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Avainasemassa rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisessa ovat sellaiset yritykset ja
ammattihenkilot, jotka omassa toiminnassaan voivat tunnistaa rahanpesuun ja terrorismin
rahoittamiseen liittyvia riskeja. Tallaisen tuntemisvelvoitteen piiriin kuuluvia ilmoitusvelvollisia
ovat mm. Kkiinteistonvalitystoimistot ja kiinteistonvalittdjat. Rahanpesua ja terrorismin
rahoittamista pyritddn torjumaan puuttumalla niiden rikoshydtyyn sekd rahoitus- ja
valityskanaviin mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Rahanpesulla tarkoitetaan kaikkia sellaisia toimia, joilla otetaan laittomasta alkuperasta olevia
rahoja vastaan, pidetddn niitd hallussa tai yritetddn siirtdda eteenpdin. Yhtena rahanpesun
edellytyksenda on esirikoksen olemassaolo, joka voi liittyd mihin rikokseen tahansa.
Rahanpesun tavoitteena on saada rikoksesta tulevien varojen laiton alkuperd haivytettya ja
nayttdmaan lailliselta. Tyypillisesti rahanpesussa omaisuus siis muuttaa muotoaan, jonka
vuoksi myos rikollisen alkuperan havaitseminen voi olla hankalaa.

Terrorismin rahoittaminen kasittdaa kaikki sellaiset toimet, joilla kerdtdaan tai annetaan varoja
joko suoraan tai valillisesti terrorististen tekojen rahoittamiseen ja sitd kautta niiden
suorittamiseen. Terrorismin rahoittamiseen kaytettyjen varojen ei valttamatta tarvitse olla
rikoksella hankittuja, vaan ne voivat olla alkuperaltaan laillisiakin.

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa saatetaan kaupan sopijapuolet kosketuksiin
toistensa kanssa taloudellisen hyodyn saamiseksi joko huoneiston, kiinteiston tai
vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi. Kiinteistonvalitysliikkeelle ja kiinteistonvalittdjalle on
saddetty useita vastuita ja velvollisuuksia, joita tassa tutkielmassa tarkastellaan.

Tutkielman tutkimusmetodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen aineiston perustuessa
voimassa olevaan kansalliseen ja Euroopan unionin lainsdddantoon, lakien esit6ihin
(hallituksen esitykset), oikeuskadytantoon (oikeustapaukset, aluehallintoviraston paatokset),
oikeuskirjallisuuteen ja muihin kirjalahteisiin sekad viranomaisten julkaisuihin, ohjeisiin ja
saantoihin. Tutkielman tavoitteena on selvittda rahanpesun torjuntaan ja terrorismin
rahoittamisen estamiseen liittyvd EU:n lainsaadanto ja kansallinen lainsaadantd sekda muiden
viranomaisten ja tahojen ohjeet, vastuut ja velvoitteet kiinteistonvalitystoimintaan liittyen.
Lisaksi tavoitteena on selvittdad, mita seuraamuksia valitysliikkeelle ja valittdjalle aiheutuu,
mikali sdadoksia tai muita velvoitteita ei noudateta.
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1 Johdanto

”Likaista rahaa” eli rikoksen tuottamaa hyotya on kaikkialla, jota rahanpesussa “pestdan
puhtaaksi”. Likainen raha ei ole juridinen kasite, vaan rikoslain (19.12.1889/39) 32
luvun 6 §:n 1 momentissa se nahddan rikoksen tuottamana hyotyna tai sen tilalle
tulleena omaisuutena, joka aina edellyttaa esirikosta, josta syntyy rikoshyotya eli
likaista rahaa.' Rahanpesu on aivan muuta kuin pienta rikollisten puuhastelua, sill
yleismaailmallisena ilmidéna siind liikkuu vuosittain arviolta 2-5 % maailman
bruttokansantuotteesta (BKT) eli noin 800 miljardia dollaria maailmanlaajuisesti ;
tarkkaa maarad on mahdotonta arvioida®. Vuoden 2021 valtiovarainministerion
kansallisen riskiarvion mukaan Suomessa rahanpesun kohteena olisi nain ollen n. 5-12
miljardia euroa vuosittain, mikdli Suomessa oletettaisiin rahanpesun olevan yhta laajaa
3

kuin muualla maailmassa Suurimmaksi osaksi pestavd raha on peraisin

huumausainerikollisuudesta®.

Tama pro gradu -tutkielma kasittelee rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamista, siihen liittyvida valvontaviranomaisia ja niiden edellyttamia toimintaohjeita
rahanpesun estamiseksi, seka kiinteistonvalityksen vastuita ja velvollisuuksia, ja mitka
ovat seurauksia, mikali lakia, ohjeita tai suosituksia ei noudateta. Tutkielma etenee
keskeisten kasitteiden maarittelyn ja keskeisen voimassa olevan Euroopan unionin (EU)
ja Suomen kansallisen lainsdadadannon tarkastelun kautta kdytannon toimiin pyrkien
tuottamaan mahdollisimman kattavan vyleiskuvan rahanpesun ja terrorismin

rahoittamisen estamisesta kiinteistonvalitystoiminnassa.

! Hyttinen, 2021, s. 222.

% United Nations, Office on Drugs and Crime, n.d.; Isoaho & Kaski, 2021, s. 16.
* Isoaho & Kaski, 2021, s. 16.

* Salomaa, 2021, s. 10.



1.1 Tutkielman tausta ja lahtokohta

Rahanpesu ja terrorismin rahoittaminen ovat valitettavasti myds Suomessa olennainen
osa jarjestaytynytta rikollisuutta, ja ne kytkeytyvdat usein myo6s kansainvaliseen
rikollisuuteen huumekauppoineen ja muine liitanndisrikoksineen, kuten erilaisine
petoksineen, ihmiskauppoineen, vaarennysrikoksineen jne. EU:n ja Suomen kansallisilla
saadoksilla seka eri toimijoiden ja viranomaisten ajantasaisilla ohjeistuksilla ja ndiden
tahojen keskinaisella ja erittdin tarkealld tietojenvaihdolla pyritaan torjumaan kaikkea
rahanpesuun liittyvaa rikollista toimintaa vdhentamallda sen taloudellista
kannattavuutta. Rahanpesun torjunnalla ja terrorismin rahoittamisen estamisella on

siten seka huomattavaa yhteiskunnallista ett4 taloudellista merkitysta.”

Valitettavan  usein  rahanpesussa  pyritdan  kdyttdmdan myoOs  yksityisia
elinkeinonharjoittajia hyvaksi ja hyddyksi®. Kiinteistonvilitys on lahtokohtaisesti
riskialtis toimiala rahanpesulle (money laundering, ML) ja terrorismin rahoittamiselle
(terrorist financing, TF), silla liiketoimintaan, johon liittyy arvoltaan rahamaaraisesti
suuria yksittdisia kauppatapahtumia, liittyy myos merkittava rahanpesun uhka. Lisaksi
teknologian nopea kehitys ja yleistynyt verkkoasiointi ovat olennaisesti lisanneet

kiinteistonvilitykseen kohdistuvia rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskeja.’

Rahanpesuun liittyvia pro gradu -tutkielmia on tehty muutamia, mutta padosin
pankkitoimintaan liittyen. Ammattikorkeakoulujen lopputyéna tehtyja tutkielmia
rahanpesusta on enemman. Tietyilla aloilla toimivat elinkeinonharjoittajat, mm.
kiinteistonvalittajat, ovat lain rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta
(28.6.2017/444, my6hemmin rahanpesulaki) 1 luvun 2 §:n 1 momentin 18 kohdan seka
4 §&:n 1 momentin 5 kohdan mukaan ilmoitusvelvollisia havaitessaan poikkeuksellisen
tai epadilyttavan liiketoimen asiakkaansa toiminnassa. Varallisuuteen liittyvien

kysymysten, kiinteistonvalitystoiminnan luonteen vuoksi ja alan henkilston

> Isoaho & Kaski, 2021, s. 14 ja 37.
® Lautjarvi, 2018, s. 205.
” Eteld-Suomen AVI, 2019, s. 1.
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ammattitaidon ansiosta kiinteistonvalitystoiminnassa on erityiset edellytykset
epailyttavien ja tavallisuudesta poikkeavien toimeksiantoihin liittyvien myynti-, osto- ja
vuokraustapahtumien havaitsemiseen.  Aluehallintoviraston (AVI) mukaan
ilmoitusvelvollisilla on monin erilaisin tavoin mahdollisuus vaikuttaa siihen, kuinka
houkuttelevalta jokin toimiala tai yritys voidaan nahda rikollisen toiminnan kohteena?®.
Naiden kaikkien seikkojen vuoksi kiinteistonvalittdajan tuleekin tuntea rahanpesuun ja
terrorismin rahoittamisen estamiseen liittyvd lainsdadantd, omat tuntemis-,
tunnistamis- ja muut velvollisuutensa seka vastuunsa ja tiedostaa, etta rikollinen

toiminta on ulottanut lonkeronsa myoés asuntokauppaan Suomessa.

Oma kiinnostukseni aiheeseen kumpuaa siita, etta olen tyoskennellyt asuntoalalla pian
30 vuotta — aikaisemmin seka kiinteistonvalittdjana ettd vuokra-asuntojen parissa —
toimien talla hetkellda sopimusasiantuntijana kiinteistonvalitysyrityksessa. Itse olen
tydssani harmittavan usein huomannut sen, etta kiireisilla valittdjilla ei valttamatta aina
ole paallimmadisenda muistissa, kuinka tarkedsta asiasta rahanpesun ja terrorismin
torjunnassa on kyse niin valittdjan oman oikeusturvan kuin yrityksen edunkin kannalta,
puhumattakaan koko yhteiskuntaa koskevasta haitallisesta rikollisuudesta. Myos se,
ettd valittdjan saama palkka perustuu yleisimmin provisiomalliin tehtyjen kauppojen
yhteismaaran perusteella, saattaa myyntitahtoon vaikuttaa se, etta asiakkaan taustojen
selvittelyyn ei jakseta tai haluta panostaa ja jatetdan mahdolliset epailykset
huomioimatta. Valittajat saattavat myos liiaksi tuudittautua siihen, ettd pankin valvonta
ja monitorointi riittdad, ja nain ollen valittajan omat selvitykset saattavatkin jaada

pintapuolisiksi.

1.2 Tutkielman aineisto ja aiheen rajaus

Tutkimus pohjautuu ldnsimaisissa yhteiskunnissa vallitsevaan kasitykseen oikeudesta eli

ns. oikeuspositivistiseen teoriaan ja sen teoreettisiin  kasitteisiin, kuten

® Etel3-Suomen AVI, 2019, s. 2.
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normihierarkiaan®. Tutkielmassa tutkimuskohdetta l3hestytdan lainsdadannollisests
nakdkulmasta. Tutkielman ollessa lainopillinen sen aineistona kaytetdaan vahvasti
velvoittavina oikeuslahteind Suomen voimassa olevaa kansallista lainsdadantéa, mutta
tarvittavilta osin myos EU:n saadoksia, heikosti velvoittavina oikeuslahteina Suomen
kansallista lainvalmisteluaineistoa ja oikeuskdytantoa seka sallittuina oikeuslahteina ja
ns. soft law’na muuta kansallista oikeudellista aineistoa, kuten eri viranomaisten ja
muiden tahojen ohjeita ja suosituksia®®. Tutkielma on rajattu koskemaan suurimmalta
osin Suomen lainsdaadantoa; EU:n sdadoksista kasitelladn vain oleellisimmat asetukset
seka direktiivit ja nekin melko suppeasti. Tutkielmasta on rajattu ulkopuolelle myos

itsendiset kiinteistonvalityksen ammatinharjoittajat ja satunnainen valitystoiminta.

Tutkielman keskeisimpia kasitteitd ovat rahanpesu ja terrorismin rahoittaminen seka
niiden estdminen, kiinteistonvalitystoiminta ja asiakkaan tuntemisen -periaate.
Selvyyden vuoksi totean seuraavan asian rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
maaritelmaan liittyen: Kun tutkielmassa puhutaan rahanpesun estamisen keinoista,
tarkoitetaan niilld myo6s terrorismin rahoittamisen estamisen toimia, koska ndita
kumpaakin yhteiskunnallista vakautta horjuttavaa rikollista toimintaa pyritdan

torjumaan samoin keinoin puuttumalla niiden rahoituskanaviin ja rikoshyétyyn“.

Haluan myods selventaa kiinteistonvalityksen yhteydessa kaytettyjen termien osalta
seuraavaa: Kun tutkielmassa puhutaan asunnon/huoneiston myynnistd, ostosta tai
vuokrauksesta, tarkoitetaan asunnolla/huoneistolla sekd asunto-osaketta ettd
kiinteistod, mutta myos liiketilaa, -huoneistoa tai -kiinteistéd sekd maanvuokralain
(29.4.1966/258) mukaista vuokramaalla sijaitsevan kiinteiston vuokraoikeutta.
Kiinteistonvalityksestd puhuttaessa tarkoitetaan edelld mainittujen kohteiden
ammattimaista myynti- ja  vuokrausliiketoimintaa, ja valitysliikkeellda seka
kiinteistonvalitysliiketta ettd vuokrahuoneiston valitysliiketta.

Kiinteistonvalittajasta/valittajasta puhuttaessa tarkoitetaan jokaista valitystoimintaan

? Helsingin yliopiston avoin yliopisto, 2003.
10 Helsingin yliopiston avoin yliopisto, 2003.
Y KVKL, 2019, s. 3.
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osallistuvaa  myyntihenkil6a, oli tdman ammattinimike sitten laillistettu
kiinteistonvalittaja (LKV, Keskuskauppakamarin jarjestaman kirjallisen
kiinteistonvalittdjakokeen hyvaksytysti lapdissyt ammattipatevyytensa osoittanut
henkild) *2 tai laillistettu vuokrahuoneiston valittdja (LVV, Keskuskauppakamarin
jarjestaman kirjallisen LVV-kokeen hyvaksytysti ldpaissyt henkild)® tai asunnonmyyja,

asuntomyyja, kiinteisto- tai myyntiedustaja tai myyntineuvottelija.

1.3 Tutkielman tavoite ja tutkimuskysymykset

Tutkielman tavoitteena on selvittda rahanpesun torjuntaan ja terrorismin rahoittamisen
estamiseen liittyva kansallinen ja kansainvalinen lainsaadanto, siihen liittyvat
valvontaviranomaiset sekd muut tahot, ja minkalaisia vastuita ja velvollisuuksia nama
kaikki asettavat valitysliikkeille ja valittdjille. Tavoitteena on myds selvittda, mita
seuraamuksia valitysliikkeelle ja valittajalle aiheutuu, jos lakia, muita ohjeita tai

velvollisuuksia ei noudateta.

Tutkielman paatutkimuskysymys on, millainen sdantely koskee rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamista kiinteistonvalitystoiminnassa.
Osatutkimuskysymyksia ovat, mitka ovat kiinteistonvalitysliikkeen ja
kiinteistonvalittdjan toimintaa koskevat vastuut ja velvollisuudet rahanpesu- ja
terrorismirikosten torjunnassa sekd miten kiinteistonvalittdjan kdytdnndssa tulee
menetelld, jos/kun tama havaitsee epdilyttavaa toimintaa asuntokaupan yhteydessa.
Lopuksi tutkimuksessa tarkastellaan niitda seurauksia, mitd valitysliikkeelle ja/tai

valittajalle voi syntya, mikali lain mukaiset vastuut ja velvoitteet sivuutetaan.

Tutkielma pyrkii myOs tuottamaan kaytdannon hyotya Kkiinteistonvalittdjalle
tyokalupakkina, jota tama voi hyodyntdaa jokapdivaisessda tydssaan epaillessdadn tai

havaitessaan epailyttavaa tai rikollista toimintaa asunnon oston, myynnin tai

2 KKK, 2021a.
B KKK, 2021b.
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vuokrauksen yhteydessd, sekd lisddamaan valittdjan lainopillista ymmarrystd ja

kokoamaan yhteen valitystoiminnan vastuita ja velvollisuuksia rahanpesun torjunnassa.

1.4 Tutkielman tutkimusmenetelma ja rakenne

Tutkimusmenetelmd on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen tutkimus. Lainopillinen
tutkimus tulkitsee ja systematisoi voimassa olevia oikeussadannoksia eli oikeusnormeja,
punnitsee oikeusperiaatteita ja selvittda voimassa olevan oikeuden sisadltoa. Oikeuden
systematisoinnilla tarkoitetaan joidenkin yksittdisten normien ja niiden tarkoitusperien
(mitd normilla halutaan saavuttaa) kokoamista yhteen. Tulkinta puolestaan tarkoittaa

oikeuden sisilldn selvittamista.

Tutkielman rakenne koostuu viidesta padaluvusta, jotka kukin jakaantuvat alalukuihin.
Tutkielmassa on kaytetty neljan alaotsikon -rakennetta, silla selkeyden vuoksi se oli
tarpeellista. Ensimmaisessa luvussa tutustutaan tutkimuksen taustaan ja lahtokohtiin
sekd tutkielmassa kadytettyyn aineistoon paapiirteittdin ja rajataan aihe, kerrotaan
tutkielman tavoite ja tutkimuskysymykset sekd maaritellddn tutkimusmenetelma ja
esitelldan opinndytetydon rakenne. Toisessa luvussa maaritelladn rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen kasitteet, kdydaan Il3api rahanpesun ja terrorismin
rahoittamiseen liittyvaa lainsddadantdéa, ohjeita ja suosituksia seka niita
valvontaviranomaisia, joilla on merkittdvd rooli rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamisessa kiinteistonvalityksen nakékulmasta, ja esitelldan rahanpesun
ja terrorismin rahoittamisen eri vaiheet ja muodot. Kolmannessa luvussa keskitytdaan
kiinteistonvalitystd koskevaan lainsddadantéon, ohjeisiin ja suosituksiin rahanpesun ja
terrorismin  rahoittamisen estdmisen nadkokulmasta. Neljas luku pureutuu
konkreettisesti kiinteistonvalittdjan vastuisiin ja velvollisuuksiin rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estdmisessa. Viimeinen viides Iluku sisdltda lyhyesti

tutkielman yhteenvetoa ja pohdintaa seka jatkotutkimusehdotuksia.

 Aarnio, 1989, s. 48.
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2 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estaminen

Rahanpesu on tietoista rikollista toimintaa, joka sdadettiin Suomessa rangaistavaksi
vuonna 1994%, jolloin se kriminalisoitiin yhtena katkemisrikoksen tekomuotona®.
1990-luvulla rahanpesuun ei kuitenkaan vield Kkiinnitetty erityistd huomiota
kansalaisten tai edes lainkdyttoviranomaisten, mm. esitutkinta-  ja
ulosottoviranomaisten tai syyttajien toimesta'’. Oman rikosnimikkeensa rahanpesu sai
1.4.2003 alkaen, mutta vasta 2010-luvulla kansalaisten mielenkiinto rahanpesurikoksia
kohtaan alkoi kasvaa median paljastettua mm. merkittavia pankkien rahanpesuepailyja,
kuten Nordean rahanpesutapauksen vuosina 2010-2013, jolloin epaillyksi pestyksi

summaksi arvioitiin n. 34 miljoonaa euroa®®,

Rahanpesulainsaadanté  tarkoitettiin  alun  perin  torjumaan  kansainvalista,
talousrikollisten pyorittdamaa jarjestaytynyttd ja ammattimaista huumekauppaa.
Suomalainen rahanpesurikollisuus ilmenee kansainvalista rikollisuutta
monimuotoisemmin kaverin anastaman polkupy6ran tai matkapuhelimen myymisesta
jarjestaytyneen rikollisliigan kanssa toimimiseen.*® My0s rahanpesun aikajanne voi
vaihdella: Pienrikolliset pyrkivat varojen pikaiseen piilottamiseen ja nopeaan
rikoshydodyn realisoimiseen, kun taas ammattirikolliset voivat operoida suurienkin

summien parissa pitkan aikavalin puitteissa.

Rahanpesua voidaan harjoittaa monella tapaa — helposti tai monimutkaisesti: helposti
kateismaksamisen kautta ja kuljettamalla fyysisida seteleitd rajojen yli, joka on yksi
tyypillisimmista ja vanhemmista rahanpesun keinoista sen tarjoaman anonymiteetin ja
heikon jéljittavyyden wvuoksi, tai monimutkaisesti mm. siirtamalld rahoja useiden

valikdsien ja eri tilien kautta (ns. smurffaus®®) monimutkaisilla siirtokuvioilla ja

" poliisi, 2022; Hyttinen, 2021, s. 13 ja 64; Lautjirvi, 2018, s. 207.
'® Hyttinen, 2021, s. 13; Neira, 2000, s. 114; Sahavirta, 2007, s. 155.
7 Hyttinen, 2021, s. 63 ja 67.

18 Karkkola, 2018.

' Heikkils, 2022b, s. 5.

%% Andersén, 2020, s. 39.
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yrityskaupoilla®’. Rahanpesuun liittyva toiminta on taloutta uhkaavaa rikollisuutta® ja
sen katsotaan olevan osa niin sanottua harmaata taloutta®, ja sen muodot ja siina

lilkkuvan omaisuuden maarat voivat olla todella vaihtelevia.

2.1 Rahanpesun maaritelma

Rahanpesu maaritellddn rikoslain (19.12.1889/39, RL) 32 luvun 6 §&:n mukaan
seuraavasti:

Joka
1) ottaa vastaan, kdyttdd, muuntaa, luovuttaa, siirtaa, valittaa tai pitaa halussaan
rikoksella hankittua omaisuutta, rikoksen tuottamaa hyoétya tai naiden tilalle
tullutta omaisuutta hankkiakseen itselleen tai toiselle hyotya tai peittdadkseen tai
hdivyttadkseen hoydyn tai omaisuuden laittoman alkuperdan tai avustaakseen
rikoksentekijda valttamaan rikoksen oikeudelliset seuraamukset taikka
2) peittad tai hdivyttaa rikoksella hankitun omaisuuden, rikoksen tuottaman
hyodyn taikka naiden tilalle tulleen omaisuuden todellisen luonteen, alkuperan,
sijainnin tai siihen kohdistuvat maaraamistoimet taikka oikeudet taikka avustaa
toista tallaisessa peittamisessa tai hdivyttamisessa.
Hyttisen mukaan sadadoksen ensimmaisessd kohdassa korostetaan rahanpesurikoksen
ja sen tekijan rikos- ja rangaistusvastuun tarkoitusta, toisessa kohdassa seurausta:
Olennaista on tekijan tarkoitus, ei se, ettd saiko tama rikoshyodyn peitettyd vai ei.
Olennaista on myds seuraus, eli se, etta tekija peittda tai haivyttaa rikoksella saadun
hyddyn eli varojen alkuperan. Tarkoituksen ja seurauksen ohella rahanpesurikokselle
asetetaan tahallisuusvaatimus seki esirikoksen olemassaolo.?* Lain esitdiden mukaan
tahallisuus tayttyy, ja rahanpesusta voidaan rahanpesuun osallista rangaista myos

silloin, kun tamad on pitdnyt rikoshydodyn hdivyttdmisen onnistumista varsin

todennikdiseni tai melko varmana®. Sahavirta tdhdentds, ettd omaisuuden tulee olla

! Isoaho & Kaski, 2021, s. 57 ja 100.
22 e e e .
Sisdministerio, n.d.
% Poliisi, 2022.
** Hyttinen, 2021, s. 218-220.
> HE 183/2020 vp, s. 13.
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lisdksi rikoksella hankittua, jotta rahanpesun tunnusmerkit tayttyvat, ja rikoksesta

voidaan tuomita rahanpesurikoksenaZG.

Rahanpesu katsotaan liitanndiseksi teoksi, joka edellyttada aina niin sanottua
taloudellista hybtyd tuottavaa esi- eli alkurikosta®’ eli jonkun edeltdvdn rikoksen
tekemista, jonka alkupera pyritdan haivyttamaan. Rahanpesu on siis esirikoksen
jalkiteko®®. Esirikos -termia ei ole suoraan mainittu RL 32:6 m&aritelman yhteydess3,
vaan se loytyy RL 32:11 rajoitussaannoksista. Esirikos on siten rikoslain tunnistama
termi®®. Koska esirikosten joukkoa ei ole rikoslaissa rajattu, esirikos voi olla mika

tahansa rikos, josta saadaan taloudellista hyotys®.

Rahanpesun esirikokset voivat liittya kaikenlaisiin rikoksiin: varkauksiin, veronkiertoon
ja veropetoksiin, talousrikoksiin sekda muihin varallisuus- ja kirjanpitopetoksiin,
omaisuusrikoksiin, huijauksiin, vaarennyksiin, kavalluksiin, identiteettivarkauksiin,
maksuvalinepetoksiin, huumeiden salakuljetukseen, ihmiskauppaan, salakuljetukseen
ja yha yleistyvdan verkkorikollisuuteen jne. Naistd tyypillisimpida Suomessa ovat
huumausainerikokset, erilaiset petokset, varkaudet seka vero- ja talousrikokset>!.
Maailmanlaajuisesti suuri, merkittava ja laaja-alainen ilmié rahanpesun taustalla on
korruptio, joka tarkoittaa vaikutusvallan vaarinkayttéa jonkin edun tavoittelemiseksi.
Suomen Verohallinnon mukaan naitd korruption piiriin kuuluvia tekoja ”“arvioidaan
virka- ja lahjusrikosten seka petos-, kavallus-, rahanpesu- ja sisdpiiririkosten

tunnusmerkistoilla”>3,

*® Neira, 2007, s. 156.

7 KVKL, 2019, s. 3.

*® Heikkila, 2022b, s. 7.

% Hyttinen, 2021, 227.

*® Huhtamaki, 2000, s. 260; Neira, 2004, s. 128; Sahavirta, 2007, s. 156.
! Isoaho & Kaski, 2021, s. 36; HE 236/2021 vp, kohta 2.1.

32 Vero.fi, 2022; Salomaa, 2021, s. 17; Heikkil3, 2023, s. 18.

3 Vero.fi, 2022.
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Rahanpesussa on kolme eri vaihetta: sijoitusvaihe (placement), harhautus- eli
kerrostusvaihe (layering) ja palautus- eli integrointivaihe (integration)®*. Vaiheet voivat
olla myds samanaikaisia®®>. Naiden kolmen vaiheen vuoksi rahanpesu voidaan nahda
my0s prosessina, joiden kautta rikollisella toiminnalla saadut varat ja omaisuus pyritaan
hdivyttamaan niin, ettd niiden laiton alkuperd hamartyy. Rahanpesuprosessin
tavoitteena on yleensa lisdksi se, etta myods esirikoksen tekija voisi hyddyntaa ja kayttaa
sita varallisuutta, jonka han esirikoksellaan on saanut. Yleensa puhdistettua rahaa

kaytettadn myos uusissa rikoksissa.>®

Sijoitusvaiheessa laittomasti saatu omaisuus eli likainen raha pyritddn saamaan osaksi
laillista rahoitusjarjestelmaa. Raha on tdssa vaiheessa useimmiten kateisessa
muodossa. Sijoitusvaiheessa rikollisen kiinnijaamisen riski on suurimmillaan, mutta
mikali varat saadaan laillisen rahoitusjarjestelman piiriin, on varoja taman jalkeen
melko vaikea saada jaljitetyksi. Taman vuoksi ensiarvoisen tdrkeda rahanpesun
torjunnassa on eri toimijoiden huolellisuus- ja selonottovelvollisuuden tayttaminen ja

oikea-aikainen reagointi.37

Harhautusvaiheessa erilaisten toimenpiteiden ja usein monimutkaistenkin vaiheiden
kautta pyritddan varojen rikollinen alkupera peittdmadan ja erottamaan laittomasta
lahteestdan. Andersén kirjoittaa teoksessaan osuvasti, ettd “vain mielikuvitus on rajana,
kun harhautusvaiheen kaynnistyessa etsitddan tapaa haivyttda taloudellisen voiman

5738, Tillaisia toimenpiteita voivat olla mm. varojen liikuttelu useiden eri tilien,

alkuper
mutta myos useiden eri maiden kautta mahdollisimman kauaksi niiden todellisesta
alkuperasta. Monesti kohdemaiksi valikoituvat lI6ysemman rahanpesusaantelyn maat.

Harhautuksen tavoitteena on luoda anonyymiytta seka piilottaa jaljitysketju siten, etta

3 Andersén, 2020, s. 21; Hyttinen, 2021, s. 24 ja 26; Nivalainen, 2020, s. 18-20; United Nations, Office
on Drugs and Crime, n.d.

** Isoaho & Kaski, 2021, s. 15.

*® Hyttinen, 2021, s. 24-25 ja 27.

* Hyttinen, 2021, s. 25.

® Andersén, 2020, s. 21.
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varoja ja niiden laitonta alkuperdd ei en3a pystyttdisi yhdistimaan toisiinsa. >’
Palautusvaiheessa rikollisen toiminnan kautta saatu rahanpesun omaisuushyoty
yritetddan palauttaa laillisille markkinoille esimerkiksi kuluttamalla, sijoittamalla tai

ostamalla kiinteistbjé4°.

Tatu Hyttinen kertoo teoksessaan Rahanpesu ja rikosvastuu konkreettisen esimerkin,
kuinka likainen raha voi liikkua maapallon toiselta puolelta osaksi Suomen
asuntokauppaa:

Kaikkein jarjestelmallisimmalle rahanpesulle on tunnusomaista, etta rikoshyotya
siirretddan maasta toiseen. Henkil6 voi esimerkiksi tehtailla petoksia
Yhdysvalloissa, siirtdaa petoksista saamansa rahavarat rahansiirtopalveluna
Ruotsiin, ostaa Tukholman porssistda porssiosakkeita, antaa porssiosakkeet
asuntolainan vakuudeksi sekd ostaa saamallaan lainalla sijoitusasunnon
Suomesta. Koska sijoitusasunto ostetaan alun perin rikokseen perustuvalla
taloudellisella hyodylld, kysymys on rahanpesusta.41

Rahanpesussa voidaan nahda erilaisia muotoja eri toérkeysasteineen samoin kuin
terrorismirikoksissakin, joita kasitelladn kohdassa 2.2. Kuten sanottu, kaikkia
rahanpesun muotoja yhdistada kuitenkin se, ettda niita edeltdd aina jokin esirikos.
Rahanpesun muotoina voidaan nahda itsepesun (esirikoksen tekija ja rahanpesija on
sama henkil3*) lisaksi seuraavat RL 32:6-10 tunnistamat muodot: rahanpesurikkomus
(rahanpesuun liittyvdn omaisuuden arvo tai rikokseen liittyvat muut seikat ovat
kokonaisuuteen verrattuna vahaisid), rahanpesu (enemman kuin lievd teko),
tuottamuksellinen rahanpesu (henkild torkedstd huolimattomuudesta ryhtyy
rahanpesuksi  katsottuihin ~ toimiin),  torked rahanpesu (tehty erityisen
suunnitelmallisesti, rikoksen kautta saatu omaisuus on ollut erittdin arvokas ja rikos on
kokonaisuutena katsottuna ollut torked) sekd salahanke torkedan rahanpesun
tekemiseksi (henkild sopii toisen henkilon kanssa sellaisen torkedn rahanpesurikoksen
tekemisestd, jonka kohteena on mm. lahjuksen antaminen tai vastaanottaminen).

Rahanpesurikoksesta tuomitaan vahintdaan sakkorangaistukseen, ja vankeutta voi saada

% Heikkild, 2022b, s. 6.

% |soaho & Kaski, 2021, s. 14.
“ Hyttinen, 2021, s. 4.

* Hyttinen, 2021, s. 30.
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enintdaan kuusi vuotta. Rikoslain mukaan myo6s kaikkien eri rahanpesumuotojen
rikoksen yritykset ovat rangaistavia. Esimerkkind myds mainittakoon, etta lain esitdissa
esim. torkedn rahanpesun taloudellisen hyddyn ohjeellisena alarajana on katsottu

olleen noin 13 000 euroa®.

Keskusrikospoliisi on julkaissut lokakuussa 2022 uusimman Rahanpesurikokset
oikeuskdytannossa -selvityksen®, joka pohjautuu Helsingin hovioikeuden 2019-
06/2022 aikana antamiin tuomioihin ja paatoksiin torkeistd rahanpesurikoksista.
Selvitys kasittelee lisaksi rahanpesurikosten tyypillisia piirteita sekd niiden
tunnusmerkistdja ja tayttymistd Suomessa. Tastd selvityksestd on havaittavissa
oikeuskaytannon valossa, ettd petos- ja huumausainerikokset ovat yleisimmat rikokset,
joista rahanpesusta tuomitaan, ja ettd |ldhes puolessa oli jonkinlainen kansainvalinen

kytk6545.

Aamulehti uutisoi marraskuussa 2021 talojen joutuneen osaksi rahanpesua seuraavasti:
Artikkelissa kerrotaan, ettd Tampereen Niemenrannan entiseltd tehdasalueelta
kolme suojeltua rakennusta tontteineen on joutunut osaksi torkeda
talousrikosvyyhtia. Nama kolme kiinteistda ostettiin vuosina 2014 ja 2015
kahden eri yrityksen lukuun, joista toista yritysta hallinnoi miehen puoliso.
Kauppojen rahoitus, yhteensd noin 675000 euroa, tapahtui Pirkanmaan
kdrdjdoikeuden antaman tuomion mukaan vuonna 1972 syntyneen miehen

rikoksilla kertyneilla varoilla.*®

Mies oli syyllistynyt vuodesta 2004 alkaen muihinkin torkeisiin talousrikoksiin, ja
oli Niemenrannan rikosten tekoaikaan jo ulosotossa. Ulosotosta huolimatta han
oli pystynyt salaamaan omistuksiaan ja siirtdmaan satojatuhansia euroja

ulosoton ulottumattomiin ulkomaille rekisterodityjen yhtididensa tileille. Taman

** HE 53/2002 vp, s. 38; Neira, 2004, s. 135.
* Heikkil, 2022b.

* Heikkild, 2022b, s. 10 ja 13.

