-
kaita. Naita tavanomaisen riskin toimia nimensa mukaisesti voidaan kayttaa kun rahanpe-
suriskin ei katsota olevan alhainen tai erityisen korkea. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto

2015, 3.) Naista toimista kerron seuraavissa kappaleissa.

5.4 Henkildllisyyden todentaminen

Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittamisesta maaraéa ilmoi-
tusvelvollisen tunnistaman asiakkaansa ja todentamaan hanen henkil6llisyytensé aina va-
kituista asiakassuhdetta perustettaessa, mutta myds, jos suoritettavan liiketoimen suuruus
yhteensé on vahintdan 15 000 euroa asiakuuden ollessa satunnainenkin. Liséksi asiakas
on tunnistettava, jos ilmoitusvelvollinen epdilee jo aiemmin todennetun ja tunnistetun asi-

akkaan henkildllisyyden todentamistietojen luotettavuutta. (ResL 7 8)

Luonnollisen henkilon henkildllisyys on todennettava henkil6llisyyden todentavasta asia-
kirjasta, joka on suomalaisen viranomaistahon myontama ja voimassa oleva henkil6lli-
syysasiakirja. Rahanpesulaki ja saadokset velvoittavat sailyttamaan myos henkiléllisyyden
todentamisessa kaytetyn asiakirjan tunnistetiedot ja tiedon asiakirjan mydntaneesta viras-
tosta. Oikeushenkilon henkildllisyys todennetaan luotettavasta julkisesta asiakirjasta kuten
kaupparekisteriotteesta tai vastaavasta rekisterista. lImoitusvelvollisen on varmistuttava
siitd, kuka saa edustaa oikeushenkiléd. Taman voi todeta nimenkirjoitusoikeudesta, joka
selviaa edella mainituista asiakirjoista. Tietoja asiakkaan henkildllisyydesta on sailytettava

viela viisi vuotta vield asiakassuhteen paattymisen jalkeen. (Keskusrikospoliisi 2012, 22.)

Asiakkaan henkildllisyys on todennettava, jotta saadaan selville kenen kanssa kiinteis-
tonvalitysliike todellisuudessa asioi. Taméa henkildllisyyden todentaminen tulee tehda
asiakassuhteen perustamisvaiheessa, mutta Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mu-
kaan viimeistaan kun asiakas saa maaraysvaltaansa liiketoimeen sisaltyvat varat,
muun omaisuuden tai ennen kuin liilketoimi on suoritettu loppuun, kun taas Kiinteiston-
valittajan Kasikirja (2013) ohjeistaa kiinteistonvalittdjan tunnistamaan asiakkaan aina en-
nen toimeksiantosopimuksen solmimista. (Nevala ym. 2013. 65) Lain mukaan ilmoitus-
velvollisen tulee tunnistaa asiakkaansa ja todentaa tAman henkil6llisyys viimeistaan
siind vaiheessa, kun asiakas saa maaraysvaltaansa liiketoimeen sisaltyvan omaisuu-
den (eli esimerkiksi kiinteiston), ennen kuin liiketoimi on suoritettu loppuun (ResL 7 §).

Naiden kolmen tiedon perusteella voitaisiin todeta, etta henkildllisyyden todentaminen
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olisi viisainta tehda heti toimeksiantoa vastaanottaessa, mutta viimeistaan kun oikeus-
toimen myota varoja olisi siirtymassa kaupan toiselta osapuolelta toiselle. Asiakkaan

henkil6llisyyden selvittdminen taytyy siis tehda ennen toimeksiantosopimuksen solmi-
mista seka ostotarjousta tehdessa. Tiedot voidaan varmistaa isannoitsijatodistuksesta

tai kiinteiston lainhuutotodistuksesta. (Aluehallintovirasto 2015a, 6.)

Asiakkaan henkil6llisyyden toteamiseksi riittava asiakirja voi olla suomen kansalaisen
ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkilokortti, ulkomaalaisen kohdalla toisen val-
tion myontama passi tai matkustusasiakirjaksi kelpaava henkildllisyystodistus. Kuvalli-
sen KELA-kortin hyvaksymista suositellaan henkil6llisyystodistukseksi kiinteistonvali-
tysalalla, vaikka kuvallinen KELA-kortti ei ole poliisiviranomaisen myéntdma, mutta se
sadannonmukaisesti kelpaa myds esimerkiksi pankeissa henkil6llisyyden todentami-
seen. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 6.) Kansanelakelaitoksen mukaan ku-
vallinen KELA-kortti kdy henkil6llisyyden todentamiseen Kansanelékelaitoksen toimis-
toissa, ja muut laitokset ja yritykset saavat maaritelld itse kortin kelpaavuuden henki-
I6llisyyden todentamistarkoitukseen. (KELA 2016.)

5.5 Etatunnistaminen

Joskus kauppa tai toimeksianto voidaan toteuttaa niin, ettd sen todellista edunsaajaa
ei tavata kasvokkain. Tallgin tosiasiallinen edunsaaja, eli se luonnollinen henkil® ke-
nen lukuun liiketoimi toteutetaan, taytyy kiinteistonvalityksen puolesta etatunnistaa.
Tama kasittaa asiakkaan henkildllisyyden tunnistamisen. Etatunnistamisella tarkoite-
taan sellaisia tilanteita, joissa asiakas ei ole itse lasna tunnistamistilanteessa. Etatun-
nistamista vaativa tilanne voi syntya esimerkiksi valtuutuksen myéta. Talloin valitysliik-
keen tulee varmistua siitd, ettd se luonnollinen henkild, kenen lukuun liikketoimi tosiasi-
assa toteutetaan, on olemassa ja elossa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 10.)
Tama voidaan todentaa vaestotrekisterin tiedoista. Rahanpesulain mukaan myds hen-
kilon edustaja taytyy tunnistaa. (ResL 7 §; Nevala ym. 2013, 176.)

Asiakkaan tunnistaminen kayttaen laatuvarmennetta kuten pankin myéntamaa verkko-
palvelua, voidaan pitaé luotettavana tunnistamismenetelméana. Laatuvarmenteella tar-
koitetaan tassa yhteydessa sahkoisista allekirjoituksista annetun lain vaatimukset tayt-
tavaa tunnistusvalinetta. (Laki vahvasta sahkdisesta tunnistamisesta ja sahkoisista luot-
tamuspalveluista 7.8.2009/617, 2 8) Etatunnistustilanteessa henkildllisyyden totea-
miseksi tulee kuitenkin pyytaa asiakkaalta kopiota henkildllisyysasiakirjasta. Lisaksi

tulee etatunnistetun asiakkaan kohdalla muutoinkin kayttaa tehostetun tuntemisen
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menettelya. Valtuutustilanteissa kiinteistonvalittajan tulee rahanpesulain mukaan var-
mistua siitd, ettd kauppasumma maksetaan taméan etatunnistetun tilille, joka on avattu
aiemmin hanen nimiinsa (ResL 18 8). Tilin omistajuus voidaan todentaa esimerkiksi
pankin tiliotteesta, josta selvida tilinumero sekd omistaja. (Kiinteisténvalitysalan Kes-
kusliitto 2015, 10.)

