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kiinteistoalalla Suomessa. Tama tutkimus kasittelee lIahtokohtaisesti kiinteistoalalla toimivia
kiinteistojen johtamiseen ja manageeraukseen keskittyneitd hallinnointiyrityksia.
Tutkimuksessa pyritdan selvittdmaan rahanpesun havainnointimahdollisuuksia erilaisissa
hallinnollisissa toimenkuvissa, rahanpesun riskeja kiinteistdalalle sekd rahanpesun vaikutuksia
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The prevention of money laundering is one of the most important subjects in compliance
today in property management companies. The purpose of this study is to examine money
laundering in property market in Finland. This study also examines money laundering
observation possibilities in different administrative positions, risks of money laundering and
effects of money laundering to real estate business. The theory of this study is based on
scientific publications, authority instructions, laws and regulations. The study was conducted
as a qualitative interview study. Six people from four different real estate organizations were
interviewed, and the study material was analyzed by using content analysis.

The conclusion of this study is that knowing the customer and partners in cooperation is
considered being the most important way to prevent money laundering in the property
management business. The findings from results demonstrate that different ways of detecting
money laundering differ between roles and positions in management, finance, and
compliance. The types of risks regarding money laundering are divided into customers,
services, geographical risks, business operations, transactions, new technologies, and
resource-related risks. The observations from this study demonstrate that money laundering
has not considerable impacts on the Finnish property market, because the companies on the
market are aware of money laundering risks and the market is perceived transparent in
Finland.



ALKUSANAT

Pro gradu-tutkielman valmiiksi saattaminen seka valmistuminen kauppatieteiden maisteriksi
merkitsee minulle pitkdaikaisen unelmani ja tavoitteeni tdyttymista. Laskentatoimen
maisteriohjelmassa opiskeleminen on ollut antoisaa aikaa ja olen kiitollinen saamistani
opeista, kokemuksista sekd huipuista tyypeistd, joihin opintojen aikana tutustuin. Taman
unelman toteutuminen on vaatinut paattavaisyytta, pitkdjanteisyytta seka hyvaa tukiverkkoa,

joka on jaksanut kannustaa ja uskoa minuun haasteellisimpinakin hetkina.

Ensiksi haluan kiittdd ohjaajiani Helenaa ja Timoa kommenteista ja ohjaamisesta
kirjoitusprosessin aikana. Haluan kiittda myos kaikkia heita, keita sain haastatella tata tyota
varten. Lampimat kiitokset myos gradun lukemisesta ja kommentoimisesta Jannelle, Marialle
ja Laurille. Erityisen suuresti haluan kiittdd ihanaa perhettdni ja rakkaita ystaviani
loputtomasta tuesta ja ymmartamisestd, jota olen opintojen aikana teiltd saanut. Suuret
kiitokset Janille, kun olet eldanyt kanssani prosessin aikana ja kuunnellut loputonta
ajatuksenvirtaani sekd pitanyt huolta kodistamme. Kiitos myos kaikille heille, ketkd ovat

hihkaisseet kannustavat ja sydantalammittavat tsempit kirjottamistyon tai opintojen aikana.

Hymy korvissa kohti seuraavia haasteita.

Minna Nivalainen

Lappeenrannassa 23.5.2020
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1. JOHDANTO

Taman luvun tarkoituksena on johdatella tutkimuksen aiheeseen esittelemallad tutkimuksen
taustaa, tutkimuksen tavoitteita, rajauksia seka tutkimuskysymyksia. Taman jalkeen esitellaan
tutkimuksessa kaytettava tutkimusmenetelma seka tutkimusaineistoa. Lopuksi kasitellaan

tutkimuksen teoreettista viitekehysta seka tyon rakennetta.