** Mansikkamaki, 2021.
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lisdksi mies oli jattanyt ilmoittamatta verottajalle niin henkilokohtaisia kuin
hallinnoimiensa yhtididenkin tuloja seka laiminlyonyt yrityksensa tilinpaatdsten

laatimisen ohella liiketoiminnan kirjaamisen usealta aikaisemmalta tilikaudelta.*’

Vaikka rahat oli pyoritetty yritysten kautta, Pirkanmaan kardjaoikeus (KO) katsoi
miehen tosiasiallisesti omistaneen rahat ja niilla hankitut kiinteistot. Mies
puolisoineen ei kiistanyt tekoja. Mies tuomittiin kahden vuoden ja kahden
kuukauden ehdottomaan vankeuteen torkedstd rahanpesusta, kahdesta
torkedsta veropetoksesta, torkedsta velallisen eparehellisyydesta, torkeasta
velallisen petoksesta, torkeadsta kirjanpitorikoksesta ja veropetoksesta. Miehen
puoliso tuomittiin sakkorangaistukseen veropetoksesta ja avunannosta térkedan
velallisen petokseen. Kiinteistot maarattiin menetettavaksi valtiolle, ja mies
velvoitettiin  korvaamaan sekd maksamattomia veroja Verohallinnolle etta
vahingonkorvauksia ja oikeudenkayntikuluja korkoineen yhteensa yli miljoona
euroa. Tuomio ei ollut vield artikkelin julkaisun aikaan lainvoimainen, silla
artikkelissa kerrottiin, ettd rikosta tullaan kasittelemaan vield Turun

hovioikeudessa.*®

Tama edelld oleva tapaus kuvastaa rikoslain 10 luvussa saadettyd konfiskaatiota eli

menettamisseuraamusta. Konfiskaatio tarkoittaa rikokseen perustuvan omaisuuden

korvauksetonta menettamista valtiolle, joka voidaan nahda turvallisuustoimenpiteena

ja jonka perustehtavana on uusien rikosten ja rikoksista hyétymisen estaminen®.

Edellinen AL:n artikkeli sai jatkoa viime vuoden lopulla, kun uutisoitiin kahdesti ndin:

Hiedanrannan suojellut rakennukset tullaan myyma&an uudelle omistajalle
marraskuussa huutokaupalla, koska torkedn rahanpesun seurauksena torkeisiin

talousrikoksiin syyllistyneiden tuomiot olivat saaneet lainvoiman®. Vuoden 2022

* Mansikkamaki, 2021.
*® Mansikkamaki, 2021.
* Neira, 2004, s. 137.
>0 Kalliosaari, 2022.
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joulukuussa AlL:ssa kerrottiin jadlleen Hiedanrannan suojelluista rakennuksista
seuraavaa: Apulanta Oy on ostanut suojellun klubirakennuksen 438 000 eurolla.
Apulanta -yhtyeen jasenet Sipe Santapukki ja Toni Wirtanen vahvistavat asian

kertomalla, ett3 “on kiva pelastaa tallaisia rakennuksia”. **

Myos korkeimman oikeuden (KKO) paatoksessa nro KKO:2015:54 on kyse rahanpesuun
liittyvasta konfiskaatioseuraamuksesta:
Verohallinto oli pyytanyt KKO:lta valituslupaa hovioikeuden tuomioon, jossa
henkilon B omistama kiinteistd (maaraosa rakennuksineen) oli tuomittu valtiolle
menetetyksi. Kaksi henkil6a oli syyllistynyt torkedan veropetokseen (B) ja
torkedan rahanpesuun (A). Henkild6 B oli harjoittanut elinkeinonaan
rakennustoimintaa, ja verojen valttamiseksi mm. laiminlyonyt arvonlisdverojen
tilittamisen valtiolle usean vuoden ajalta. Henkilo A oli ottanut B:ltd vastaan
veropetoksella saatua hyotya noin 230 000 euroa arvosta, sen jalkeen kayttanyt
ja luovuttanut, siirtanyt ja valittanyt tuota hyotya esim. ostamalla B:ltd tontin,
jolle  oli rakennuttanut paritalo-osuuden (puolet kiinteistostd ja
hallinnanjakosopimuksen mukaisen osuuden asuntoon sekd maapohjaan).
Maardosa tuomittiin valtiolle menetetyksi. Verohallinto asianosaisena vaati, etta
paritalo-osuus kohdistettaisiin ensisijaisena vahingonkorvauksena
Verohallinnolle korvaussaataviensa kattamiseksi. KKO:ssa oli kysymys siita,
voidaanko rahanpesun kohteena oleva kiinteistd tuomita Verohallinnolle
rahanpesun esirikoksella aiheutetusta vahingosta, kun myo6s tuomitut olivat
ilmoittaneet suostuvansa tallaiseen menettelyyn. Koska RL 32:12 mukaan
omaisuus, joka on ollut rahanpesun kohteena, on lain mukaan tuomittava
valtiolle menetetyksi, ei KKO muuttanut hovioikeuden tuomiota, eli kiinteisto jai

valtiolle konfiskaatioon perustuen.52

>t Korpela, 2022.
>2 KKO: 2015: 54, diaarinumero: R2013/632.
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2.2 Terrorismin rahoittamisen maaritelma

Terrorismirikoksen rahoittaminen maaritelladn RL 34a:5 mukaan seuraavasti:
Terrorismin rahoittamista on varojen kerdadaminen tai antaminen joko suoraan tai
vélillisesti terrorismin rahoittamiseen. Terrorismin rahoittamiseen syyllistyy henkilo,
joka on osallinen tai tietoinen siitd, etta varoilla rahoitetaan jotain terroristiseen
tarkoitukseen tehtdvaa rikosta tai sellaisen rikoksen valmistelua, terroristiryhman
johtamista tai ryhman toimintaan osallistumista. Terrorismin rahoittamisessa on siis

kyse suunnitellusta rikoksesta.

Terroristinen tarkoitus rikoksentekijalla on RL 34a:6 mukaan silloin, kun hanen
tarkoituksenaan on mm. aiheuttaa vakavaa pelkoa vaeston keskuudessa, horjuttaa
vakavasti jonkin valtion oikeusjarjestysta tai aiheuttaa erityisen suurta vahinkoa joko
valtiontaloudelle tai yhteiskunnallisille perusrakenteille. Terroristin rahoittamista
koskee RL 34:5a ja terroristiryhman rahoittamista 34:5b. Terrorismirikoksen
rahoittamisrikoksesta, eli kun rikoksentekija joko suoraan tai valillisesti antaa tai keraa
varoja terrorismin rahoittamiseen, tuomitaan RL 34a:5 mukaan vankeuteen vahintdan
neljaksi kuukaudeksi  ja maksimissaan kahdeksaksi  vuodeksi. Kuten
rahanpesurikoksissakin, myos yritys terrorismin rahoittamiseen on rangaistava teko.
Tyhjentdava luettelo muista terroristisissa tarkoituksissa tehdyista rikoksista
rangaistusseuraamuksineen (neljastd kuukaudesta elinkautiseen vankeuteen) on

rikoslain34aluvun1, 1a,2-4,4a-4cjab5c-5e §:ssa.

Kuten rahanpesussa, myods terrorismin rahoittamisessa voidaan ndahda kolme eri
vaihetta. Vaiheet ovat varojen keridiminen, siirtiminen ja kiyttiminen>>. Olennaisinta
terrorististen varojen kerddamisessd ja siirtdmisessa on se, ettd ne ohjataan
nimenomaan terrorismin rahoittamiseen. Terrorismia voidaan rahoittaa niin laillisilla

kuin laitontakin alkuperaa olevilla varoilla, eika siihen siten valttamatta liity esirikoksen

>* |Isoaho & Kaski, 2021, s. 17.
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tekemista kuten rahanpesurikoksissa >* . Terroristiseen toimintaan ohjattavat
rahasummat voivat olla myds pienid ja ne voivat olla Iahtdisin palkkatuloista tai
saastoistd, jotka osaltaan hankaloittavat epailyttavan liketoiminnan havaitsemista™.
Terrorismirikoksen esitutkinnan aloittamisesta vastaa valtakunnansyyttdja silloin, kun
terrorismiin liittyva rikos on tehty ulkomailla; rikoksen tapahduttua Suomessa,
esitutkinnasta paattaa poIiisiviranomainen56. Syyteoikeus terroristisissa rikoksissa RL

34a:7 mukaan on valtakunnansyyttajalla.

Keskusrikospoliisin Rahanpesun selvittelykeskus haluaa painottaa, etta terrorismia tai
sitd tukevia tahoja ei tule suoraan yhdistdd mihinkdan valtioon, kansalaisuuteen,
etniseen ryhmaan, kulttuuriin tai uskontoon, vaan asiakassuhteen arvioinnissa tulee
huomio kiinnittaa aina kokonaisuuteen. Jos kokonaisarvion mukaan asiakkaan
kayttdaytyminen viittaa mm. radikalisoitumiseen, joka voi liittyda asiakkaan
kansallisuuteen tai uskontoon jne., tulee terrorismin mahdollisuus ottaa huomioon ja

ryhtya tarpeellisiin toimiin mahdollisen terrorismirikoksen estamiseksi.”’

Vaikka edellisessa kappaleessa kehotettiinkin olemaan leimaamatta mitdan valtiota
automaattisesti terrorismiherkdksi maaksi, on Rahanpesun selvittelykeskus listannut
ns. suurimman riskin konfliktimaiksi (ja ndiden naapurimaiksi) seuraavat maat: Syyria ja
Irak (naapurimaat Turkki, Iran, Jordania, Saudi-Arabia, Kuwait ja Jemen), Libya
(naapurimaat Tunisia, Algeria ja Egypti), Afganistan (naapurimaa Pakistan) ja Somalia,
Nigeria, Mali, Indonesia seka Filippiinit. Lisdaksi ns. korkean riskin valtioina voidaan

Euroopassa nahda valtiot Albania, Bosnia-Herzegovina, Kosovo, Makedonia ja Serbia.>®

** Isoaho & Kaski, 2021, s. 17.
>> Isoaho & Kaski, 2021, s. 80.
*® Isoaho & Kaski, 2021, s. 18.
*" Heikkila, 2023, s. 20.
*® Heikkila, 2023, s. 21.
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2.3 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen EU:n

lainsadadantoa

Lahtokohtana rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisessa Euroopan unionin
alueella ovat niin eri maiden omat kansalliset kuin kansainvalisetkin standardit:
saadokset, ohjeet seka suositukset, joiden paaasiallisena tarkoituksena on, ettd EU:n
sisalla kaikessa taloudellisessa toiminnassa noudatettaisiin yhtendisia menettelytapoja.
Euroopan neuvosto (EN) laati ns. Strasbourgin konfiskaatiosopimuksen vuonna 1990,
joka ensimmaisend Euroopassa velvoitti jasenmaat kriminalisoimaan rahanpesun ja
maarittelemadn rahanpesulle tunnusmerkit®®. Euroopan neuvoston ohella Euroopan
unioni (EU) on ollut jo vuosikymmenien ajan merkittava rahanpesun vastainen toimija
sopimuksineen, asetuksineen ja direktiiveineen, joiden tarkoituksena on ollut

harmonisoida eli yhtenaistaa jasenmaiden rahanpesulainséédé’ntbé‘so,

Tassa alaluvussa kasitellaan niitd EU:n voimassa olevia saadoksia, joilla on liittymakohta
kiinteistonvalitykseen, ja jotka sitovat myos Suomea oman kansallisen lainsdadannon
ohella. Tarkeimmat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseen liittyvat EU:n
saadokset, joilla on siis yhteistd rajapintaa kiinteistonvalityksen kanssa, ovat EU:n neljas
rahanpesudirektiivi (kohta 2.3.1) ja viides rahanpesudirektiivi (kohta 2.3.2),
whistleblower -direktiivi (kohta 2.3.3), rahanpesurikosdirektiivi (kohta 2.3.4) ja GDPR

(kohta 2.3.5). Suomen saadokset kdydaan myohemmin lapi kohdassa 2.5.

2.3.1 Euroopan unionin neljas rahanpesudirektiivi

Vuonna 2015 annetun Euroopan unionin ns. neljannen rahanpesudirektiivin, viralliselta
nimeltddn Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2015/849, annettu 20
pdivana toukokuuta 2015, rahoitusjarjestelman kadyton estdmisestd rahanpesuun tai

terrorismin rahoitukseen, Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o

>° Hyttinen, 2021, s. 42.
% Hyttinen, 2021, s. 45-46.
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648/2012 muuttamisesta sekd Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin
2005/60/EY ja komission direktiivin 2006/70/EY kumoamisesta) tarkoituksena oli
kiristaa rahanpesun ja terrorismin vastaista lainsadadantoa entisestaan, ja talldin alettiin
ensimmaista kertaa puhua rahanpesusta ja terrorismin rahoittamisesta rinnakkain.
Hyttisen mukaan tatd neljatta rahanpesudirektiivida voidaankin pitda tdahan asti
merkittavimpana ylikansallisena oikeudellisena instrumenttina, vaikka sen valitdn

vaikutus kohdistuukin ainoastaan EU:n jasenvaltioihin®.

Valtiovarainministerion vuoden 2021 riskiarvion mukaan neljannen
rahanpesudirektiivin  tavoitteena on  “estdd  unionin  rahoitusjdrjestelman
hyodyntaminen rahanpesuun ja terrorismin rahoittamiseen”szja sen keskeisimpina
edellytyksind voidaan pitdaa asiakkaan tuntemisvelvollisuutta ja riskiperusteista
lahestymistapaa, tosiasiallisten omistajien ja edunsaajien tietojen selvittamista ja
rekisterdimistd seka ilmoitusvelvollisuutta ja muita velvollisuuksia®, joita kasitelldan

luvussa 4.

2.3.2 Euroopan unionin viides rahanpesudirektiivi

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2018/843, annettu 30 paivana
toukokuuta 2018, rahoitusjarjestelman kaytén estamisesta rahanpesuun tai terrorismin
rahoitukseen annetun direktiivin (EU) 2015/849 ja direktiivien 2009/138/EY ja
2013/36/EU muuttamisesta, myohemmin ns. viides rahanpesudirektiivi, toi yksittaisia
taydennyksia edellisiin direktiiveihin ja koskee p&aasiassa virtuaalivaluuttaa koskevaa

Iainséiéintelyéi.64

Hallituksen  esityksen  (167/2018) nykytila  -kohdassa  koskien  viidetta

rahanpesudirektiivid kerrotaan, ettd direktiivin 2 artiklan 1 kohdan 3 alakohdan d

®! Hyttinen, 2021, s. 51.

%2 Isoaho & Kaski, 2021, s. 29.

® |soaho & Kaski, 2021, s. 29-30.
* Hyttinen, 2021, s. 51-52.
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luetelmakohtaan on lisatty kiinteistonvalittaja siind tapauksessa, ettd han toimii
valittajana kiintedan omaisuuden vuokrauksessa kuukausivuokran ollessa vahintaan
10 000 euroa®. Lisaksi hallituksen esityksen kohdan 3.4 mukaan lakia sovelletaan seké
kiinteistonvalitysliikkeisiin ettd vuokrahuoneiston valitysliikkeisiin, eika direktiivin ko.
kohdan tarkennus edellyts erillista taytantdonpanoa®®. Niiden vuoksi katson viidennen
direktiivin olevan tarkea myos kiinteistonvalityksen nakokulmasta, vaikka se koskeekin

padasiassa virtuaalivaluuttojen tarjoajia.

Keskusrikospoliisin Rahanpesun selvittelykeskuksen ylitarkastaja Anu Jaakkola kertoo
virtuaalivaluuttaan liittyen, ettd vuonna 2021 KRP:n tietoon ei ollut tullut tapauksia,
joissa sita olisi suoraan kaytetty kiinteistokaupassa, mutta Etela-Suomen
aluehallintoviraston ylitarkastaja Asta Mykkdasen mukaan valittdjat ovat kuitenkin jo

olleet heihin yhteydessa virtuaalivaluutalla maksettuihin kiinteistékauppoihin Iiittyen67.

Virtuaalivaluuttoja voidaan jo nytkin kayttaa perinteisen rahan tapaan, vaikka niilla ei
olekaan — ainakaan vield toistaiseksi — samaa oikeudellista asemaa kuin perinteisella
keskuspankin liikkeelle laskemalla valuutalla®. Koska virtuaalivaluutalla maksu tullee
yleistymaan kaikilla toimialoilla tulevaisuudessa, on edellisen kappaleen perusteluni
ohella mielestani relevanttia mainita viides rahanpesudirektiivi
kiinteistonvalitystoimintaan liittyvdna saadodksena. Direktiivi on pantu Suomessa
kansallisesti taytantoon pankki- ja maksutilien valvontajarjestelmasta (571/2019)
annetulla lailla, virtuaalivaluutan tarjoajista (572/2019) annetulla lailla seka yksittaisilla

rahanpesulain muutoksilla.

® HE 167/2018, kohta 2.2.1.
® HE 167/2018, kohta 3.4.
& Kauniskangas, 2021.

%8 Heikkila, 2023, s. 25.
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2.3.3 Euroopan unionin ilmoittajansuojeludirektiivi

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2019/1937, annettu 23 paivana
lokakuuta 2019, unionin oikeuden rikkomisesta ilmoittavien henkildiden suojelusta eli
ns. Euroopan unionin ilmoittajansuojeludirektiivin eli whistleblower -direktiivin
tarkoituksena on ollut luoda kaikkiin EU-maihin yhdenmukaiset vahimmaisvaatimukset
tydyhteison vaarinkdytosten ilmoittajan suojelulle69. Saadoksen tekstia on viimeksi
konsolidoitu 2.5.20237°, joka tarkoittaa koontamista, jolla alkuperdinen s&&dds
muutoksineen ja mahdollisine oikaisuineen yhdistetaan yhdeksi tekstiksi lukemisen

helpottamiseksi, mutta itse saadosta ei muuteta’’.

lImoittajansuojeludirektiivin  mukaan  kaikkien  rahanpesulain  tarkoittamien
ilmoitusvelvollisten — seka julkisen sektorin etta yksityisten yritysten — on jarjestettava
sekd tyontekijoilleen ettd maaratyille muille tyohén liittyville sidosryhmille
mahdollisuus ilmoittaa turvallisesti epadillyistad lainrikkomuksista tai vaarinkaytoksista.
Direktiivi edellyttaa tahan tarkoitukseen soveltuvaa ilmoituskanavan kayttoonottoa,
nimedamaan toiminnasta vastaavan henkilon, suunnittelemaan tulevien ilmoitusten
kasittelyprosessit  huomioiden  my0ds  tietosuoja ja  tietoturva, erillisen
vaikutustenarvioinnin ja tietosuojaselosteen laatimisen sekda henkiloston tarpeellisen

informoinnin’2.

2.3.4 Euroopan unionin rahanpesurikosdirektiivi

Euroopan unioni antoi lokakuussa 2018 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin
(EU) 2018/1673, annettu 23 paivana lokakuuta 2018, rahanpesun torjumisesta
rikosoikeudellisin keinoin (myohemmin ns. Euroopan unionin rahanpesurikosdirektiivi),

joka velvoittaa jasenvaltioitaan kansallisesti saatamaan itsepesun rangaistavaksi.

* oM, 2018.

7% EUR-Lex, n.d. -a, Asiakirja 02019L1937-20230502.

& EUR-Lex, n.d. -b, Konsolidointi; Katso myos kodifiointi -menettely, jossa sdadaddkseen voidaan antaa
uutta lainsdadantoa ja tehdyt muutokset yhdistetdaan uuteen saadokseen.

72 KKK, 2022.
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Direktiivi pantiin  Suomessa tdytantéon loppuvuodesta 2020 RL 32:11
rajoitussaannoksen muuttamisella. Tama tarkoitti siten rahanpesun rangaistavuuden
laajentamista, kun itsepesurikos kriminalisoitiin rikoslakiin lisatylla saannoksella”.
Itsepesusta puhutaan silloin, kun rahanpesua edeltava esirikoksen tekija itse syyllistyy

rikoksella saamansa hyédyn pesemiseen’®.

Rahanpesurikosdirektiivin 6 artikla kasittelee raskauttavia asianhaaroja, joina pidetaan
rahanpesurikoksissa mm. avunannon tai yllytyksen suhteen niitda olosuhteita, jossa
rikoksentekijana — avunantajana tai yllyttdajana — on ollut itse ilmoitusvelvollinen (tdssa
kontekstissa siis valittaja) harjoittaessaan liiketoimintaansa (valitystoiminta). Artikloissa
8 ja 9 kasitellaan oikeushenkilon (valitysliike) vastuita ja seuraamuksia (yhteisdsakon
maaraaminen) mm. silloin, jos johtavassa asemassa oleva (mm. vastaava hoitaja)

laiminlyd ohjaus- ja valvontatehtévansa.”

2.3.5 Euroopan unionin yleinen tietosuoja-asetus

Kiinteistonvalitysliikkeet ja vuokrahuoneistojen valitysliikkeet ovat velvollisia
noudattamaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU) 2016/679, annettu
27 paivana huhtikuuta 2016, luonnollisten henkildiden suojelusta henkil6tietojen
kasittelyssa sekd naiden tietojen vapaasta liikkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta (myohemmin ns. yleinen tietosuoja-asetus eli GDPR, 27.4.2016/679) ja
Suomen kansallista tietosuolakia (5.12.2018/1050) asiakkaidensa henkilGtietojen
kasittelyssa. Koska kyse on asetuksesta, tulee sitd soveltaa ja noudattaa kaikissa EU-
maissa sellaisenaan koko laajuudessaan ja kaikessa henkil6tietojen késittelyssé76.

Tietosuojalakia kasitellddn kohdassa 3.2.3.

7 Hyttinen, 2021, s. 30.

" Hyttinen, 2021. s. 30.

> 0M, 2019, s. 48-54.

e Lainkirjoittajan opas, n.d.
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Tietosuoja-asetuksen mukaan henkilotietojen kasittelylld tarkoitetaan kaikkia sellaisia
joko manuaalisia tai automaattisia tietojenkasittelytoimintoja, joita kohdistetaan
asiakkaan henkil6tietoihin tai henkil6tietoja sisaltaviin tietojoukkoihin. Henkildtietojen
kasitteleminen sisaltaa kaikki tietojen hausta niiden tuhoamiseen. Kasittely kattaa siten
tietojen haun, kerdamisen, kyselemisen ja kdyton sekd tallentamisen, jarjestdmisen,
jasentamisen, sailyttamisen, muokkaamisen tai muuttamisen ja tietojen luovuttamisen
siirtamalla, levittdamalld tai asettamalla ne muutoin saataville sekd tietojen
vhdistamisen tai yhteensovittamisen sekd tietojen rajoittamisen, poistamisen ja

tuhoamisen.”’

2.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen kansainvalisia

tahoja

Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen kansainvadlisessa estamisessa on mukana
useita kansainvalisia tahoja, joilla on tarked merkitys rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estdmisessa ja ehkdisemisessa edellisessda alaluvussa lapikdydyn
Euroopan unionin lainsaadannon ohella. Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamisen kansainvalisind toimijoita, joilla on omia ohjelmiaan, ohjeita ja suosituksia
rahanpesun estamiseksi’®, voidaan mainita FATF, Euroopan komission ylikansallinen

riskiarvio ja Yhdistyneet kansakunnat seka Egmont-ryhma.

2.4.1 Financial Action Task Force

OECD:n (Organisation for Economic Co-operation and Development) 38 jidsenmaassa’”

toimii hallitusten valinen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen vastainen

77 KVKL, 2022b, s. 6.

’® Lautjarvi, 2018, s. 209.

7 Eduskunta, 2023; OECD-maat ovat: Alankomaat, Australia, Belgia, Chile, Costa Rica, Espanja, Irlanti,
Islanti, Iso-Britannia, Israel, Italia, Itdvalta, Japani, Kanada, Kolumbia, Korean tasavalta, Kreikka, Latvia,
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toimintaryhma, Financial Action Task Force (mydhemmin FATF), jonka ohjeilla ja
suosituksilla on suuri rooli mm. EU:n rahanpesudirektiivien perustanaso. FATF:n
perustivat G7-maat (Group of Seven -maat ltalia, Japani, Kanada, Ranska, Saksa,
Britannia ja Yhdysvallatgl) vuonna 1989. FATF:n ohjeet ja sen 40 suositusta®® eivat sido
kansainvalisoikeudellisesti, mutta poliittisesti ne on sitouduttu kuitenkin panemaan
jokaisessa jasenmaassa kansallisesti téytént66n83. Lisaksi FATF toteuttaa jokaiselle
jasenmaalleen oman maa-arvionsa.®* Suomi on ollut FATF:n jasen vuodesta 1991
lahtien®>. FATF edellyttaa mm. suosituksessaan 1 kansallisten toimijoiden noudattavan
riskiperusteista ldahestymistapaa rahanpesun ja terrorismin torjumisessa, jota

kasitelladn enemman kohdassa 4.2.3.

2.4.2 Euroopan komission ylikansallinen riskiarvio

Suomea sitoo EU:n sadadoksien lisaksi Euroopan komission laatima EU:n ylikansallinen
riskiarvio, joka on viimeksi julkaistu vuonna 2019°%. Rahanpesulain 2:1 mukaan
sisdministerion ja valtiovarainministerion tulee ottaa huomioon omissa kansallisissa
riskiarvioissaan tdma Euroopan komission laatima ylikansallinen eli koko EU:n laajuinen
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskiarvio (Supranational Risk Assessment,

SNRA)¥.

Liettua, Luxemburg, Meksiko, Norja, Puola, Portugali, Ranska, Ruotsi, Saksa, Slovakia, Slovenia, Suomi,
Sveitsi, Tanska, Tsekki, Turkki, Unkari, Uusi Seelanti, Viro ja Yhdysvallat.

% |soaho & Kaski, 2021, s. 26

81 Ahokainen, 2022.

82 FATF, 2023; Sahavirta, 2007, s. 152.

# |soaho & Kaski, 2021, s. 26; HE 135/2020, 1.1 Tausta.

# |soaho & Kaski 2021, s. 29.

® Hyttinen, 2021, s. 38.

% |soaho & Kaski, 2021, s. 26 ja 28.

¥ |soaho & Kaski, 2021, s. 12-13 ja 19.
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2.4.3 Yhdistyneet kansakunnat

Yhdistyneet kansakunnat (YK) ja sen turvallisuusneuvosto pitaa terroristiryhmittymista
luetteloa, ja m&irad myds pakotteita niiden kanssa toimiville tahoille®. Terrorismin
rahoittamisen estamisessa merkittavimmat kansainvdliset velvoitteet ovat YK:n
kansainvalisen terrorismin rahoituksen vastainen yleissopimus (SopS 74/2002) ja YK:n
turvallisuusneuvoston paatoslauselma 1373 (2001) terrorismin ja sen rahoituksen
vastaisista toimista. Suomi on liittynyt vuonna 2005 eurooppalaiseen yleissopimukseen
terrorismin ehkdisemisesta (SopS 49/2008)%, joka perustuu edelld mainittuun YK:n
turvallisuusneuvoston paatoslauselmaan. YK:ssa toimii mydés oma huumeiden ja

rikollisuuden vastainen yksikké UNODC™.

2.4.4 The Egmont Group

Eri maiden rahanpesun selvittelykeskuksista koostuvalla yhteistyoryhmalla The Egmont
Groupilla (Egmont-ryhma) on kansainvalisesti merkittdva rooli rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen sekd niihin liittyvan jarjestdaytyneen rikollisuuden
torjunnassa. Koska kansainvalinen tietojen vaihto on keskeisessa asemassa rahanpesun
globaalissa torjunnassa, on esim. Suomen Rahanpesun selvittelykeskus ollut

perustamisvuodestaan (1998) alkaen Egmont-ryhman jasen.”

2.5 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen Suomen

lainsdadantoa

Suomessa laadittiin ensimmadisen kerran rahanpesun kieltdvaa rikostunnusmerkistoa

Wienin yleissopimuksen, FATF:n suositusten ja Strasbourgin konfiskaatiosopimuksen

# |soaho & Kaski, 2021, s. 27.

¥ |soaho & Kaski, 2021, s. 27 ja 29.
% Isoaho & Kaski, 2021, s. 26.

o Christensen, 2020, s. 36.
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pohjalta 1990-luvun alussa, jolloin rahanpesu katsottiin liittyvan olennaisesti
katkemisrikokseen®?. Strasbourgin konfiskaatiosopimus, jonka mukaan mika tahansa
taloudellista hyotya tuottava rikos voitiin katsoa olevan rahanpesun esirikos, astui
Suomessa asetuksena voimaan nelja vuotta myohemmin nimelld asetus rikoksen
tuottaman hyodyn rahanpesua, etsintdd, takavarikkoa ja menetetyksi tuomitsemista
koskevan yleissopimuksen voimaansaattamisesta (583/1994) 3 Tarkeimmit
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseen liittyvat voimassa olevat
kansalliset saadokset, joilla on yhteista rajapintaa kiinteistonvalityksen kanssa, ovat
rahanpesulaki (kohta 2.5.1), rikoslaki (kohta 2.5.2), ilmoittajansuojelulaki (kohta 2.5.3),
laki rahanpesun selvittelykeskuksesta (kohta 2.5.4) ja jadadyttamislaki (kohta 2.5.5).

2.5.1 Rahanpesulaki

Tarkeimpana Suomen kansallisena lakina rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
torjunnassa rikoslain ohella on laki rahanpesun ja terrorismin estamisesta
(28.6.2017/444, myohemmin rahanpesulaki), joka astui voimaan 3.7.2017.
Rahanpesulailla pantiin kansallisesti taytantéén EU:n ns. neljas rahanpesudirektiivi.
Rahanpesulain 1:2 18 kohdan mukaan lakia sovelletaan myo6s valitysliikelaissa
tarkoitettuihin  kiinteiston- ja vuokrahuoneiston valitysliikkeisiin. Rahanpesulain
edellyttamien toimien tavoitteena on torjua — tai ainakin vdahentda — rahanpesua ja
terrorismin rahoittamista, edistdd ndiden toiminnan paljastamista ja selvittamista

rikoksen tuottaman hyodyn jaljittamisen seka takaisinsaannin ohella®.

Tatu Hyttisen mukaan rahanpesulainsdadantd voidaan jakaa preventiiviseen eli
hallinnolliseen  lainsdadantéon sekd repressiiviseen eli  rikosoikeudelliseen
lains&adantoon®. Preventiiviselld eli ennaltaehkisevalls saantelylla Hyttinen tarkoittaa

kaikkea saantelya, jolla toisaalta pyritdan estamaan rahanpesua ja toisaalta edistamaan

%2 Hyttinen, 2021, s. 64—65
 Hyttinen, 2021, s. 42-44.
> Keskusrikospoliisin Rahanpesun selvittelykeskus, 2021, s. 1.
% Hyttinen, 2021, s. 6 ja 9.
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rahanpesun paljastamista, mutta myods kaikkia niitd keinoja, joiden kautta pyritdan
padsemaan rikoshyddyn jaljille muun muassa ilmoitusvelvollisille asetettujen selonotto-
ja ilmoitusvelvollisuuksien tayttamisen kautta. Preventiivinen sdantely toteutuu
Suomessa rahanpesulain kautta®. Neira luonnehtii rahanpesun ilmoitusjarjestelmaa

tarkeimmaksi preventiiviseksi keinoksi®’.

Rahanpesulain 1:2 mukaan laaja joukko eri elinkeinonharjoittajia on maaratty
lakisaateisiksi  ilmoitusvelvollisiksi.  Kullakin ilmoitusvelvollisella on jokaisessa
lilkesuhteessaan itsendinen velvollisuus ilmoittaa epailyttavasta liiketoimesta, koska
jokainen toimija keraa asiakkaastaan erilaisia tietoja, ja toimijoilla on nadin ollen erilaiset
mahdollisuudet havaita eri seikkoja ja vyksityiskohtia % Kaikkien rahanpesulain
maarittelemien ilmoitusvelvollisten edellytetddan toiminnassaan huomioivan asioita,
joita voidaan kokonaisuudessaan pitaa rahanpesun torjunnan keskeisina kulmakivina.
Naita kulmakivia ovat mm. asiakkaan tunteminen ja henkildllisyyden todentaminen
sekd asiakassuhteen seuranta ja ilmoitusvelvollisuus epailyttavasta liiketoimesta.*
Vilitystoiminnan kannalta na&itd erittdin  tarkeitd rahanpesulain edellyttamia
valitysliikkeeseen kohdistuvia vastuita ja valittajan velvollisuuksia, mm. omavalvonta- ja
koulutusvastuuta seka asiakkaan tuntemis- ja tunnistamisvelvollisuutta, kasitelldan

tarkemmin luvussa 4.

Rahanpesulakia on jo usein muutettu ja tdydennetty vuosina 2018 (L 244/2018; L
401/2018; L 406/2018; L 413/2018), 2019 (L 573/2019; L 678/2019) ja 2020 (L
31/2020)'®. Rahanpesulakiin liittyy myés valtioneuvoston asetus (VNa) rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamisestda annetussa laissa tarkoitetuista merkittavista

julkisista tehtavista (9.5.2019/610).

% |soaho & Kaski, 2021, s. 30; Hyttinen, 2021, s. 6-7.
* Neira, 2004, s. 116.

% Salomaa, 2021, s. 29.

% Salomaa, 2021, s. 1-2; Heikkild, 2023, s. 4.

1% Hyttinen, 2021, s. 52.
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2.5.2 Rikoslaki

Ennaltaehkdisevdan eli preventiivisen lainsddadannon vastakohtana repressiivinen
lainsdaadantd keskittyy jalkikateiseen arviointiin, ja se toteutuu Hyttisen sekda Neiran
mukaan rikosoikeuden ja rikoslain kautta rahanpesun kriminalisoinnilla seka
konfiskaatiolla eli  rikoshyddyn menettamiselld valtiolle (RL  32:12) ' |

Rahanpesurikokset on saadetty rangaistaviksi rikoslain 34a luvussa.