Asiakkaan ei aina tarvitse tavata kiinteistonvalittdjaa henkilokohtaisesti, vaan toimeksi-
antosopimusten allekirjoittaminen, tarjousten hyvaksyminen ja muut sopimusasiat voi-
daan hoitaa verkossa, jopa mobiililaitteella. Mita tulee riskien arviointiin asiakkaan eta-
tunnistamisen kohdalla, tulee kiinteistbalalla tydskentelevien kiinnittd& huomiota sah-
koisten palveluiden haavoittuvuuteen ja vaarinkayttoon. (Jukarainen & Muttilainen
2015, 91.) Kiinteistovalitysalalla tavallista suurempi rahanpesuriski voidaan katsoa olevan
esimerkiksi etatunnistustilanteessa, jossa asiakas on tunnistautunut muuten kuin vahvan
sahkaoisen tunnistautumisvalineen avulla (esimerkiksi muulla tavalla kuin kirjautumalla
verkkopankkiinsa). Sahkoéinen kiinteistdnvaihdanta mahdollistaa esimerkiksi ymmartamat-
toman henkilon henkildllisyyden sahkodisen varmenteen vaarinkayttamisen. (Kiinteistovali-
tysalan Keskusliitto 2015, 5.)

5.6 Asiakassuhteen jatkuva seuranta

liImoitusvelvollisen on huolehdittava asiakkaan toiminnan laajuuteen ja riskeihin nahden
riittdvasta ja jatkuvasta seurannasta sen osalta, ettd asiakkaan toiminta vastaa niita tietoja
ja kokemusta, jotka ilmoitusvelvollisella on asiakkaasta ja taméan toiminnasta. (ResL 9 8)
Laki velvoittaa ilmoitusvelvollisia jatkavasti seuraamaan asiakkaitaan, jotta voidaan tunnis-
taa liilketoimien joukosta epadilyttavét tapahtumat ja tehda ilmoitus rahanpesua valvovalle
viranomaiselle. Kiinteistovalitysyritysten asiakkaat yleensa ottaen tekevat vain yksittaisia
toimeksiantoja, ja kuten aiemmin todettu, ovat kiinteistonvalitysyritysten vakituiset asiak-
kaat harvemmassa. Taman vuoksi jatkuvaa seurantaa ei tarvitse kiinteistonvalitysalalla to-
teuttaa yhta suurella mittakaavalla, kuin yrityksissa, joissa asiakkaat solmivat pidempiai-
kaisia asiakassuhteita. Toistuvia toimeksiantoja voidaan kuitenkin saada rakennusliikkeilta
tai sijoitusasiakkailta. Uusia asuntoja valitettavaksi saanndllisesti antavan rakennusliik-
keen osalta valitysliikkeella on oltava aina tuore kaupparekisteriote. Kiinteistonvalittajan
kasikirja (2013) neuvoo, ettd kaupparekisteriote ei saisi koskaan olla vuotta vanhempi,
mutta joissakin tapauksissa kaupparekisteriotteen voi tarkistaa useamminkin. Sijoitus-
asiakkaille tarjottuja palveluita ovat usein myynti- tai vuokravalitystoimeksiannot. (Jukarai-
nen & Muttilainen 2015. 84; Nevala, ym. 2013, 176.)
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Jatkuvan asiakassuhteen seuraamisen velvoitteeseen liittyy my6s henkilostén asiallinen
perehdyttaminen, jotta tyoprosessit ovat selkeét ja raportointikynnys talléin matala. 1lmoi-
tusvelvollisen tulee pystya lain mukaan osoittamaan valvovalle taholle, etté jatkuvan seu-
rannan menetelmat ovat riittavat rahanpesun riskien estamisen kannalta. (ResL 6 8) Yri-
tyksen sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan tulisi ulottua rahanpesun estamisvelvoittei-
den noudattamiseen ja niihin menettelytapoihin, joiden mukaan tyéntekija etenee kun ha-

vaitsee epatavallisen liiketoimen. (Finanssivalvonta 2015.)

5.7 Selonottovelvollisuus eli huolellisuusvelvoite

Selonottovelvollisuus kohdistuu liiketoimiin, jotka poikkeavat ilmoitusvelvollisen kokemuk-
sesta tai tiedoista, jotka hénella on kyseisesté asiakkaasta. Toimi voi olla poikkeava esi-
merkiksi tavanomaisesta poikkeavan suuren summan tai tarkoituksen takia. Huolellisuus-
velvoitteen laiminlydnti on oikeudellisesti rangaistava teko. (ResL 9 8) limoitusvelvollinen
voidaan tuomita tuottamuksellisesta rahanpesusta, mikali tunnusmerkit rikokselle taytty-
vat. Tuottamuksellisessa rahanpesussa on yleenséa kyseessa torkea huolimattomuus sel-
vasti tavanomaisesta poikkeavassa liiketoimessa, jossa ilmoitusvelvollisella olisi ollut pai-
nava syy suhtautua epaillen liiketoimeen, ja pyytda asiakkaalta lisdselvitysta varojen alku-
perasta ja kayttotarkoituksesta. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 13.)

5.8 Tosiasiallisen edunsaajan tunteminen

Rahanpesulaki velvoittaa ilmoitusvelvollisen tunnistamaan tosiasiallisen edunsaajan. Talla
tarkoitetaan esimerkiksi velvoitetta siita, etta ilmoitusvelvollinen tuntee yhteiso- tai yritys-
asiakkaan yrityksen omistusrakenteen, jolloin tiedetd&dn myos sen tosiasialliset edunsaa-
jat. Tosiasiallinen henkild on siis se henkild, kenen eduksi liiketoimi suoritetaan. (Kiinteis-
tonvalitysalan Keskusliitto 2015, 8.) Oikeushenkildn tosiasiallisella edunsaajalla tarkoite-
taan sitéd henkiltd, joka omistaa yli 25 % aanimaarasta eli vaikutusvallasta, kun aanimaara
perustuu omistukseen, jasenyyteen, yhtidjarjestykseen tai —sopimukseen, tai on muutoin
maaraysvalta-asemassa yrityksen toiminnassa tai on oikeutettu nimittAmaan tai erotta-
maan enemmistdn jasenista hallituksessa. (ResL 5 8) Yritysten tosiasiallisen edunsaajan
voi todentaa esimerkiksi osakas- tai osakeluettelosta. Lahtdkohtaisesti kiinteistonvalitys-
like voi luottaa asiakkaan itsensé toimittamiin dokumentteihin. (Kiinteisténvalitysalan Kes-
kusliitto 2015, 8.)