1.1 Tutkimuksen taustaa

Eldamme yha globalisoituvassa maailmassa, jolle on ominaista uudet innovaatiot seka
markkinoiden yhdentyminen. Rahoitusjarjestelmat ovat nykyaikana kehittyneitd ja ne
kehittyvat edelleen, joten padomaa liikkuu kansanvalisten rajojen yli yha intensiivisemmin.
Kehityksen myo6ta tulleisiin mahdollisuuksiin liittyy kuitenkin pimeampi puoli. Pddomien
vaivattomampi lilkkkuminen, kansainvalisyys sekd uudet teknologiat voivat mahdollistaa myds
rikollisille kehittyneemmat keinot esimerkiksi rahanpesuun. Rahanpesu on olennainen osa
jarjestaytynytta rikollisuutta ja yleensa osa kansainvalista rikollisuutta. Rahanpesu tarkoittaa
toimintaa, jossa rikoksella hankittujen varojen alkupera pyritdan haivyttdmaan, peittamaan
seka piilottamaan, jotta varat saataisiin nayttamaan laillisilta. (Poliisi 2020) Rahanpesu on
esiintynyt viime vuosina lisddntyvin maarin mediassa niin Suomessa kuin ulkomailla.
Suomessa syyna tahan on ollut esimerkiksi vaitteet suuren kokoluokan pankin kautta
kulkeneiden epailyttavien rahavirtojen uutisoiminen seka rahanpesuun liittyvien yksittdisten

rikostutkintojen kasittely julkisuudessa. (Rahanpesun selvittelykeskus 2019a)

Unger & den Hertog (2012) esittdvat, ettd rahanpesun saantelyyn osallistuu yhd enemman
toimijoita ja rahanpesua koskevat saannokset ovatkin tiukentuneet ajan myo6ta. Unger & den
Hertogin mukaan rahanpesun olisi pitanyt vahentya uusien asetuksien ja sdanndksien myota,
mutta todellisuudessa rahanpesuun liittyvien rikoksien maarat ovat olleet kasvussa.
Rahanpesun selvittelykeskuksen (2020) mukaan vuonna 2019 vastaanotettiin enemman
epailyttavia liiketoimia koskevia ilmoituksia kuin koskaan aiemmin. Selvittelykeskukselle tuli
yvhteensa 64 403 ilmoitusta, joka on 25 183 ilmoitusta eli 64 prosenttia enemman kuin vuotta
aikaisemmin. Rahanpesurekisteriin kirjattiin vuonna 2019 yli 170 miljoonan euron arvosta

transaktioita Suomesta ulkomaille ja 287 miljoonan euron arvosta siirtoja ulkomailta
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Suomeen. Keskeisina valtioina korostuivat Viro seka Vendja, niin Suomeen saapuvasta, kuin
Suomesta lahtevasta rahaliikenteestd. FATF:n (2019a) maakohtaisesta raportista ilmenee,
ettd lainsaadanto Suomessa vastaa hyvin kansainvalisia rahanpesun torjumisen standardeja.
Maaraportissa kuitenkin mainitaan, ettd torjuntatoimenpiteiden tehokkuudessa on jonkin

verran parannettavaa.

Unger & den Hertogin (2012) mukaan rahanpesijat ovat siirtyneet hallitummasta
pankkisektorista ja finanssialasta vahemman kontrolloiduille aloille kuten kiinteistoalalle.
European Parliamentary Research Service (2019) on esittanyt, etta kiinteistoalalla tapahtuu
rikollisia vaarinkdytoksid, koska kiinteistot ovat yhtda houkuttelevia niin rikollisille kuin
esimerkiksi  kiinteistosijoittajille: hinnat ovat yleensd vakaita ja todennakdisesti
nousujohteisia. KiinteistOalalla tapahtuu suuria transaktioita ja siihen kohdistuu vdhemman
valvontaa ja sdanndksia verrattuna finanssisektoriin, jonka vuoksi rahanpesijat kokevat alan
houkuttelevana. Sen lisdksi European Parliamentary Research Servicen raportissa esitetdan,
ettd kiinteistdjen uskotaan antavan vaikutelman kunnioitettavuudesta, laillisuudesta ja
normaaliudesta, jolloin rahanpesua ei niin helposti osata kyseenalaistaa ja siten sitd voi olla

vaikeampaa havaita.