Lain esitdiden mukaan RL 32 luvun rahanpesurikoksissa ei ole termeille ”varat”
ja "omaisuus” erillista maaritelmaa, vaan luvun 6 §:n mukaan rahanpesun
tunnusmerkisto koskee mita tahansa omaisuutta, rikoksen tuottamaa hyotya tai ndiden
tilalle tullutta omaisuutta, joka on rikoksella saatua. Omaisuutta voi lain esitdiden
mukaan olla my0Os asunto-osake, joka on hankittu osaksi laillisilla ja osaksi laittomilla

102

varoilla, esim. huumekaupasta saaduilla voittorahoilla. ™ Rikoslakiin kuuluu myds

asetus rikoslain voimaanpanemisesta 19.12.1889/39B.

2.5.3 limoittajansuojelulaki

EU:n ns. Whistleblower -direktiiviin perustuva ja hyvin pitkdlle sen saadoksia
noudattava ns. ilmoittajansuojelulaki, viralliselta nimeltadan laki Euroopan unionin ja
kansallisen oikeuden rikkomisesta ilmoittavien henkildiden suojelusta
(20.12.2022/1171, whistle blowing) tuli voimaan 1.1.2023. Lain esitéiden mukaan laki
on ilmoittajan suojelua koskeva yleislaki 103 ja se tdydentaa kiinteistonvalityksen
rahanpesulainsdadantod, ja uuden lain mukaan vélitysliikkeet ovat olleet velvollisia
toteuttamaan oman sisdisen vihje- ja ilmiantojarjestelmansd ohjeistuksineen
maaliskuun 2023 loppuun mennessa, mikdli organisaatiossa on vahintdaan 250

tyontekijaa 108 vihintaan 50 tyontekijan vyrityksessa aikaa ilmiantojarjestelman

1% 1s0aho & Kaski, 2021, s. 30; Hyttinen, 2021, s. 9; Neira, 2004, s. 116 ja 137.

HE 183/2020 vp, s. 10.
HE 147/2022 vp, esityksen padasiallinen sisalto.
KKK, 2022.
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1% Taman sisdisen vihje- ja ilmiantofoorumin

perustamiselle on 17.12.2023 saakka
tulee olla riippumaton kanava, jonka kautta valitysliikkeen tyontekija voi tehda
ilmoituksen kollegastaan, joka ei valitystoiminnassaan noudata rahanpesulain

velvoitteita.

lImoittajansuojelulla tarkoitetaan sita, etta seka ilmoituksen tekijan etta ilmoituksen
kohteena olevan henkilon henkilotiedot tulee pitdd salaisina. limoituksesta
rahanpesulain mukaisten velvoitteiden noudattamatta jattamisesta ei omalla nimellaan
esiintyva ilmoittaja saa joutua ns. vastatoimien kohteeksi esimerkiksi niin, etta
iimoittajan tydsuhteen ehtoja heikennettaisiin tai hanen tydsuhteensa paatettaisiin®.
Vilitysliikkeen omassa harkinnassaan on se, haluaako se vastaanottaa ilmoituksia myos

nimettémana®’.

Uuden ilmoittajansuojelulain myota osalle valitysliikkeistd on tullut my6s uusia
velvoitteita. Vain aluehallintovirastolla on tietyin edellytyksin mahdollisuus vapauttaa
valitysliike jarjestelman pitamisestd. Niiden valitysliikkeiden, joiden palveluksessa on
korkeintaan viisi tyontekijaa ei lain esitéiden ja tamanhetkisen AVI:n linjauksen mukaan

tarvitse (mutta toki voi) perustaa tallaista sisdista iimoituskanavaa.'®®

Kaikille muille kuin alle viiden tyontekijan valitysliikkeille ilmoittajansuojelulain
asettamat uudet hallinnolliset velvoitteet koskevat salassapitoa ja ilmoittajansuojelua,
vastuuhenkil6ita, ilmoituksen rekisterdintia ja ilmoituksen vastaanottokuittausta,
tarvittaviin toimenpiteisiin ryhtymista seka toimenpiteista tiedottamista henkilostolle.
Uudet hallinnolliset velvoitteet tarkemmin yksil6ityina ovat:

- Nimetaadn yritykselle sellaiset vastuuhenkilot, joilla ainoastaan on oikeus

vastaanottaa ja kasitella yrityksen sisdisia ilmoituksia.

1% oM, 2018.

KVKL, 2023.
KVKL, 2023.
KVKL, 2023.
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- llmoitusten rekister6iminen joko asianhallintarekisteriin tai muulla tavoin.
Suullisesti henkilokohtaisessa tapaamisessa annettu ilmoitus (jos ilmoitus
voidaan antaa suullisesti) voidaan tallentaa ilmoittajan omalla suostumuksella,
ja tapaamisesta on laadittava poytakirja.

- Suullisesti ilmoituksen tehneelle henkildlle on annettava kuittaus seitseman
pdivan kuluessa ilmoituksen vastaanottamisesta ja tieto mahdollisista
toimenpiteista kolmen kuukauden kuluessa ilmoituksesta.

- Vastuuhenkildille maaritelldan sallitut toimenpiteet ilmoituksen paikkansa
pitdvyyden selvittamiseksi sekd lainrikkomisen ja velvoitteiden noudattamatta
jattamiseen puuttumiseksi.

- Henkilostélle tai muille tyohon liittyville sidosryhmille on ilmoitettava uuden
ilmoituskanavan kdyttoonotosta, ilmoittamiseen liittyvista menettelyist3,
mahdollisesta viranomaiselle ilmoittamisesta ja ilmoittajan suojan saamisen

edellytyksista.*®

Mikali ilmoittajansuojelulain mukaista yrityksen sisdista ilmoituskanavaa ei perusteta,
tulee sen puuttuminen perustella valitysliikkeen oman toiminnan riskiarviossa™?, joka
myods rahanpesulain mukaan tulee kaikilla valitysliikkeilla olla tehtyna (ks. kohta 4.2).
Yrityksen sisdisen riskiarvion puuttuessa rahanpesulain mukaiset valitysliikkeen sisdiset

111

rikkomusepdilyt tehddaan Eteld-Suomen AVI:lle™™". Myds Keskuskauppakamari (KKK)

tarjoaa ilmoittajille nimettoman ja luotettavan vaylan oman limoituskanava -palvelunsa

avulla®?

. Selvyyden vuoksi todettakoon vield, ettd tama edelld kerrottu yrityksen
sisdinen kanava on tarkoitettu siis vain valitysliikkeen sisdisid toimia varten, ja
asiakkaisiin kohdistuvat epadilyttdvan toiminnan havainnot tehddaan normaalisti KRP:n

Rahanpesun selvittelykeskukselle.

109 kKL, 2023.

KVKL, n.d. -a.
Eteld-Suomen AVI, 2019.
KKK, 2022.
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2.5.4 Laki rahanpesun selvittelykeskuksesta

Rahanpesun selvittelykeskusta koskevat saanndkset olivat vuoteen 2017 saakka vanhan
rahanpesulain (RESL 68/1998) vyhteydessd. Kun vuoden 2017 rahanpesulain
kokonaisuudistuksen yhteydessa Rahanpesun selvittelykeskus erotettiin poliisin
erilliseksi yksikdksi, myos rahanpesurekisteriin liittyvat saanndkset siirrettiin oman
saadoksen alle, lakiin rahanpesun selvittelykeskuksesta (28.6.2017/445).**3 Ko. laki
saantelee lain 1-3 §:n mukaan Rahanpesun selvittelykeskusta ja sen tehtavia seka
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamistd, paljastamista ja selvittamista

koskevaa rekisteria.

Rahanpesurekisteriin saadaan lain 3 §&:n mukaan tallentaa mm. rahanpesuilmoituksen
tehneen henkilon ja taman tydnantajan seka ilmoitusta koskevan tahon yksilintitiedot
kymmenen vuoden ajaksi. Rahanpesurekisterin tietoja saa kayttaa ja luovuttaa muille
viranomaisille ainoastaan selvittelykeskuksen henkil6std, muutoin ilmoituksen tekijan
henkilollisyys tulee pitdad salassa. Rahanpesun selvittelykeskuksella on lisdksi oikeus
saada ilmoitusvelvolliselta  kirjallisesta pyynnosta ja maksutta kayttoonsa
valttamattomat tiedot ja asiakirjat rahanpesurikosepailyyn liittyen, sekd vaihtaa tai
luovuttaa tietoja asiaa hoitavan toimivaltaisen viranomaisen kanssa lain 5 §:n

mukaisesti.

Rahanpesun selvittelykeskuksesta annetun lain 6 §&§:n mukaan Rahanpesun
selvittelykeskuksessa tyoskentelevalla paallystéon kuuluvalla poliisimiehelld on oikeus
antaa ilmoitusvelvolliselle eli yritykselle maardys liiketoimen keskeyttamiseen (ns.
jaadytys) enintddn kymmenen arkipdivan ajaksi, jos se on valttamatonta rahanpesun
estamiseksi, paljastamiseksi sekd selvittamiseksi tai tutkintaan saattamiseksi

114

Suomessa Lilketoimen  keskeyttamismaarayksen tai  takavarikoimisen

toimeenpanovaltaa Rahanpesun selvittelykeskuksella ei kuitenkaan ole ulkomailla, vaan

3 HE 228/2016, vp, s. 1.

114 Salomaa, 2021, s. 10; Keskusrikospoliisi, 2021, s. 10.
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silloin  maardysten toimeenpano pyritddn hoitamaan toisen valtion vastaavan

toimivaltaisen viranomaisen kanssa'®™.

2.5.5 Jaadyttamislaki

Laki varojen jaadyttamisestd terrorismin torjumiseksi (3.5.2013/325, mydhemmin
jaadyttamislaki) sdantelee Suomessa varojen hallinnollista jdadyttamista, ja se on pantu
kansallisesti taytantoéon YK:n paatoslauselmassa 1373 (2001) asetettujen velvoitteiden
téyttémiseksim. Lain tarkoituksena on saadelld sellaisen luonnollisen henkilén tai
oikeushenkilon varojen hallinnollista jaadyttamista, joka on joko tuomittu tai voitaisiin

tuomita rikoslain mukaisesta terrorismirikoksesta (RL 44a:6—10)117.

Vilitysliikkeen on huomioitava toiminnassaan yhtena terrorismin rahoittamisen
estamisen keinona sekd Suomen kansallinen jaadytyslista ettd EU:n asettamat
terrorismin vastaiset kansainvaliset pakotelistat 18 . molempien pakotelistojen
jaadyttamispaatokset tulee siis kaikkien toimeksiantajien kohdalla tarkastaa. Suomessa
kansallisen lain mukaiset varojen jaadyttamispaatokset tekee Keskusrikospoliisin
Rahanpesun selvittelykeskus pitden listaa jaddyttamispaatoksia koskevista henkil6ista.

Jaddyttamispaatoksen  taytantdonpanosta  vastaa  ulosottoviranomainen, ja

jaadyttamispaatokset julkaistaan Virallisessa lehdesss. ™’

1> salomaa, 2021, s. 13; Heikkild, 2022a, s. 13.
118 Is0aho & Kaski, 2021, s. 31.
7 1s0aho & Kaski, 2021, s. 31.
8 salomaa, 2021, s. 9; KVKL, 2019, s. 20.
119 .
Rahanpesu.fi, n.d.
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2.6 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen

valvontaviranomaisia

Suomessa rahanpesulain noudattamista valvovat useat eri viranomaiset, joiden
valvonnan tarkoituksena on vakauden ja turvallisuuden lisddminen yhteiskunnassa.
Rahanpesun eri valvontaviranomaiset on lueteltu rahanpesulain 7 luvussa, ja eri
toimijoita eli rahanpesun madrittelemia ilmoitusvelvollisia valvovat eri viranomaiset.
Kiinteistonvalitykseen liittyen naita kansallisia valvontaviranomaisia ovat Etela-Suomen
aluehallintovirasto, Rahanpesun selvittelykeskus, Patentti- ja rekisterihallitus,
sisaministerid ja valtiovarainministerid, Rajavartiolaitos ja Tulli sekd Ahvenanmaan

maakuntahallitus.

2.6.1 Eteld-Suomen aluehallintovirasto

Kiinteistonvalitysliikkeiden toiminnan rahanpesunvalvonta on keskitetty koko maan
osalta Eteld-Suomen aluehallintovirastoon, jolla on yksinomainen paatanta- ja
toimivalta kiinteistonvalitykseen liittyvien rahanpesulain velvoitteiden valvonnassa®°.
Eteld-Suomen AVI:lle kuuluu lisdksi sen valvonnan piiriin olevien ilmoitusvelvollisten
riskiarvioiden teettdminen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskeista.
Rahanpesulain saanndsten rikkomisesta ja sen velvoitteiden laiminlydnnista aiheutuvia

hallinnollisia seuraamuksia kasitellaan kohdassa 4.8.1.

Aluehallintovirastot tekevat aika ajoin eri aiheisiin liittyvida valvontakampanjoita eri
valvottaviaan kohtaan. Vuonna 2016 Etela-Suomen AVI kohdisti rahanpesun
valvontakampanjan kiinteistonvalitysliikkeisiin ja vuokrahuoneistojen valitysliikkeisiin,
ja niissa erityisesti kiinteistOsijoittaja-asiakkaiden epailyttaviin toimeksiantoihin
Poliisiammattikorkeakoulun tekeman Rahanpesun ja terrorismin rahoituksen

ensimmadisen kansallinen riskiarvio 2015 -raportin pohjalta. Raporttiaan varten

120 KyKL, 2019, s. 3.
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Poliisiammattikorkeakoulu oli tehnyt vilitysliikkeille kyselyn, johon vastanneet vilittdjat
olivat ilmoittaneet mm., ettd luksusasuntojen vuokraamisessa ja asuntojen
kateiskaupoissa on suuri rahanpesun mahdollisuus. Ndiden lisaksi rakennusala yleisesti,
ulkomaalaiset asiakkaat, kaupanteon erikoiset rahoituskuviot, valtakirjakauppojen
lisdantynyt kaytto, sahkoinen asiointi, kaupan kohteen reilu ali- tai ylihinta tai lyhyt
omistusaika seka kohteen ostaminen sita itse nakematta ja siihen tutustumatta, olivat
valittdjien mielestda mahdollisia rahanpesun riskitekijoita. Lisaksi valittajat kokivat, etta
rahanpesun tunnistaminen on vaikeaa. Valittdjien mielesta epailyttavista asioista
eteenpain ilmoittamiseen oli ollut tarvetta vain harvoin, mutta siitd huolimatta he
pitivdat  kiinteistosijoittamista  erittdin todenndkoisend ja melko yleisendkin

rahanpesumenetelm‘cin‘ci.121

Etela-Suomen AVl:issa on yllapidetty 1.7.2019 lahtien'? myo6s julkista rahanpesun
valvontarekisteria, johon niiden AVI:n ilmoitusvelvollisten ja valvottavien, jotka eivat
ole ns. toimilupavalvottavia kuten valitysliikkeet (mm. veroneuvojat, rahoitus- ja
yrityskonsultit seka taide- ja tavarakauppiaat), tulee rekisterditya 14 vuorokauden
kuluessa toimintansa aloittamisesta tai siitd, kun yritys tulee lain soveltamisalan piiriin.
Kiinteistonvalitys- ja vuokrahuoneiston valitysliikkeiden ei siis tarvitse rekisterditya
tahan rahanpesun valvontarekisteriin, koska valitysliikkeen tulee rekisterdityd omaan

aluehallintoviraston véIitysliikerekisteriinlzs.

Etela-Suomen AVI:n internet-sivuilta on |6ydettavissa seuraavat kiinteistonvalitys ja
rahanpesu -yhdistelmalld olevat paatoslyhennelmat:
Dnro: ESAVI/5254/05.11.05/2013, paat6spaiva 25.2.2015:
Valitysliikkeen tyontekija jatti tunnistamatta ulkomaalaisen yritysvuokralaisen
edustajana toimineen henkilon vuokrasopimusta tehtdessa. Yrityksen
ranskankielinen kaupparekisteriote oli tunnistettu, mutta tunnistamatta oli

jdanyt asunnon vuokraavan vyrityksen johtaja tai allekirjoittajana toiminut

2! jukarainen & Muttilainen, 2015, s. 54; Lehtinen, 2016.
22 Is0aho & Kaski, 2021, s. 22.
2 AV, n.d. -b.
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edustaja. Valitysliikkeen tyontekijalla oli ollut se kasitys, ettd vuokranantajan
asiamiehena toiminut henkildo tarkastaa vuokralaisen henkilollisyyden. AVI
katsoi, etta valityslaki ei mahdollista valitysliikkeen omien velvollisuuksien
siirtamista asiakkaalle, ja AVI:n paatoés oli se, etta yrityksen tulee jatkossa

kiinnittid huomiota tillaiseen asiaan.?*

Dnro: ESAVI/10424/05.11.05/2017

Tassa paatoksessa voidaan nahda, ettd valttamatta mikdan ei  suju
valitysliikkeelta oikein: Valitysliike toimi vastoin hyvada valitystapaa ja valityslain 5
§:n sdaannostd, koska se myi kuolinpesan omistaman kohteen ilman voimassa
olevaa toimeksiantosopimusta ja ilman kaikkien myyjien suostumusta perien
siitd palkkion. Valitysliike ei myoskdaan ollut todentanut myyjan ja ostajan
henkilollisyytta rahanpesulain mukaisesti eika sailyttanyt asiakirjojen (passi ja
ajokortti) tunnistetietoja ja mm. myyntiesitteessd oli kdytdssda toisen

valitysliikkeen yritystiedot. Paatoksena varoitus (ei lainvoimainen).

Dnro: LSSAVI/5025/2019, paatospaiva 7.4.2020:

Vilitysliike oli jattanyt selvittdamatta asiakkaiden henkildllisyyden ja mahdollisen
poliittisesti vaikutusvaltaisuuden (PEP) ja ndin ollen menetellyt asiakkaiden
tuntemistietojen sailyttamisvelvollisuudessa epaluotettavasti. Koska AVI oli
antanut valitysliikkeelle jo aikaisempina vuosina varoituksia lain ja hyvan
valitystavan noudattamisesta jattamisestd, AVI:n paatoksena oli maardaikainen

. . .. . . . . 12
seitseman vuorokauden toimintakielto (ei lainvoimainen).'?

Eteld-Suomen AVI on oikeutettu saamaan pyynnosta mm. kaikki rahanpesun valvontaa
varten tarvittavat tarpeelliset tiedot asiakirjoineen asiakkaan henkilodon liittyvien
tietojen ja vilitysliikkeen ammattisalaisuuksien estamatts?®. Etel3-Suomen AVI:n

tarkastusviranomainen voi my0Os tarvittaessa toimittaa tarkastuksen valitysliikkeen

124 AVI, n.d. -a.

AV, n.d. -a.
KVKL, 2019, s. 3.
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liiketiloihin ja varastotiloihin. Tarkastusta suorittava virkamies tulee paastaa sisalle, ja
hanen tulee sallia pyynnosta tutkia kaikki tarkastuksen kannalta olennaiset asiakirjat
mukaan lukien yrityksen kirjanpito seka tietojenkasittelyn tallenteet. Mikali valvova
viranomainen edellyttda, tulee valitysliikkeen osoittaa, etta rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen torjunnan kannalta kaikki riskiperusteiseen arvioon liittyvat menetelmat

127

valitysliikkeen osalta ovat riittavia™’. Riittdavina menetelmina pidetdan oman toiminnan

kirjallisen riskiarvion olemassaoloa, sisdisia toimintaohjeita asiakkaan tuntemiseen

liittyen seka riittavaa sisdista valvontaa ja tyontekijoiden koulutusta.*?®

2.6.2 Keskusrikospoliisin Rahanpesun selvittelykeskus

Rahanpesun selvittelykeskus perustettiin vuonna 1998 lailla rahanpesun estamisesta ja
selvittamisestd (30.1.1998/68, kumottu) KRP:n alaisuuteen saaden samalla
poliisiviranomaisen toimivaltuudet®®. Vilitysliikkeen tulee tehda tille itseniiselle
yksikoélle kaikki asiakkaisiinsa liittyvat ilmoitukset epailyttavista liiketoimista, jotka
selvittelykeskus kasittelee ja analysoi. Rahanpesun selvittelykeskuksen toimintaan
kuuluu rahanpesun estaminen (anti-money laundering, AML), paljastaminen,
selvittaminen ja rikoksen tutkintaan saattaminen sekd yhteistyd muiden viranomaisten

.. . . 1
ja ilmoitusvelvollisten kanssa.**

Rahanpesun selvittelykeskus kokoaa ja julkaisee vuosittain julkisen selvityksen
rahanpesusta ja siihen liittyvista epailyttavista liiketoimista seka rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen ominaispiirteista, kehityksestd ja yleisyydestd Suomessa.
Rahanpesun selvittelykeskuksen mukaan epailyttavia ja huomiota herattavia rahavirtoja
liikkuu Suomessa satoja miljoonia euroja vuodessa®’. Esimerkiksi Keskusrikospoliisin

Rahanpesun selvittelykeskuksen vuoden 2021 tiivistelmadraportin mukaan vuosien

27 aunola, 2014, s. 93.

AVI, 20213, s. 4.
Neira, 2004, s. 124; Broms, 2012, s. 5. Selvittelykeskuksella on poliisilain mukaisesti
kuulustelumahdollisuus ja mahdollisuus salaisiin pakkokeinoihin.
B9 1s0aho & Kaski, 2021, s. 23.
Hyttinen, 2021, s. 3.
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2017-6/2019 aikana tarkastelluissa selvittelykokonaisuuksissa n. 45 %:lla selvityksen
henkiloista oli ollut aikaisempaa rikostaustaa ikdajakauman ollessa suuri, 7-87-
vuotiaiden valilla (mikd on mielestani erittdin yllattavaa varsinkin ikdjakauman ala- ja
ylapddssad), ja oikeushenkilokytkoksia oli ollut lahes 60 %:lla tarkastelluista

henkildista®®2.

Oheisessa taulukossa nahddaan Rahanpesun selvittelykeskukselle vuosina 2019-
06/2022 tehtyjen epailyttavia liiketoimia ja epailtya terrorismin rahoittamista koskevien
ilmoitusten lukumaarat rahoituspalveluista (pankki), vakuutuspalveluista,
rahapeliyhteisOistd ja oikeudellisten palveluiden tarjoajilta, mm. asianajajilta,

kirjanpitajilta, tilintarkastajilta ja kiinteistonvalittajilta.

limoittaja v. 2019 v. 2020 v. 2021 1.1.-30.6.2022
Rahoituspalvelut 10 070 12 888 13 877 6 104

(pankki)

Vakuutuspalvelut 134 138 127 148
Rahapeliyhteisot 11 896 11 551 12 303 3561
Asianajajat 13 10 12 3

Kirjanpitajat 21 31 89 36
Tilintarkastajat 13 18 19 12
Kiinteistonvalittajat 10 12 16 21

Taulukko 1. Epailyttavia liiketoimia ja epailtya terrorismin rahoittamista koskevien ilmoitusten
lukumaaria vuosilta 2019-06/2022 (Lidhde: Keskusrikospoliisi, Rahanpesun selvittelykeskus.
Rahanpesun selvittelykeskuksen puolivuosikatsaus 2022, s. 5).

Rahanpesun selvittelykeskus sai 2019-06/2022 aikana yhteensa 80 291 epailyttavaa
lilketointa koskevaa ilmoitusta, joista vertailun vuoksi voidaan mainita, etta
ilmoituksista yli 60000 tuli virtuaalivaluuttapalveluntarjoajilta. Samaan aikaan

valitysliikkeilta tuli siis vain 59 ilmoitusta.

132 Keskusrikospoliisin Rahanpesun selvittelykeskus, 2021, s. 1 ja 5.
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Tuorein 27.1.2023 julkaistu Rahanpesun selvittelykeskuksen listauksista kasittelee
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen yleisimpia indikaattoreita toimialakohtaisesti.
Listauksen julkistamisella pyritdan tukemaan ilmoitusvelvollisia rahanpesun estamisen
toiminnoissa, ja pyritdadn auttamaan ilmoitusvelvollisia tunnistamaan mahdollisia

rahanpesuun liittyvia epailyttavia yleisia piirteits."*?

2.6.3 Patentti- ja rekisterihallitus

Patentti- ja rekisterihallituksen (PRH) tehtdviin kuuluu vyritysten ja yhteisdjen
kansallinen rekisterdinti. Se yllapitdad myos ajantasaista kansallista rekisteria yritysten,
yhdistysten, sadatididen ja muiden vyksityisoikeudellisten 134 juridisten henkildiden
omistajatiedoista sekd tosiasiallisista edunsaajista. Edunsaajailmoitus tulisi kaikkien
yhteisdjen (lukuun ottamatta porssiyhtioitd) tehda patentti- ja rekisterihallitukselle
siitdkin huolimatta, vaikka yrityksella ei olisikaan rahanpesulain mukaisia edunsaajia.
Patentti- ja rekisterihallitus kerda myo6s yritysten lakisdateiset tilinpdatostiedot.
Valittadjat katsovat tilinpaatostietoja ja tarkastavat tosiasialliset edunsaajat yleensa
Patentti- ja rekisterihallituksen rekistereistd, jonka vuoksi jokaisen yrityksen ja yhteisén

tulisi ilmoittaa sille ne tosiasialliset edunsaajat, jotka omistavat yrityksesta yli 25 %.1%

2.6.4 Sisaministerio ja valtiovarainministerio

Suomen kansallisen rahanpesun ja terrorismin estamisen ja riskiarvioiden laatimisen
vastuuministerioind toimivat sisaministerio (SM) ja valtiovarainministerio (VM).
Vastuunjako ndiden kahden viranomaisten valilla jakautuu seuraavasti: SM vastaa
Rahanpesun selvittelykeskukseen kohdistuvan lain sdatdamisestd ja kehittamisestad seka
kansallisen terrorismin rahoittamisen riskiarvion laadinnasta; VM vastaa puolestaan

rahanpesulain  sddtamisestda ja kehittamisestda sekd kansallisen rahanpesun

33 Heikkils, 2023, s. 2.

Kasso, M, 2014, s. 440; VM, n.d.
PRH, 2020.
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rahoittamisen riskiarvion laadinnasta. Ko. ministerididen toimenkuvaan kuuluu lisaksi
RL 2:1 mukaisesti kansainvalisten asioiden koordinaatio rahanpesun ja terrorismin
estdmisessd, ja ne myos julkistavat yhdessad kansallisen riskiarvion yhteenvedon
vuosittain.  Sisa- ja  valtiovarainministerion  yhteistydministeridina  toimivat
oikeusministerio (OM), ulkoministerié (UM), tyo- ja elinkeinoministerié (TEM) seka

sosiaali- ja terveysministerio (STM).**

Sisdministerion ja valtiovarainministerion kansallisissa riskiarvioissa tunnistetaan,
arvioidaan ja yksildiddan rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskeja (uhat,

137) eri toimialoilla ottaen huomioon

haavoittuvuudet ja mahdolliset seuraukset
Euroopan komission laatima vastaavanlainen ylikansallinen riskiarvio, SNRA (kohta
2.4.2). Kansallisten riskiarvioiden tarkoituksena on lisdksi mm. tukea rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen torjuntaa (combating the financing of terrorism, CFT)
laatimalla eri toimialoille yhdenmukaisia toimintatapoja rikollista toimintaa vastaan.

Kansalliset riskiarviot paivitetdan saanndllisesti, ja ne toimitetaan seka Euroopan

komission etta Euroopan pankkiviranomaisen ja muiden jasenvaltioiden saataville.'*®

Ensimmaiset kansalliset rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskiarviot laadittiin

3% Tuolloin valtiovarainministerién rahanpesun riskiarviossa haasteeksi

vuonna 2015
listattiin valitysliikkeen asiakasvaratilien ulkoisen valvonnan puute, ulkomaalaisten
asunnon ostajien varojen alkuperan selvittdminen ja se, ettd rahanpesuilmoituksen
tehneen  valittdjan  henkilollisyys  saattaa  paljastua  rahanpesuilmoituksen

kohdehenkildn tietoon*.

Jarjestyksessadn toisen eli vuoden 2021 VM:n rahanpesun kansallisessa riskiarviossa
nahtiin  kiinteistonvalityssektorilla seuraavat riskit: liika tukeutuminen pankin

suorittamaan asiakkaan tuntemistoimintaan, asiakkaan ja tosiasiallisten edunsaajien

136 Rahanpesu.fi, 2020; Isoaho & Kaski, 2021, s. 18.

Isoaho & Kaski, 2021, s. 14.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 12—13 ja 19.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 12.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 67.
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tunnistaminen seka varojen alkuperan selvittdaminen, valittajan haluttomuus tehda
rahanpesuilmoituksia tai selvittaa epailyttavia liiketoimia tarkemmin asiakkaan
menettamisen pelossa, asiakasvaratilien kaytto, valittdjien mahdollinen hyvaksikaytto,
jotta toimeksiannolle saataisiin uskottava vaikutelma seka bulvaanien kaytto kiinteisto-
ja vuokraustoiminnassa.'*! Riskiarvion mukaan my6s venaldisten tekemiin kauppoihin
voitiin nahda kohdistuvan riskeja, silla heidan kauppatapoihinsa kuuluu kateisen rahan
kaytto, ja venaldisten ollessa kyseessa varojen alkuperaselvitys voi olla haastavaa
esimerkiksi monimutkaisten yritysjarjestelyiden tai veroparatiisiyhtididen kayttamisen

vuoksi'®?,

Valtiovarainministerion  viimeisessa  kansallisessa  riskiarviossa  valitysliikkeiden
kokonaisriskitaso oli 2 sekd rahanpesun ettad terrorismin rahoittamisen estamisessa.
Tama tarkoittaa kohtalaisesti merkittavaa riskida. Vastaava vuokravalitysliikkeiden

193 saman riskiarvion

riskitaso oli 1, joka tarkoittaa vain vahaisesti merkittavaa tasoa.
mukaan virtuaalivaluuttasektoriin kohdistuva kokonaisriskitaso oli 4 eli erittdin
merkittava, ja siina riskind nahtiin erityisesti jarjestaytyneiden rikollisryhmien toimesta
tapahtuva virtuaalivaluutan hyodyntdaminen rahanpesussa. Rahanpesun
selvittelykeskuksen mukaan riskia on nostanut ja samalla rikollisia on houkuttanut
virtuaali- ja kryptovaluutoissa niiden suurempi anonymiteetti eli nimettomyys, koska
juuri se vaikeuttaa varojen jaljittamista seka alkuperan selvittamista ollen my6s nopeaa
ja globaalia. Virtuaalivaluutan tarjoajien rahanpesulain mukainen ilmoitusvelvollisuus
astui voimaan vasta nelisen vuotta sitten, joulukuussa 2019, eli voidaan sanoa, etta
virtuaalivaluuttoihin liittyva saantely, valvonta ja osaaminen myds viranomaisissa on

. 144

vasta kehittymdssa.”™" Uskon, ettd myos kiinteistonvalittdjat tulevat tulevaisuudessa

tutuksi virtuaalivaluutan kanssa asuntokaupan kehittyessa taas seuraavalle asteelle.

! 1s0aho & Kaski, 2021, s. 67.

Isoaho & Kaski, 2021, s. 67.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 66 ja 94.
144 Christensen, 2021, s. 34.
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Viimeisimmassa valtiovarainministerion julkisessa tiedotteessa
kiinteistonvalitystoimistojen riskitasoa onkin jo nostettu riskiluokkaan 3, joka tarkoittaa
jo merkittavaa riskia. Muut kiinteistonvalitysliikkeiden kanssa samalla riskitasolla ovat

tavara- ja taidekauppiaat, panttilainauslaitokset ja valuutanvaihto seka kirjanpitéjia't.145

2.6.5 Rajavartiolaitos ja Tulli

Rahanpesulain mukaan henkilon tulisi tehda Tullille kateisrahailmoitus, mikali EU-
alueelta poistuttaessa tai sinne saavuttaessa tama aikoo kuljettaa kateista rahaa 10 000
euroa tai enemman, muutoin Tullilla on oikein pysdyttaa kateisvarojen kuljettaminen
enintaan viiden arkipaivan ajaksi146. Rajavartiolaitoksen ja Tullin merkitys rahanpesun
estdmisessa on pyrkid havaitsemaan viitteitd rahanpesusta ja valvoa kateisen rahan
kuljetuksia, eli pyrkia estamaan mahdollisesti rikollisen ja fyysisen “pestyn rahan”
pdasyn toiseen valtioon ja ndin Suomen viranomaisten ulottumattomiin. VM:n
kansallisen riskiarvion mukaan kateisestd rahasta tekee houkuttelevan se, ettd se on

147 e .
" Kateisen

ainoa "anonyymi, jaljittamaton, valiton ja peruuttamaton arvonsiirtoviline
siirtoon maasta toiseen voidaan kayttda rikollisten rekrytoimia rahakuriireja
tai “muuleja”, jotka eivat itse edes valttamatta tieda, millaista ja mista saatua rahaa he
kuljettavat™®®. Suuri merkitys Tullilla ja Rajavartiolaitoksella on my&s huumausaineiden

|6ytamisessa ja takavarikoimisessa.

2.6.6 Ahvenanmaan maakunnan hallitus

Ahvenanmaan maakunnalla on itsehallinto, jonka vuoksi maakunnan rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estdmisen valvonnasta kiinteistonvalitysliikkeiden ja

vuokrahuoneiston valitysliikkeiden osalta vastaa Ahvenanmaan maakunnan hallitus sen

> vm, 2023.

Isoaho & Kaski, 2021, s. 102; Jukarainen & Muttilainen, 2015, s. 36.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 102.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 102.
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alaisine viranomaisineen*, ei siis Eteld-Suomen aluehallintovirasto. Ahvenanmaalla
vain ns. kotiseutuoikeuden omaava henkild6 saa omistaa maakunnassa kiinteaa
omaisuutta eli kiinteistdja. Jos tallaista kotiseutuoikeutta ei ole, tulee maakunnan

130 Kiinteistén ostoon Ahvenanmaalta ei

hallitukselta anoa kiinteistén ostamiseen lupaa.
siten tarvitse EU:n tai ETA-alueen ulkopuolisen henkilon, yrityksen tai yhteison hakea
Suomen ulkoministeriélta lupaa, kuten Suomessa tarvitaan. EU-ja ETA-alueen

ulkopuolisia kiinteiston ostajia kasitelladn kohdassa 4.3.1.2.