5.9 Selvitys liiketoimeen sisaltyvista varoista

Jos suoritettava liiketoimi poikkeaa asiakkaan normaalista asioinnista, on ilmoitusvelvolli-

nen velvoitettu pyytdmaan lisdselvitysta asiakkaalta liketoimen tarkoituksesta ja varojen
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alkuperasta. Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittamisesta
maaraa ilmoitusvelvollisen kiinnittdmaan huomiota liiketoimiin, jotka eivéat sovi yhteen toi-
mialalta saadun kokemuksen tai tietojen kanssa, jotka ilmoitusvelvollisella on entuudes-
taan asiakkaan tyypillisesta asioinnista. (ResL 9 8) Epailyttava liiketoimi voi olla esimer-
kiksi suuruudeltaan tai toimipaikan osalta poikkeava tai liiketoimella ei ole taloudellista tar-
koitusperada. Jukaraisen ja Muttilaisen teettaméssa kyselyssé kiinteistonvalittajien enem-
misto totesi rahanpesuepailyjen herdavan useimmiten poikkeavasta toimeksiannosta kuin

varojen alkuperasta. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 21.)

Lisaksi ilmoitusvelvollisella on lakiin perustuva velvollisuus tietéd, kenen lukuun ja kenen
varoilla liiketoimi suoritetaan. Tarpeelliseksi voidaan nahda my6és muiden dokumenttien
pyytaminen lisdselvityksen yhteydessa. Kiinteistonvalitysyritys voi pyytaa kopiota tehdysta
sopimuksesta. Tallaisia sopimuksia voivat olla testamentti tai kauppa, josta lisdselvi-
tykseksi kelpaa kauppakirja. Oikeus on myds kysya esimerkiksi tilille tulleiden varojen al-

kuperasta. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 13.)

[Imoitusvelvollisen ei tarvitse tuntea rikosten tunnusmerkistod, vaan riittaa, etta liiketoimi
tuntuu kokemuksen kautta saadun tiedon perusteella epailyttavalta. Naita tietoja voidaan
kysya niin kutsutulla rahanpesulomakkeella, joka voi olla vapaamuotoinen. Perimmainen
tarkoitus on palvelun kayttotarkoituksen selvittaminen ja kartoittaminen. (Finanssivalvonta
2009, 4.)

5.10 Asiakastietojen sdilytys

Rahanpesulain 2 luvun 10 8 mukaan asiakkaan tuntemista ja tunnistamista koskevat tie-
dot on sailytettava luotettavalla tavalla vahintaan 5 vuotta siitd, kun asiakassuhde paate-
taan. Tuntemisen dokumentteja tulee sailyttéa siten, ettd pystytdan jalkikateen osoitta-
maan viranomaisille, misté asiakirjasta henkilé on todennettu ja kuka hanet on tunnista-
nut. Tiedoista tulee sailyttda huolellisesti ainakin nimi, syntymaaika, henkilétunnus, edus-
tajana toimivan nimi, hanen syntymdaaikansa seka henkildtunnuksensa. Oikeushenkilon
tiedoista tulee sailyttaa oikeushenkilon taydellinen nimi, rekisterinumero, rekisterdintipaiva
ja rekisteriviranomainen. Lisaksi laki velvoittaa sailyttamaan oikeushenkilon hallituksen tai
paattavan elimen jasenten taydelliset nimet, syntymdaajat ja kansallisuudet, oikeushenkilén
toimialan, tosiasiallisen edunsaajan taydelliset tiedot kuten luonnollisten henkiléiden tie-
dot. (ResL 10 §)

Ulkomaalaisen asiakkaan, jolla ei ole suomalaista henkil6tunnusta, on nadiden ylla mainit-

tujen tietojen liséksi sailytettdva tieto asiakkaan kansalaisuudesta ja matkustusasiakirjan
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yksil6intitiedoista. Satunnaisen, yli 15 000 euron suuruisen, liketoimen asiakirjojen ja to-
dentamistietojen sailytysvaatimus on vahintaan viisi vuotta toimeksiannon suorittamisesta.
(ResL 10 8)

Laki kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista vaatii valitysliikkeita yl-
l[Apitamaan myds toimeksiantopaivékirjaa vastaanotetuista toimeksiannoista. Toimeksian-
topaivakirjaan lain mukaan merkitd&n toimeksiantajan nimi, osoite, toimeksiannon jarjes-
tysnumero, sisaltd, vastaanottopaiva ja voimassaoloaika. Jos toimeksianto peruuntuu tai
sen sisaltd muuttuu, siitd tulee tehdé merkinta toimeksiantopaivakirjaan. Kun toimeksianto
toteutuu, eli sen mukainen sopimus astuu voimaan, on merkittava paivakirjaan sopimuk-
sentekopéiva, sopijapuolten tiedot, sopimuskohteen tiedot, kauppahinta tai vuokran suu-
ruus seka tieto valityspalkkiosta. Valitysliikkeen on huolehdittava toimeksiantopaivakirjan,
toimeksiantosopimusten ja sen liitteiden, tarjousasiakirjojen, esitteiden ja muiden toimeksi-
antoon liittyvien asiakirjojen sailytyksesta viisi vuotta toimeksiannon paattymisesta. (Vali-
tysliikeL 10 8) Rahanpesuilmoitusmateriaali sailytetaan erilladn toimeksiantopaivakirjasta.

(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 16.)

Asiakkaalla on lain nojalla oikeus tarkistaa itsestaan tuntemistarkoituksessa lisatyt tiedot,
jotka hanesta on lisatty yrityksen tietojarjestelmiin. Tama tiedonsaantioikeus ei kuitenkaan

koske selonotto- tai ilmoitusvelvollisuuden nojalla hankittuja tietoja. (ResL 23 §)

5.11 Salassapitovelvollisuus

lImoitusta epailyttavasta lilketoimesta tai ilmoituksen tekemisesta ei saa kertoa toiselle
osapuolelle. Talla tarkoitetaan sita, etta tietoja liketoimesta tai rahanpesuepailyksesta ei
saa luovuttaa asian ulkopuolisille. (ResL 25 8) Tiedon rahanpesuepailysta saa kuitenkin
luovuttaa ilmoitusvelvolliselle, joka on osallisena samaan asiakkaaseen ja samaan liiketoi-
meen liittyvassa yksittaisessa liketoimessa. (Finanssivalvonta 2009, 23.) limoituksen te-
kemista ei tule paljastaa asiakkaalle missaan tilanteessa, eik& se mydskaan tarkoita auto-
maattisesti asiakassuhteen paattymista. Selvittelya varten hankittuja tietoja on sdilytettava
erilladn muista asiakastiedoista. (Aluehallintovirasto 2015, 10.)