Voller & Wales (2018) mainitsevat, ettd rahanpesun torjuminen on yksi tarkeistd teemoista
yhtididen hallinnoissa tdana padivana. Yhtioét eivat voi sivuuttaa rahanpesun teemaa
analysoimatta omia riskeja ja niiden minimoiseksi tarvittavia menettelytapoja. FATF (2019a)
on listannut kiinteistdalan erityisiksi riskeiksi ulkomaalaisten kiinteiston ostajien rahan
alkuperaisyyden vaikean selvittamisen seka asiakasvaratilien puutteellisen tai olemattoman
valvonnan. OECD (2007) on esittanyt, ettd rahanpesu kiinteistdalalla tapahtuu yleisimmin
hintojen manipuloinnilla, vaarien henkildllisyyksien hyddyntamisella sekda todellisten
edunsaajien piilottamisella. Raportin mukaan todellisen omistajuuden peittamiseen on
yleisesti kaytetty ulkomaisia yrityksia sekda monimutkaisia yritysrakenteita. Wallis (2015)
kommentoi, etta kiinteistdalalla rahanpesua on nostettu esiin julkisuudessa viime vuosina.
Rahanpesun torjumisen prosessit tulisi tarkistaa saanndllisesti, jotta ne ovat kestdvia ja
tarkoituksenmukaisia. Kiinteistoalalla toimivan organisaation ei kannata sivuuttaa rahanpesun

torjumiseen liittyvia toimenpiteita esimerkiksi siita aiheutuvien mainevaurioiden vuoksi.



Rahanpesun selvittelykeskus (2012) listaa rahanpesun torjumisen parhaiksi kdytannoiksi
ilmoitusvelvollisuuden seka asiakkaan tuntemista koskevat toimet. Rahanpesun torjunnassa
tarkedssa asemassa ovat ilmoitusvelvolliset eli sellaiset elinkeinonharjoittajat, jotka voivat
normaalin toimintansa puitteissa havaita rahanpesua (Poliisi 2020.) Asiakkaan tuntemisella
tarkoitetaan sitd, ettd ilmoitusvelvollinen tunnistaa ja tuntee omat asiakkaansa.
Menettelytapoihin sisdltyvat kaikki toimet, joiden avulla ilmoitusvelvollinen varmistuu
asiakkaan oikeasta henkildllisyydesta ja siita, etta tuntee asiakkaansa toiminnot seka taustat

niin laajasti kuin asiakassuhde edellyttda. (Finanssivalvonta 2015, 12)

1.2 Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaukset

Taman tutkimuksen tarkoituksena on tutkia rahanpesun torjumista kiinteistdalalla Suomessa.
Lisdksi tutkimuksessa pyritddn selvittdmdan rahanpesun havainnointimahdollisuuksia
erilaisissa hallinnollisissa toimenkuvissa, rahanpesun riskeja kiinteistoalalle sekd rahanpesun
vaikutuksia kiinteistomarkkinoihin. Pda- ja alatutkimuskysymyksillda pyritddn l6ytamaan

vastaus edelld esitettyihin aiheisiin. Taman tutkimuksen paatutkimuskysymys esitetdan:

Miten rahanpesua torjutaan kiinteistoalalla Suomessa?

Paatutkimuskysymysta tukevina alatutkimuskysymyksina esitetaan:

Miten rahanpesua voidaan havaita kiinteistéalalla eri toimenkuvissa?

Mita riskeja rahanpesu tuo kiinteistoalalle ja miten riskeja voidaan hallita?

Mita vaikutuksia rahanpesulla on kiinteistémarkkinoihin?