% 1s0aho & Kaski, 2021, s. 20.

1% s0aho & Kaski, 2021, s. 67.
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3 Kiinteistonvalitys

Kiinteistonvalitystoiminta on elinkeino, jonka harjoittamiseen liittyy erilaisia riskeja.
Kiinteistonvalityksessa liikuteltavat rahavirrat voivat olla huomattavia, jonka vuoksi
kiinteistonvalitystoiminta on luokiteltu yhdeksi sellaisista toimialoista, joissa on syyta
ottaa vakavasti mahdollisuus rahanpesuun ja terrorismin rahoittamiseen.
Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton mukaan vuonna 2019 myyntiin noin 10 500
uudiskohdetta ja 62000 ns. vanhaa asuntoa, ja tilastokeskuksen mukaan
kiinteistonvalitysalan kokonaisliikevaihto oli vuonna 2019 noin 610 miljoonaa euroa.”
Koska kiinteistonvalityksessa liikkuu huomattava maara varoja,
kiinteistonvalitysyrityksen ja sen henkiloston tuleekin tuntea rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estdamiseen liittyva lainsdadantd sekd niihin liittyvdt muut ohjeet ja
suositukset. Rahanpesun torjunnassa ja terrorismin rahoittamisen estamisessa
kiinteistonvalittajat ovat rahanpesulain mukaisesti ilmoitusvelvollisia asiakkaansa

epailyttavista liiketoimista.

Kiinteistonvalitystoiminta on tarkoin saadeltya liiketoimintaa ja sitda koskevaa
lainsdadantda onkin erittdin runsaasti. Kiinteistélainsaddanté 2022 -saaddskokoelma
sisaltdaa yli toista sataa lakia ja valtioneuvoston asetusta (VNa), jotka liittyvat muun
muassa siviilioikeuteen (mm. tietosuojalaki ja yleinen tietosuoja-asetus),
yritystoimintaan ja yhtidoikeuteen (mm. valityslaki ja valitysliikelaki), rikos- ja
prosessioikeuteen (mm. rahanpesulaki; ei kuitenkaan rikoslaki), ymparistoon ja

132 vilittajan tulee

asumiseen (mm. kiinteistoihin liittyvia saadoksia) seka verotukseen
rahanpesulainsaadannon ja valitystoiminnan nakékulmasta hallita hyvin vahintaankin
ne lait, jotka kasitelldan luvussa 2 ja 3, mutta vaitdn, ettd ammattitaitoiselta valittjalta
edellytetdan melkein koko kiinteistélainsdaadantd -teoksen hallintaa hoitaakseen

ammattiaan menestyksekkaasti.

Bl soaho & Kaski, 2021, s. 66.

B2 ks, Kiinteistdlainsdadanto, 2022, sisallysluettelo.



50

3.1 Kiinteistonvalityksen maaritelma

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (15.12.2000/1075,
my6hemmin valitysliikelaki; kdydaan ldpi tarkemmin kohdassa 3.2.1), joka koskee
kiinteistonvalityksen ja vuokrahuoneiston vilityksen harjoittamista eli valitystoimintaa,
maarittelee saadoksen 1 §&:n 2 momentin kohdissa 1 ja 2 kiinteistonvalityksen
seuraavasti:

Kiinteistonvalitykselld tarkoitetaan tassa laissa toimintaa, jossa tulon tai muun
taloudellisen hyodyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa
kanssa:

1) luovutettaessa kiinteistdd tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai
osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistdon tai sen osaan,
rakennukseen taikka huoneistoon;

2) 1 kohdassa tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi.

Vastaavasti valitysliikelain 1 &:n 3 momentissa vuokrahuoneiston valitystoiminta

maaritellaan seuraavasti:

Vuokrahuoneiston valitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun
taloudellisen hyodyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa
kanssa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995) tarkoitetun
asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen tai liikkehuoneiston vuokrauksesta
annetussa laissa (482/1995) tarkoitetun lilkehuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

3.2 Kiinteistonvalitykseen liittyvaa lainsaadantoa

Tassa alaluvussa kasitelldan ainoastaan niita keskeisimpia kiinteistonvalitysta koskevia
kansallisia lakeja, jotka liittyvat tai linkittyvat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamiseen. Na&itd lakeja ovat laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeista (15.12.2000/1075), laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta
(15.12.2000/1074), rahanpesulaki (28.6.2017/444), rikoslaki (19.12.1889/39) ja
tietosuojalaki (5.12.2018/1050). Rahanpesulaki ja rikoslaki on kasitelty jo kohdissa
2.5.1ja2.5.2.
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3.2.1 Valitysliikelaki

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeitd (15.12.2000/1075,
myShemmin vilitysliikelaki) on luonteeltaan elinkeino-oikeudellinen s&annos >3
saadellen elinkeinonharjoittamiseen oikeuttavia pakollisia edellytyksia. Valitysliikelaki
tuli voimaan 1.2.2001. Valitysliikelain keskeisend tavoitteena on varmistaa, etta
valitystoiminnassa ei kdyteta epdasianmukaisia toimintatapoja ja etta valitystoimintaa
harjoitetaan ammattitaitoisesti seka luotettavasti. Aikaisempi valitystoiminnan sadntely
perustui kiinteistonvalittdjdasetukseen (181/1993) vuodelta 1993. Vilitysliikelakiin
liittyy my6s  valtioneuvoston asetus (VNa) kiinteistonvalitysliikkeistda  ja

vuokrahuoneiston valitysliikkeistad (15.2.2001/143).

Vilitysliikelaki koskee kaikkea Suomessa tapahtuvaa omistusasuntojen ja vuokra-
asuntojen valitysta riippumatta siita, sijaitseeko kohde Suomessa vai ulkomailla®*,
Vilitysliikelain 1.4 §:n mukaan valitysliikkeellad tarkoitetaan seka kiinteistonvalitysliiketta
ettd vuokrahuoneiston valitysliiketta. Valitysliikelakia sovelletaan niin asunnon,
kiinteiston kuin vuokrahuoneistonkin valityksen harjoittamiseen. Valitysliikelaki -saados
ei sisdlla kuitenkaan esimerkiksi mitddan maadrayksia itse valitystoiminnan

harjoittamisesta tai valitysliikkeen vastuista, vaan niitd koskeva sdaantely on sisallytetty

ns. valityslakiin, jota tarkastellaan kohdassa 3.2.2.

Seuraavissa viidessa alaluvussa kasitellaan valitysliikelain mukaiset valitystoiminnan
pakolliset edellytykset sisdltden samalla ne olennaiset sdannodkset, jotka
mahdollisimman huolellisesti hoidettuina vaikuttavat mielestani erittdin oleellisesti
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen onnistumiseen. Naita ovat hyvaan
valitystapaan  ja vastaavaan hoitajaan kohdistuvat saannokset seka
toimeksiantopaivakirjaan ja asiakasvaroihin liittyvat saannokset. Kayn kuitenkin ensin

myos lapi valitystoiminnan yhden ehdottoman edellytyksen eli vilitysliikkeen

>3 Nevala ja muut, 2021, s. 567.

>4 Nevala ja muut, 2021, s. 567; KVKL, 2022b, s. 2.
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rekisterdintivelvollisuuden, koska ilman sitd ei valitystoimintaa voitaisi lainkaan

harjoittaa.

3.21.1 Vilitysliikkeen rekisterdinti

Suomessa elinkeinovalvonnasta huolehtii kuusi aluehallintovirastoa (AVI), joissa
yllapidetaan erilaisia rekistereita. Valitysliikelain 7.2 §:n mukaan yksi valitystoiminnan
harjoittamisen pakollisista edellytyksista on, ettd valitysliike rekisterdidaan
valitysliikerekisteriin. Koska kiinteistonvalitysliiketoiminta vaatii lisaksi toimilupaa, tulee
valitysliikkeen rekisterdityd AVI:n elinkeinonvalvonnan omaan valitysliikerekisteriin
toimittamalla rekisteri-ilmoitus ennen toiminnan aloittamista. Rekisteri-ilmoituksen
tekemisestd on vastuussa se, joka aikoo harjoittaa  valitystoimintaa.
Kiinteistonvalitysliikkeen  rekisterdinti tapahtuu sille AVl:lle, jonka alueella
valitystoimiston hallinnollinen paatoimipaikka sijaitsee, eli jossa liikkeen hallintoa
pddasiassa hoidetaan*>°, ja samainen AVI myds valvoo valitysliikkkeen toimintaa

(valitysliikelaki 17.1 §).

Vuoden 2020 syyskuun alussa valitysliikerekisteriin  oli  rekisteréity 1 590
kiinteistonvalitysliikettda ja 102 vuokrahuoneiston valitysliikettd, joilla oli aktiivista

156

toimintaa™". Valitysliikerekisterista jokainen voi valitysliikelain 7.1 §:n perusteella saada

joko tietoja tai otteita rekisteriin merkityista asioista.

3.2.1.2 Hyva valitystapa

Vilitysliikelain 4 §:n mukaan kaikessa valitystoiminnassa tulee noudattaa hyvaa
vilitystapaa. Hyva valitystapa ilmenee vilitysliikelain ja valityslain esitoista™’, joiden

mukaan hyvaan valitystapaan kuuluu viélitystoiminnan avoimuus ja luotettavuus,

> Rahanpesu.fi, 2021; KVKL, 2022b, s. 3

Isoaho & Kaski, 2021, s. 66.
HE 58/2000.
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tehtdavien ammattitaitoinen ja huolellinen hoitaminen, lojaalisuus seka toimeksiantajaa
(eli yleensa myyjada tai vuokranantajaa) etta taman vastapuolta (eli yleensa ostajaa tai
vuokralaista) kohtaan, ja kiinteistonvalittdjan Eettisten sdantéjen mukaan my6s muita

kilpailevia yrityksia ja alalla olevia kollegoja kohtaan.'*®

Vialitysliikelaki ei maarittele sen enempda, mita hyva valitystapa tarkoittaa, vaan
kyseessa oleva normi joustaa ja muotoutuu vuosittain tuomioistuinpdatosten,
kuluttajariitalautakunnan  (KRIL) suositusten, viranomaisten ohjeiden ja alan
vakiintuneen kaytannon kautta, ja siihen vaikuttavat lisdaksi alan toimintaymparistén
muuttuminen, alan wuudet toimintatavat sekd arvostukset. Hyvan valitystavan
ammattitaitovaatimus pitaa sisalladn mm. valittdjan perehtyneisyyden alan

lainsa4ddanto6n ja sen soveltamiskaytantéon.™?

Matti Kasson mukaan hyvan kiinteistonvalitystavan ohjeistuksia on annettu eri tasoisina

ainakin jo 1980-luvulta alkaen™®°

. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) mukaan
vilityspalveluihin liittyy ldhtokohtaisesti aina riski rahanpesusta®!. Tama onkin yksi syy,
miksi kirjallista ohjeistusta tarvitaan. KVKL:n lausunto- ja lakivaliokunta onkin koonnut
valitysliikkeille keskeiset toimintaohjeet laajemmaksi kokonaisuudeksi vuodesta 2008

alkaen Hyva valitystapa -ohjeen muodossa, jota kdsitellaan lisaa kohdassa 3.2.1.2.

3.2.1.3 Vastaava hoitaja

Vilitysliikelain 5.1 §:n mukaan valitysliikkeelld on oltava vastaava hoitaja, jonka tulee
huolehtia siitd, etta valitystoimintaa harjoitetaan kaikissa valitysliikkeen toimipisteissa
lainmukaisesti ja ettd kaikessa toiminnassa noudatetaan hyvaa vilitystapaa. Lisdksi
valitysliikelain 5 §:n mukaan vastaavan hoitajan tulee huolehtia siita, etta valitysliikkeen

kaikista tyontekijoistd ja kaikissa toimipisteissa tyoskentelevistd henkildistd vahintdan

158 KVKL, 2019-2020.

KVKL, 2022b, s. 1.
Kasso, 2010, s. 55.
KVKL, 2019, s. 6.
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puolella on LKV-patevyys, samoin kuin hanelld itselldadn. Vastaavan hoitajan tulee
tayttaa valitysliikelain 5 §:n mainitut edellytykset, mm. luotettavuuden kriteerit, jotta
hanet voidaan nimetd valitysliikkeen vastaavaksi hoitajaksi. Valitysliikelakiin ei ole

sisallytetty muita vastuumaarayksia kuin vastaavan hoitajan henkilokohtainen vastuu.

3.2.14 Toimeksiantopaivakirja

Vilitysliikkeen tulee valitysliikelain 10 §:n mukaan pitaa kaikista toimeksiannoistaan
toimeksiantopaivakirjaa, johon merkitddan mm. toimeksiantonumeron lisaksi
toimeksiantajan  henkilotiedot  yhteystietoineen, toimeksiannon  sisdltd ja
voimassaoloaika. Toimeksiantajana on yleisimmin asunnon myyja tai vuokranantaja, ja
vastapuolena yleensa ostaja ja vuokralainen. My0Os ostaja tai vuokralainen voi olla
toimeksiantajana (ja myyja tai vuokranantaja toimeksiantajan vastapuolena), jos ostaja
tai vuokralainen on tehnyt valitysliikkeen kanssa asunnon hankkimiseksi osto- tai

vuokraustoimeksiannon.

Toimeksiannon paadyttya kauppaan tai vuokrasopimukseen tulee toimeksiantoon
viivytyksettd merkita mm. kaupantekopaiva tai vuokrasopimuksen allekirjoituspaiva,
toimeksiantajan  vastapuolen  tiedot, kauppahinta tai vuokran  ma&ara
valityspalkkioineen. Toimeksiantoa ehkda my6s sen voimassa oloaikana muutetaan,
mutta se voi myos raueta tai peruuntua, jolloin toimeksiantoon on tehtava
asianmukaiset merkinnat. Toimeksiantosopimus  kaikkine liitteineen, myos
valokuvineen ja mahdollisine kohdevideoineen, on sdilytettdvd viisi vuotta

toimeksiannon paattymisesta lu kien. ¢

162 KVKL, 2022b, s. 5.
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3.2.1.5 Asiakasvarat

Vialitysliikelain 11 §:n mukaan valitysliikkeen tulee pitda sen haltuun luovutetut
asiakasvarat erilldadn omista valitysliikkeen varoista eli asiakkaan varat eivat saa
sekoittua valitystoiminnan omiin varoihin. Valitysliikkeella tuleekin olla avattuna ns.
asiakasvaratili, jonne asiakas voi tallettaa esimerkiksi kasirahasuorituksen tai
varausmaksun, kauppaan liittyvdn osakauppahintaeran, mutta myos mahdolliset
varainsiirtoverot ja sopimussakot seka vuokraennakon ja vakuusmaksun. Tilin nimesta
tulee selkeasti kayda ilmi, ettd kyse on nimenomaan asiakasvaratilista.'®® Kun varoja
palautetaan asiakasvaratililta, tulee silloinkin muistaa huomioida rahanpesulain

saannokset.

Kasirahan tai kauppahinnan vastaanottamiseen vilitysliikkeen asiakasvaratilille esim.
suoraan ulkomaisen pankin tililta liittyy aina kohonnut rahanpesun riski. Tama
menettelytapa ei ole siten suositeltavaa, joskaan sille ei ole laillista estettd. KVKL
ohjeistaakin tallaisessa tilanteessa pankin pakotelistaustarkastuksen tekemisen lisdksi
varmuuden vuoksi yhteydenottoa Rahanpesun selvittelykeskukseen. Asiakasvaratilille
on kiellettya ottaa rahaa vastaan pakotelistalle joutuneesta pankista. Jos pankki epdilee
asiakasvaratilin kayttd6a rahanpesun valineena, selvitysvaatimuksia ei kohdisteta kaupan

osapuoliin (myyja ja ostaja), vaan vilitysliikkeeseen.'®*

Hyvan valitystavan ohjeen mukaan valitysliikkeen on rahanpesun riskien
minimoimiseksi my6s suositeltavaa kieltdaytya tilanteesta, jossa koko kauppasumma

siirrettdisiin valitysliikkeen asiakasvaratilille, vaikka se siirrettaisiinkin suomalaisesta

pankistalﬁs. KVKL:n lisdohjeessa myds muistutetaan siitd, kuinka ensiarvoisen tarkeaa
valittdjan on edellyttdda kaikkien asiakkaidensa — niin  suomalaisten kuin
ulkomaalaistenkin — kauppahinnan maksamista tilisiirtona Suomessa toimivan

163 KVKL, 2022b, s. 3.

KVKL, 20223, s. 2.
KVKL, 2022b, s. 3.
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rahalaitoksen tilille, jotta ei olisi vaaraa siitd, ettd varat padasisivat siirtymaan

suomalaisen viranomaisen ulottumattomiin®®®.

3.2.2 Vilityslaki

Vilitysliikelain kanssa samaan aikaan helmikuun alusta vuonna 2001 tuli voimaan myds
laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksestd (15.12.2000/1074, myohemmin
valityslaki). Valityslakia edelsi vuonna 1988 sdadetty erityislaki, laki kuluttajansuojasta
kiinteistonvalityksessa (686/1988). Valityslaissa sdddetaan kiinteistonvalitysliikkeen — ja
samalla my0s valittdjan — oikeuksista ja velvollisuuksista. Valityslakia sovelletaan silloin,
kun lain 1 §:n mukaan toimeksiannon kohteena on kiinteistod tai sen osa, rakennus tai
huoneisto, joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Tama valityslain 1.1 §:n
ensimmaisen kohdan saannds rajaa nain lain ulkopuolelle yritysten ja yhteis6jen kanssa
tehtdvat toimeksiannot. Yrityksien ja yhteisOjen kohdalla valityslaki ei ole siis ns.
pakottavaa lainsdaadantdd, vaan kyse on tahdonvaltaisesta sadaddksestd, ja talloin

toimeksiannon osapuolet voivat sopia toimeksiannon sisalldsta haluamallaan tavalla.

Toisin kuin edelld mainittuja elinkeinonharjoittajia kohtaan, valityslaki on pakottavaa
lainsdadantoa kuluttajatoimeksiantajan hyvaksi. Tama tarkoittaa sitd, ettd mahdollisesti
toimeksiantajan vahingoksi sovitut tahdonilmaisut voidaan katsoa tehottomiksi, eli
niita ei tarvitse noudattaa tehdystd sopimuksesta huolimatta. Pakottava lainsaadanto
on saadetty yleensd ns. heikomman sopimusosapuolen tai yleisen edun
suojaamiseksi.™®’ Vilityslaki sisiltda tarkat mairdykset mm. siitd, miten ja missd
muodossa sekda minka sisaltdisena toimeksiantosopimus tulee tehda, jotta se olisi
pateva. Tosin kuin valitysliikelaki, valityslaki pitdda myos sisdlladn maaraykset
valitysliikkeen vastuista suhteessa toimeksiantajaan ja toimeksiantajan vastapuoleen.
Kuluttajan ollessa  asiakkaana vilitystoiminnassa tulee huomioida myos

kuluttajansuojalain (20.1.1978/38) sdanndkset.

188 KVKL, 20224, s. 2.

%7 Nevala ja muut, 2021, s. 596.
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Seuraavissa kahdessa alaluvussa kasitelldadn valitysliikelain tapaan sellaiset valityslaissa
olevat saannokset, jotka ovat erittdin oleellisia asioita valittdjan hoitaa mahdollisimman
huolellisesti ja tarkasti, jotta rahanpesu ja terrorismin rahoittaminen saadaan estettya
mahdollisimman hyvin, ja niistd mahdollisesti aiheutuvat riskit saadaan minimoitua.
Naita sadnnoksia ovat yleinen ja erityinen selonottovelvollisuus. Valityslaki edellyttaa
valittdjalta myos tiedonantovelvollisuutta, joka tarkoittaa sitd, ettd (normaalisti)
myynti- tai vuokraustapahtuman yhteydessa toimeksiantajan vastapuolelle tulee antaa
kaikki sellaiset tiedot, asiakirjat ja selvitykset, jotka valittaja tietaa tai taman tulisi tietaa
vaikuttavan asiakkaan osto- tai vuokrauspaatokseen. Valittdja ei kuitenkaan saa vihjata
tai kertoa ostajalle tai vuokralaiselle, jos myyja- tai vuokranantaja-asiakas on
epailyttavan liiketoimen kohteena, tai jos tasta on tehty rahanpesuilmoitus. Taman
vuoksi tiedonantovelvollisuutta en pida oleellisena velvollisuutena, kun puhutaan

rahanpesun kitkemisesta kiinteistonvalityksessa.

3.2.2.1 Yleinen selonottovelvollisuus

Yksi tarkeimmista valityslain edellyttamista valittdjan velvollisuuksista on yleinen
selonottovelvollisuus. Vilityslain ohella valtioneuvoston asetuksessa asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista (15.1.2001/130) eli asuntotietoasetuksessa
(voidaan kayttdda myos nimed asuntomarkkinointiasetus) on sdannokset valittdjan
yleisesta selonottovelvollisuudesta. Yleisella selonottovelvollisuudella tarkoitetaan sit3,
ettd valittdjan tulee selvittda ja hankkia toimeksiannon kohteesta tietyt
vahimmaistiedot ja asiakirjat ennen markkinoinnin aloittamista, ja naita tietoja tulee
my0Os verrata toisiinsa. Tiedot keratdaan toimeksiantajalta, isannditsijalta, kohteeseen

1 ey .
%8 Lissksi

liittyvista asiakirjoista sekd toimeksiantokohteen katselmuksen kautta.
yleiseen selonottovelvollisuuteen sisaltyy luonnollisesti sen varmistaminen, mihin
toimeksiantajan oikeus allekirjoittaa toimeksiantosopimus perustuu, eli onko talla

oikeus myyda asunto.

168 KVKL, 2022b, s. 32-34.
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3.2.2.2  Erityinen selonottovelvollisuus

Erityinen selonottovelvollisuus kuuluu osana valittajan huolellisuusvelvollisuuteen (jota
voidaan kutsua myds selvittamisvelvollisuudeksi), jonka kaynnistdd yleensad jotkin

169, Valittajalle syntyy erityinen selonottovelvollisuus

epatavallisuuteen viittaavat tiedot
silloin, kun hanelle asetettu ammattitaito- ja huolellisuusvaatimus huomioon ottaen
antaa aiheen epadilla jonkin tiedon ristiriitaisuutta tai paikkansapitavyytta. Erityinen
selonottovelvollisuus kattaa saatujen tietojen keskendan vertailemisen kautta
tapahtuvan mahdollisten ristiriitaisuuksien huomioimisen ja niihin reagoimisen.170
Vialittajalle asetetun huolellisuusvelvollisuuden voidaan nahda tayttyvan, kun
ilmoitusvelvollinen on kaikin mahdollisin tarvittavin keinoin pyrkinyt selvittamaan

jonkin asian oikeellisuuden (mm. rahojen alkuperaselvityksen jne.)m.

Erityinen selonottovelvollisuus saattaa konkretisoitua esimerkiksi tapauksessa, jossa
asiakirjat ovat vanhoja tai saaduissa asiakirjoissa olevat tiedot ovat ristiriidassa
toistensa  kanssa. Valitysliike voi kuitenkin  lahtokohtaisesti luottaa mm.
isdnnoitsijatodistuksen tietoihin, mikali valittajalla ei ole erityista syyta epailla tietojen
oikeellisuutta’?. Isannoitsijantodistuksen ei tulisi kaupantekohetkelld olla yli kolmea
kuukautta vanhempim, tai ainakin isannoitsijalta tulisi todisteellisesti tiedustella,
pitdvatkd vanhentuneen isdnnoitsijantodistuksen ja muiden yhtion asiapapereiden

tiedot paikkaansa.

3.2.3 Tietosuojalaki

Tietosuojalailla (5.12.2018/1050) tasmennetdan ja tdydennetddan EU:n yleisen

tietosuoja-asetuksen (GDPR, kasitelty kohdassa 2.3.5) sadannoksid luonnollisten

%% Neira, 2004, s. 120.

Nevala ja muut, 2021, s. 630.

Huhtama&ki, 2000, 2. 267.

KVKL, 2022b, s. 34; Nevala ja muut, 2021, s. 630.
Nevala ja muut, 2021, s. 617.
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henkildiden henkilotietojen kasittelyssa. Sekd GDPR:n ettd tietosuojalain mukaan
henkilotietoja ovat kaikki

sellaiset tiedot, joiden perusteella henkil6 voidaan tunnistaa suoraan tai
vélillisesti. Henkilotietoja ovat esimerkiksi nimi, kotiosoite, puhelinnumero,

sahkopostiosoite, henkilétunnus, henkil6llisyystodistuksen numero, auton

rekisterinumero ja kiinteiston paikkatieto'”*.

Henkildtiedoksi katsotaan myods edella mainittujen tietojen yhdistelmat: Esimerkiksi
nimi kotiosoitteineen on henkil6tieto, vaikka henkil6tunnus ei olisikaan tiedossa.
Samoin auton rekisterinumero ja omistajan nimi muodostavat henkilotiedon ilman
henkilétunnusta. Tietosuojavaltuutetun toimiston mukaan henkilotietoja ovat kaikki
tiedot, jotka liittyvat joko tunnistettuun tai mahdollisesti tiedoista tunnistettavissa

175

olevaan henkil6on Oleellista on se, ettd henkilo voidaan tiedoista

tunnistaa “tietyksi” henkiloksi.

Kaikki valitysliikkeet ovat kaytdannossa tietosuoja-asetuksen piirissd niiden koosta
riippumatta, silla valitysliikkeet pitavat erilaisia rekistereitd, joissa sailytetdaan
asiakkaiden henkilotietoja. Tallaisia ovat sahkoisen toimeksiantopaivakirjan tiedot,
mahdolliset markkinointirekisterit ostaja-asiakkaista ja muut valitysjarjestelman
rekisterit. Lahtokohtaisesti kaikki kiinteistonvalitysliikkeen asiakassuhteeseen liittyvat
tiedot ovat salassa pidettavida sekd GDPR:n ettd tietosuojalain mukaan, ja nain ollen
valitysliikkeen ja valittdjan tulee olla tietoinen henkil6tietojen kasittelyn
asianmukaisuudesta. KVKL:n vuonna 2018 julkaisema erillinen Tietosuojaohjeistus

valitysliikkeille -ohje on esimerkiksi hyva tyokalu valitystyota tekevien kéyttb’én”e.

Vilitysliike kasittelee henkilotietoina toimeksiantajan ja toimeksiantajan vastapuolen,
mutta myos tyontekijoidensa tietoja tyOsopimussuhteen toteuttamiseksi. Seka
valityslainsdaadanto ettd rahanpesulainsdaadanto antavat valitysliikkeelle lain mukaisen

oikeuden kasitelld asiakkaidensa ja tyontekijoidensa henkilotietoja. Huomattavaa

7% KVKL, 2022b, s. 6.

17> Tietosuojavaltuutetun toimisto, n.d. -a.
Y8 KVKL, 2018.
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kaikkien henkilotietojen kasittelyssda on se, etta valitysliike saa kerdta ainoastaan
sellaisia tietoja, jotka ovat oman toiminnan ja yrityksen vastuiden kannalta tarpeellisia.
Y7 valitysliike nakee usein myds toimeksiannon ulkopuolisten henkildiden tai muiden
tahojen  henkilotietoja mm.  vuokrasopimuksissa ja  perukirjoissa  seka

hallinnanjakosopimuksissa, joista myohemmin lisaa.

Henkil64, jolta tietoja hankitaan, kutsutaan rekisteroidyksi, ja tahoa, joka henkil6tietoja
kasittelee, rekisterinpitéjéksi178. Henkilotietojen kasittelyn tulee olla asianmukaista ja
kohtuullista suhteessa kasittelyn tarkoitukseen, lainmukaista ja rekisterdidyn kannalta
lapinakyvaal”®. Lainmukaisena henkil6tietojen kisittelyd voidaan pitda silloin, kun
henkilo itse on pyytanyt tietojensa kasittelya tai kirjallisesti antanut suostumuksensa
henkilotietojensa kasittelyyn, tai kun rekisterinpitdja kasittelee henkilotietoja omien
lakisaateisten velvoitteiden noudattamiseksi. Myds silloin kasittely on lainmukaista, kun
henkilotietojen kasittelya pitdd tehda rekisterinpitdjan lisdksi jonkin kolmannen
osapuolen hyvaksi, joka on oikeutettu jonkin edun toteuttamiseen, tai kun on kyseessa
julkisen vallan kaytto, "yleinen etu”. HenkilGtietojen lainmukaisuus vaatii siis aina
jonkin kéisittelyperusteen.180 Henkilotietojen kasittelyn voidaan KVKL:n mukaan katsoa

olevan lainmukaista my®os silloin, kun

kasittely on tarpeen sellaisen sopimuksen taytdntoon panemiseksi, jossa

rekisterdity on osapuolena, tai sopimuksen tekemista edeltdvien toimenpiteiden

toteuttamiseksi rekisterdidyn pyynnosta*®?.

Vilitysliikkeen nakokulmasta edelld esitetty KVKL:n tulkitsema lainmukaisuus tarkoittaa
sitd, etta esim. osapuolten valiseen kauppakirjaan voidaan laittaa lain estamatta
myyjan ja ostajan nimet, syntymdajat henkildtunnuksineen, osoitteet, puhelinnumerot
ja sdahkopostiosoitteet edellyttamatta tdhan kummankaan osapuolen nimenomaista

suostumusta. Ndin voidaan toimia, silla KVKL:n tulkinnan mukaan

Y77 KVKL, 2018, s. 3—4.

KVKL, 2018, s. 2.

179 Tietosuojavaltuutetun toimisto, n.d. -b.
180 Tietosuojavaltuutetun toimisto, n.d. -b.
181 KVKL, 2022b, s. 6.
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kauppasopimuksen tdytantéonpanon voidaan katsoa kattavan muun muassa
hallintaoikeuden luovutuksen ja kaupan loppuun viemisen (loppukauppahinnan
maksaminen), jotka edellyttdvat, samoin kuin sopimuksessa mahdollisesti
sovitun purkuoikeuden kdyttdminen ja reklamaatiot yms., ettd kaupan toinen
osapuoli saa yhteyden kaupan toiseen osapuoleen. Vilitysliikkeen tulee
kuitenkin  edelld  selvitetystda  poiketen  henkilotietoja  laatimaansa
kauppasopimukseen kirjatessaan huomioida tietosuojaoikeudelliset tietojen
tarpeellisuuden ja minimoinnin vaatimukset. Kauppakirjalle ei ndin ollen tule
kirjata mitaan sellaisia henkilotietoja, jotka eivat ole kaupan tekemisen tai sen
taytantéonpanemisen kannalta tarpeellisia.'®

Kansallisena valvontaviranomaisena tietosuoja-asioissa toimii Suomessa
oikeusministerion yhteydessa tyodskenteleva itsendinen ja riippumaton virkamies,
tietosuojavaltuutettu. Mikali rekisteroity kokee tulleensa kohdelluksi lainvastaisesti
hanta koskevien henkil6tietojen kasittelyssa, voi han saattaa asian tietosuojalain 3:8 ja

4:21 mukaisesti tietosuojavaltuutetun ratkaistavaksi.

Hyvan valitystavan ohjeen mukaan yleisen tietosuoja-asetuksen ja henkil6tietolain
salassapitosdaanndsten estamatta on valitysliikkeen kuitenkin annettava AVI:lle taman
pyytamat valvontaa varten tarvittavat asiakirjat henkilGtietoineen, ja ostajalle on
mahdollista kertoa taman tiedustellessaan mm. se, kuinka monta henkil6a asunnossa
on asunut, mutta ei esimerkiksi ilman toimeksiantajan suostumusta myynnin syyta
(esim. avioero, tyottomyys), toimeksiantajan ammattia tai taman taloudellista
tilannetta (pois lukien myyjan todettua maksukyvyttomyytta, joka tulee ostajalle kertoa

mahdollisten myyjaan kohdistuvien reklamaatioiden vuoksi)*®.

3.3 Kiinteistonvilitykseen liittyvia ohjeita ja suosituksia

Suomen kansallisina tahoina, jotka antavat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen

estamisen ohjeistuksia, ovat Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, aluehallintovirasto ja

182 KVKL, 2022b, s. 6.

183 KVKL, 2022b, s. 3 ja 5.
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Eteld-Suomen aluehallintovirasto. On enemman kuin suotavaa, ettd valitysliike ja

valittaja noudattaisi ndiden tahojen antamia ohjeita lainsaadannén ohella.

3.3.1 Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) mukaan valityspalveluihin liittyy aina
rahanpesun riski, ja jopa kiinteistdarviointitoiminnan arviolausuntojakin saatetaan

kayttaa apuna rahanpesussa184

. KVKL, jolla on suuri rooli kansallisena toimijana, on jo
pitkan ajan julkaissut erilaisia ohjeistuksia valitysalan kayttéon. KVKL on Suomen suurin
kiinteistonvalitysalan etujarjesto edustaen toimialaliittona yli 3500
kiinteistonvalitysalan toimijaa. KVKL:n tehtdviin kuuluu lainsdadannon kehittamisen
ohella mm. vilittdjien osaamisen ja tutkimuksen edistaminen, osallistuminen
yhteiskunnalliseen keskusteluun ja erilaisten alaa koskevien lausuntojen valmisteluun,
lainopillisen neuvonnan antaminen jasenilleen seka tilastotiedon kokoaminen
valitysliikkeiden tekemista kaupoista. 185 Kaikkia KVKL:n ohjeita sovelletaan vain
kuluttajaan, joka toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena kayttaa

valitysliikkeen palveluita; yritykset on rajattu siis ohjeiden quopuoIeIIe186.