Tiedot tehdysta rahanpesuepailysté tallennetaan rahanpesurekisteriin, johon on paasyoi-
keus vain selvittelykeskuksen henkilokunnalla. Jos rikollinen alkupera loytyy, asia siirre-
taan esitutkintaan. Asiakas ei myoskaan saa tietdd tehdysta ilmoituksesta Rahanpesun

selvittelykeskukselle. (Broms 2012.)
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5.12 Kansainvaliset finanssipakotteet

liImoitusvelvollisia velvoittavat EU:n ja YK:n finanssipakotelistat. EU:n neuvoston asetus
tai paatos on sellaisenaan voimaan tuleva, kansalliseen lainsdadantoon verrattava paatos
pakotelistatuista tahoista. Tallaisessa tapauksessa on usein kyseessa liittymakohta valti-
oon, jonka lainsaadanto ei tayta kansainvalisesti sovittuja velvoitteita rahanpesun esta-
miseksi. Finanssipakotelistalle (niin kutsuttu FATF:n musta lista) joutuneen henkilon, yh-
teison tai yrityksen varat jaadytetaan, eika pakotelistatulle luonnolliselle henkil6lle saa tar-
jota rahoituspalveluita kuten avustusta, lainaa tai investointeja. (Finanssivalvonta 2009,
27.) Finanssipakotteet velvoittavat pidattaytymaan liiketoimesta tai jaddyttamaan varat il-
man erillistd viranomaispaéattsta. Euroopan Unioni ja Yhdysvallat ovat asettaneet yhdessa
useita maakohtaisia pakotteita muita valtioita kohtaan. Pakotelistattuihin asiakkaisiin liittyy
rahanpesulaissa tarkoitettua epaluottamusta, epéselvyytta ja riski terrorismin rahoittami-
seen tai rahanpesuun. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 20.)

Valitysliikkeen ilmoitusvelvollisena tahona tulee noudattaa Euroopan unionin ja YK:n
kansainvalisid pakotemaarayksia ja kieltaytya liiketoimista kaikkien téllaisten pakote-
listattujen kanssa. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton esimerkin mukaan, mikali pakotelis-
tattu asiakas on esimerkiksi siirtdnyt varoja Kiinteistonvalitysliikkeen asiakasvaratilille tai
valitysliike muutoin on saanut kaupan my6ta haltuunsa asiakkaan varoja esimerkiksi pant-
tikirjan muodossa, tulee varat jaadyttaa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2015, 6.) Asia-
kasvaratililla tarkoitetaan tili&, johon asiakkaan varat voidaan siirtdéa esimerkiksi kasirahan,
varausmaksun tai varainsiirtoveron maksun tarkoituksessa. Kiinteistonvalitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeistd saadetyn lain mukaan asiakasvarat on talletettava pank-
kitilille tai sailytettava muulla luotettavalla tavalla, kuitenkin erillaén valitysliikkeen omista
varoista. (ValitysliikeL 11 8) Asiakasvaratili on pidettava erilladn yrityksen varoista, jottei
vaarinkasityksia synny. Talla tarkoitetaan sité, etté asiakkaan varat voitaisiin erheessa se-

koittaa valitysliikkeen varoihin. (Nevala ym. 2013, 41.)
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6 Toiminta epdilyttavassa liiketoimessa

Rahanpesulaki antaa ilmoitusvelvollisille kolme toimintatapaa, joiden mukaan voidaan toi-
mia havaitessa epailyttavan liiketoimen. Liiketoimi voidaan keskeyttaa lisaselvityksia var-
ten, liiketoimen suorittamisesta voidaan kieltaytya, tai liiketoimi voidaan suorittaminen, jos
keskeyttaminen tai suorittamisesta kieltdytyminen haittaisi liketoimen tosiasiallisen edun-
saajan ja rahanpesun selvittelya. Toimintavaihtoehdon valinta naista edella mainituista tu-
lisi tehd& niin, ettd se ei hankaloita rahanpesun selvittelya eikd varoja paasta siirtamaan
viranomaisten ulottumattomiin. Valitusta toiminnan vaihtoehdosta epéilyttavassa liiketoi-
messa tulee ilmoittaa heti rahanpesun selvittelykeskukselle. Paasaéantoisesti epailyttavat
liketoimet suoritetaan loppuun, silla liiketoimesta kieltaytyminen saattaa herattaa toimek-
siantajassa epéailyn mahdollisesta rahanpesuepéilyilmoituksen tekemisesta. Liiketoimesta
kieltdydytaan silloin, kun toimeksiantajan henkildllisyytta ei ole pystytty todistamaan luotet-
tavalla tavalla. (Aluehallintovirasto, 2015. 10; Nevala ym. 2013, 179.)

lImoitusvelvollisuus syntyy kiinteistonvéalityksessa tilanteissa, jossa valitysliike suorittaa
epdilyttdvan liilketoimen tai saa suorittamisen jalkeen tietoonsa sellaista, jonka vuoksi liike-
toimi osoittautuu epdilyttavaksi. limoitusvelvollisuus syntyy myos, mikali asiakkaalta pyy-
detty selvitys liiketoimesta ja sen varoista ei poista kiinteistonvalittajan epailyja rahanpe-
susta, se ei ole riittava tai jos asiakas kieltaytyy kokonaan antamasta selvitysta liiketoi-
meen sisaltyvista varoista tai liiketoimen tarkoitusperasta tai han vetaytyy kokonaan liike-
toimesta selvitysta pyydettdessa. Myos tilanteessa, jossa valitysliike on kieltaytynyt asiak-
kaan liiketoimen suorittamisesta, on myds tehtéva rahanpesuilmoitus. (Nevala ym. 2013.
180.)

Rahanpesun selvittelykeskuksella on oikeus maarata ilmoitusvelvollinen pidattaytymaan
suorittamasta sovittua liiketoimea enintééan viiden arkipaivan ajaksi, jos se on tarpeen ra-
hanpesun tai terrorismin rahoittamisen estamiseksi ja selvittdmisen helpottamiseksi. Tama
pidattaytymismaarays on tarkoitettu edeltavaksi toimenpiteeksi sille, ettei varoja paastaisi
siirtAmaan viranomaisten ulottumattomiin. Jaadytysmaaraysten avulla voidaan paasta var-
memmin kiinni rikoshyotyyn. Vuonna 2015 rahanpesun selvittelykeskus antoi Suomessa
yhteensé 16 liikketoimen pidattaytymismaaraysta. Naiden liiketoimien yhteenlaskettu arvo
oli 1 290 783 euroa, joista saatiin rikoshyotya takaisin viranomaistaholle 947 848 euroa.
(Keskusrikospoliisi 2015, 13.)

Kiinteistovalitysalan kannalta Aluehallintovirasto suosittelee erityista harkintaa tilanteissa,

jossa on jo siirretty asiakasvaratileille asiakkaan rahoja, jotka voivatkin mahdollisesti olla

rikollisella tavalla hankittu. Asiakasvaratili katsotaan olevan rahanpesun véline, ja siihen
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liittyy suuri riski tulla hyvaksikaytetyksi rahanpesutarkoituksessa. Aluehallintovirasto ker-
too hyvaksi esimerkiksi tilanteen, jossa asiakkaan kasiraha kuten varausmaksu tai sovittu
prosenttiosuus kauppasummasta, on siirrettyna kiinteistonvalitysyrityksen asiakasvarati-
lille, ja yllattaen asiakas peruukin aiemmin sovitun kaupan seka pyytaakin siirtamaan ta-
man asiakasvaratilille talletetun summan kolmannelle osapuolelle. Asiakasvaratilin voi-
daan katsoa olevan erittain suuressa riskissa tulla hyvaksikaytetyksi rahanpesutarkoituk-
sessa. Valitysliikkeen tuleekin varmistua siita, etta tilille siirrettavien varojen alkuperé olisi
aina huolellisesti selvitetty. (Aluehallintovirasto 2015, 8.)