Paatutkimuskysymysta, jossa selvitetdan rahanpesun torjumista kiinteistdalalla, pyritaan

tukemaan kolmella alatutkimuskysymykselld. Ensimmaisen alatutkimuskysymyksen

tarkoituksena on selvittdd, miten rahanpesua voidaan havaita kiinteistdalalla eri

toimenkuvissa. Toisen alatutkimuskysymyksen tarkoituksena on selvittda mita riskeja

rahanpesu tuo kiinteistoalalle ja miten riskejda voidaan hallita. Kolmannen



alatutkimuskysymyksen tarkoituksena on loytaa rahanpesun vaikutuksia
kiinteistomarkkinoihin. Tutkielman ensisijaisena tavoitteena on saada vastaus asetettuun
paatutkimuskysymykseen. Tutkimuskysymyksiin etsitdan ensin vastauksia
kirjallisuuskatsauksesta, mutta lopullinen johtopadatos luodaan kirjallisuuskatsauksen seka

tutkimustuloksien yhdistelmasta.

Kiinteistotyonantajat Ry:n (2019) mukaan kiinteist6ala voidaan jakaa isanndéintipalveluihin,
kiinteistopalveluihin, kiinteistonomistukseen ja  vuokraukseen sekd kiinteistdjen
hallinnointipalveluihin. Kiinteistdalalla on huomattavat suorat ja epasuorat vaikutukset
Suomen tyollisyyteen, investointeihin sekd bruttokansantuotteeseen. Taman lisdksi ala on
merkittava veronmaksaja. Tama tutkimus kasittelee lahtokohtaisesti kiinteistdalalla toimivia
kiinteistdjen johtamiseen ja manageeraukseen keskittyneitd organisaatioita. Tutkimuksen
edetessa tastd kaytetdan termid kiinteistdjen hallinnointiyritys. Kiinteistovalitykseen seka
kiinteistotilan tai asunnon vuokraukseen liittyva tarkastelu rajataan padsaantodisesti
tutkimuksen ulkopuolelle.  Terrorismin rahoittamisen kasittely rajataan myo6s taman

tutkimuksen ulkopuolelle.

Rahanpesusta sekd rahanpesun torjumisesta |oytyy useita aikaisempia kansainvalisia
tutkimuksia ja julkaisuja. Tutkimuksia, joiden tarkoituksena on tutkia kiinteistoalaan liittyvaa
rahanpesua tai rahanpesun torjumista, on huomattavasti vahemman. Suomen nakdkulmasta
tutkimuksia ei aiheesta I6ydy juurikaan, jonka vuoksi aihe on tutkimisen arvoinen. Aihe on
tutkimisen arvoinen myos siksi, koska rahanpesulaki (444/2017) on uudistunut seka
epailyttavia liiketoimia koskevien ilmoitusten maara on lisdantynyt huomattavasti viime
vuosina. Financial Action Task Force (FATF) on julkistanut Suomea koskevan
arviointiraporttinsa, jossa todetaan rahanpesun torjumisen olevan Suomessa kokonaisuutena
kohtuullisen hyvalla tasolla, vaikka raportissa todetaan olevan my6s puutteita.
Arviointiraportissa on yksiloity kuusi keskeista riskikohtaa, jotka muodostavat kansallisen
riskiarvioinnin. Suomen riskikohtiin kuuluvat kiinteistosijoituksien lisaksi kateiskuljetus,

peiteyhtiot, kasvavat verkkopalvelut, internetin varjorahoitusmarkkinat ja asiakasrahastotilit.
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1.3. Kirjallisuuskatsaus

Tama tutkimuksen teoriaosuus perustuu aikaisempiin tutkimuksiin, viranomaisohjeistuksiin,

lakeihin sekd asetuksiin. Rahanpesusta ja sen torjumisesta on tehty useita tutkimuksia ja naita

tutkimuksia

hyodynnetaan

taman tyon

teoriaosuudessa.