KVKL:n laatimat kaytiannonliaheiset ohjeet hyvastd vilitystavasta *®” ja hyvésts
vuokravia'litystavasta188 sisaltavat valitys- ja vuokravalitystoimintaan liittyvat tarkeimmat
velvoitteet, mukaan lukien rahanpesulain estdmiseen liittyvat ohjeet. KVKL:n lausunto-
ja lakivaliokunta tasmentda ja paivittda ohjeita saannodllisesti, ja niissda otetaan
huomioon myds kaikki AVI:n esittimat muutosehdotukset **°. KVKL:II& on myds

hyodyllinen Tietosuojaohjeistus valitysliikkeille -niminen ohjelgo, jossa painopiste on

184 KVKL, 2019, s. 6.

KVKL, n.d. -b.
KVKL, 2022b, s. 1.
Ks. KVKL, 2022b.
Ks. KVKL, 2020.
KVKL, 2022b, s. 83.
Ks. KVKL, 2018.
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nimensakin mukaisesti henkilotietojen kasittelylld kiinteistonvalityksessa *°*. Vuosi
sitten maaliskuussa KVKL julkaisi omilla internet-sivuillaan oman lausunto- ja
lakivaliokunnan koostaman erillisen Muistutukseksi valitysliikkeille noudattaa annettuja
ohjeita rahanpesun ja pakotteiden noudattamiseksi -ohjeen (ns. lisdohje), jossa
kehotetaan vilitysliikkeitd noudattamaan rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamiseksi ja finanssipakotteiden noudattamiseksi annettuja ohjeita varsinkin Vendjan
kansalaisen ostaessa kiinteistoa Suomesta venildisen pankin kautta.'®? Naiden lisaksi
KVKL:lla on Kiinteistonvalittajan Eettiset s3adannot -niminen ohjeistus 193 jonka
tarkoituksena on varmistaa valitysyritysten ja valittdjien eettista perustaa ja osaltaan

vahvistaa alalla tydskentelevien vilitysalan ammattilaisten arvostusta®.

KVKL:n vuonna 2019 laatima Kiinteistonvalitysalan yleisohje rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamiseksi sekda pakotteiden noudattamiseksi —julkaisu195 on edelleen
melko kattava tietopaketti rahanpesun estamiseen liittyvista velvollisuuksista
kiinteistonvalitysalalla. Yleisohjetta ei kuitenkaan ole paivitetty vuoden 2019 jalkeen,
joten sen rinnalla kannattanee tarvittaessa tarkastella myds voimassa olevan

lainsaadannon saannoksia seka muita ohjeistuksia.

3.3.2 Aluehallintovirastot

Aluehallintovirasto on koonnut valvottavilleen useita ohjeistuksia. Kiinteistonvalittdjille
tarkoitettuja ohjeita on julkaisuissa Epailyttavasta liiketoimesta ilmoittaminen. Ohje

ilmoitusvelvollisille -ohjeessa®® ja Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estiminen.

197

Ohje ilmoitusvelvollisille -ohjeessa™". Etela-Suomen aluehallintoviraston alakohtainen

91 Ks. KVKL, 2018.

KVKL, 2022a.

Ks. KVKL, 2019-2020.

KVKL, 2019-2020, kohta ammattietiikka.
KVKL, 2019.

Ks. AVI, 2021a.

Ks. AVI, 2021b.
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lite yleisohjeeseen — kiinteistonvalitysliikkeet ja vuokrahuoneiston valitysliikkeet'*®
alakohtaisine tarkennuksineen ja soveltamisalaa koskevine rajauksineen tdydentaa

AVI:n kaikille ilmoitusvelvollisille suunnattuja ohjeita.

1% Ks. Etel3-Suomen AVI, 2019.
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4 Kiinteistonvilitykseen liittyvia vastuita ja velvollisuuksia

Kiinteistonvalitystoiminta on vastuullista toimintaa, koska siind voidaan liikutella
huomattaviakin rahasummia, ja kyseessa voi olla toimeksiantajan tai taman
vastapuolen koko omaisuus. Kiinteistonvalityksessa valittdjan pitadkin lahtokohtaisesti
ottaa huomioon sekd toimeksiantajan ettd taman vastapuolen edut, vaikka
toimeksianto tehddankin useimmiten myyjan kanssa. Tassda luvussa kasitelldan
valitystoimintaan liittyvia vastuita ja velvollisuuksia seka valitysliikkeen etta valittdjan

nakokulmasta.

4.1 Valitysliikkeen vastuita ja velvollisuuksia

Kaikilla rahanpesulain maarittelemilla ilmoitusvelvollisilla, joita on kaikkiaan 26
toimialalta’®, on vastuita ja velvollisuuksia, jotka tulee ottaa huomioon yrityksen
toiminnassa. Yrityksen omaan toimintaan kohdistuvia velvollisuuksia ovat mm.
koulutus- ja suojeluvastuut sekd oman toiminnan riskiarvion laatiminen, jonka pohjalta

my0s koko asiakkaan tuntemisprosessi tapahtuu.

4.1.1 Henkilékunnan koulutus- ja suojeluvastuu

Rahanpesulain edellyttamilta ilmoitusvelvollisilta edellytetadan henkildkunnan koulutus-
ja suojeluvastuuta. Valitysliikkeen palvelun toimivuuden varmistaminen toteutuu mm.
henkiloston osaamisen yllapitamiselld, toiminnan riittavalla resurssoinnilla, tyon
organisoinnilla, ajantasaisilla tietojarjestelmilld ja omaan toimintaan soveltuvilla

200 Rahanpesulain 9:1 mukaan ilmoitusvelvollisen tulee huolehtia siit3,

toimintaohjeilla
ettad kaikki yrityksen tyontekijat koulutetaan rahanpesulain sddannosten ja maaraysten

noudattamisen varmistamiseksi. Laki velvoittaa valitysliikkkeen huolehtivan siten

% Is0aho & Kaski, 2021, s. 20.
200 AV, 2021b, s. 27.
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tyontekijoidensa tarpeellisesta perehdyttamisestd ja kouluttamisesta, ammattitaidon
yllapitamisesta ja osaamisen paivittamisestd. Koulutuksen tulee pitda sisallaan
rahanpesulain nojalla annetut sddanndkset, ja koulutusta tulee myds jarjestaa

saannollisesti.?®*

Jo rahanpesulain 9 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan valitysliikkeelld on tullut olla
sisdinen ja riippumaton vihjejarjestelma, ja valitysliikkeen on lisdksi pitanyt toteuttaa
riittavat ja asianmukaiset toimenpiteet, joilla on voitu suojella rahanpesuilmoituksen
tehnytta tyéntekijéézoz. Uuden ns. whistle blowing -lain tultua voimaan 1.1.2023, naita

saanndksid on entisestdadn tasmennetty.

4.1.2 Oman toiminnan riskiarvion laatimisvelvollisuus

Rahanpesulain mukaan jokaisella valitysliikkeelld on oltava kirjallinen riskiarvio omasta
toiminnastaan, jonka tarkoituksena on tunnistaa ja arvioida omaan toimintaan liittyvat
riskit rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen osalta. Riskiarviossa pitdaa huomioida
ainakin elinkeinonharjoittajan luonne, yrityksen koko ja toiminnan laajuus. Naista
asioista riippuu se, kuinka kattava ja laaja riskiarvion tulee olla. Riskiarvio sisdltaa myos
sisdisen tarkastuksen, jos se on perusteltua ilmoitusvelvollisen toiminnan luonne ja

koko huomioon ottaen.?®

Yrityksen oman toiminnan riskiarvion laatimisessa on viisi
vaihetta, jotka ovat omaan toimintaan liittyvien uhkatekijoiden ja haavoittuvuuksien
tunnistaminen, hallintakeinojen suunnitteleminen ja toteuttaminen, jaanndsriskin

arvioiminen, riskiarvion hyviksyminen ja sen piivittimisesti huomioiminen®**.

Omaan toimintaan liittyvien uhkatekijoiden ja haavoittuvuuksien tunnistaminen
Vilitysliikkeen kannattaa aloittaa riskiarvioprosessi listaamalla sellaiset yrityksen

uhkatekijat ja haavoittuvuudet, jotka valitysliike on omassa valitystoiminnassaan

201 KVKL, 2019, s. 3.

KVKL, 2019, s. 20.
Andersén, 2020, s. 65.
KVKL, 2019, s. 4-5.
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havainnut (1. vaihe). Riskitekijoina kiinteistonvalityksessa voidaan nahda esimerkiksi
itse toimiala ja palvelut (mm. toimitilojen ja pienten kiinteistomuotoisten seka
urakkasopimuksella rakennutettavien uudiskohteiden  ja  sijoitusasuntojen
valitystoiminta, asuntokauppojen poikkeukselliset rahoitus- ja omistusjarjestelyt),
asiakaskunta (mm. yritysasiakkaat, ulkomaalaiset asiakkaat, PEP-asiakkaat),
maantieteelliset riskitekijat (mm. EU- ja ETA-alueeseen kuulumattomien valtioiden
kansalaisten tai yritysten asuntokaupat) ja sdhkoisen kaupankdynnin uudet
teknologiat. 205 yskon, etts myds erilaiset sdahkdistyneet palvelut sahkoisine
allekirjoituksineen ja etatunnistautumisineen ovat tarjonneet rikollisille varmastikin
seka uusia vaylia ettd uusia keinoja rahanpesun toteuttamiseen. Luulen, ettd ne voivat
my0ds houkutella rikoksen tekemiseen ja varojen haivyttamiseen varsinkin silloin, kun

palvelu tai tuote voidaan hankkia ilman oman nimen ilmoittamista.

Vilitysliikkeen omaan toimintaan liittyvind haavoittuvuuksina voidaan nahda
esimerkiksi yrityksen resurssit (mm. valittajien riittamaton koulutus ja vadranlaiset tyon
tekemisen asenteet ja henkiloston suuri vaihtuvuus), toimintatavat ja toimintamallit
(mm. valittdjan itsendinen toiminta ja asiakasvaratilin kdyttdminen), tietojarjestelmien
ja tiedonkulun puutteet (mm. jarjestelmien riittimattomyys, henkildtietojen kasittely
esimerkiksi sahkopostin valityksella ilman suojattua yhteyttd) ja valvonta (mm.
koulutuksen vahyys, valittdjien asenteisiin vaikuttaminen ja jalkikateisyys vs.

ennakointi).?*

Hallintakeinojen suunnitteleminen ja toteuttaminen

Uhkatekijoiden ja haavoittuvuuksien tunnistamisen jalkeen valitysliikkeen kannattaa
kartoittaa kaikki sellaiset hallintakeinot, joilla edelld mainittuja riskeja pystytaan
hallitsemaan tai riskin toteutuessa sen vaikutuksia pienentdamaan (2. vaihe).
Hallintakeinoissa olisi hyvda huomioida mm. yrityksen sisdiset toimintaohjeet ja

valvonta, asiakkaan tunteminen ja tunnistaminen sekd tuntemis- ja selvitystietojen

2% KVKL, 2019, s. 4.

206 kYKL, 2019, s. 4.
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tallentaminen eli dokumentointi, jatkuva asiakassuhteen seuranta ja valittdjien seka

muun valitysliikkeen henkildston riittava koulutus®”’.

Jaannésriskin arvioiminen

Jaannosriskiksi kutsutaan sita riskia, mika jaa jaljelle, vaikka kaikki rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen hallintakeinot olisikin otettu riskiarvioissa huomioon. Oman
toiminnan jaannodsriski voi olla matala, kohtalainen tai korkea. Matalin se on
kiinteistonvalityksessa esim. silloin, kun toimeksiantajana ja ostajana ovat Suomen
kansalaiset, ja heidan valisessa asuntokaupassaan kauppahinta maksetaan suomalaisen
pankin kautta. Silloin, jos asiakkaana on ETA-alueen ulkopuolinen ostaja, ja han haluaa
maksaa kauppahinnan ulkomaisen pankin tililta, jaannosriski on korkea. Jaannosriksi
voi kuitenkin alentua kohtalaiseksi, kun asiakkaan tuntemiseen liittyvat toimenpiteet
suoritetaan kaikkien ohjeiden mukaisesti. Riskiarvioon olisi hyva sisallyttaa arvio

jaannosriskin suuruudesta perusteluineen (3. vaihe).?%

Riskiarvion hyvaksyminen

Riskiarvio on tarkeaa hyvaksyttaa yrityksen ylimmalla johdolla, esimerkiksi hallituksella
(4. vaihe)*®. Hyvaksyttaminen on mielestani tarkeda sen vuoksi, etta yritysjohdolla on
siten mahdollisuus valvoa vyrityksen toimintaa ja kehittdd jo olemassa olevia
toimintatapoja, kun se on tietoinen riskeista, joita tyontekijat kohtaavat jokapaivaisessa
tydssdan. Riskiarvion hyvaksyttaminen on myos sen vuoksi tarkeda, etta viime kadessa

yrityksen ylin johto on vastuussa yrityksen toiminnasta.

Riskiarvion paivittamisesta huolehtiminen
Riskiarviota on paivitettava (5. vaihe) saanndllisesti, ja riskiarvio siihen mahdollisesti
tehtyine muutoksineen tulee ilman aiheetonta viivytysta toimittaa

valvontaviranomaiselle timan pyynndsta®™°. Riskiarvio on syyta paivittaa vahintdan joka

%7 Andersén, 2020, s. 65—66.

KVKL, 2019, s. 5.
KVKL, 2019, s. 5.
KVKL, 20189, s. 4.
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vuosi, mutta myods silloin, kun toimintaymparistossa tai asiakaspiirissa tapahtuu
merkittavia muutoksia tai mikali lilketoimintaa laajennetaan uusille alueille. Riskiarvion
pdivitys on syytd tehda heti myos silloin, kun saadaan tietoa uusista riskeista tai
yleisesti havaitaan uudenlaista toimintaa rahanpesuun ja terrorismin rahoittamiseen

liittyen.*!

4.2 Vilittajan vastuita ja velvollisuuksia

Valittajalle on Suomen kansallisessa lainsaddanndssa asetettu suuri maara
velvollisuuksia, jotka tdamadn tulee ottaa huomioon tydssdan. Naista velvollisuuksista
tarkeimpia rahanpesun ja terrorismin rajoittamisen estamisen nakokulmasta on
asiakkaan tuntemis- ja tunnistusprosessi, joka yleensda on vyksittdisen valittdjan
vastuulla. Prosessi sisdltda asiakkaan tuntemis- ja tunnistamisvelvollisuuden kaikkine
erilaisine tarkastuksineen, epadilyttavia liiketoimia koskevan selonottovelvollisuuden ja
tarvittaessa ilmoitusvelvollisuuden, liiketoimen mahdollisen keskeyttamisen ja
tarvittaessa siita kieltdytymisen. Asiakkaan tuntemis- ja tunnistamisvelvollisuudet
pitdavat siis sisdllaan kaikki ne menettelytavat, joiden kautta voidaan varmistua

ensinnakin asiakkaan oikeasta henkil6llisyydesta.

Selvyyden vuoksi mainittakoon jo tdssa vaiheessa, ettd asiakkaan tunteminen ja
tunnistaminen kulkevat kasi kddessd, mutta niilld on seuraava ero: Asiakkaan
tunteminen kestda koko asiakassuhteen ajan eli se alkaa asiakkuuden alusta (tai itse
asiassa jopa asiakkaan taustoista) ja pdaattyy asiakkuuden loppuun. Asiakkaan
tunnistamisella tarkoitetaan ennen kaikkea asiakkaan henkildllisyyden tarkastamista eli

henkildllisyyden varmentamista jostain luotettavasta ja hyvaksyttavasta asiakirjasta.212

Kaikki rahanpesulaissa kiinteistonvalittdjan toimintaan saddetyt velvollisuudet koskevat

seka vakituisia ettd satunnaisia asiakkaita, kun liiketoimikokonaisuuden suuruus ylittaa

2 KVKL, 2019, s. 5.

212 kVKL, 2019, s. 7.
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10 000 euroa*®. Tosin ”kymppitonnilla” ei juurikaan asuntoa osteta; mahdollisesti silld

saa juuri ja juuri Etela-Suomesta osakkeen, joka oikeuttaa autopaikan tai varaston

hallintaan. Rahanpesulain mukaan vahaista liiketoiminta on silloin, jos asiakkaan
214,

lilketoimen suuruus on alle 1 000 euroa“”; tamakaan ei yleensa asuntokaupassa

aktualisoidu.

Aluehallintoviraston mukaan vakituinen asiakassuhde solmitaan silloin, kun

toimeksiantosopimus solmitaan?®.

Koska valityslain 5 §:n mukaan valittdjan tulee
tehda kirjallinen tai sdahkodinen toimeksiantosopimus toimeksiantajan kanssa
saadakseen peria toimeksiannosta myos palkkion, tarkoittaa vakituinen asiakas ja
vakituinen asiakassuhde mielestdani ndin ollen kaikkia toimeksiantoja, joista
toimeksiantaja maksaa valityspalkkion. Andersénin nakemyksen mukaan yrityksen
palveluita toistuvasti kayttavan asiakkaan lisdksi vakituiseksi asiakkaaksi katsotaan
my0Os asiakas, jolla on vahintdan yksi sopimus ilmoitusvelvollisen kanssa, tai jonka
voidaan olettaa tulevan pysyvaksi asiakkaaksi?'®. Tamakin puhuu sen puolesta, etta
rahanpesulain mukaisia velvoitteita tulee noudattaa kaikkien toimeksiantojen kohdalla.
Myds toimeksiantajan vastapuoli katsotaan aina olevan rahanpesulain tarkoittama

valitysliikkeen asiakas, vaikka valitysliikkeella ei olisikaan vastapuolen kanssa

. . . 217
toimeksiantosopimusta”™’.

4.2.1 Asiakkaan tuntemisvelvollisuus

KYC — Know your customer/Know your counterparty eli asiakkaan tuntemisen -periaate
pitdd sisalladan kysymyksia, jotka valittdjan tulee asiakkaalleen esittda, jotta saadaan

mahdollisimman hyvi kokonaiskuva asiakkaasta ja timan tilanteesta?'®. Vaikka valittaja

13 KVKL, 2019, s. 6.

Valtiovarainministerion asetus rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisestd annetussa laissa
tarkoitetusta vahaisesta taloudellisesta toiminnasta (678/2017), 2 §.

15 AVI, 2021b, s. 14.

Andersén, 2020, s. 80-81.

KVKL, 2019, s. 6.

Stepanoff, 2023, s. 2.
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uskoisikin tuntevansa asiakkaansa, tulee kysymyksia esittdaa koko asiakassuhteen ajan
aina, kun tarve vaatii (jos saman asiakkaan kanssa esim. tehddan uusi toimeksianto
uudesta myyntikohteesta jne.). Monet asiakkaat saattavat ihmetelld varsinkin
pitkaaikaisessa asiakassuhteessa valittdjan esittamia, monesti henkilékohtaisiltakin
vaikuttavia kysymyksid, vaikka ne perustuvatkin ennen kaikkea ilmoitusvelvollisen
lakisaateiseen velvollisuuteen tuntea asiakkaansa. Asiakkaalta tiedusteltavia asioita
(jotka he saattavat kokea tungettelevilta) ovat mm., mistd varat asunnon ostoon
mahdollisesti ovat peraisin ja onko asiakkaalla poliittisia yhteyksia tai onko hanet

asetettu jollekin pakotelistalle tms.

Kokemukseni on osoittanut, etta valittdjat saattavat liiaksi tukeutua ja luottaa pankin
suorittamaan asiakkaan tuntemiseen ja varojen alkuperaselvitykseen varsinkin silloin,
kun kauppahinta maksetaan suomalaisen pankin kautta, eikd nadin ollen asiakkaan
taustatietoja enda valttamatta itse selviteta tai kyseenalaisteta. Kiinteistonvalitysalalla,
kuten useilla muillakin toimialoilla, rahanpesuilmoituksen tekemistd mahdollisesti
hidastaa sekin, ettd asiakassuhde ndhddin niin vahvasti luottamuksellisena, ettei

219

epailyttavista liiketoimista haluta ilmoittaa””. Asiakkaan tuntemisvelvollisuuden eri

ulottuvuudet, eli asiakkaan tunnistamisen tasot, kasitelldan seuraavaksi.

4.2.1.1 Yksinkertaistettu asiakkaan tuntemisvelvollisuus

Yksinkertaistettu  asiakkaan  tuntemisvelvollisuus ei sovellu padsaantoisesti
kiinteistonvalitysliikkeisiin, mutta esimerkiksi vuokrahuoneiston valitysliikkeen
riskiarviossa tama kevennetty asiakkaan tuntemismenettely voi olla perusteltavissa.
Kuitenkin kiinteistonvalitysliikkeen arvioidessa myyjaasiakkaan toiminnan
matalariskiseksi, eli kun toimeksiantajaan tai taman vastapuoleen, kaupan kohteeseen
tai itse liiketoimeen tai rahoituslahteeseen liittyy alhainen rahanpesun ja terrorismin

rahoittamisen riski, voidaan noudattaa asiakkaan yksinkertaistettua

219 Kauniskangas, 2021.
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tuntemismenettelya. Yksinkertaistetussa asiakkaan tuntemisessa riittda, ettd asiakas
tunnistetaan ja hanen henkil6llisyytensa todennetaan esimerkiksi ilman PEP-selvitysta.
Yksinkertaistettu menettely ei kuitenkaan poista sita, etteiko asiakkaan liiketoimia tulisi

seurata mahdollisten epatavallisten toimien havaitsemiseksi.??°

4.2.1.2 Tehostettu asiakkaan tuntemisvelvollisuus

Tehostettu asiakkaan tuntemisvelvollisuus kohdistuu asiakkaaseen aina silloin, kun

- asiakas tunnistetaan etdtunnistuksen avulla (sisdltden mm. asiakkaan
perustamisen ja ostotarjouksen vastaanottamisen etatunnistuksella)

- asiakas on poliittisesti vaikutusvaltainen henkil6 (PEP)

- on kyse oikeushenkilon tosiasiallisesta edunsaajasta (talléin myos perheenjasen
tai mahdollinen yhtiokumppani tulee selvittaa)

- asiakas on EU:n tai ETA- alueen ulkopuolelta

- asiakkaaseen  kohdistuu  kansallisia tai  kansainvalisia  talous- tai
finanssipakotteita

- asiakkaan tuntumisvelvollisuuden tayttamisen yhteydessd ilmenee jotain
sellaista, joka poikkeaa normaalin asiakkaan tavanomaisesta toiminnasta
esimerkiksi, jos kohde myyd&aan pian sen ostamisen jalkeen tappiolla

- valittaja epailee liiketoimeen kohdistuvan rahanpesua tai terrorismin

rahoittamista.?*

Tehostettu tuntemismenettely edellyttaa normaalia tarkempaa seka
yksityiskohtaisempaa asiakkaan tuntemista ja tunnistamista. Asiakkaasta, mutta myos
asiakassuhteen laadusta, edellytetddan talléin hankittavan mahdollisimman paljon
taustatietoa jo ennen toimeksiantosopimuksen tekemistd. Liiketoimien taustat ja

tarkoitukset seka varojen alkuperd tulee varmistaa mielelldan jo etukateen, seka

220 KVKL, 2019, s. 11.

21 VI, 20214, s. 17-21 ja 26.
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yrityksen ylemman organisaatiotason johtajaa (esim. myyntijohtaja tai toimitusjohtaja)

tulisi konsultoida asiakkaan asiakkaaksi ottamisesta.?*

Asiakkaan etdtunnistaminen

Aina kun asiakas etdtunnistetaan, kohdistuu tdhan tehostettu tuntemisvelvollisuus.
Etatunnistaminen on viimeisten vuosien aikana yleistynyt kiinteistonvalitysalalla ensin
toimeksiantosopimusten ja tarjousten sdahkdisen allekirjoittamisen, sitten asunto-
osakkeiden sahkoisen kaupanteon ja nyttemmin myds sahkdisen kiinteistokaupan
myota. Etatunnistaminen on kuitenkin  muutakin kuin sahkoista toimeksiannon,
tarjouksen tai sopimuksen allekirjoittamista. Etdtunnistamisella tarkoitetaan kaikkia
sellaisia tilanteita, joissa asiakas ei itse henkil6kohtaisesti ole ldsna tunnistamis- ja
henkilollisyyden tarkastustilanteessa esimerkiksi silloin, kun asiakas asioi videon
valityksella tai on valtuuttanut toisen henkilon toimimaan valtakirjalla omasta

puolestaan®®.

Myo6s asiakassuhteen perustaminen etdtunnistamisen avulla on mahdollista, mutta
silloin asiakkaan tuntemisessa taytyy aina kayttaa tehostettuja toimenpiteita ja tulee
varmistua siitd, etta asiakas todellakin on olemassa ja on myéskin elossa. Valitysliikkeen
tulee lisdksi sailyttaa tiedot todentamisesta kaytetystd menettelystd ja mahdollisesta
lisdlahteesta sekd huolehdittava, ettd myds mahdollinen poliittisesti vaikutusvaltainen

224 kaikkien aikaisemmin

henkildo ja tosiasiallinen edunsaaja tulee selvitetyksi.
mainittujen toimenpiteiden lisaksi, valitysliikkeen tulee kayttaa asiakkaan
tunnistamisesta jotain seuraavista toimenpiteista:
a) Asiakkaan henkil6llisyyden  varmistamiseen kdytetdan  jotain ns.
laatuvarmennetta tai tietoturvallista sdhkoistd tunnistamistekniikkaa,
esimerkiksi pankin myontamaa verkkopankkitunnusta tai mobiilivarmennetta,

joka samalla on todisteellinen. Tall6in ei erilliselle todentamisasiakirjakopiolle

ole tarvetta.

222 KVKL, 2019, s. 11.

AVI, 2021b, s. 18.
KVKL, 2019, s. 15.
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b) Asiakkaan henkil6llisyys todennetaan luotettavasta ldhteestd saatavien
lisdlahteiden eli lisdasiakirjojen tai muiden lisdtietojen avulla. Tallainen lisalahde
voi olla esimerkiksi Digi- ja vdestOtietoviraston (DVV) antama
vaestorekisterinote. Ote vdestorekisterista -tuloste kuitenkin edellyttda myos
kopiota jostain muusta asiakkaan henkil6llisyyden todentamisasiakirjasta, kuten
voimassa olevasta passista.

c) Varmistetaan, ettd kyseessad olevan liiketoiminen rahasuoritus maksetaan tai
tulee sellaiselta tililtd, joka on avattu juuri liiketoimen osapuolena olevan
asiakkaan nimissa. Tama voidaan todentaa pyytamalla asiakkaalta esim. tiliote,
jossa on nakyvissa liiketoimeen kaytettava tilinumero yhdessa tilin omistajan

tietojen kanssa.’?

Ostotarjouksen tekijan etatunnistamisen kohdalla valittdjan tulee olla tarkkaavainen.
Jos ostotarjousta ei tehda ostotarjouslomaketta hyddyntaen valittdjan lasna ollessa, on
ostotarjous mahdollista tehda valittdjalle my6s sahkoista kanavaa kayttaen.
Rahanpesulaissa valitysliikkeelle ei ole asetettu velvollisuutta etdtunnistaa
ostotarjouksen tekijda vain sen vuoksi, ettd tarjouksen tekija ei ole tarjousta
vastaanotettaessa henkil6kohtaisesti lasna. Ostotarjouksen tekijan
tunnistamisvelvollisuus syntyy rahanpesulain mukaan vasta silloin, jos/kun myyja

226 poikkeuksen tihin s3antodn  tekee  kuitenkin

hyvaksyy ostotarjoukseen.
kasirahallisen ostotarjouksen vastaanottaminen, vaikka tarjous ei olisikaan tai ei edes
tulisikaan myéhemmin myyjan toimesta hyvaksytyksi. Tama tarkoittaa sita, etta aina,
kun ostaja maksaa tarjouksensa vakuudeksi kdsirahan vilitysliikkeen kasirahatilille,
tulee tarjouksen tekija tunnistaa joko henkilokohtaisesti tai etdand, vaikka myyja ei

22 . v e ..
7 Yleisen vilitysalan kdytinnon mukaan

koskaan tarjousta hyvaksyisikdan.
ostotarjouksen tekijan tunnistaminen on hyva kuitenkin tehda jo ostotarjousta

vastaanotettaessa, vaikka kdsirahaa ei liikuteltaisikaan.

22 KVKL, 2019, s. 14.

KVKL, 2019, s. 6 ja 23.
KVKL, 2019, s. 15.
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Etatunnistamisesta on kyse myds esim. silloin, kun ulkomaalainen asiakas, jolla ei ole
suomalaista henkilétunnusta, haluaa myyda omistamansa Suomessa sijaitsevan
asunnon, ja on valtuuttanut toimeksiantosopimuksen ja kauppakirjan allekirjoittamisen
Suomessa asuvalle henkil6lle. Talloin valitysliikkeen tulee valtakirjan lisaksi saada kopio
asunnon omistajan matkustusasiakirjasta, yleensa passista, sekd omasta kotimaastaan

Suomen virkatodistusta vastaava asiakirja.228

Poliittisesti vaikutusvaltainen henkilo

Poliittisesti vaikutusvaltaiseen henkil6on (politically exposed person) liittyy tehostettu
tuntemisvelvollisuus, silld haneen katsotaan lahtokohtaisesti aina liittyvan suurempi
rahanpesun riski. Poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon tunteminen on siten tehtava
tehostetusti. Valitysliikkeen tulee taman vuoksi joka kerta selvittda luonnolliselta
henkilolta — sekda osto-, myynti- ettd vuokraustilanteissa — onko asiakas poliittisesti
vaikutusvaltainen henkild (PEP). Kun valittdja aikoo aloittaa asiakassuhteen poliittisesti
vaikutusvaltaisen henkilon kanssa, tulee siihen saada yrityksen ylimman johdon (esim.

myyntijohtaja tai toimitusjohtaja) hyviksynts.???

Henkild on poliittisesti vaikutusvaltainen (PEP) silloin, kun tdma toimii tai on toiminut
viimeksi kuluneen vuoden aikana Suomen
1) valtionpaamiehend (tasavallan  presidentti), hallituksen  paamiehena
(paaministeri), ministerina (Suomen perustuslain, 11.6.1999/731, 5 luvun
mukainen ministerin tehtdvaa hoitava virkamies), vara- tai apulaisministering,
valtiosihteerind, Ahvenanmaan maaherrana tai Ahvenanmaan maakunnan
hallituksen jasenena
2) parlamentin jasenend (kansanedustaja, Euroopan parlamentin jdsen tai

Ahvenanmaan maakuntapaivien jasen)

228 KVKL, 2019, s. 25.

229 kYKL, 2019, s. 12.
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3) puoluerekisteriin  merkityn poliittisen puolueen johtoelinten jasenena
(puolueen hallituksen puheenjohtaja ja varsinainen jasen seka ko. henkildiden
varajdsenet)

4) ylempien tuomioistuinten jdasenena sekd nadiden varajasenena (KKO:n
presidentti, oikeusneuvos ja sotilasasioissa sotilasjasen; KHO:n presidentti,
oikeusneuvos, ymparistdéasiantuntijaneuvos ja yli-insiné6rineuvos;
tyotuomioistuimen presidentti, tyotuomioistuinneuvos, asiantuntijajasen ja
asessori; vakuutusoikeuden ylituomari, vakuutusoikeustuomari, ylilaakari, muu
laakari- ja asiantuntijajdsen ja asessori; perustuslakituomioistuimen jasen tai
muun vastaavan oikeuselimen jasen, jonka paatoksiin ei voi hakea muutosta
poikkeustapauksia lukuun ottamatta

5) tilintarkastustuomioistuimen ja valtiontalouden tarkastusvirastoa vastaavan
valtion varainhoitoa tarkastavan ylimman padattavan elimen jdasenena
(Valtiontalouden tarkastusviraston padjohtaja)

6) Suomen keskuspankin eli Suomen Pankin (SP) johtokunnan jasenena

7) suurlahettildana (Suomen suurldahetystoa, pysyvaa edustustoa,
erityisedustustoa tai paakonsulaattia johtavan edustuston paallikkd) tai
asiainhoitajana (suurlahettilaan sijaisena toimiva valiaikainen asiainhoitaja)

8) puolustusvoimissa  vahintdan  kenraalikuntaan kuuluvana  upseerina
(puolustusvoimain komentaja, Padesikunnan paallikko, kenraali tai amiraali)

9) Suomen valtion suoraan tai valillisesti kokonaan omistaman yritysten hallinto-,
johto- ja valvontaelimen jasenend (mm. yrityksen hallituksen puheenjohtaja ja
toimitusjohtaja)

10) kansainvélisen yhteison johtajana, varajohtajana ja hallituksen jasenena (YK ja
siithen liittyvat erityisjarjestot, kansainvaliset alueelliset yhteisot, kansainvaliset
sotilaalliset yhteis6t tai kansainvaliset taloudellista yhteisty6ta edistavat
yhteisot).2*°

Vaitan, etta tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen saattaa valittajalta helposti jaada

tekemattd. Kukapa sita jaksaisi uskoa, etta edellisen listan arvovaltaisilla henkil6illa olisi

230 kYKL, 2019, s. 12-13.
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jonkinlaisia vilpillisid asioita mielessdan (mm. korruptio, oman edun tavoittelu eli

opportunismi tai sukulaisten suosiminen eli nepotismi).

Kun PEP-henkilo on valitysliikkeen asiakkaana, talloin my6s PEP:in lahipiiri eli
perheenjdsen tai mahdollinen yhtiokumppani (RCA, relative or close associate to PEP)
pitdd selvittdaa. PEP:in Il3hipiirind eli perheenjdsenena pidetdadan aviopuolisoa tai
kumppania, joka asianomaisen maan omassa kansallisessa lainsaddanndssa
rinnastetaan aviopuolisoon (Suomessa avioliittolain 13.6.1929/234 mukaan aviopuoliso
tai lain rekisteroidysta parisuhteesta 950/2001 mukaan parisuhteen toinen osapuoli),
PEP:in lapsia (Suomessa perintdkaaren 5.2.1965/40 mukaan rintaperilliset,
adoptiolapset ja ennen adoptiolakia otetut ottolapset) ja heidan aviopuolisonsa tai
kumppani (kuten edelld) ja vanhemmat (perintékaaren mukaan biologiset, adoptio- ja

ottovanhemmat).

Poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon yhtiokumppaneina pidetdaan kaikkia niita
luonnollisia henkil6itd, joiden tiedetdan olevan yhteisdjen, elinkeinonharjoittajien tai
oikeudellisten jarjestelyjen todellisia yhteisomistajia ja edunsaajia, tai joilla tiedetdan
olevan mika tahansa muunlainen ldheinen liikesuhde poliittisesti vaikutusvaltaisen
henkilon tai tamadn perheenjdasenen kanssa. PEP:n yhtiokumppaneita ovat lisdksi kaikki
ne luonnolliset henkil6t, jotka ovat sellaisten yhteis6jen, elinkeinonharjoittajien tai
oikeudellisten jarjestelyjen todellisia yksinomistajia ja edunsaajia, joista tiedetdan tai
pystytaan selvittdmaan, ettd ne tosiasiassa on perustettu poliittisesti vaikutusvaltaisen

henkil6n tai taman perheenjisenen omaksi eduksi.”?

PEP-selvitys tapahtuu kysymalld asiakkaalta asiaa esim. Kiinteistonvalitysalan
Keskusliiton  mallilomakkeen avulla, joka Ioytyy KVKL:n internet-sivuilta.
Lahtokohtaisesti valitysliike voi luottaa asiakkaan omaan ilmoitukseen edellyttden, ettd

ilmoitus dokumentoidaan®®?. Koska kysyminen on melko vaivatonta ja dokumentointi

21 KVKL, 2019, s. 14.

22 KVKL, 2019, s. 12.
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helppoa, kannattaisi tdama lainmukainen velvoite valittdjan muistaa tayttaa jokaisen
asiakkaan kohdalla oman oikeusturvansa vuoksi. Myyjdasiakkaan ollessa poliittisesti
vaikutusvaltainen henkild, tulee valitysliikkeen lisaksi muistaa aina selvittdaa, mista
alkuperaiset varat myytavaan kohteeseen on hankittu. Ostaja-asiakkaan ollessa PEP

tulee ostajan osalta selvittdd, mistd kohteen rahoitus on hankittu.?*?

Valittajan ei
my0Oskaan saa unohtaa PEP-asiakassuhteen normaalia tarkempaa seurantaa, ja erityista
huomiota tulee muistaa kiinnittdd mahdollisesti poikkeuksellisiin ja epatavallisiin

lilketoimiin myos jatkossa.

EU:n ja ETA-alueen ulkopuoliset maat

Valittajan tulee aina ottaa huomioon asiakkaan tehostettu tuntemisvelvollisuus, jos
asiakas on EU:n ulkopuolelta ja asiakkaalla tai liiketoimella on liittymakohta tiettyihin,
varsinkin Euroopan talousalueen (ETA-alue) ulkopuolisen korkean riskin valtioon.
Euroopan komissio pitdd luetteloa EU-maiden®*ja ETA-alueen®® ulkopuolisista ns.
korkean riskin valtioista, joihin katsotaan liittyvan korkean rahanpesun tai terrorismin

rahoittamisen riskii .

Korkean riskin valtioita tutkielman kirjoittamisen hetkelld
toukokuussa 2023 on 27 maata, ja ne ovat: Afganistan, Barbados, Burkina Faso,
Kambodza, Caymansaaret, Kongon demokraattinen tasavalta, Korean demokraattinen
tasavalta, Gibraltar, Haiti, Iran, Jamaika, Jordania, Mali, Marokko, Mosambik, Myanmar,
Panama, Filippiinit, Senegal, Etela-Sudan, Syyria, Tansania, Trinidad ja Tobago, Uganda,

Yhdistyneet arabiemiirikunnat, Vanuatu ja Jemen®®’.

Euroopan komission lisdksi FAFT pitdd valtioista sekd harmaata listaa (korkean riskin
maat, mutta jotka virallisesti ovat sitoutuneet yhteistydhon FATF:n kanssa) ettd mustaa

listaa (korkean riskin maat, jotka ovat yhteistyohaluttomia rahanpesun ja terrorismin

233 AVI, 20213, s. 21.

24 Euroopan unioni, n.d.: EU:ssa on yhteensad 27 jasenmaata: Alankomaat, Belgia, Bulgaria, Espanja,
Irlanti, Italia, Itdvalta, Kreikka, Kroatia, Kypros, Latvia, Liettua, Luxemburg, Malta, Puola, Portugali,
Ranska, Romania, Ruotsi, Saksa, Slovakia, Slovenia, Suomi, Tanska Tsekki, Unkari ja Viro.
2 Euroopan talous- ja sosiaalikomitea, n.d.: ETA-alueen maita on yhteensa 30: EU:n jasenmaiden lisdksi
Islanti, Liechtenstein ja Norja.
2% salomaa, 2021, s. 8; Heikkils, 2023, s. 10.
237 ..

European Commission, n.d.
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rahoituksen torjunnassa).”*® Kun valitysliike tekee liiketoimia tai suorittaa maksuja
henkilon tai tahon kanssa, joka kuuluu joko edellda mainitun Euroopan komission tai
FATF:n listalle”®, on vilitysliikkeen tall6in hankittava

- lisatietoja asiakkaasta ja tosiasiallisesta edunsaajasta
- lisatietoja liikesuhteen todellisesta tarkoituksesta ja liiketoimien syista
- lisatietoja asiakkaan ja tosiasiallisen edunsaajan varojen ja varallisuuden
alkuperasta
- hyvaksynta yrityksen ylemmalta johdolta asiakassuhteen aloittamiseen tai
jatkamiseen
- tehostettua asiakassuhteen seurantaa lisdamalla tarkastusten maaraa seka
lukumaaraisesti etta ajoituksellisesti ja valitsemalla joitain sellaisia liiketoimia,
joita selvitetdan laajemmin.?*
Jos valitysliikkeen riskiperusteisessa arviossa on katsottu tarpeelliseksi, tulee valittajan
edellda mainittujen toimien lisaksi kayttaa tarvittavia liiketoimien raportointimenetelmia
ja muita tarpeellisia tehostettuja asiakkaan tuntemismenettelyja, seka viime kadessa
rajoittaa asiakassuhteita ja liiketoimia niiden asiakkaiden kanssa, jotka tulevat edella

luetelluista ns. korkean riskin maista®*’.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton Muistutus valitysliikkeille noudattaa rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamiseksi seka pakotteiden noudattamiseksi annettuja
ohjeita -ohjeessa painotetaan, ettd mitdan yleisesti venaldisten kanssa tehtdvaa
kiinteistokauppaa koskevaa kieltoa ei ole asetettu, eli venaldisen asiakkaan kanssa voi
tehdd asunto- tai kiinteistokaupan. Valitysliikkeen on kuitenkin selvitettava, onko
asiakas mahdollisesti pakotelistalla ja muistettava, ettd mikdli kiinteiston
yksityishenkilo- tai yhteisbostaja on EU:n tai ETA-alueen ulkopuolelta,
kiinteistokauppaan tarvitaan lain erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta -
saadoksen (470/2019) 2 §:n mukainen puolustusministerién Iupam, ja valittajan tulee

lisdksi tiedustella, mistd pankista rahat siirretdan. Jos rahat maksetaan ulkomaisen

28 AVI, 20213, s. 22.

Salomaa, 2021, s. 8 ja 32; Heikkila, 2023, s. 10.
AVI, 20214, s. 21.

KVKL, 2019, s. 15.

Puolustusministerio, n.d. -a.
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pankin kautta, tulee myds pankin pakotelistaus muistaa tehds.?*?

Pienena nyanssina
tdssa  venadldisten tekemien  kiinteistokauppojen  maara vuonna = 2022:
Maanmittauslaitoksen tilastotietojen mukaan vuonna 2022 venalaiset tekivat yhteensa
298 kiinteistokauppaa Suomessa. Ndiden kauppojen yhteisarvo oli noin 19,5 miljoonaa

euroa®*,

Aamulehti julkaisi vuoden 2022 lopulla kaksi artikkelia, joissa kerrottiin
venaldistaustaisten  henkildiden  kiinteistokaupasta  Kankaanpaan  Niinisalon
varuskunnan laheisyydesta. Ensin uutisoitiin Vendldiset ostivat 4 000 nelién kiinteistén
muutaman  kilometrin etdisyydelld varuskunnasta Kankaanpddssd®® ja pari paivaa
myohemmin Kankaanpddn kiinteistbkaupassa erikoisia piirteitd. Myyjdnd toiminut
tamperelaisyhtién toimitusjohtaja tuomittu taposta, kauppahinta 15-kertaistui®*®.
Artikkeleissa kerrottiin mm. ndin:
Nykyisessd maailmanpoliittisessa tilanteessa kiinteistokauppa on herattdanyt
huomiota erikoisine piirteineen, silla tamperelaisen v. 2021 perustetun
osakeyhtion toimitusjohtaja, joka oli taposta syyntakeettomana aikoinaan
maaratty pakkohoitoon, myi muutaman kilometrin paastda Niinisalon
varuskunnasta sijaitsevan entisen vanhainkotikiinteiston
venaldisille/venaldistaustaisille henkil6ille 15 000 eurolla. Toimitusjohtaja oli
yksityishenkildna ensin ostanut kiinteistén vuonna 2020 noin tuhannella eurolla
ja sittemmin myynyt sen Tistle Construction & Realty Oy -nimiselle yhtidlle
(kauppahinta ei tiedossa), joka myi kiinteiston taas eteenpain. Venaldisten
kiinteistokaupasta on tehty lupa-anomus puolustusministeriélle, silla EU- ja ETA-
alueen ulkopuolelta olevan ostajan tulee saada ostolupa ministeriota

saadakseen kohteeseen lainhuudon eli virallisen omistusoikeuden.

23 KVKL, 202243, s. 1.

MML, 2022.
Soderlund, 2022.
Kerkeld, Paajanen & Takala, 2022.
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Tassa uutisointi -esimerkissa nahdaan hyvin kaksi kiinteistokauppaan liittyvda asiaa:
Mikali ostaja on EU:n tai ETA-alueen ulkopuolinen taho, tulee kiinteiston ostamiseen
saada puolustusministerion lupa. Lisdaksi Suomen valtiolla on kiinteistékaupassa neljan
kuukauden pituinen etuosto-oikeus sellaisissa kiinteistékaupoissa, jotka sijaitsevat
strategisten kohteiden valittomadssa laheisyydessa. Tallaisia strategisia paikkoja ovat
mm. varuskunnat, tutka-asemat, lentokentat ja satamat.?*’ Vuoden 2023 huhtikuussa
tuli kuusi kuukautta tayteen siitd, kun kauppa tehtiin, joten minulla oli pyrkimys
selvittad, kuinka kiinteiston omistuksen kavi, eli tekikd Suomen valtio lunastuksen ja/tai
antoiko puolustusministerio ostolle luvan vai evattiinko se. Valitettavasti en saanut tata

selvitetyksi.

Talous- ja finanssipakotteet: jaddytyslista- ja pakotelistatarkastusvelvollisuus
Asiakkaan tehostettu tuntemisvelvollisuus tulee ottaa huomioon myds silloin, kun
asiakkaaseen kohdistuu kansallisia tai kansainvalisia talous- tai finanssipakotteita. Tama
tarkoittaa toisin sanoen valittdajan jaadytyslista- ja pakotelistatarkastusvelvollisuutta
sekd luonnollisen henkilon ettd oikeushenkilon kohdalla. Kansainvaliset pakotteet
voivat olla joko terrorismin torjumiseksi annettuja tai muita varojen jaadyttamista
tarkoittavia finanssipakotteita.2481‘ciédytys— ja pakotelistatarkastusvelvollisuus kattaa siis
sekd kansalliset ettd kansainvaliset jaadytyspdatokset sekd pakotelistaukset.
Kansainvaliset pakotteet perustuvat siis EU:n neuvoston asetuksiin ja paatoksiin, ja
niilla tarkoitetaan

nimettyihin tahoihin kohdistuvia taloudellisen tai muun yhteistyon rajoituksia,
joiden tavoitteena on vaikuttaa kyseisen tahon harjoittamaan politiikkaan tai

toimintaan, jonka on katsottu olevan uhka kansainvdliselle rauhalle ja

turvallisuudelle®*.

Kansallinen varojen hallinnollinen jaadyttamismekanismi otettiin Suomessa kadyttoon
1.6.2013 alkaen lailla varojen jaadyttamisestd terrorismin torjumiseksi (325/2013, ns.

jaadyttamislaki). Laki mahdollistaa terroristiyhteyksida omaavien tahojen — niin

247 ..
Puolustusministerio, n.d. -b.

KVKL, 20159, s. 20.
KVKL, 2019, s. 20.
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luonnollisten kuin oikeushenkiléidenkin - asettamisen kansalliselle
terroristipakotelistalle ja naiden tileillda olevien varojen jaadyttamisen. Varojen
jaadyttamisellad tarkoitetaan sitd, ettd terrorismiepailtyna olevien tahojen kayttamille
tileille asetetaan sulku, jolla estetddan varojen siirtaminen terroristiseen toimintaan,
rikoksen yritykseen tai naiden valmisteluun.”® Varojen jaddyttimispaatoksen tekee

jaadyttamislain 4.1 §:n mukaan Keskusrikospoliisi.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto muistuttaa, etta pakotelistatarkastus tulee aina tehda
kansalaisuudesta riippumatta jokaisen asiakkaan, seka henkilon etta yhteison, mutta
my0Os kuolinpesdn osakkaan ja tosiasiallisen edunsaajan osalta (KVKL:n ohjeista
poiketen sisdisten ohjeiden mukaan kuolinpesan ollessa kyseessa riittdaa, etta
pakotelistatarkastus tehdddn vain vainajasta, ei kuolinpesin osakkaista > ).
Pakotelistatarkastus tulee tehda siis kaikista tahoista, joilta otetaan vastaan varoja tai

joille luovutetaan varoja, vaikka tdma taho ei olisikaan valttdamatta suoraan kaupan

osapuolena252.

Toimeksiantajan osalta pakotelistatarkastus tulisi tehdd heti toimeksiantosopimuksen
teon jalkeen. Toimeksiantoa (myynti-, osto- tai vuokraustoimeksianto) ei saisi miltdan
osin alkaa suorittaa ennen kuin pakotelistatarkastus on tehty. Ostajan osalta
pakotelistatarkastus tulisi tehdad heti, kun tdama on ostotarjouksen tehnyt, mutta
kuitenkin viimeistddan ennen sen toimittamista toimeksiantajalle. Vuokralaisen
pakotelistatarkastus tulisi tehda ennen vuokrasopimuksen aIIekirjoittamista.253 Mikali
ostaja tai vuokralainen ei ole EU:n tai ETA-alueen kansalainen, tulisi valittdajan lisaksi
tiedustella asiakkaalta, minkd pankin kautta varat eli kauppahinta tai mahdollinen
vuokra- tai vakuusmaksu tullaan maksamaan. Myds kauppahinnan siirtdvan

mahdollisen  ulkomaisen pankin  pakotelistatarkastus on tehtivda - eli

20 Salomaa, 2021, s. 9.
»1 Stepanoff, 2023, s. 9.
2 KVKL, 2022a, s. 1.

23 KVKL, 20223, s. 1.
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pakotelistatarkastus tehddan aina, kun kyseessd on muu kuin suomalainen

luottolaitos.?*

Havaitessaan joko henkilo- tai yhteisOasiakkaan olevan jaadytys- tai pakotelistalla
valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta valitystoimi keskeytetdan valittomasti, kaikesta
liiketoiminnasta on kieltdydyttava ja tallaiselle taholle (ko. henkilo- tai
yhteistasiakkaalle) ei saa luovuttaa varoja. Varoja ei mydskaan saa luovuttaa eteenpdin
millekdaan kolmannelle taholle ilman viranomaislupaa. Lisdksi asiasta tulee ilmoittaa
viipymatta Helsingin ulosottoviranomaiselle sahkopostilla osoitteeseen
ulosotto.uo@oikeus.fi. 2> Mikali vilityslikkeen asiakasvaratilille on siirretty varoja
esimerkiksi kasirahana tai osakauppahintana, tulee varat jaadyttaa valittomasti.
Jaadyttaminen valitysliikkeen toimesta tarkoittaa sita, etta niitd ei saa siirtda eteenpain.
Myods mahdollisia kiinteistokauppaan kuuluvia panttikirjoja, jotka on annettu
valitysliikkeen sailytettaviksi, ei saa siirtda eteenpdin eika palauttaa asiakkaalle ennen

236 My0Os epaselvissa tapauksissa,

kuin viranomainen on antanut siihen luvan.
esimerkiksi silloin, jos asiakastaho on sama kuin jaadytyspaatdksen tai pakotteiden
kohteena oleva taho, kannattaa Helsingin ulosottovirastoon olla yhteydessa. Vaikkei
olekaan pakollista, niin pakoteosumista olisi myds hyva tehda rahanpesuilmoitus, johon
tulisi  merkitd tieto, onko ilmoitusvelvollinen jo ilmoittanut mahdollisesta

pakoteosumasta Helsingin ulosottoviranomaiselle vai ei.”’

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto haluaa tdahdentaa, etta pakotelistalla olevien
henkildiden tai yhteis6jen varat ja varojen liikkeet eivat kuitenkaan aina valttamatta
liity terrorismin rahoittamiseen tai muuhun epailyttdvdaan liiketoimintaan 28

Vilitysliikkeen tulee siten aina erikseen itsendisesti arvioida, tayttdako kyseessa oleva

2% KVKL, 2022a, s. 1.

>3 Heikkild, 2023, s. 11.
8 KVKL, 2019, s. 20.
>7 Heikkil3, 2023, s. 11.
28 KVKL, 2019, s. 21.
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liiketoimi mahdollisesti rahanpesun ja/tai terrorismin rahoittamiseen liittyvat

tunnusmerkit, ja olisiko liiketoimesta tarpeen tehda rahanpesuilmoituszsg.

Valitysliikkeella on mahdollisuus selvittaa eri maksullisista palveluista, onko asiakas
pakotelistalla. Naita palveluja tarjoavat mm. Suomen Asiakastieto Oy ja Alma Talent
Oy. Kiinteistdnvalittdja voi hakea Suomen Asiakastieto Oy:n sopimusasiakkaana erilaisia
tietopaketteja, mm. lain vaatimia taustatarkastuksia (PEP- ja pakotelista -tarkastus seka

260) Myos Alma Talent Oy:n Henkildtietopalvelut

Tosiasiallinen edunsaaja -palvelut
selvittad  sopimusasiakkailleen henkilon  poliittisen  vaikutusvaltaisuuden ja

valvontalistakytkékset PEP- ja pakotelistakyselyn avulla.?®*

Kansallisista jaadyttamispaatoksista pidetdadan Keskusrikospoliisin toimesta julkista
luetteloa, jonka voi tilata asiakaskirjapyyntona joko KRP:n kirjaamosta tai paikallisen
poliisilaitoksen kirjaamosta. lImoitusvelvollisille lista toimitetaan suoraan kaksi kertaa
vuodessa. Viimeisin Keskusrikospoliisin  jadadyttamispaatosluettelo sisdltaa 19:n
oikeushenkilon tiedot sekd 40:n luonnollisen henkilon tiedot, joista kuudella
luonnollisella henkil6lla on suomalainen nimi. Oikeushenkildissa ei ole suomalaiselta

%62 \oimassa olevat maakohtaiset finanssipakotteet on

vaikuttavia  yrityksia.
|6ydettavissd ulkoministerién internet-sivuilta 2. Ko. sivuille on kerdtty lisaksi
pakotesdadosten tulkintaohjeita, ja sieltd pystyy tilaamaan uutiskirjeen mahdollisista

toimintamuutoksista ja ajankohtaisista pakoteasioista.

Tavallisuudesta poikkeava oikeustoimi tai epdilys rahanpesusta tai terrorismin
rahoittamisesta
Asiakkaan tehostettu tuntemisvelvollisuus tulee kaikkien edelld mainittujen lisdksi

ottaa huomioon silloin, kun liiketoimessa on jotain tavallisuudesta poikkeavaa tai

2% KVKL, 2019, 21.

Stepanoff, 2023, s. 10: Asiakastiedon palvelu kattaa tiedot yli 100 valtion PEP-henkil6istd ja heidan
[ahipiiristaan.

261 KVKL, 202243, s. 1; Asiakastieto Oy, n.d.; Alma Talent Oy, n.d.

262 Christensen, 2023, s. 2-3.

% Ks. UM, n.d.
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valittdjalla on aihetta epadilld rahanpesua tai terrorismin rahoittamista hoidettavaan
oikeustoimeen liittyen. Valittajan tulee tdlldin selvittaa luonnollisen henkildasiakkaan
tiedoista taman varallisuustilanne sekd siirrettdvien varojen alkuperétieto, ja
vastaavassa tilanteessa oikeushenkil6asiakkaan tiedoista lisdksi yhteisén viimeiset

tilinpaatostiedot ja tieto varojen lahteestd.”®*

4.2.2 Asiakkaan tunnistamisvelvollisuus

Toimeksiantosopimusta tehtdessa kiinteistonvalittdjan tulee asiakkaan henkildtietojen
tiedustelemisen jdlkeen tunnistaa asiakas eli todentaa (eli tarkastaa eli varmentaa)
taman henkildllisyys, jotta saadaan varmennetuksi, kenen kanssa asioidaan, mutta
myos siksi, ettd ennen kohteen markkinoinnin aloittamista tulee valittdjan selvittaa
toimeksiantajan oikeus myyda kohde (eli selvittaa, mihin toimeksiantajan oikeus myyda
huoneisto perustuu)®®. Henkilollisyyden tarkastaminen tulee tapahtua luotettavasta

lahteesta tai asiakirjasta266.

Suomen viranomaisen myontamia ja siten siis luotettavia asiakirjoja henkilotietojen
todentamiseen katsotaan olevan seuraavat kuvalliset ja maardaajan voimassa olevat
asiakirjat: suomalainen ajokortti, passi, poliisiviranomaisen myontama henkilokortti
(my6s ulkomaalaiselle matkustusasiakirjana myonnetty ja hyvaksyttava henkildkortti) ja
kuvallinen Kela-kortti sekd diplomaattipassi, muukalaispassi tai pakolaisen
matkustusasiakirja. Henkil6llisyystodistuksena eli todentamisasiakirjana hyvaksytdaan
lisdksi toisen valtion antama passi, mutta ei esimerkiksi ulkomaista ajokorttia.267
Mitkdadan kuvattomat asiakirjat tai esimerkiksi opiskelijakortti eivdat myodskaan kelpaa

henkilollisyyden todentamiseen.

%4 AVI, 2021, s. 24.

Nevala ja muut, 2021, 605-606.
KVKL, 2019, s. 7.
Andersén, 2020, s. 84-85.
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Vilittdjan tulee verrata asiakasta henkil6llisyyden todentamisasiakirjan kuvaan, eli
asiakas tulee myds tunnistaa henkildllisyystodistuksen kuvasta samaksi henkiloksi.
Vertaus tulee tehdd myds muihin tietoihin, mm. asiakkaan esittdmassa asiakirjassa on
oltava sama nimi ja henkil6tunnus kuin toimeksiantosopimukseen tai ostotarjoukseen

on merkattu.’®®

Mikali nimi ei tdsmaa asiakkaan allekirjoitukseen, tulee lisaselvityksena
pyytda esim. virkatodistus tai vihkitodistus tai niitd vastaava ulkomainen asiakirja.
Mikali valittajalla on yhtaan aihetta epailla asiakirjan luotettavuutta, voi valittaja ottaa

asiakirjasta kuvan tai valokopion ja liittaa sen osaksi toimeksiantosopimuksen tietoja.

Henkilollisyysasiakirjan tunniste- ja aitoustiedot on mahdollista varmentaa julkista
luotettavuutta nauttivasta Prado -palvelusta, joka on aitojen henkil6- ja
matkustusasiakirjojen julkinen online-hakemisto?®® ja jonka yllapito on Euroopan
unionin neuvoston paasihteeriston oikeus- ja sisdasioiden pddosaston tehtavana.

Henkil6llisyystodistuksen varmennus voi tapahtua myds EdisonTD -sivuston kautta®’®.

Keskusrikospoliisi ohjeistaa henkilollisyytta osoittavien asiakirjojen tarkastelussa
kiinnitettavan huomioita mm. seuraaviin seikkoihin:

- henkilollisyystodistukseen ja kasvojen tarkasteluun sekd naiden vertailuun
pitdisi kayttdd edes muutama minuutti; pelkkd henkildllisyystunnuksen
vertaaminen asiakkaan itse antamaan tunnukseen ei ole riittava

- asiakirjan tulisi mieluummin olla ehja ja vahingoittumaton; jos asiakirja on
huonokuntoinen, revennyt, taitettu tai sen pinta on vahingoittunut, on sen
kuvaa tai muita tietoja saatettu muuttaa

- asiakkaan kasvoja tulisi verrata henkil6llisyystodistuksen kuvaan ensin siten,
etta hiukset rajataan pois ja taman jalkeen etsitdan yhtaldisyyksia ja mahdollisia
eroja kasvonpiireistd, mm. silmat, nend, suu, leuka ja mahdollisia

erityistuntomerkkeja, mm. luomet ja arvet

268 KVKL, 2019, s. 7.

269 Eurooppa-neuvosto, Euroopan unionin neuvosto, 2023.
270 Salomaa, 2021, s. 7
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- asiakasta voi pyytda ottamaan pois kasvoilta esim. silmalasit, kasvoja peittavat
hiukset tai paahineen, tai pyytaa uskonnollisen huivin asettamista siten, etta

kasvot erottuvat kunnolla.?’*

Luonnollisen henkilon tunnistaminen
Luonnollisen henkilon eli henkildasiakkaan tunnistaminen tapahtuu seuraavasti:
Henkilotiedoista tulee selvittda ja sdilyttda seuraavat yksildidyt tunnistamistiedot
luotettavalla tavalla joko kopioimalla henkil6llisyystodistus tai muuten tallentamalla
muistiin seuraavat tiedot:
- nimi ja osoite seka syntymdaika henkil6tunnuksineen
- mahdollisen edustajan tai valtuutetun nimi ja syntymaaika henkildtunnuksineen
- kaytetyn asiakirjan nimi numeroineen seka anto- ja paattymispaivineen, passin
osalta maa ja sen mybntdanyt viranomainen tai vaihtoehtoisesti kopio

asiakirjasta.?’?

Mikali asiakkaalle ei ole myonnetty suomalaista henkil6tunnusta, tulee asiakkaan
kansalaisuustieto ja matkustusasiakirjan tiedot kopioida ja sailyttdaa mieluiten hanen
voimassa olevasta ulkomaan passistaan. Jos asiakasta edustaa valtuutettu, jolla ei ole
suomalaista henkilétunnusta, tulee valtuutetun kansalaisuus todentaa syntymadajan

273 Myds muita asiakkaan tavoittamista helpottavia tietoja, esimerkiksi asiakkaan

lisaksi.
puhelinnumero, on syyta merkita muistiin. Valitysliikkeen tulee verrata asiakkaalta
saatuja tunnistamistietoja muihin toimeksiantoon liittyviin asiakirjoihin, kuten asunto-
osakkeen kohdalla isannoitsijantodistukseen (kuka merkitty osakasluetteloon osakkeen
omistajaksi) ja kiinteiston kohdalla lainhuutotodistukseen (kuka merkitty kiinteiston

omistajaksi).?’*

7 Salomaa, 2021, s. 6-7.
72 KVKL, 2019, s. 7-8.

273 Andersén, 2020, s. 82.
274 KVKL, 2019, s. 7.
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Kuolinpesan osakkaiden tunnistaminen

Kuolinpesan kaikki osakkaat on tunnistettava. Varsinkin henkildmaardisesti suurissa
kuolinpesissd on normaalina tapana, ettd yksi kuolinpesdan osakas on valtuutettu
toimimaan muiden osakkaiden puolesta. Mikali valittdja ei asioi muiden kuin
kuolinpesan valtuuttaman osakkaan kanssa, tulee perukirjan lisdksi muiden
kuolinpesan osakkaiden henkil6llisyystodistuksista saada kopiot seka ajantasaiset

virkatodistukset®”®

. Jos kuolinpesdn hallinto on luovutettu pesanselvittdjan haltuun,
tunnistamiseen riittda karajaoikeuden antama maarayskirja, josta kaikki kuolinpesan
osakkaat ilmenevat 27 Kuolinpesasta tulee selvittdaa vainajan PEP-tieto, mutta

kuolinpesan osakkaista tita selvityst3 ei tarvitse tehda?”’.

Edunvalvonnassa olevan ja edunvalvontavaltuutuksen tehneen henkilén
tunnistaminen

Mikali asiakkaalle on lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista -sadaddksen
(13.6.1929/228, ns. oikeustoimilaki) mukaan maaratty edunvalvoja, tai asiakas on
tehnyt edunvalvontavaltuutuksesta annetun lain  (25.5.2007/648) mukaisen
edunvalvontavaltuutuksen jollekin haluamalleen henkildlle, tulee pdaamiehen PEP-

tiedustelu tehda edunvalvojalle tai edunvalvontavaltuutetulle®’®,

Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd edunvalvonta ja edunvalvontavaltuutus tarkoittavat
eri asioita. Edunvalvontavaltuutuksesta annetun lain (25.5.2007/648) 1 §:n mukaan
henkiléo voi edunvalvontavaltuutuksella etukdteen jarjestda asioidensa hoidon silta
varalta, ettd tulee myohemmin kykenemattomaksi itse hoitamaan asioitaan mm.
heikentyneen terveydentilan, sairauden tai henkisen toiminnan hairiintymisen vuoksi.
Edunvalvonnassa olevan henkilon oikeustoimikelpoisuutta sitd vastoin on monesti

rajoitettu, eikd han yleensa saa tehda oikeustoimia ilman edunvalvojansa suostumusta.

73 KVKL, 2019, s. 25.

KVKL, 2022b, s. 25.
KVKL, 2022b, s. 25; Stepanoff, 2023, s. 9.
278 Stepanoff, 2023, s. 9.
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Oikeushenkilon tunnistaminen ja tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen
Oikeushenkilolla tarkoitetaan oikeustoimikelpoista yhteistasiakasta (mm. yritykset ja
erilaiset yhteisot), jolla on oikeus maariti oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan®”®.

Oikeushenkilosta kaytetaan myds nimitysta juridinen henkil?%°

, jonka tunteminen ja
tunnistaminen sekd tunnistetietojen sdilyttdminen on  kiinteistonvalityksessa
rahanpesun rahoittamisen estamisen vuoksi erittdin tarkeaa. Oikeushenkildn
tunnistaminen tapahtuu virallisten yritystietojen varmistamisella mm. Patentti- ja
rekisterihallituksen  kaupparekisteriotteesta tai muusta vastaavasta julkisesta
rekisterista. Rekisteristda tulee hakea ainakin vahintdaan yrityksen y-tunnus ja
vastuuhenkilot. Yhteison edustaja tulee tunnistaa ja tdaman henkil6llisyys todentaa

samoin kuin henkildasiakkaankin osalta.?®

Tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen liittyy aina oikeushenkilén tunnistamiseen, tai
kddnteisesti ajatellen oikeushenkilon tunnistaminen liittyy aina tosiasiallisen
edunsaajan tunnistamiseen. Oikeushenkilon eli yrityksen tai yhteison tosiasiallinen
edunsaaja (beneficial owner, BO) on aina luonnollinen henkilé eli ihminen
(yksityishenkilézsz), joka viime kadessa omistaa asiakkaana olevan oikeushenkilon tai
jonka maardysvallassa oikeushenkil® on?® . Tosiasiallinen edunsaaja kayttaa siis
omistus- ja madrdysvaltaa yrityksessd, ja tdman vuoksi hdnet tulee huoneistojen

myynti-, osto- ja vuokraustoimeksiantojen yhteydessa selvittaa.

Koska oikeushenkilon takana oleva luonnollinen henkild ei toimi omissa nimissaan,
vaan yrityksen nimissa, liittyy oikeushenkildihin jo lahtokohtaisestikin kohonnut riski
rahanpesulle ja terrorismin rahoittamiselle. Yritysten tulisi ilmoittaa tosiasialliset
edunsaajansa ja niissd mahdollisesti tapahtuneet muutokset viipymattd Patentti- ja
rekisterihallituksen vyllapitamaan kaupparekisteriin. Edunsaajatietojen tulisi olla

kaikkien yritysten osalta riittavat, tarkat ja ajantasaiset, jotta mahdollisten bulvaanien

" Nevala ja muut, 2021, s. 72.

Kasso, 2014, s. 440.
KVKL, 2019, s. 10.

Kasso, 2014, s. 439.
Aunola, 2014, s. 99.
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ja valikasien kayttaminen rikolliseen tarkoitukseen olisi miltei mahdotonta. Koska kaikki
yritykset eivat naita velvoitteita kuitenkaan valitettavasti noudata, riski siita, etta

oikeushenkilén taustalla toimii rikollinen toimija, kasvaa.?**

YhteisOn tosiasiallisena edunsaajana pidetdaan henkil6a, joka omistaa joko suoraan tai
vélillisesti enemman kuin 25 %:a oikeushenkilon osakkeista. Suorasta omistuksesta
puhutaan silloin, kun luonnollinen henkildo omistaa enemman kuin 25 %:a

tarkasteltavan oikeushenkilén osakkeista. %’

Mutkikkaampi tilanne on silloin, kun
tosiasiallisena edunsaajana on ns. valillinen omistaja. Valillisen omistuksen ollessa
kyseessa yhden tai useamman luonnollisen henkilén omistusosuus on suurempi kuin

25 %:a, tai joka kayttaa tosiasiallisesti itsendista paatosvaltaa oikeushenkil6ssi?®°,

Eri yhteisomuotojen osalta on laissa sdddetty siita, ketkd ovat niissa tosiasiallisia
edunsaajia. Tosiasiallinen edunsaaja tulee tunnistaa kaikista muista yhteisoista kuin

87 Osakeyhtitlain (21.7.2006/624) mukaan osakeyhtion tosiasiallisia

porssiyhtiosta
edunsaajia ovat ne henkilot, jotka omistavat yhtion osakkeista vahintdan 25 % tai yli, tai
valillisen omistuksen ollessa kyseessd, hallituksen jasenet ja mahdollinen
toimitusjohtaja. Varsinkin osakeyhtididen rahanpesun riski on korkea, silla osakeyhtion
perustamista on helpotettu. Heindkuusta 2019 alkaen osakeyhtioon ei ole tarvinnut
maksaa erillistd osakepddomaa lainkaan (aikaisemmin oman pddoman vaatimus oli
2500 €), ja osakeyhtitssa on lain 1 luvun 2 §:n mukaan rajoitettu henkilokohtainen
vastuu. Avointen vyhtididen ja kommandiittiyhtididen yhtiomiesten kohdalla laki
avoimesta yhtiostd ja kommandiittiyhtiosta -saadoksen (29.4.1988/389) mukainen 1

luvun 1 §:n mukainen henkilokohtainen vastuu vaikuttanee siihen, etta rikolliset eivat

valttamatta nde naissad yhtiomuodoissa potentiaalia rahanpesun kannalta.