6.1 Selonottovelvollisuuden syntyminen kiinteistonvalitysalalla

Selonottovelvollisuudella tarkoitetaan velvollisuutta hankkia tietoja asiakkaan toiminnasta
ja toiminnan laajuudesta seka selvittaa perusteet palvelun tai tuotteen kayttamiselle. Kun
toimeksianto vaikuttaa poikkeavalta normaaliin asiointiin ndhden, syntyy valitysliikkeelle
selonottovelvollisuus. (Nevala ym. 2013,179.)

Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen kansallisessa riskiarviossa (2015) kiinteiston-
valittajia on pyydetty kertomaan rahanpesun oletettavista iimenemisenmuodoista kiin-
teistonvalitysalalla. Palveluihin ja tuotteisiin, joihin nahtiin liittyvan suuri rahanpe-
suriski, kuuluivat muun muassa kéteiskauppa asuntoa ostaessa, arvokkaiden luksus-
asuntojen vuokraus seka yrityskaupat. Tutkimuksessa ilmeni, etta kiinteistonvali-
tysalalla epailyksia herattava liiketoimi tai toimeksianto liittyi usein rakennusalaan tai
kohde ostettiin ndkematta tai tutkimatta sita tarkemmin. Epailyttavan liiketoimesta kiin-
teistbalalla teki myds lyhyet omistusajat ja valtakirjojen lisaantyva kaytt6. (Jukarainen &
Muttilainen 2015, 85.)

Rahanpesua harjoittavien asiakkaiden riskirynmaan kiinteistonvalityksen nakokul-
masta kuuluvat ulkomaiset asiakkaat, tarkemmin venéalaiset, joiden rahoitus oli jarjes-
telty puolison tai veroparatiisin kautta. Valitysalalla tuleekin kiinnittaa erityista huo-
miota téllaisissa tapauksissa liiketoimien suorittamiseen, vaikka yhteisty® venalaisten
viranomaisten kanssa olisi haastavaa. Esimerkiksi vuonna 2014 vendlaiset investoivat
suomalaisiin kiinteistdihin noin 41 miljoonan euron arvosta, tarkoittaen tuolloin 22 %
kaikkien ulkomaalaisten tekemista kaupoista, ollen suurin Suomeen investoiva ulko-

maalaisryhma. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 55, 83.)

Jos vdlitysliike pitd& jotakin toimeksiantoa normaalista poikkeavana, syntyy selonotto-

velvollisuus ja osasta liiketoimia lopulta ilmoitusvelvollisuus. Epailyttava liiketoimi voi
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Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan kiinteistbalalla tarkoittaa esimerkiksi sita,
etta liiketoimen rakenne tai suuruus poikkeaa tavanomaisesta. Talla voidaan tarkoittaa
esimerkiksi yksinkertaista kauppaa monimutkaisella maksujarjestelylla. Liiketoimi voi
my0s vaikuttaa poikkeavalta valitysliikkeen koon tai toimipaikan takia. Epailyksié voi
heréattda myos se, etta liiketoimi ei sovi yhteen asiakkaan taloudellisen aseman tai
normaalin liiketoiminnan kanssa. Normaalista asioinnista poikkeaa myos se, jos liike-
toimelle ei I0ydy selvaa taloudellista tarkoitusperaa. Tama voi ilmeta siten, etta ostaja
ei ole kiinnostunut juurikaan tutustumaan ostettavaan kohteeseen. (Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliitto 2015, 13.) Valitysliikkeen on haasteellista arvioida ostajan varalli-
suutta ja maksukykya, eika liiketoimea ole tarpeellista epdilla vain sen vuoksi, etta
kauppakohteen hinta vaikuttaa ylimitoitetulta suhteessa valittdjan perusolettamukseen
ostajan varallisuudesta pelkén tulotason takia. Epailyksia rahanpesusta kuitenkin heréat-
tad, jos ensiasunnon ostaja ei tarvitse lainaa kauppahinnan maksamiseen. (Kiinteistonva-
litysalan Keskusliitto 2015, 13.)Rikostarkastaja Laura Niemi Kauppalehden julkaisussa
"Rahanpesun salliminen maksaa” (2016) huomauttaa, ettd rahanpesutarkoituksissa tehta-
via kiinteistokauppoja leimaa usein perusteeton kiire joko osto- tai myyntitilanteessa. Lyhyt
omistusaika saattaa herattdd usein rahanpesuepailyksen vdlittavassa tahossa. (Saarinen
2016.)

Rahanpesutilanteessa rahanpesija voi esimerkiksi investoida merkittavasti normaalisti
vahemman kiinnostavaan kohteeseen. Kiinteistonvalityksen keskusliiton mukaan kiin-
teistonvalitysalalla epailyttava kauppa voi olla tehty esimerkiksi huomattavaan yli- tai
alihintaan, silla rahanpesija voi tehda myds tappiollisen kaupan, jos han silla saa varo-
jen alkuperan vaikuttamaan lailliselta. Rahanpesuun liittyvalla kaupalla ei yleensa py-

rita siis tekemaan voittoa. (Sahavirta 2008, 23 — 24.)

Rahanpesuepadilyksen herattda usein kiinteistbkaupoissa poikkeavat maksujéarjestelyt ja
kateiskauppa. Rahanpesutarkoituksessa kiinteistokauppoja solmiva voi yrittda esimerkiksi
maksaa kauppahinnan huomattavalta osin kateisella. Rahapesutarkoituksissa tehty
kauppa voidaan haluta maksaa my6s Suomen ulkopuolella toimivan luottolaitoksen tililta.
Jossakin tilanteessa asunnon maksaa kokonaisuudessaan joku muu kuin asunnon ostaja,
tai kauppahinta osittain maksetaan muun kuin ostajan tililta. (Kiinteistonvalitysalan Kes-
kusliitto 2015, 13.)