Rahanpesun torjumista

kiinteistoalan nakokulmasta on tutkittu suhteellisen vahan, vaikka alaan kohdistetaan useita

riskiarvioita. Teoriaosuudessa kasitelldan yleisella tasolla rahanpesua, jotta rahanpesusta ja

rahanpesun torjumisesta kiinteistoalalla saataisiin laajempi nadkemys. Aihealueen
keskeisimpia tutkimuksia on esitelty taulukossa 1.
Taulukko 1. Aihealueen keskeisia tutkimuksia.

TEKIJA JA VUOSI OTSIKKO TULOKSET

Ebikake (2016)

Money laundering-

An assessment of soft law as a
technique for repressive and
preventive anti-money
laundering control

Kansainvaliset rahanpesun
torjumisen keinot ovat pirstaleisia,
koska kansallisesti
rikoslainsadadannot eroavat
toisistaan.

Kesoony (2016)

International anti-money
laundering laws: The problems
with enforcement

Rahanpesu on kansainvalinen rikos.
Rahanpesulakien
vhdenmukaisuudella voidaan estaa
rahanpesua.

Naheem (2017)

Money laundering and illicit
flows from China — the real
estate problem

Riskiperusteista |[ahestymistapaa
tulee kehittdaa rahanpesun
riskiarvionnin antamiseksi.

Soudijn (2016)

Rethinking money laundering
and drug trafficking

Rahanpesun kolmivaiheisen mallin
avulla voidaan havaita rahanpesua.
Rahanpesussa rikoksen tuotot
siirretadn usein ulkomaille.

Teichmann (2017)

Twelve methods of money
laundering

Kulta, korut, taide, antiikkiesineet,
kiinteistdala, konsultointiyritykset,
kateiskaupat ja
valuutanvaihtopisteet soveltuvat
erinomaisesti rahanpesuun.

Teichmann (2018)

Real estate money laundering in
Austria, Germany, Liechtenstein
and Switzerland

Kiinteistdala Saksankielisissa
valtioissa soveltuu rahanpesuun
sijoitus-, kerrostus- ja
integraatiovaiheessa.

Ebikaken (2016) tutkimuksen tarkoituksena on arvioida rahanpesun torjumisen saantelya,

rahanpesun torjumisen kansainvalistd lainsdaadantdprosessia seka rahanpesun torjumisen
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keinoja. Ebikaken tutkimustulokset osoittavat, ettd rahanpesun torjumisen sdadadantd on
kansainvalisesti pirstaleisia, koska kansalliset rikoslainsddadannot eroavat toisistaan, jolloin
esimerkiksi rahanpesun esirikoksia kasitellddn eri tavoilla eri valtioissa. Rahanpesun
esirikoksena voi olla huumekauppaa, kansainvilisid petoksia, asekauppaa tai talousrikoksia.
Ebikake on esittanyt, ettd nykyaikana on olemassa tarkkaan maaritellyt toiminnot, jotka
toimivat rahanpesun torjumisen parhaina kdytantoina. Nama kaytanteet keskittyvat tiettyjen
ydinalueiden ymparille, joita ovat riskien arviointi, asiakkaan tunteminen, epailyttavien
liiketoimien ilmoittaminen, tietojen kirjaaminen seka henkiloston koulutus. Kesoonyn (2016)
tutkimuksessa rahanpesu esitetdaan kansainvalisena rikoksena. Kesoonyn tutkimus kasittelee
rahanpesun torjumiseen liittyvid ongelmia, kuten kansainvalisten lakien taytantéonpanoa ja
rahanpesun seurauksia. Kesoonyn mukaan rahanpesulla voi olla yhta tuhoisat seuraukset kuin
katutason rikollisuudella, vaikka rahanpesulla ei ole tunnistettavia uhreja. Rahanpesu
aiheuttaa epatasa-arvoista varallisuuden jakautumista, jolla voi olla vaikutusta kansalaisten

hyvinvointiin.