% |soaho & Kaski, 2021, s. 115.

KVKL, 2019, s. 9.
Stepanoff, 2023, s. 10.
KVKL, 2019, s. 9.
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Saatiolain  (24.4.2015/487) mukaan saation tosiasiallisia  edunsaajia  ovat
saatiorekisteriin  merkityt hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet. Asunto-
osakeyhtitlaissa  (22.12.2009/1599) asunto-osakeyhtididen sekd keskindisten
kiinteistéosakeyhtioiden tosiasiallisina edunsaajina  pidetdaan kaupparekisteriin
merkittyja hallituksen jasenid. Aatteellisten vyhdistysten osalta yhdistyslain
(26.5.1989/503) mukaan tosiasiallisia edunsaajia ovat yhdistysrekisteriin merkityt
hallituksen jasenet ja uskonnollisen yhdyskunnan osalta uskonnonvapauslaissa
(6.6.2003/453) uskonnollisten yhdyskuntien rekisteriin merkityt hallituksen ji;isenet.288
Yhdistysten osalta valittajan tulee lisaksi huomioida, etta vain rekisterdity yhdistys voi

saada nimiinsa oikeuksia ja tehda sitoumuksia, esim. asuntokaupan, seka kantaa ja

vastata oikeudessa — rekisteroimattomalla yhdistyksella ei nadita oikeuksia ole.

Usein yrityksen omistajina voi olla myds toisia oikeushenkil6ita, jolloin omistus- ja
maadradysvaltasuhteet tulee selvittda niin pitkalle, etta tosiasiallisena edunsaajana oleva
henkildo voidaan taustalta tunnistaa ja tarvittaessa myods hanen henkil6llisyytensa
tarkastaa. Esimerkiksi osakeyhtid voi olla kommandiittiyhtion vastuunalaisena
yhtiomiehena. Mikali tosiasiallista edunsaajaa ja taman henkil6llisyytta ei pystyta
todentamaan sen vuoksi, ettei asiakas toimita pyynnostd huolimatta hanesta
9

pyydettyja selvityksid, tulee asiakassuhde keskeyttdd lisdselvityksia varten. %

Asiakassuhteen keskeyttamisesta lisda kohdassa 4.4.

Valtiovarainministerion vuoden 2021 kansallisessa riskiarviossa harmaan talouden
selvitysyksikon ~ mukaan  erilaisia  yrityksia ~ on  mahdollista  hyvaksikayttaa
petosrikollisuudessa neljalla eri tavalla: uusi yritys perustetaan ainoastaan
petostarkoituksessa, tai vaikeuksissa oleva yritys otetaan haltuun, rehellisesti toimiva
tai passiivinen yritys kaapataan tai sellaisen yrityksen nimea ja y-tunnusta kdytetdan
hyvaksi. Passiivisella yrityksella tarkoitetaan mm. yrityksid, jotka saattavat harjoittaa

lilketoimintaa, mutta eivat ilmoita tai paivita tietojaan kaupparekisteriin, tai yrityksia,

288 KVKL, 2019, s. 10; Stepanoff, 2023, s. 9 ja 25-26.
2% KVKL, 2019, s. 18.
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jotka ovat lopettaneet jo toimintansa, mutta eivat tee lopettamisilmoitusta, tai
yrityksia, jotka on jatetty lepaamaan. Monesti ndissa tapauksissa vastuuhenkilina
toimivat bulvaanit eli ns. valikidet omalla nimelldan, mutta tarkoituksenaan kuitenkin
toimia peitellysti jonkun toisen henkilon lukuun mm. lainsdaadannon kiertamiseksi,

viranomaisten vilttamiseksi tai todellisten omistussuhteiden salaamiseksi.?*°

Bulvaani voi esim. toimia asuntokaupassa haamuostajana, kun varsinainen ostajataho
halutaan pitdd anonyymina, tai yrityksen valejohtajana, kun vyrityksen oikea
vastuuhenkilé on esim. asetettu liiketoimintakieltoon tai talla ei muuten ole oikeutta
liiketoiminnan harjoittamiseen *>*. Yrityksen hyvaksikdytdn tunnistaminen on siis
tarkedaa, koska mm. bulvaanien hyvaksikayttéon liittyy monesti epamoraalisia ja
epakunniallisia syitd, se voi olla myds osa petosrikollisuutta, ja useat petosrikokset ovat
rahanpesun esirikoksia. 292 Mkl valittajalla heraa epailys bulvaanin kadytosta,

oikeustoimesta voi olla syyta kieltaytya*®>.

Vilittdjan tulee oikeushenkilon edustajan henkil6llisyyden lisdksi myds varmistaa
edustajan toimivalta eli taman valta paattda jostain asiasta, toisin sanoen varmistaa
oikeus toimia ja oikeus tehdad sitovia oikeustoimia vyrityksen puolesta (mm.

. ... . 294
nimenkirjoitusoikeus,  prokura *** )

jostain  julkisesta  rekisteristd, esim.
kaupparekisteriotteesta,  yhtiojarjestyksestd tai sdation saddnnoista  (myos
poytikirjanotteesta®®®), tai mikali kdytetdan valtuutettua eli asiamiestd?®®, valtuutetulle
annetusta valtakirjasta. Samoin kuin luonnollisen henkilon kohdalla, tulee
yhteisdasiakkaaltakin  saatuja  tietoja verrata muihin  asiakirjoihin, kuten

isdnnoitsijantodistukseen tai lainhuutotodistukseen. Jos osto-, myynti- tai

% Isoaho & Kaski, 2021, s. 113.

! Heikkild, 2023, s. 36.

Isoaho & Kaski, 2021, s. 114 ja 116
Salomaa, 2021, s. 33.

Kasso, 2014, s. 492.

Nevala ja muut, 2021, s. 60.
Kasso, 2014, s. 489.
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vuokraustilanteessa kdytetdaan valtuuttajaa, tulee muistaa valtuuttajan PEP-tieto kysya

my0s joko valtuutetulta tai, mieluummin, valtuuttajalta itseltaan®’.

Oikeushenkilosta tulee selvittaa ja sailyttda seuraavat vyksildidyt tuntemistiedot
luotettavalla tavalla joko kopioimalla tai muuten tallentamalla muistiin seuraavat
tiedot:

- taydellinen nimi, rekisterinumero ja rekister6imispaiva seka
rekisteriviranomainen (esim. Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitamasta
Yritys- ja  yhteisotietojarjestelmastd,  myohemmin  YTJ, saatavasta
kaupparekisteriotteesta)

- paatoimiala, mutta myds mahdollinen sivutoimiala (esim. yhtidjarjestyksesta tai
YTJ:n kaupparekisteriotteesta)

- kotipaikka (esim. yhtidjarjestyksesta tai YTJ:n kaupparekisteriotteesta)

- hallituksen jasenten tdydelliset nimet, syntymaajat henkil6tunnuksineen ja
kansalaisuudet (esim. YTJ:n kaupparekisteriotteesta)

- yhtidon puolesta toimivan luonnollisen henkilén, edustajan tai valtuutetun
(nimenkirjoitusoikeus, prokura, valtakirjavaltuutus) nimi ja syntymaaika
henkilotunnuksineen (mikali henkilolld ei ole suomalaista henkil6tunnusta,
syntymaaika ja kansalaisuus)

- kaikkien tosiasiallisten edunsaajien nimi ja syntymdaika henkildtunnuksineen

(esim. osakasluettelosta).”®®

4.2.3 Asiakasprofiilin maarittamisvelvollisuus

29 Sjten

lImoitusvelvollisella ei saa olla tunnistamattomia eli anonyymeja asiakkaita
my0s kiinteistonvalitysliikkeelle ja kiinteistonvalittdjalle on rahanpesulaissa saddetty

velvollisuus tuntea ja tunnistaa sekd henkilo- ettda yritysasiakkaansa, ja tehda

297 Stepanoff, 2023, s. 9.
% KVKL, 2019, s. 10.

% Andersén, 2020, s. 72.
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tuntemisen ja tunnistamisen perusteella asiakasprofiilin maarittaminen. Asiakkaan
tunteminen ja asiakkaan asiakasprofiilin madarittaminen luovat rahanpesulain
edellyttamalle ilmoitusvelvolliselle parhaan mahdollisen pohjan tavanomaisesta
poikkeavan ja mahdollisesti epailyttavan liiketoimen tunnistamiselle. Rahanpesun
selvittelykeskuksen mukaan juuri asiakasprofiilin maarittamisen eli asiakasprofiloinnin
kautta pystytdan havaitsemaan, voidaanko jonkin tapahtuman katsoa olevan

tavanomainen vai ei.>®

Asiakkaan tuntemis- ja tunnistamistoimien laajuus ja niiden perusteellisuus perustuvat
asiakasprofiilin maarittamisessa ns. riskiperusteiseen arviointiin. Valitysliikkeen tulee
tehda riskiarvio jokaisen asiakkaan kohdalla seuraavasti: Jos rahanpesuriski arvioidaan
vahaiseksi, voidaan asiakkaan tuntemiseen liittyvat toimet tehda yksinkertaisemmin.
Jos rahanpesuriski kuitenkin arvioidaan normaalia suuremmaksi, tulee asiakkaan
tuntemiseen liittyvat toimet tehdd tehostetusti. Mikali asiakastapahtumaan
ennakkoarvion mukaan voidaan nahda liittyvan korkeampaa riskia, tulee asiakas tuntea

ja tunnistaa erityista huolellisuutta noudattaen.***

Riskiperusteinen arviointi tehostettuine toimineen tulee siis huomioitavaksi silloin, jos
asiakkaaseen, asiakkaan liiketoimeen, maahan tai maantieteelliseen alueeseen, itse
tuotteeseen tai tarjottavaan palveluun, jakelukanaviin tai kaytettyihin teknologioihin
liittyy normaalia ja tavanomaista suurempi rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen

riski tai kun asiakas etitunnistetaan>%2.

Asuntojen, niin osakehuoneistojen kuin
kiinteistdjenkin, kaupanteossa ja huoneistojen vuokrauksessa on viime vuosina siirrytty
yhda enenevdssa maadrin  sdhkoiseen kaupantekoon ja  vuokrasopimuksen
allekirjoittamiseen. Valttdamattd asiakasta ei kohdata edes kasvotusten, ja puhtaan
luottotietorekisterin omaava vuokralainen voi jopa vuokrata huoneiston suoraan

valitysliikkeen palvelun kautta esim. kuviin tai esittelyvideoon tutustumalla. TallGin

varsinkin ulkomaalaisten — mutta myds suomalaisten — asiakkaiden kohdalla

30 Heikkils, 2023, s. 5.

Heikkila, 2023, s. 4.
Heikkila, 2023, s. 4.
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etatunnistaminen voidaan kokea riskillisena, koska asiakkuuden taustalla voi olla muita
henkiloita kuin sopimuksen allekirjoittaja, eika tosiasiallisia edunsaajia valttamatta

303

pystytd tunnistamaan.” Aunola toteaa, ettd asiakkaan henkildllisyys kylld pystytdaan

melko  hyvin  tarkastamaan etdtunnistamisella, mutta muiden asiakkaan

tuntemisvelvollisuuden vaatimukset eivat valttamatts tayty samalla tavalla®®.

Riskiperusteisessa lahestymistavassa asiakkaan profiili maaritelladan henkilon tuntemis-
ja taloudellisten tietojen, mutta myds aiemman maksuliikenteen ja kayttaytymisen
perusteella. Asiakasprofiilissa tulee huomioida mm. ilmoitettu tulonldhde suhteessa
toimialaan ja henkilon todellisiin tuloihin. Mikali ilmoitusvelvolliselle jaa avoimia
kysymyksia tai epaselvyyksia normaalin selvityksen jdlkeen, tulee taman hankkia
lisaselvitystd ja vertailutietoa asiakasprofiloinnin pohjaksi. Lisdselvitys tehdaan
asiakkaalta tiedustelemalla mm. rahojen alkuperaa eli kysymalla, mista liiketoimesta tai
muusta oikeustoimesta rahat ovat perdisin. Samalla varmistetaan rahojen
kayttotarkoitus, asiakkaan liiketoiminnan laatu ja laajuus seka liiketoimen osapuolten
henkilotiedot yhteystietoineen. Selvitykseen voi kayttda KVKL:n mallilomaketta. Mikali
lilketoimi ei selvityksen jdlkeen enda vaikuta epailyttavalta, ei lisdselvityksia tarvitse
tehda eika valitysliikkeelle synny asiassa ilmoitusvelvollisuutta > . Selvitykset on

kuitenkin syyta dokumentoida huolellisesti.

Asiakasprofiloinnin pohjaksi hankittavia vertailutietoja ovat mm. kaupparekisteriotteet,
luottotietorekisterin luottohdiriomerkinnat ja mahdolliset liiketoimintakieltotiedot seka
muut julkisista viranomaisrekistereista saatavat tiedot.’®® Asiakkaalta voidaan vaatia
edelld mainittujen selvitysten ohella muitakin selvitysta tukevia asiakirjoja ja
todistuksia liiketoiminnasta, ja tarvittaessa myos kauppakirjojen kopioita tai muuta

307

saantokirjaa aikaisemmista oikeustoimista. Myds kateisvarojen tullausasiakirjaa

% s0aho & Kaski, 2021, s. 61.

Aunola, 2014, 102.

KVKL; 2019, s. 17.
Salomaa, 2021, s. 5 ja 12.
Heikkila, 2023, s. 4.
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voidaan pyytaa esitettavaksi®®® (Tullin kirjoittama todiste, ettd rajan ylittavalla henkil6lla
ei ole ollut kateisvaroja yli sallitun 10 000 € rajan). lImoitusvelvollisen kannattaa pyytaa
kaikki selvitykset mielelldan kirjallisina; suullisesti annettavia selvityksia ei suositella.
Yhteenvetona voidaankin todeta, ettad riittavan selvityksen saaminen katsotaan
valttamattomaksi, jotta asiakas tunnetaan, tunnistetaan ja lain mukainen

selonottovelvollisuus tayttyy.

4.2.4 Asiakkaan seurantavelvollisuus

Asiakkaan ja hdnen tilanteensa seuranta tulee olla jatkuvaa ja riittavaa. Asiakkaan
jatkuvan seurannan tulee kestda koko asiakassuhteen ajan, ja se tulee vastata ko.
toimialalla yleisesti tiedossa olevan tiedon kanssa. Tama tarkoittaa muun muassa sit3,
ettd ns. uudiskohteita myyntiin tarjoavan rakennusliikkeen osalta valitysliikkeella on
aina oltava ajantasainen, enintdan vuoden vanha kaupparekisteriote, vaikka
rakennusliike olisikin valitysliikkeen vanha asiakas. Mikdli on aihetta epailld, etta
yrityksen osalta omistusjdrjestelyihin on tehty vuoden aikana muutoksia, tulee
valittdajan hankkia uudempi kaupparekisteriote. Myo6s tutun sijoittaja-asiakkaan ollessa
kyseessa valittdjan tulee tuntea vakituisen asiakkaansa liiketoiminta ja hanen
taloutensa tilanne sellaisessa laajuudessa, ettd tdma kykenee havaitsemaan, jos asiakas
on syysta tai toisesta ryhtymassa normaalista poikkeavaan liiketoimeen. 309

Rahanpesulain 3:4 mukaan

ilmoitusvelvollisen on jarjestettdava asiakkaan toiminnan laatuun ja laajuuteen,
asiakassuhteen pysyvyyteen ja kestoon seka riskeihin nahden riittdva seuranta
sen varmistamiseksi, ettd asiakkaan toiminta vastaa sitd kokemusta ja tietoa,
joka ilmoitusvelvollisella on asiakkaasta ja taman toiminnasta.

Valtiovarainministerion kansallisen riskiarvion mukaan asiakkaan taustojen tuntemisen
ja jatkuvan seurannan kautta varmistetaan se, "asiakkaan toiminta vastaa sitd

kokemusta ja tietoa, joka ilmoitusvelvollisella on asiakkaasta ja timan toiminnasta”>*.

398 KVKL, 2019, s. 17.

KVKL, 2019, s. 11.
Isoaho & Kaski, 2021, s. 43.
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4.2.5 Asiakastietojen paivittamisvelvollisuus

Rahanpesulain 3:3 mukaan kaikki asiakkaan tuntemista koskevat tiedot tulee pitaa
ajantasaisina. Taman vuoksi asiakastietojen paivittdaminen tulee tehdd aina sen
mukaan, kun tietoihin tulee joitain muutoksia. Myds asiakkaan tehostettu seuranta voi

tarkoittaa my0ds asiakastietojen tiheampaa paivitysvelvollisuutta.

4.2.6 Asiakkaan tuntemistietojen ilmoitusvelvollisuus

Tietosuojavaltuutetun toimisto painottaa henkilotietojen kasittelyn lapinakyvyytta, joka
tarkoittaa sita, ettd asiakkaalle on kerrottava rehellisesti, selkedsti ja ymmarrettavasti,
mita henkil6tietoja, mihin tarkoitukseen ja milla tavoin henkilotietoja kasitellaan seka

311

millaisia oikeuksia asiakkaalla on®"". Asiakkaalle on kerrottava, etta kerattyja

tuntemistietoja ja muita henkil6tietoja voidaan kayttaa rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamiseen, paljastamiseen ja selvittamiseen seka rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen ja sen rikoksen tutkintaan saattamista varten, jolla

rahanpesun tai terrorismin rahoittamisen kohteena oleva omaisuus tai rikoshyoty

on saatu, tutkintaan saattamista varten®'?,

Edelld kerrottu asiakkaalle tehtdva ilmoitusvelvollisuus voidaan tayttaa esimerkiksi
kayttamalla KVKL:n lakivaliokunnan laatimaa mallilomaketta “henkiléllisyyden
todentaminen ja PEP-lomake”, joka on |0ydettdvissa KVKL:n internet-sivuilta.
Vilitysliikkeen tulee my6s muistaa, ettd tuntemis- ja henkilotietoja ei saa kayttaa
rahanpesulain 3:3 mukaan sellaiseen tarkoitukseen, joka on ristiriidassa rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamisen ja paljastamisen tarkoitusten kanssa. Tama
tarkoittaa kdytannossa sitd, ettd asiakkaan henkilollisyys- tai PEP-tietoja ei saa kayttaa
mihinkdan muuhun tarkoitukseen kuin rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen

estamiseen liittyvaan toimintaan.>"

3 Tietosuojavaltuutetun toimisto, n.d. -b.
312 Andersén, 2020, s. 83.

313 KVKL, 2019, s. 8.
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4.2.7 Asiakkaan tuntemistietojen sailyttamisvelvollisuus

Asiakkaan tuntemistiedot on sdilytettdava luotettavalla tavalla vahintdan viisi vuotta

314 Asiakkaan

siitd, kun asiakassuhde on paattynyt/liiketoimi on suoritettu
tuntemistietojen  (toimeksiantopaivakirja,  toimeksiantosopimukset liitteineen,
tarjousasiakirjat, esitteet ja muut toimeksiantoon liittyvat asiakirjat, mm. kaikki
kohteesta hankitut asiakirjat, valokuvat, kohdevideot ja 3D-tilakuvaukset)
sailytysvelvollisuuden osalta on kuitenkin hyva huomioida, etta edellda mainittu viiden
vuoden sdilytysvelvollisuusaika on lain  mukainen vahimmaisvaatimusaika.
Vahingonkorvausvastuun mukainen vanhentumisaika on kuitenkin kymmenen vuotta,
joten suositeltavaa olisi sailyttaa asiakirjoja kymmenen vuotta toimeksiantosopimuksen

pz'a'éittymisestéi.315

4.3 Liiketoimesta kieltaytymisvelvollisuus

Mikali valitysliike epdilee, tai harkitsee asiakkaasta tehdyn kokonaisselvityksenkin
jalkeen, ettd liiketoimi vaikuttaa tavanomaisuudesta poikkeavalta tai muuten
epdilyttavalta ja ettd liiketoimessa voisi olla kyse rahanpesusta tai terrorismin
rahoittamisesta, liiketoimesta tulee kieltdytya ja ilmoittaa asiasta valittomasti
Rahanpesun selvittelykeskukselle. Valitysliike voi kieltdytya ottamasta henkil6d tai
yhteisoa asiakkaaksi myos silloin, jos asiakas ei ole halukas antamaan tietoja itsestdaan
ja toiminnastaan, tai jos asiakas ei vastaa esimerkiksi oman toiminnan luonteensa
perusteella ilmoitusvelvollisen liiketoimintastrategiaa. 318 samoin, jos asiakas ei
pyynnosta huolimatta toimita hdaneltd pyydettavia lisdaselvitysta tukevia asiakirjoja, ei

. . . . . 1
iimoitusvelvollinen saa perustaa asiakassuhdetta lainkaan>’.

3% Nevala ja muut, 2021, s. 683.

Nevala ja muut, 2021, s. 683; KVKL, 2022b, 5.
Andersén, 2020, s. 72.
KVKL, 2019, s. 17.
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Rahanpesun selvittelykeskus suosittelee, etta ilmoitusvelvollinen ei lainkaan perustaisi
asiakassuhdetta, suorittaisi jotain liiketointa tai edes yllapitaisi liikesuhdetta, jos
ilmoitusvelvollinen ei pysty ottamaan huomioon kaikkia lain vaatimia rahanpesun
torjunnan velvoitteita 318 Liiketoimesta kieltdytyminen on poikkeuksellinen ja
darimmadinen toimenpide, ja sitd tulisi kdyttda ainoastaan siind tilanteessa, kun
asiakkaan  henkil6llisyyden todentaminen ei luotettavasti ole mahdollista.
Lilketoiminnasta kieltdytyminen saattaa aiheuttaa asiakkaassa epadilyksen siitd, etta

valittaja tulee tekemaan liiketoimesta rahanpesuilmoituksen.319

4.4 Liiketoimen keskeyttamisvelvollisuus

Vilitysliikkeen toimintavaihtoehdot epailyttavaksi havaitun liiketoiminnan jdlkeen ovat
sen havaitsemisajankohdasta riippuen liiketoimen suorittaminen normaalisti loppuun
saakka, liiketoimesta kieltaytyminen tai liiketoimen keskeyttaminen mahdollisia
lisdselvityksia varten. KVKL:n ohjeen mukaan liiketoimi tulee lahtokohtaisesti suorittaa
loppuun saakka sen epailyttavyydesta huolimatta, muuten sen keskeyttaminen saattaisi

tassakin paljastaa asiakkaalle, etta liiketoimesta ollaan tekemaéssa ilmoitusta.

Jos asiakassuhde keskeytetddan rahanpesuepadilyksen vuoksi, on rahanpesuilmoitus
kuitenkin tehtava Rahanpesun selvittelykeskukselle. Epailyilmoitus tulee tehda, koska
valitysliikkeen on lain mukaan pyrittava kaikessa toiminnassaan erityisesti siihen, etta
rahanpesuun tai terrorismin rahoittamiseen liittyvat rahat saataisiin pysdytettya tai
ainakin niiden kulku pystyttdisiin myéhemmin selvittdmaan, etteivat varat paasisi
siirtymaan eteenpain niin, ettei kansallinen viranomaisen voisi niitd enaa saavuttaa.’®

Mikali liiketoimi keskeytetdaan sen vuoksi, ettd rahanpesuilmoitus on ollut aiheellinen,

eli rahanpesua on katsottu tapahtuneen, tulee liikesuhde paattaa myos lopullisesti.

318 Heikkila, 2023, s. 4.

39 KVKL, 2019, s. 18.

320 kYKL, 2019, s. 18.
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4.5 Epailyttavia liiketoimia koskeva selonottovelvollisuus

Rahanpesulain mukaan valittajalta edellytetdan selonottovelvollisuutta, mikali tama
huomaa asiakkaansa toiminnassa epailyttavia seikkoja. Selonottovelvollisuuden
tayttaminen on siis valittdjan vastuulla. Selonotto tarkoittaa yksinkertaisesti sita, etta
valittaja selvittaa asiakkaan kokonaistilanteen mahdollisimman hyvin. Jos valittaja
havaitsee liiketoimessa olevan jotain epdilyttdvaa, ja jos liiketoimessa kadytetyt varat
voisivat olla perdisin jostain rikollisesta alkuperasta ja varsinkin silloin, jos liiketoimella
voisi olla yhteys rahanpesuun tai terrorismin rahoittamiseen, tulee varojen
kayttotarkoitus ja niiden alkupera aina pyrkia selvittamaan mahdollisuuksien

321

mukaan. Selonottovelvollisuuteen liittyy ldheisesti (ja tarvittaessa) my0Os

ilmoitusvelvollisuus, jota kasitellaan kohdassa 4.5.1.

Liiketoimen epdilevyyden arviointi voidaan suhteuttaa siihen, minkalaista liiketoimintaa
voidaan juuri kyseessa olevalla alalla pitaa tavanomaisena, kuinka asiakasryhmat alalla
normaalisti kdyttdytyvat ja mikd on alan luonteenomaista toimintaa tuotteiden ja

322 Epailyttavalla liiketoimella tarkoitetaan ensinnakin ko. toimialalta

palveluiden osalta
yleisten kokemusten kautta saatuja asiakkaan epatavallisia ja kaikkia normaalista
toiminnasta poikkeavia liiketoimia sisdltden myods taloudelliselta arvoltaan
poikkeukselliset liiketoimet (liilan vahadiset — lilan suuret) unohtamatta asiakkaan
tuntemistietojen huomioimista®?. Koska epdilevyytta verrataan aina jonkin tietyn

lilketoiminnan sisdisesti, voi samanlainen liiketoimi olla jollain toisella asiakkaalla

tavanomaista, mutta toisella asiakkaalla epailysta herattavaa?.

Kuten aikaisemmin on jo todettu, valitysliikkeen tulee tuntea asiakas ja taman
liiketoiminnan  laatu  koko  asiakassuhteen ajan.  Valitysliikkeelle  syntyy

selonottovelvollisuus, mikali asiakkaasta saatujen tietojen tai jonkin muun seikan

3L KVKL; 2019, s. 17.

%22 salomaa, 2021, s. 3; HE 228/2016 vp, s. 111.
32 KVKL, 2019, s. 18.

% salomaa, 2021, s. 3-4.
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valossa jokin tapahtuma vaikuttaa epatavanomaiselta tai epailyttavalta. Epailya pitaisi
herattada, jos asunto- tai kiinteistokaupassa liiketoimen suuruus eroaa asiakkaan
aikaisemmasta toiminnasta ollen huomattavasti pienempi tai suurempi kuin
aikaisemmin, tai jos liiketoimen rakenne on erilainen kuin tavallisesti tai aikaisemmin
on ollut. Epdilla pitdisi myos, jos liiketoimeen ei asiakkaalla liity ilmeista taloudellista
tarkoitusta tai jos liiketoimen luonne ei tunnu sopivalta joko asiakkaan liiketoiminnan

tai taman taloudellisen tilanteen kanssa.3?

Liiketoimi voi olla epailyttava myos silloin, kun se poikkeaa tavanomaisesta toiminnasta
vilitysliikkeen koon tai toimipaikan suhteen®?. Neira puhuu edelld mainittujen epéilya
herattdvien toimien selvittamisvelvollisuuden kohdalla ns. “customer due diligence” -
velvollisuudesta tayttimisestd (lyhenne CDD, asiakkaan tuntemisen velvollisuus®?’),
jotta ilmoitusvelvollisen huolellisuusvelvoite tulee asianmukaisesti taytettya 328
Sahavirran mielesta, mita kokeneempi ja ammattitaitoisempi ammattilainen on, sen
matalammalla pitdisi olla taman kynnys epailld jonkin asian paikkansapitévyytté329.
Bromsin mukaan esim. valittdjan tietoisuus asiakkaan taloudellisista vaikeuksista,
elamantavasta (mm. huumausaineiden kauppaaminen) tdhan kohdistetusta

rikostutkinnasta tai aikaisemmasta rikostaustasta ovat sellaisia asioita, jotka voisivat

olla syit3 epailld, mista varallisuus on l3htdisin>°.

KVKL:n  mukaan liiketoimi voi olla epailyttava, ja se kehottaakin erityiseen
tarkkaavaisuuteen asunto- ja kiinteistokaupassa silloin, jos

1) kauppa tehddaan huomattavaan yli- tai alihintaan,

2) ostaja ei ole kiinnostunut ndkemadan ostettavaa kohdetta tai saamaan siita
tietoa,

3) ensiasunnon ostaja on hankkimassa arvokasta kohdetta eikd han tarvitse
kauppahinnan maksamiseen luottoa,

323 KVKL, 2019, s. 16-18.

KVKL, 20193, s. 17.

7 Jukarainen & Muttilainen, 2015, s. 22.
*?® Neira, 2004, s. 122.

Sahavirta, 2007, s. 168.

Broms, 2012, s. 25.
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4) muutoin on itsestddn selvasti havaittavissa, ettad valityskohteen hankintahinta
on epasuhteessa ostajan varallisuusoloihin, ostajan varallisuustilanteen
selvittdminen on kdytanndssa hyvin haasteellista eikda valitysliikkeella
pdasadannon mukaan ole aihetta epailld liiketoimea pelkdstdaan sen vuoksi, etta
valityskohteen myyntihinta vaikuttaa ylimitoitetulta suhteessa ostajan
oletettuun varallisuusasemaan tai tulotasoon,

5) ostaja pyrkii suorittamaan kauppahinnan kokonaan tai huomattavilta osin
kateiselld tai muuten kuin Suomessa toimivan luottolaitoksen tililt3,

6) kauppahinnan maksaa kokonaan tai osittain joku muu kuin asunnon ostaja tai
kauppahinta maksetaan toisen henkilén kuin ostajan tililta,

7) normaalista vdhemman kiinnostavaan kohteeseen investoidaan merkittavasti,

8) kohde myydadan ilman ymmarrettavaa perustetta pian ostamisen jalkeen taikka
kauppaa muuten leimaa perusteeton kiire.*3!

KVKL muistuttaa, ettd edelld oleva luettelo ei ole tyhjentava, vaan liiketoimen
epatavallisuus on ratkaistava aina tapauskohtaisesti ja tarvittavia lisdselvityksia voidaan
asiakkaalta pyyté’é’332. Vilityslaissa on saannokset valittdjan yleisesta ja erityisesta
selonottovelvollisuudesta, joita on kasitelty kohdissa 3.2.2.1 ja 3.2.2.2. Niitd ei
kuitenkaan pida sekoittaa rahanpesuun ja terrorismin rahoittamiseen liittyvaan
selonottovelvollisuuteen, joskin valityslain sekd rahanpesulain mukaan valittajalta

edellytetdan tarvittaessa lisaselvitysten hankkimista.

4.5.1 Epailyttavia liiketoimia koskeva ilmoitusvelvollisuus

Rahanpesulain selonottovelvollisuuteen sisaltyy tarvittaessa myos ilmoitusvelvollisuus.
Valitysliikkeen tai valittajan havaittua mahdollista epailyttavaa liiketointa, josta lisaksi

on tehty tarpeelliset lisaselvitykset, tulee siitd viipymattd tehda ilmoitus, ns.

333

rahanpesuilmoitus (Suspicious Transaction Report, STR)™", ensisijaisesti sdhkodisesti

KRP:n Rahanpesun selvittelykeskuksen tarkoitukseen varaamaa erityistd GoAML-

334

sovellusta kdyttden osoitteessa https://ilmoitus.rahanpesu.fi/Home™". Tama kanava on

tarkoitettu vain ilmoitusvelvollisille, ei yksityishenkil6ille. lImoitus voidaan tehdd myos

31 KVKL, 2019, s. 17.

KVKL, 2019, s. 17.
AVI, 20213, s. 8.
AVI, 20214, s. 8.
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muuta salattua yhteyttda tai tietoturvallista menettelya kayttden, mikali siihen on

335

erityista syytda™". Huomioitavaa ilmoitusvelvollisuuden tayttamisessa on erityisesti se,

ettd velvollisuus on tdytettava riippumatta siitd, suoritetaanko epailyttava liiketoimi
loppuun vai keskeytetaanké se. Jos valitysliike saa vasta liiketoimen loppuun
suorittamisen jalkeen tietoonsa jonkin sellaisen seikan, joka aiheuttaa epadilyksia

toiminnan laadusta, tulee ilmoitus tehda viipymatta jéilkikéiteen.336

Taman epailyttavia liiketoimia koskevan ilmoituksen, eli puhekielessa kaytetyn ns.
rahanpesuilmoituksen, tulee sisdltaa asiakkaan tuntemistiedot, tiedot liiketoimen
laadusta, liiketoimeen sisaltyvien varojen tai muun omaisuuden maarasta ja kaytetysta
valuutasta, varojen tai muun omaisuuden alkuperdsta tai kohteesta ja syysta, joka teki

liiketoimesta epadilyttavan. Samalla tulee myds ilmoittaa, onko liiketoimi suoritettu,

onko se keskeytetty vai onko siita kieltéiydytty.337

lImoitus epailyttavasta liiketoimesta tulee ilman aiheetonta viivastystda tehda siis
seuraavissa tapauksissa:

- keskeytetty liiketoimi on selvitystenkin jalkeen epailyttava

- valitysliike kieltaytyy suorittamasta epailyttavaa liiketointa

- valitysliike saa liikketoimen suoritettuaan tietoonsa sellaisen seikan, jonka vuoksi
lilketoimi osoittautuu epailyttavaksi

- asiakas kieltaytyy antamasta riittavaa selvitysta liiketoimeen sisaltyvien varojen
alkuperasta tai kayttotarkoituksesta

- asiakas vetaytyy liiketoimen suorittamisesta ilman perusteltua syyta

- asiakas ei anna selonottovelvollisuuden tayttamiseksi pyydettya selvitysta tai
annettu selvitys on valitysliikkeen arvion mukaan epaluotettava tai asiakirjojen
aitoutta epaillaan

- liiketoimen peruste ja varojen alkupera ei valitysliikkeen hankkimien selvitysten
perusteella riittavasti selvia

- oikeushenkil6a ei pystytd tunnistamaan tai tosiasiallisia edunsaajia tai henkil63,
jonka puolesta asiakas toimii, ei pystytd tunnistamaan tai luotettavasti
selvittdmaan

333 KVKL, 2019, s. 19.

KVKL, 2019, s. 18.
KVKL, 2019, s. 19.
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- asiakkaalla on yhtymadkohta valtioon, jonka rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamis- ja selvittelyjarjestelma ei tdytd kansainvalisia
velvoitteita, eikd kohdassa 3.6.3. mainittuja lisiselvityksia saada.>*®

Rahanpesun selvittelykeskus painottaa, ettd ilmoitus mahdollisesta epailyttavasta

lilketoimesta ei ole rikosilmoitus, eika ilmoitusvelvollisen itse tarvitse lainkaan arvioida

. 339
ei 77,

sitd, onko liiketoimessa mahdollisesti kyse rikoksesta vai vaan arvion

mahdollisesta esitutkintakynnyksen ylittymisesta tekee aina selvittelykeskus>*.