Liiketoimen epétavallisuus on kuitenkin ratkaistava tapauskohtaisesti ja lisdselvitysta pyy-

tamalla. Kun liiketoimi vaikuttaa kiinteistonvalittdjan kannalta epdnormaalilta, ja on syyta
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epadilla toimeksiannon yhteytta rahanpesun tarkoitukseen, taytyy kiinteistonvalittajan selvit-
taa varojen alkuperé ja niiden kayttotarkoitus. Selvitykselle ei ole yhta oikeaa tapaa, mutta
seuraavat tiedot on asiakkaan varoista saatava tietoonsa:

mist& liiketoimesta tai oikeustoimesta rahat ovat peréaisin

mik& on varojen kayttotarkoitus

liketoimen osapuolten nimet ja yhteystiedot

asiakkaan toiminnan laatu (mista toiminnasta varat ovat peraisin)
(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto. 2015. 13)

Jos annetut tiedot katsotaan riittaviksi ja asiakkaan kertoma totuudenmukaiseksi, ei

valitysliikkeelle synny ilmoitusvelvollisuutta.

6.2 Rahanpesuepaéilyilmoituksen tekeminen

Rahanpesulain 3 luvun 23 & mukaan selonottovelvollisuuden taytettyddn on pikimmiten
tehtava ilmoitus Rahanpesun selvittelykeskukselle epailyttavasta liiketoimesta. Lain mu-
kaan ilmoitus tehdaan ensisijaisesti sahkodisesti, mutta erityisesta syysta se voidaan antaa

muulla tavalla. (ResL 23 8§)

Rahanpesuepailyilmoituksessa kerrotaan liiketoimeen osallisten luonnollisten henkildiden
nimet, suomalainen henkilétunnus, ulkomaalaisen kansalaisuus, jos talla ei ole suoma-
laista henkil6tunnusta, seké kopio passista tai matkustusasiakirjasta tunnistetietoineen.
Oikeushenkiltn ollessa epailyn kohteena toimitetaan rahanpesun selvittelykeskukselle lii-
ketoimeen osalliset oikeushenkil6t, taydellinen oikeushenkilon nimi, rekisterinumero, rekis-
teriviranomainen ja rekisterdimispaiva. Lisaksi oikeushenkildsta on toimitettava paattavan
elimen jasenten nimet tai asiamiehena toimivien nimet. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
2015, 15.) Muita rekisteriin kirjattavia ilmoituksen kannalta pakollisia tietoja ovat liiketoi-
men laatu, varojen maara ja alkupera, seka syy, jonka vuoksi ilmoitus tehdaan. Liséksi ra-
hanpesun selvittelykeskukselle ilmoitetaan, kuinka liiketoimen kanssa meneteltiin: onko
liketoimi suoritettu, keskeytetty vai onko siita kieltadydytty. Mukaan tulee liittda ilmoittajan
nimi sekéd hanen havaintonsa tapahtuneesta ja sen taustoista. (Aluehallintovirasto 2015a,
10.)
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7 Kiinteistdalalla rahanpesua valvovat toimijat

Etela-Suomen aluehallintovirasto

Etela-Suomen hallintovirasto valvoo koko maassa kiinteistonvalitysliikkeita ja vuokrahuo-
neiston valitysliikkeita rahanpesun ja terrorismin torjumiseksi saadettyjen lakivelvoitteiden
osalta. Silla on oikeus pyynnosta saada valitysliikkeilta tai muilta valvottavilta toimijoiltaan
valvontatarkoituksessa tietoja ja asiakirjoja rahanpesun estamisen prosessien riittavyyden
tarkistamiseksi. Tuntemista ja jatkuvaa seurantaa varten luodut menetelméat on pystyttava
todistamaan riittaviksi Aluehallintovirastolle. Etela-Suomen aluehallintavirasto eli ESAVI
vastaa valtakunnallisesti rahanpesun estamisestd, rahanpesulaista annettujen séadosten
noudattamista yritysten osalta, jotka eivat kuulu Finanssivalvonnalle. Etela-Suomen alue-
hallintovirasto valvoo esimerkiksi kiinteistonvalitystoimistoja, valuutanvaihtoliikkeita ja va-
hittdiskaupanalaa. Liséksi ESAVI valvoo rahoituslaitoksia, jotka eivat kuulu Finanssival-
vonnalle, kuten takaustoimintaa harjoittavia yrityksia. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
2015, 3.)

Rahanpesun selvittelykeskus

Rahanpesun selvittelykeskus on 1.3.1998 Keskusrikospoliisin perustama yksikko, joka
hoitaa rahanpesun selvittdmiseen liittyvia tehtavia. Laki rahanpesun ja terrorismin rahoitta-
misen estamisesta ja selvittAmisestd maarittelee Rahanpesun selvittelykeskuksen tehta-
vat, joita ovat muun muassa viranomaisten yhteistytn edistdminen rahanpesun torjunnan
helpottamiseksi, tiedonvaihto kansainvalisesti viranomaistahojen kesken, yhteistyd ilmoi-
tusvelvollisten kanssa, tilastojen pitaminen vuosittain rahanpesuilmoitusten ja keskeytetty-
jen liiketoimien osalta seké nadiden vaikutusten raportointi ja palautteen anto ilmoituksista.
Rahanpesun selvittelykeskuksella on viime kadessa paatantavalta siitd, tehddénkd saa-
dun rahanpesuepailyilmoituksen ja Rahanpesun selvittelykeskuksen hankkiman tiedon
perusteella ilmoituksesta rikosilmoitus. Selvittelykeskus voi suorittaa kuulusteluja, tarkkai-
lua ja erinaisté valvontaa ilmoitusvelvollisia tahoja kohtaan. Lisaksi se voi maarata ilmoi-
tusvelvollisen pidattaytymaan suorittamasta silta pyydettya liiketointa viiden paivan ajaksi.
(Keskusrikospoliisi 2011.)

7.1 Rahanpesua kansallisesti valvovat toimijat

Egmont Group

Rahanpesun selvittelykeskus on kansainvédliseen Egmont Group:in kuuluva suomalainen
toimija. Egmont Group of Financial Intelligence Units (Egmont Group FIUs) on yli 150 val-
tion yhteisty6ta varten luotu toimija, jonka tavoitteena on edistda valtioiden keinoja rahan-

pesun ehkaisemiseen, tiedon jakamiseen ja koulutukseen liittyen. FIU:n tavoitteena on
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kansainvalinen yhteistyd rahanpesun ja terrorismin vastaisessa tyossa. (Egmont Group
2016.)

The Financial Action Task Force

Rahanpesun asiantutijaryhma Financial Action Task Force eli lyhnemmin FATF tytskente-
lee OECD:n jarjeston alaisuudessa. OECD on kansainvélinen organisaatio, joka tukee sii-
hen kuuluvien jasenmaidensa paatoksentekoa talous- ja yhteiskuntapoliittisissa asioissa.
Siihen kuuluu 34 valtiota ja kaksi jarjestda, tarkoittaen Euroopan Unionin komissiota ja
Gulf Co-operation Councilia, joiden kanssa se tekee suosituksia rahanpesun ehkaise-
miseksi eri hallituksien kanssa. Suomi hyvéaksyttiin FATF:n jaseneksi vuonna 1991.
FATF:n tehtdvana on laatia rahanpesun vastaisia suosituksia seka valvoa niiden taytan-
téonpanoa. FATF tekee kansainvdlisia suosituksia ja linjauksia rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen osalta, ja arvioi jasenmaidensa lainsaadantda ja sen toimivuutta rahanpe-
sun, terrorismin ja joukkotuhoaseiden torjumiseksi. FATF listaa myds julkisesti valtiot, joi-
den rahanpesun estamisjarjestelma ei tayta naita kansainvalisia velvoitteita. (Sisaministe-
ri6 2016.)