Naheem (2017) on tutkinut kiinteistdalan kautta tapahtuvaa rahanpesua ja sen vaikutuksia
Kiinan pankkijarjestelmalle sekd muille globaaleille pankeille, jotka vastaanottavat laittomia
varoja Kiinasta. Naheem on myds tutkimuksessaan kasitellyt rahanpesuun liittyvia riskeja seka
riskiperusteista ldhestymistapaa rahanpesun torjumisen keinona. Naheem on luokitellut
kiinteistdalan  olennaisimmiksi  riskeiksi  maantieteelliset, kolmansien osapuolien
osallistumiseen, asiakkaiden kayttaytymiseen liittyvat seka liiketoimintaan liittyvat riskit.
Riskien arvioimiseksija analysoimiseksi Naheem on kehitellyt kysymyspatteriston, jonka avulla

voidaan maarittaa asiakkaan rahanpesun riskin tasoa riskiperusteisesti.

Soudijn (2016) tutkimuksessa kasitellddn rahanpesun kolmivaiheistamallia ja verrataan sita
jarjestdaytyneeseen huumausainekauppaan Hollannissa. Soudijnin mukaan tieteellisissa
julkaisuissa rahanpesun esitetddan tapahtuvan yleensa kolmena perakkdisend vaiheena:
sijoitus-, kerrostus- seka integrointivaihe. Sijoitusvaiheessa laittomasta toiminnasta saatu
raha viedaan rahoitusjarjestelmadan. Rahan alkuperan haivyttamiseen kaytetaan esimerkiksi
peiteyhtio6ita, kuoriyhtioita, erilaisia taloudellista rakenteita, valheellisia laskuja seka lainojen
takaisinmaksujarjestelyitd. Soudijnin mukaan kolmivaiheisen mallin vahvuutena on, etta se

osoittaa rahanpesun toimet vaihe vaiheelta, joka voi auttaa rahanpesun havainnoimisessa.
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Vaikka Soudijnin tutkimuksessa ndakdkulmana on huumausainekauppa, niin rahanpesun eri

vaiheiden erottelu soveltuu yleisesti eri aloille.

Teichmann (2018) on tutkinut rahanpesua Kkiinteistdalalla Itdvallassa, Saksassa,
Liechtensteinissa ja Sveitsissa. Teichmann on selvittanyt, etta kiinteistdalaa voidaan soveltaa
kaikissa kolmessa rahanpesunvaiheissa; sijoittamis-, kerrostus- ja integraatiovaiheessa.
Sijoitusvaiheessa kiinteistoja ostetaan osittain laittomilla varoilla siten, etta rahanpesija voi
maksaa esimerkiksi 30 prosenttia ostohinnasta kateiselld. Kiinteistdja voidaan soveltaa
kerrostusvaiheessa, jos kiinteist6ja ostetaan ja myydaan harhautukseksi, jotta varojen
alkuperdaa on vaikeampi jaljittda. Teichmann (2017) on myds tutkinut, kuinka rikolliset
valttavat rahanpesun torjumisen keinot kayttamalla vdahemman kontrolloituja aloja.
Teichmannin mukaan kiinteistoalalla rahanpesussa hyodynnetdan yrityksid, joilla ostetaan
ongelmallisia ja kunnostusta vaativia kiinteistoja. Kiinteistoja ostettaessa osa hinnasta
maksetaan laittomilla varoilla. Kiinteiston ostamisen jalkeen korjausurakat, remontit ja
saneeraukset voivat toimia rahanpesun valineend, jolloin korjauksia jalleen voidaan maksaa

osittain laittomilla varoilla.