Itse
Rahanpesun selvittelykeskuksessa ei tehda rikostutkintaa, vaan se ohjaa tiedot
eteenpadin asianmukaisille tahoille sellaisista tapauksista, jotka ovat kaikista
epailyttavimpia®*!. Rahanpesuilmoituksen tekeminen ei myoskaan vilttamatts aina
merkitse sitd, ettd asiakassuhde taytyy pééttéé342. lImoituskynnys kannattaa asettaa
mieluummin matalammalle kuin liian korkealle, koska liiketoimen luonteen tarkempi
rikosoikeudellisuuden selvittdminen ja varojen alkupera kuuluu Rahanpesun
selvittelykeskukselle, ei ilmoitusvelvolliselle. IImoitus kannattaa tehda viipymatta sen

vuoksi, ettei ilmoituksen kohteena olevia varoja kerita siirtamaan eteenpain niin, ettei

viranomainen paase enaa niiden jaljille.>*?

Ohessa KVKL:n erittdin kuvaava esimerkki asiakkaan epailyttavasta liiketoimesta, ja
valittajan oikeaoppinen rahanpesulain mukaisten velvoitteiden tayttaminen:

Valitysliike saa myyntitoimeksiannon asunto-osakkeen valityksesta. Valitysliike
on arvioinut kohteen kayvaksi arvoksi 100 000 euroa, mutta toimeksiantaja
vaatii, ettd kohteen myyntihinta on 150 000 euroa. Jo ennen kuin kohteen
markkinointi alkaa, ostajaehdokas ottaa valitysliikkeen edustajaan yhteytta ja
tarjoutuu ostamaan valityskohteen taydesta hinnasta kohdetta nakematta.
Tiedustellessasi kauppahinnan maksutapaa, ostaja sanoo, etta kauppahinta
maksetaan kokonaan kaupanteossa eikd ostaja tarvitse lainaa kauppahinnan
maksamiseen. Ostaja toteaa lisdksi, ettd kauppahinta maksetaan erdan yhtion
toimesta. Valitysliike pyytaa asiakkaalta kirjallista selvitysta varojen alkuperasta.
Selvityksesta kdy ilmi, ettd kauppahinnan maksaa ulkomaille rekisteroity yhtio,
jolta ostajalla on selvityksen mukaan vastaavan maardinen saatava.

338 KVKL, 2019, s. 18.

Salomaa, 2021, s. 4.
Neira, 2004, s. 122.
! Keskusrikospoliisi, 2021, s. 13; Heikkil3, 2022a, s. 16.
**2 Broms, 2012, s. 11.
Salomaa, 2021, s. 4.
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Vilitysliikkeen edustaja kay tilanteen lapi ja paattda pyytda ostajaehdokkaalta
lisdselvitysta. Valitysliike pyytaa, etta ostaja ndyttaa, mihin saamissuhde
perustuu, esimerkiksi velkakirjalla tai muulla dokumentilla. Asiakas lahettaa
selvityksensa tueksi asiakirjoja, joista ei kuitenkaan kay selville, mika varojen
alkupera lopulta on. Vilitysliike tekee rahanpesuepailyilmoituksen ja liittaa
sithen kaiken ostajalta saamansa dokumentaation. Kauppa suoritetaan
normaalisti loppuun. Valitysliike arkistoi rahanpesuepadilyilmoitusmateriaalin
erilladn asiakasrekisterista ja toimeksiannon muista asiakirjoista.>**

4.5.2 Epailyttavia liiketoimia koskevien tietojen sailyttamisvelvollisuus

Rahanpesun selvittelykeskukselle annetut tiedot on sdilytettdava viisi vuotta
rahanpesuilmoituksen tekemisesta ja siten, ettd ne ovat erilldan asiakasrekisterista ja
kyseessa olevaan toimeksiantoon liittyvista asiakirjoista. Epadilytietoja ei siis saa
tallentaa sahkoisesti kyseisen toimeksiantosopimuksen tietojen yhteyteen, vaan ne
pitda sadilyttaa erillaan. Padsaantoisesti tiedot on poistettava viiden vuoden kuluttua
ilmoituksen tekemisestd, jos niiden sadilyttaminen ei ole enda tarpeen. Mahdollinen
tarve sdilyttaa tiedot pidempaan liittyy esimerkiksi voimassa olevaan rikostutkintaan,
vireilld olevaan oikeudenkayntiin tai itse valitysliikkeen tai valittdjan oikeuksien

. 4
turvaamiseen.>*

4.5.3 Epailyttavia liiketoimia koskevan ilmoituksen salassapitovelvollisuus

Rahanpesuilmoituksen tekemiseen liittyy ehdoton salassapitovelvollisuus. Asiakkaalle
tai hanen edustajalleen eikd millekdan ulkopuoliselle taholle saa missdan olosuhteissa
paljastaa tehtyd rahanpesuilmoitusta. Neira nimittdad tata salassapitovelvollisuutta
tipping off -kielloksi**®. Neiran mukaan rahanpesuilmoitusvelvollisuus myds syrjayttia
valittdjalle muussa laissa saddetyn salassapitovelvollisuuden 47 jota kasitelldan

kohdassa 4.6.1. Tietoja, jotka selonottovelvollisuuden tayttamiseksi on saatu hankittua,

3 KVKL, 2019, s. 19.

KVKL, 2019, s. 19.
Neira, 2004, 122—-123; Huhtamaki, 2000, s. 254 ja 271. Ks. my6s varoittamis- ja vihjauskielto.
Neira, 2004, s. 122.

345
346
347



106

on kiellettya kayttaa mihinkdadan muuhun tarkoitukseen kuin rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estdmiseen. Rahanpesulain 4 luvun 4 §:n 3 momentin mukaan
rahanpesuilmoituksen tekemisesta voi kuitenkin lain estamatta kertoa toiselle samaan
asiakkaaseen ja samaan liiketoimeen liittyvalle rahanpesulain 1 luvun 2 §:n 1 momentin

1 ja 2 kohdassa mainituille iimoitusvelvolliselle.>*®

Kun valittdja huomaa tavallisuudesta poikkeavia tai epailyttavia liiketoimia, han joutuu
punnitsemaan tarkoin huomionsa vahvuutta ja myos tiedostamaan, ettad asiakkaalle
saattaa aiheutua jonkinlaista vahinkoa rahanpesuilmoituksen tekemisesta, vaikka epaily
osoittautuisikin mydhemmin aiheettomaksi**°. Tam3 ei kuitenkaan saa olla esteeni
ilmoituksen tekemiselle. Lain esitdiden ja Neiran mukaan ilmoitusvelvolliselle
mahdollisesti aiheutunut taloudellinen vahinko ei saa aiheuttaa
vahingonkorvausvastuuta vilpittomassa mielessa toimineelle valitysliikkeelle tai
valittajalle. Vilpittomalla mielelld tarkoitetaan sitd, etta henkild ei tiennyt (tai hanen ei
pitanytkddn tietdd) jostain tapaukseen liittyvasta merkityksellisestda seikasta. Koska
laissa on asetettu velvollisuus ryhtya toimiin epailyttavissa tapauksissa, ei valitysliiketta

tai valittajaa voida jalkeenpdin arvioiden asettaa taloudelliseen vastuuseen siitd, ettei

kyseessa ollutkaan rahanpesu tai muu rikollinen liketoimi®*°.

4.6 Henkilotietoja koskevat kasittelyvelvollisuudet

Asiakkaan henkilotietoja tulee kasitellda huolellisesti EU:n yleistda henkil6tietoasetusta
(GDPR) ja tietosuojalakia (5.12.2018/1050) noudattaen. Valitysliikkeessa on myds hyva
olla nimettyna tietosuoja-asioista vastaava henkilo, jonka tehtdvana on huolehtia, etta
kaikki tietosuojaselosteet ja yrityksen prosessit seka tietoturva paivitetdaan aina tarpeen

mukaan, ja etta yrityksen keskeiset tietosuojaperiaatteet ja toimintaohjeet saatetaan

348 Salomaa, 2021, s. 6.

Aunola, 2014, s. 110.
HE 158/1997 vp s. 31 ja 37; Neira, 2004, s. 122.
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my6s kaikkien tydntekijéiden tietoon **'. Tietosuoja-asetuksen mukaista erillista
tietosuojavastaavaa ei kuitenkaan valitysliikkeille tarvitse nimittaa, koska valitysliikkeen
lilketoiminnan keskeisend tehtdvana ei ole henkilotietojen laaja ja sdanndllinen
seuranta. Valitysliikkeella on tietosuoja-asioissa ns. osoitusvelvollisuus, joka tarkoittaa
sitd, ettd sen pitdd pystya tarvittaessa osoittamaan, kuinka tietosuoja on yrityksen

toiminnassa huomioitu.**?

Valittdja ei saa tarjousvaiheessa luovuttaa ostajaehdokkaalle esim. huoneiston
vuokrasopimuksessa, maanvuokrasopimuksessa tai hallinnanjakosopimuksessa seka
vanhoissa kuntotarkastusraportissa olevia muiden ulkopuolisten henkildiden
henkilotietoja. Nama tiedot voi valittaja peittaa. Ostajaehdokkaan ei siis tarvitse ennen
sopimuksentekoa saada edes vuokralaisen nimea tietoonsa, josta voisi mm. tdman
kansalaisuus selvita. Tarjouksen tultua hyvaksytyksi tai viimeistdaan kaupanteossa tulee
kuitenkin nama edelld mainitut asiakirjat luovuttaa ostajalle peittelemattomina.
Jos/kun vilittdja lahettdaa kaupan osapuolille kauppakirjaluonnoksen tutustuttavaksi
ennen kaupantekoa sahkOpostin kautta, tulee tdman ottaa huomioon tarvittavat

turvallisuusseikat, mm. sahkdpostin lahettaminen salattuna viesting.*>?

Rekisterdidylla eli henkilollda, jonka henkil6tietoja kasitellddn, on oikeuksia
henkilotietojensa kasittelyssa, eli kaanteisesti ajatellen valitysliikkeelld on asiakasta
kohtaan informointivelvollisuus. Valitysliikkeen tulee mm. antaa asiakkaalle joko
tietosuojaseloste (tai linkki siihen) tai suullisesti riittavasti informaatiota, kun
henkilotietoja vastaanotetaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantosopimus

allekirjoitetaan tai ostotarjous tehdaan.>*

31 KVKL, 2018, s. 9.

KVKL, 2018, s. 3.

33 Stepanoff, 2023, s. 15.

> KVKL, 2018, s. 6. Ohjeen mukaan muita rekisterdidyn oikeuksia ovat: oikeus saada paasy tietoon,
oikeus tiedon oikaisemiseen, oikeus tulla unohdetuksi (tietyin edellytyksin), oikeus rajoittaa kasittelya,
oikeus tiedon siirrettavyyteen, oikeus vastustaa kasittelyd, automatisoituun paatoksentekoon ja
profilointiin liittyvat oikeudet, s. 6-7.
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Vilitysliikkeelld on lisdksi tietoturvaloukkausten ilmoitusvelvollisuus, jos se havaitsee,
ettd joku ulkopuolinen taho on saanut asiakkaiden henkilotiedot haltuunsa, tai jos
valitysliike itse epdahuomiossa luovuttaa tietoja luvattomasti. lImoitus tulee tehda
tietosuojavaltuutetun toimistoon heti, kun loukkaus on havaittu, kuitenkin mielellaan
72 tunnin kuluessa. llmoituksen yhteydessa toimitetaan valvontaviranomaiselle myos
perusteltu selvitys tapahtuneesta, ja myos niille henkildille, joiden tietosuojaa on
rikottu, on ilmoitettava. Tietoturvaloukkauksen tapahduttua on valitysliikkeelld lisdksi

dokumentointivelvollisuus.>>

4.7 Yhdenvertaisuuslain asettamat velvollisuudet

KVKL:n ns. lisdohjeessa kiinnitetaan huomio lisdksi yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 3
luvun 8 §:n syrjintakiellon merkitykseen, jonka mukaan ketdan ei saa syrjia alkuperan
tai kansalaisuuden perusteella. Mikali toimeksiantaja ohjeistaa ja edellyttda, etta
myytavastd tai vuokrattavasta kohteesta ei saa ottaa tarjousta, sitd ei saa myyda tai
vuokrata venaldiselle — tai muulle ulkomaalaistaustaiselle — asiakkaalle taman
ulkomaalaistaustan perusteella, tulisi valittdjan informoida toimeksiantajaa syrjinndn
kiellosta. Valittajan tulisi pyrkia saamaan toimeksiantaja muuttamaan mielipiteensa,
mutta jos se ei onnistu, tulee valittajan kieltdytya toimeksiannon vastaanottamisesta tai
viime kddessa purkaa toimeksiantosopimus. KVKL:n painottaa ns. lisdohjeessaan, etta
mikali valittdja hyvaksyy toimeksiantajan edellyttdmat syrjivat ehdot, myos han itse

356

syyllistyy syrjintaan.”” Syrjinnan kiellosta saddetdaan yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 3

luvun 8 §:ssd. Mielestani edelld esitetyssa tilanteessa voisi myds lain valittéman

357

syrjinnan tunnusmerkit™’ tayttyd, silla ulkomaalaistaustaista henkil6a kohdeltaisiin ko.

tapauksessa epdsuotuisammin kuin jotain toista samassa tilanteessa.

33 KVKL, 2018, s. 8; Tietosuojavaltuutetun toimisto, n.d. -c.

KVKL, 20223, s. 2.
Yhdenvertaisuuslaki (1325/2014) 10 §.
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4.8 Rahanpesulain saannosten ja velvoitteiden laiminly6nnin

seuraamuksia

On ensiarvoisen tarkeda, etta valitysliike ja valittdja noudattavat lakia sekd muita
vélitystoimintaa varten laadittuja hyodyllisia ohjeita ja suosituksia mahdollisimman
hyvin. Joskus voi kuitenkin kdyda niin, ettda joko kiireestda, unohduksesta tai
huolimattomuudesta jokin asia unohtuu tarkastaa. On luonnollista, ettd virheesta
aiheutuu sanktioita. Kiinteistonvalitykseen liittyvien sdaannésten noudattamatta
jattamisesta ja velvoitteiden laiminlyénneistd saattaa aiheutua joko hallinnollisia tai

rikosoikeudellisia seuraamuksia.

Kiinteistonvalittajan toimintaan kohdistuu korvausoikeudellisesti ja lahtokohtaisesti
yleensa aina tuottamusvastuu. Jokimden mukaan tama tarkoittaa kaannettya
todistustaakkaa, eli jos vahinko on syntynyt, valittdjan tulee nayttdd toteen, ettei

vahinko ole aiheutunut hinen tuottamuksestaan>>®

. Valittajan vastuita ja velvollisuuksia
arvostellaan aina ankarasti, eikd valittaja voi vastuusta vapautuakseen vaittaa, ettei
tiennyt jotain seikkaa, mikda hanen olisi ammattinsa puolesta pitanyt tietaa >>° .
Vilitysliikelain mukaisen vastaavan hoitajan korvausvastuu ei poista valitysliikkeen
omaa korvausvastuuta ja -velvollisuutta. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta
vahinkoa karsinyt osapuoli voi itse valita, kummalta han korvauksen vaatii, vastaavalta

hoitajalta vai valitysliikkeelta. Korvausvaade kohdistuu yleensa valitysliikkeeseen, koska

silla on yleensa paremmat taloudelliset mahdollisuudet selviytya sen maksamisesta.3*°

4.8.1 Hallinnollisia seuraamuksia

Eri laeissa on sdddetty hallinnollisista seurauksista, mikali jokin lain mukainen

velvollisuus on laiminlyoty. N&itd lakeja ovat rahanpesun ja kiinteistonvalityksen

8 Jokimaki, 2001, s. 33 ja 59.

Jokimaki, 2001, s. 5.
Nevala ja muut, 2021, s. 717.
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nakokulmasta rahanpesulaki ja tietosuojalaki. Rahanpesulain mukaan s3aanndsten
rikkomisesta ja sen velvoitteiden laiminlyonnista voi Etela-Suomen aluehallintovirasto
ma&arata valitysliikkeelle erilaisia hallinnollisia seuraamuksia, jotka my6s julkaistaan®*
ja joilla pyritdaan seka ennaltaehkdisemaan lainvastaista toimintaa ettda estaa
lainvastaisen toiminnan toistuminen ja jatkaminen®*. Seuraamuksia voivat olla

rikemaksu, seuraamusmaksu tai julkinen varoitus.

Rahanpesulain 8:1 mukaan rikemaksu voidaan maarata sille, joka tahallaan tai
huolimattomuudesta laiminlyd yrityksen tyontekijan koulutuksen (yleensad vastaava
hoitaja), asiakkaan tuntemisvelvoitteen tai epailyttavaa liiketoimea koskevan
ilmoituksen tekemisen (yleensa valittaja). Oikeushenkildlle el
kiinteistonvalitysyritykselle maarattava rikemaksun suuruus on vahintaan 1 000 euroa
ja maksimissaan 100 000 euroa. Luonnolliselle henkil6lle eli valitysliikkeen tyontekijalle
maarattavan rikemaksun suuruus on vahintddn 500 euroa ja maksimissaan 10 000
euroa. Rikemaksu maksetaan valtiolle, ja sen suuruuteen vaikuttaa teon kokonaisuus eli

toiminnan tai menettelyn laatu, laajuus ja kestoaika.>*

Seuraamusmaksu voidaan maarata rahanpesulain 8:3 mukaan samojen sdanndsten
rikkomisesta kuin rikemaksukin, mutta tunnusmerkiston tdyttamisen kynnys on
asetettu huomattavasti korkeammalle. Seuraamusmaksu voidaan langettaa, kun teko
tai laiminlyonti on erityisen moitittavaa, edellyttden kuitenkin tahallisesta tai
huolimattomuudesta aiheutuvaa vakavaa, toistuvaa ja jarjestelmallista sdaanndksien

rikkomista >®* .

Rahanpesulain mukaisen seuraamusmaksun suuruus perustuu
kokonaisarviointiin, mutta seuraamusmaksu voi olla enintdan joko kaksi kertaa niin

suuri kuin teolla tai laiminlyonnilld saavutettu hyoty, mikali hydoty on maariteltavissa, tai

1 AV, 2021b, s. 33.

Isoaho & Kaski, 2021, s. 21.
RL 8 luku 1 § 2—-3 mom.
KVKL, 2019, s. 21.
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miljoona euroa — sen mukaan, kumpi on korkeampi.>*> Seuraamusmaksun suuruus voi

siten olla erittdin huomattava.

Kolmas hallinnollinen sanktio saanndsten rikkomisesta on rahanpesulain 8:2 mukaan
julkinen varoitus. Julkinen varoitus maarataan, mikali valitysliike tahallaan tai
huolimattomuudesta menettelee joidenkin muiden rahanpesulaissa saadettyjen
saannosten tai niiden nojalla annettujen maardysten vastaisesti, kuin mista voidaan

maarata rike- tai seuraamusmaksu’°®.

Tietosuojalain 24 §:ssa viitataan tietosuoja-asetuksen 83 artiklassa saadettyyn
hallinnolliseen sakkoon (hallinnollinen seuraamusmaksu), jonka tietosuojavaltuutetun
ja apulaistietosuojavaltuutettujen muodostama seuraamuskollegio voi maarata. Jos
valitysliike tai wvalittdja ei noudata tietosuoja-asetuksen saanndksia, voivat
laiminlyénneista aiheutuvat hallinnolliset sanktiot olla erittdin kovia. Sanktio voidaan
maarata yrityksen liikevaihtoperusteisesti ollen jopa 4 %:a yrityksen liikevaihdosta, tai
summamaaraisesti, maksimissaan 20 000 miljoonaa euroa sen mukaan, kumpi maarista
on suurempi. Sanktion ollessa hallinnollinen voidaan se maarata ilman

tuomioistuink‘cisittelyia'.367

4.8.2 Rikosoikeudellisia seuraamuksia

Yhteisolle ja sen tyontekijalle voi aiheutua erilaisia rikosoikeudellisia seuraamuksia,
mikali rikoksen tunnusmerkit tayttyvat. Mikali ilmoitusvelvollinen laiminlyé hanelle
kuuluvan rahanpesulain 4:1 mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa joko tahallaan tai
huolimattomuudestaan, katsotaan se rikokseksi, joka on saddetty rangaistavaksi sakon

368

uhalla Siind tapauksessa, ettda ilmoitusvelvollinen ei huolellisuusvelvollisuuden

tahallisen  laiminlyonnin  tai  huolimattomuuden  vuoksi ole  havainnut

385 KVKL, 2019, s. 21.

KVKL, 2019, s. 21.
KVKL, 2018, s. 2.
%% | autjarvi, 2018, s. 206.
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ilmoitusvelvoitteen olemassaoloa eli ei tee lain edellyttamaa ilmoitusta epailyttavasta
lilketoimesta, on valittdjad rangaistava rahanpesun ilmoitusrikkomuksesta.
Rangaistavuus on lieventynyt, silla viela vuoden 1998 lainsaadanndssa (ResL 68/1998)

mukaan se rangaistiin kitkemisrikoksena. *%°

Rahanpesulain paljastamiskiellon 4:4
mukaan rikkonut ilmoitusvelvollinen voidaan tuomita sakkoon. Henkild, joka tahallisesti
tai huolimattomuudestaan laiminlyé rahapesulain mukaisen asiakkaan tai tosiasiallisen
edunsaajan tuntemisvelvollisuuden tai ei noudata tehostettua tuntemisvelvollisuutta
silloin, kun sita edellytettaisiin (ei arvioi mm. toimialaansa, palveluihinsa, asiakkaisiinsa
ja ndiden liiketoimintaan ja liiketoimiin liittyvia rahanpesun tai terrorismin
rahoittamisen riskejd, tai laiminlyd asiakkaidensa riittdvan seurannan, tai ei sailyta

asiakkaan tietoja lain edellyttdman maaraajan), voidaan tuomita

sakkorangaistukseen.>”

Rikoslain 9 luvussa saddetdan oikeushenkilon eli ilmoitusvelvollisen (tassa
valitysliikkeen) rangaistusseuraamuksista koskien rahanpesua, torkeda rahanpesua ja
tuottamuksellisesta rahanpesua. RL 9:1 mukaan yhteisd, jonka toiminnassa on tehty

rikos, on syyttdjan niin vaatiessa tuomittava yhteisésakkoon.

Vilitysliikkeen palveluksessa oleva henkild voi tietyin edellytyksin joutua
rikosoikeudelliseen vastuuseen. Valittdja voidaan darimmaisessa tapauksessa katsoa RL
32:9 mukaan syyllistyvan tuottamukselliseen rahanpesuun, jos hdan on ollut tietoinen
rikollisen liiketoimen todellisesta tarkoituksesta, tai han on taysin laiminlyonyt

. ve ey . . . . 71
rahanpesulain edellyttdmat ilmoitusvelvollisen velvoitteensa.>

Valittdja voidaan myos tuomita samojen RL 32 luvun rangastussddannosten mukaan
rahanpesuun liittyvasta rikoksesta kuin itse rikoksen tekijakin silloin, jos valittdja on
rikokseen osallinen. Kuten rahanpesun 32:6 maéritelmassa sanotaan, se, joka ottaa

vastaan, kayttda, muutaa, luovuttaa, siirtda tai valittaa rikoksella hankittua omaisuutta

%% Neira, 2004, s. 123.

3”0 Jukarainen & Muttilainen, 2015, s. 26.
L KVKL, 2019, s. 22.
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tai peittdd tai haivyttaa tallaisen omaisuuden, syyllistyy rahanpesurikokseen®"2.
Rahanpesun yrityskin on RL 32:6 2 momentin mukaan rangaistava teko.
Rahanpesurikokseen syyllistyvda voidaan tuomita tuottamuksellisesta rahanpesusta
sakkoon tai vankeuteen maksimissaan kahdeksi vuodeksi, jos han torkeasta

huolimattomuudestaan ryhtyy RL 32:6 mukaisiin toimiin.

Valittdja, joka tahallisesti tai huolimattomuudestaan laiminlyd rahapesulain mukaisen
asiakkaan tai tosiasiallisen edunsaajan tuntemisvelvollisuuden tai ei noudata
tehostettua tuntemisvelvollisuutta silloin, kun sitd edellytettdisiin (ei arvioi mm.
toimialaansa, palveluihinsa, asiakkaisiinsa ja ndiden liiketoimintaan ja liiketoimiin
liittyvia rahanpesun tai terrorismin rahoittamisen riskeja, tai laiminlyoé asiakkaidensa
riittdvdn seurannan, tai ei sdilytd asiakkaan tietoja lain edellyttdman maaraajan),

voidaan tuomita sakkorangaistukseen.373

Vastaava hoitaja on valitysliikelain 6.1 §&:n mukaan vahingonkorvausvastuussa
toimeksiantajalle, taméan vastapuolelle tai muulle henkil6lle, mikali valitysliikkeen virhe
tai vahinko on aiheutunut siitd, ettd han on laiminlyonyt velvollisuutensa valvoa
valitysliikkeen lainmukaista toimintaa ja hyvan valitystavan toteutumista. Vastaavan
hoitajan vastuu ulottuu myos henkilokunnan ammatillisesta tasosta huolehtimiseen.
Vastaavan hoitajan henkilokohtainen korvausvastuu voi aktualisoitua eli toteutua, jos
hadn tahallaan tai torkedsta huolimattomuudestaan jattdaa mm. valvomatta, toimivatko
valittajat jokapaivaisessa tyossadn rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisen
edellyttamilla tavoilla®’. Henkilokohtaisen korvausvastuun edellytyksena on kuitenkin
vastaavan hoitajan erityisen moitittava menettely (tahallisuus tai torkea

huolimattomuus)®’.

372 KVKL, 2019, s. 22.

3”3 Jukarainen & Muttilainen, 2015, s. 26.
*7* Jokimaki, 2001, s. 48.

375 Nevala ja muut, 2021, s. 716.
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5 Pohdintaa, johtopaatoksia ja jatkotutkimusehdotuksia

Rahanpesusta ja terrorismin rahoittamisesta koituu sekd yhteiskunnalle etta
valitysliikkeille, ja sita kautta myos yksittdiselle valittdjalle, monia erilaisia riskeja.
Yhteiskunnalle aiheutuvia rahanpesun riskeja rikollisen toiminnan mahdollistumisen,
jarjestaytyneen rikollisuuden ja korruption lisdaantymisen ohella on se, etta rahanpesu
voidaan ndhda uhkana valtion taloudelle sekd sosiaaliselle jarjestykselle. Rahanpesun
taloudellisia vaikutuksia yhteiskunnalle ovat esimerkiksi tulon- ja veronmenetykset ja
taloudellinen eriarvoisuus seka epatasapaino, kun taas sosiaaliset vaikutukset voidaan

nihda mm. rikollisuuden mairin kasvuna.>’®

Yrityksille aiheutuvia rahanpesun riskeja ovat juridisen riskin (yritys joutuu
mahdollisesti vastaamaan tuomioistuimessa vastuiden ja velvoitteiden laiminlydnnista)
ja maineriskin lisdksi se, ettd rahanpesu vadristda kilpailua ja saattaa aiheuttaa

37 Mielestani brandin merkitys yrityksen liiketoiminnalle on

taloudellista tappiota
nyky-yhteiskunnassa niin suuri, ettd yrityksen saavutettu maine tulee pyrkia
sailyttamaan mahdollisimman hyvdana toimimalla kaikkien sdantdjen mukaisesti.
Vilitysliikkeen kannattaa vieda tdma viesti ehdottomasti myos tyontekijdilleen, ja

edellyttaa valittdjia noudattamaan lakia ja ohjeistuksia.

Vaitan, ettd menestyvan valittdjan valttikortti on se, ettd han toimii kaikkien lakien ja
ohjeiden mukaisesti. Olen aivan varma siitd, ettd teknologia tulee kehittymaan
entistakin nopeammin, ja todennakoisesti rahanpesurikolliset etsivat sitd mukaa uusia
erilaisia toimintamalleja rikolliseen toimintaansa. Luulen myos, ettd kun rahanpesua
vaikeutetaan lainsdddanndssa yhdelld tavalla, pyrkivat rahanpesijat korvaamaan
aikaisemmat vilpilliset keinonsa uusilla. Fyysisen rahan kdyton yha vahentyessa myos
anonyymin virtuaalivaluutan kaytto tullee lisddantymaan. Koska jo tdlld hetkelld kaikilta

rahanpesun torjuntaan edellytettaviltd ilmoitusvelvollisilta vaaditaan valppautta ja

376 Andersén, 2020, s. 39.

*”7 Broms, 2012, s. 7.
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herkkaa reagointia havaitessaan asiakkaassa epailyttdavaa toimintaa, tulee rahanpesun
ja terrorismin saantelyn kehittyessa seka valitysliikkeiden etta valittdjien ehdottomasti

olla valmiina mahdollisiin virtuaalivaluutan tuomiin haasteisiin.

Tutkielman tavoitteena oli selvittda rahanpesun torjuntaan ja terrorismin rahoittamisen
estamiseen  liittyvda  lainsdaadantd, valvontaviranomaiset ja  muut tahot
kiinteistonvalitysalan nakdkulmasta, sekd minkalaisia vastuita ja velvollisuuksia ndama
asettavat kiinteistonvalitystoiminnalle ja mitd seuraamuksia aiheutuu, jos lakia tai
ohjeistuksia ei noudateta. Tutkielman johtopaatéksena voidaankin todeta, etta
valitysliikkeen ja valittdjan hartioille on todellakin salytetty hengastyttdavda maara
saadoksia, ohjeita ja suosituksia erilaisine vastuineen ja velvollisuuksineen, jotka myds
todennadkoisesti tulevat melko nopeassa tahdissa tasmentymadn ja muuttumaan.
Kiinteistonvalitysalalla rahanpesua pyritdan torjumaan mahdollisimman kattavalla
asiakkaan tuntemisella, ja valittdjien tekemien rahanpesuilmoitusten kautta

viranomaiset voivat paasta rikollisen toiminnan jaljille.

Kahlatessani tutkielman ldhteita lapi niissa melko useassa pohdittiin virtuaalivaluutan
mukanaan tuomia seka hyvia ettd huonoja puolia. Jatkotutkimusehdotuksenani onkin,
ettd joku tekisi muutaman vuoden paasta tutkielman siitd, onko virtuaalivaluutta tullut
osaksi kiinteistonvalitystoiminnan arkipdivaa, ja jos on, niin millaisia vaikutuksia silla
valitystoiminnalle on ollut. Taman lisdksi tulevaisuuden tutkija voisi kdyda lapi, kuinka
lainsaadantd sekd muut ohjeet ja velvoitteet ovat mahdollisesti muuttuneet vuoteen
2023 verrattuna. Toinen jatkotutkimusaihe voisi olla mahdollisimman suurelle
valittajajoukolle tehtava kyselytutkimus siitd, miten he kokevat rahanpesun estamisen

velvoitteet omassa tydssaan.

Maailmassa ei koskaan enaa pystyttane selattamaan kokonaan sata vuotta sitten 1920-

378

luvulta Al Caponesta alkanutta rahanpesurikollisuutta®®, joten kaikkien pitdisi hyvaksya

se tosiasia, ettd rahanpesua tapahtuu ja tullee tapahtumaan jatkossakin kaiken aikaa ja

378 Hyttinen, 2021, s. 24.
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joka maailmankolkassa. Koska rahanpesu ja terrorismin rahoittaminen ovat tulleet
jaadakseen myos osaksi suomalaista taloutta, olisi ensiarvoisen tarkeaa, etta kaikki eri
alojen  toimijat  tiedostaisivat  rahanpesun  olemassaolon ja  pyrkisivat
mahdollisuuksiensa mukaan estamadan rahanpesurikoksen toteutumista olemalla
omalla alallaan huolellinen ja noudattamalla ennen kaikkea lakia, mutta myds
annettuja ohjeita ja suosituksia seka tiedostamalla, mita seuraamuksia vaaranlaisella

toiminnalla voi olla ilmoitusvelvollisen omaan tyéhon.

Alati muuttuvan lainsdadannon viidakossa valittdjan pitdaakin pystyd olemaan
tarkkaavainen ja olla lain aallonharjalla koko ajan. Uudet sdadokset ja velvoitteet
vaativat valittajalta jatkuvaa valppaana oloa, kysyda omaksua uutta ja hyvaksya
uudenlaisia, ehkd entistd tehokkaampia, mutta ehkd myds vieraalta tuntuvia,
toimintatapoja. Valittdjan tuleekin tydssadan asennoitua parhaan kykynsa mukaan
sithen, ettd taistelussa rahanpesua ja terrorismin rahoittamista vastaan hanen tulee
toimia lain edellyttamalla tavalla ja katsoa sekda omaa toimintaansa ettd asiakasta

tarkkasilmaisesti ja kriittisesti.
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