Expert Group on Money Laundering and Terrorist Financing

Suomen valtiovarainministerié on osa noin nelja kertaa vuodessa kokoontuvaa Euroopan
neuvoston rahanpesun ja terrorismin vastaista tydryhmaa. Sen kansainvalinen nimitys on
Expert Group on Money Laundering and Terrorist Financing. Asiantuntijaryhméa kasittelee
kokouksissaan kansainvalista yhteistyota rahanpesun torjumiseksi, ajankohtaisia markki-

nailmidita ja hankkeen alla olevia lainsaadanndéllisia aiheita. (Valtiovarainministerié 2016.)
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8 Aineiston yhteenveto ja keskeiset tulokset

Aluehallintoviraston mukaan rahanpesu ei kiinteistonvalityksen kannalta ole kovinkaan
merkittava tai yleinen ongelma, vaan Kiinteiston- ja vuokrahuoneistonvalitysliikkeet tekevat
toimialana huomattavan vahan ilmoituksia. Rahanpesuepadilyilmoituksia on vuosittain il-
moitettu kiinteistonvalitysalalta parista kymmenkuntaan kappaletta Rahanpesun selvittely-
keskukselle. (Aluehallintovirasto 2015a, 10; Keskusrikospoliisi 2015, 11.) Tama ilmoitus-
ten vahaisyys on kuitenkin ristiriidassa sen tiedon kanssa, etta Poliisiammattikorkeakou-
lussa tehdyn ensimmaisen kansallisen Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen riskiarvion
mukaan (2015) rahanpesun ja terrorismin rahoituksen keskeiset riskikohteet liittyvat muun
muassa juuri Kiinteistdihin sijoittamiseen, ja sen lisdksi myds kateisrahakuriireihin, joukko-
rahoituksen muotoihin, rahankerayksiin, kuittikauppaan, kirjanpidon vaaristelyyn ja asia-
kasvaratileihin. (Jukarainen & Multtilainen 2015, 82.) Monet riskiarviossa mainitut rahanpe-
sun keinot voidaan katsoa kuuluvaksi kiinteistonvalitysalaan ja sen toiminnan luontee-

seen.

Kiinteistoihin sijoittamisen rahanpesuriskin katsottiin olevan Jukaraisen ja Muttilaisen teke-
massa tutkimuksessa (2015) seka esitutkintaviranomaisten, kirjanpito- ja veroneuvonta-
palveluita tarjoavien ja omaisuudenhoito- ja lakiasianpalveluita tarjoavien valvojien edus-
tajien mielesta erittéin yleinen tai todennakoinen rahanpesuilmio, ja sen liséksi kiinteistoi-
hin sijoittamisen kasvun ja vakavuuden rahanpesutarkoituksessa katsottiin olevan erittéin
merkittdvaa. Myds muiden viranomaisten kuten ulosottoviranomaisen, verohallinnon, mi-
nisterien ja syyttajien mukaan rahanpesun menetelmien vakavuusarviot sisalsivat kiinteis-
tosijoituksen erittain yleisena tai todennakoéisena ja vakavana ilmidna. Viranomaiset arvioi-
vat Kiinteistdsijoitukset rahanpesukeinona yhteiskunnan taloudellisten menetysten kan-

nalta erittdin merkittaviksi. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 83.)

Kuten aiemmin mainittu, kiinteistévalitysalalla erityisesti kiinteistosijoituksissa ulkomaalais-
ten, tarkemmin venalaisten ostajien rahoituksen katsottiin olevan vaikeasti selvitettavissa.
Rikosilmoituksen tekemisté ja rikostutkintaa hankaloittaa luonnollisesti muun muassa tie-
donvaihdon haastavuus venalaisten viranomaisten kanssa. Ulkomaalaisista kiinteistdjen
ostajista suurin osa on ollut venalaisia tai virolaisia. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 83.)
Tarke&a on noudattaa huolellisuusvelvoitetta jokaisen asiakkaan kohdalla, eik& sopimuk-

seen tule ryhtya jos kiinteistokauppa vaikuttaa epailyttavalta.
Tutkimuksessa kavi ilmi myos asiakasvaratilien hyvaksikayttomahdollisuudet rahanpe-

sutarkoituksissa. Asiakasvaratilille tulee asiakkaan varoja sijoittaa harkiten, silla asiakas-

varatileja ei valvota ulkoisesti, vaan asiakasvaratili on avattu vain yrityksen nimiin. Liséksi

32



asiakasvaratileilld ole lahttkohtaisesti kirjanpitovelvollisuutta, silla asiakkaan varat on ero-
tettu yhtion varsinaisista varoista, joten asiakasvaratilien kaytté rahanpesutarkoituksissa
on riski kiinteistonvalitystoimijoiden ohella myds muilla toimialoilla, joissa asiakasvaratileja
kaytetaan. Kirjanpitolaki ei velvoita kirjanpitajia tai tilintarkastajia tarkastamaan asiakasva-
ratileja. (Jukarainen & Muttilainen 2015, 83.)

Tulevaisuudessa Jukaraisen ja Muttilaisen tutkimuksessa vaitetaan kiinteistokaupan ra-
hanpesuriskia lisaavan sahkaoisten palveluiden lisd&antyminen, joka tarkoittaa muun mu-
assa tosiasiallisten edunsaajien tunnistamisen vaikeutumista ja kyberrikollisuuden lisaan-
tymista. Tutkimuksessa todetaan, etta kiinteistdalalla teknologinen kehitys on toisaalta
helpottanut rahanpesua rikollisten nakékulmasta. Sahkdinen kiinteisténvaihdanta sah-
koista tunnistusta apuna kayttaen luo mahdollisuuden vaarien tunnusten kayttami-
seen. Lisaksi kiinteistoalalla katsottiin sdhkoisten rekisterien olevan haavoittuvia muu-
toinkin, joka tarkoittaa esimerkiksi hakkeriuhkaa. (Jukarainen, Muttilainen. 2015. 84)

Lopputulemana voitaisiin sanoa, etta kiinteistonvalitysalalla erityistd huomiota rahanpesun
estamisessa ja selvittdmisessa on kiinnitettdva nimenomaan kiinteistdsijoituksien, etatun-
nistamisen ja kateiskaupan osalta. Internet ja sédhkdinen kiinteistonvaihdanta luovat omat
uhat ja mahdollisuutensa alalla. Teknologinen kehitys ja séhkdiset tunnistusmenetelmat
kuuluvat ehdottomasti riskien arviointiin nykypaivana. Kiinteistonvalitysliikkeen on varmis-
tuttava siitd, ettei kenenkdan ymmartamattoman verkkotunnuksia kayteta vaarin. Mita tu-
lee epailyttaviin liiketoimiin, tulee jokaisen asiakkaan kohdalla kiinteistonvalittajan voida
perustella kiinteistokaupan taloudellinen tarkoituspera asiakkaan nakodkulmasta. Etenkin
monimutkaisia maksujarjestelyita kayttavien ulkomaalaisten ostajien kohdalla on kiinnitet-
tava huomiota rahanpesun selvittamiseksi. Tutkimuksessa kavi ilmi myos asiakasvarati-
lien kayttd rahanpesutarkoituksissa. Asiakasvaratileille tulisi asiakkaan varoja tallettaa
vain silloin, kun kiinteistonvalitysyritys on varmistunut varojen laillisesta alkuperasta ja to-
dellisesta kayttotarkoituksesta. Mikéli asiakas pyytaa palauttamaan asiakasvaratilille mak-

setut varat, tulee asiaan suhtautua aarimmaisella varovaisuudella.

Taman opinnaytetyodna tehdyn kirjallisuuskatsauksen perusteella esittaisin viela muisti-
saannoiksi kiinteistonvalitysalalla toimiville seuraavan laiset 10 muistettavaa asiaa liittyen

rahanpesuun:

1. Hyvin toteutettu riskiperusteinen arviointi auttaa kiinteistonvalitysyritysta tekemé&an
oikeita valintoja sen suhteen, keita sen asiakkaiksi otetaan. Tama osaltaan vaikut-
taa valitysliikkeen maineeseen. (Aluehallintovirasto 2015a, 11.)
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2. Asiakkaat voidaan jakaa matalan, tavanomaisen ja korkean rahanpesuriskin ryh-
miin. Liikesuhde korkeaan rahanpesuriskiin kuuluvan asiakkaan kanssa vaatii véli-
tysliikkeen myyntijohtajan tai toimitusjohtajan hyvaksynnén.

3. Kiinteistonvalitysyrityksella ei saa olla niin kutsuttuja anonyymeja asiakkaita, vaan
kaikki asiakkaat on tunnistettava ja tiedot tunnistamisasiakirjasta sailytettava 5
vuoden ajan.

4. Kun valittaja havaitsee epdilyttavan liiketoimen, syntyy selonottovelvollisuus. Epéi-
lyttéava lilkketoimi poikkeaa esimerkiksi toimialalta aiemmin saadusta kokemuksesta
asiakkaan normaalista asioinnista.

5. Asiakasvaratilille siirrettavien varojen alkupera tulee aina selvittaa.

6. Tilanteesta riippuen epailyttavan liiketoimen kanssa voidaan toimia kolmella ta-
valla. Liiketoimi voidaan keskeyttaa, siité voidaan kieltaytya tai se voidaan suorit-
taa epailysta huolimatta, jos keskeyttdminen tai siitd kieltdytyminen olennaisesti
vaikeuttaisi viranomaisten mahdollisuuksia selvitella rahanpesua.

7. Rahanpesuepailyilmoituksen tekee paasaantdisesti siihen nimetty henkild. [lmoi-
tuksia tekevan henkiléllisyys tulee suojata, silla ilmoituksen paljastuminen voi ai-
heuttaa vihamielisyytta ilmoituksen tekijaa kohtaan.

8. Rahanpesuepailyilmoituksen tekemista koskee salassapitovelvollisuus.

9. Kaytettdessa etatunnistamisen menetelmia, tulee valitysliikkeen varmistua siita,
etta tosiasiallinen edunsaaja on elossa ja olemassa.

10. Huolellisuusvelvoitteensa laiminlyonyt tydntekija voi johtua henkilékohtaisesti vas-
tuuseen oikeudellisin seuraamuksin.

8.1 Itsearvionti ja lisdtutkimusehdotukset

Opinnaytetyoni on Kirjoitettu osana Haaga-Helian liiketalouden ammattikorkeakoulututkin-
toa syksylla 2016, ja se tarjosi mahdollisuuden syventya itseani kiinnostavaan aiheeseen.
Kirjoitusty® oli myos tilaisuus hankkia asiantuntijuutta. Opinnaytetyén aiheen ideointi oli
itselleni haastavaa, silla paadyn usein valitsemaan ensimmaisen ajattelemani aiheen tyon
alle. Téllaisessa prosessissa se ei kuitenkaan ollut mahdollista. Aiheen valinnassa tuli
huomioida useita erilaisia asioita. Taytyi miettid omia resursseja ja jo olemassa olevia
kontakteja, seka etsia lahdeaineistoa ennen kuin kirjoitustyd voisi alkaa. Lisaksi tuli pohtia,
sopisiko kyseinen aihe ammattikorkeakoulun opinnaytetyoksi. Idea rahanpesusta kirjoitta-
miseen syntyi tyGharjoittelupaikastani, jonka suoritin pankissa. Opinnaytety6prosessi
kaynnistyi syyskuussa 2016 aiheen valinnalla mutta lopulliseen muotoonsa se rajattiin

vasta lokakuussa opinnaytetytkoordinaattorini kanssa.
Opinnaytetyodni valmiiksi saattamisen jalkeen osaan paremmin keskusteluttaa eri teksteja

keskendan ja lukea osin hankalaakin lakitekstia. Tydn tekemisen kautta opin paljolti lahde-

kriittisemmaksi. Opinnaytetyd oli osaltani melko itsenéisesti toteutettu ja haastavinta yksin

34



kirjoittaessa oli luottaa omaan tekemiseen. Tietoa hakiessani ja kirjoittaessa sain syvalli-
semman ymmarryksen rahanpesusta. Aiheen aluepiiri tuli siséistaa hyvin, jotta Kirjoittami-
nen onnistui. Kirjoittaessa minulle syntyi jonkin verran uusia kysymyksia, joihin joku toinen
voisi esimerkiksi opinnaytety6llaan vastata. Lisatutkimusehdotukseni taméan kirjallisuuskat-
sauksen perusteella olisi mahdollinen paneutuminen syvemmin kiinteistosijoituskauppaan
venalaisten ostajien kanssa. Opinnaytetyoni 16ydokset mielesténi luotettavia, silla kirjalli-
suuskatsaukseni lahteet painottuvat pitkalti viranomaistahojen julkaisuihin.

Tata kirjallisuuskatsausta kirjoittaessani tunsin valilla olevani umpikujassa projektini
kanssa, eika tyon tulos miellyttéanyt. Yksin tyoskentely varmisti kuitenkin tiedonhakutaito-
jen paranemisen. Kirjoittaessani koin laidasta laitaan monenlaisia ajatuksia tydtani koh-
taan. Valilla tydn teko ja tekstin luominen tuntui hyvinkin sekavalta mutta valilla kaikki oli

kirkasta ja selkeaa. Kaiken kaikkiaan projekti oli hyvin opettavainen.
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