1.4. Tutkimusmenetelma ja -aineisto

Tama pro gradu- tutkielma toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena.
Laadullinen tutkimus antaa mahdollisuuden saada ilmiosta hyvan kuvauksen, seka
syvallisemman nakemyksen. Tutkimuksen keskiossa ovat haastateltavien omat kuvaukset ja
kokemukset aihealueesta. (Vilkka 2005, 97) Laadullisessa tutkimuksessa tavoitteena on
tutkittavan ilmion kuvaaminen, ymmartaminen seka tulkinnan antaminen. Laadulliseen

tutkimukseen liittyy suora kontakti tutkijan ja tutkittavan valilla (Kananen 2017, 32-36)

Tutkimuksen tiedonkeruumenetelmaksi on valittu puolistrukturoitu haastattelu eli
teemahaastattelu. Teemahaastattelussa tutkimusongelmasta poimitaan keskeiset teema-
alueet, joita tutkimushaastattelussa on tutkimuskysymykseen vastaamiseksi valttamatonta
kasitella. (Vilkka 2005, 101) Teemahaastattelussa aihepiiri ja teema-alueet ovat ennalta
maaratty. Haastattelujen tavoitteena on saada ymmarrys ja kasitys tutkittavasta

kohdeilmiosta ja haastateltavien vastausten avulla on tarkoitus pyrkia rakentamaan tarkoista
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yksityiskohdista laajempi kokonaiskuva. Valituilla teemoilla ja tarkentavilla kysymyksilla
voidaan vaikuttaa haastatteluista saatuun tietomaaraan seka sen syvyyteen ja laatuun. (Eskola

& Vastamaki 2015, 29; Kananen 2017, 89-92)

Taman tutkimuksen empiirinen aineisto on keratty kuudella teemahaastattelulla.
Tutkimuksessa on haastateltu yhta johtoasemassa olevaa henkiléd, kolmea talousosastolla
tyoskentelevaa henkilod sekd kahta lakiosastolla tyoskentelevda henkil6a. Haastateltavat
tyoskentelevat padsaantoisesti eri kiinteistdjen hallinnointiyrityksissa. Haastateltavat ovat
valittu haastateltaviksi heiddan tyotehtavansa, kokemuksensa, ja tietamyksensa perusteella.
Haastatteluiden runko on muodostunut kirjallisuuskatsauksessa ilmenneiden havaintojen
perusteella. Haastattelurungon teema-alueita ovat haastateltavan taustan lisaksi rahanpesu,
rahanpesun torjuminen kiinteistOalalla, asiakkaan tunteminen ja ilmoitusvelvollisuus seka
riskiperusteiden ldhestymistapa. Haastatteluissa on kdytetty kahta haastattelurunkoa, joista
ensimmainen on suunnattu kiinteistoalalla tyoskentelevalle henkildlle ja toinen kiinteistoalalla
toimivan organisaation rahanpesun yhdyshenkildlle. Haastattelukysymykset 16ytyvat taman

tutkimuksen liitteista 1 ja 2.

1.5 Tyoén rakenne

Tama pro gradu -tutkielma koostuu viidesta paaluvusta. Ensimmainen paaluku, johdanto,
johdattelee tutkielman aiheeseen, esittelee tutkimuksen taustaa ja aiempia tutkimuksia
kirjallisuuskatsauksen muodossa. Johdannossa maaritellaan tutkielmalle asetetut tavoitteet,
tutkimuskysymykset seka rajaukset. Johdannossa avataan myos valittua tutkimusmenetelmaa
seka tutkimusaineistoa. Tutkielman teoriaosuus on esitetty toisessa ja kolmannessa luvussa.
Toinen luku keskittyy rahanpesuun, rahanpesun vaiheisiin ja rahanpesun sdantelyyn.
Kolmannessa luvussa kasitelldadn rahanpesua seka rahanpesun torjumista kiinteistdalalla.
Tutkimusmenetelma, tutkimusaineisto, aineiston analyysi ja saadut tulokset esitetdan
neljannessa paaluvussa. Viimeinen eli viides paaluku kokoaa yhteen tutkielman ja siita saadut
johtopadatokset. Viidennessa paaluvussa tarkastellaan tutkielman tuloksia sekd vastataan
johdannossa maaritettyihin tutkimuskysymyksiin. Lopuksi tarkastellaan tyon luotettavuutta

sekd mahdollisia jatkotutkimusehdotuksia.
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2 RAHANPESU JA SAANTELY

Tassa luvussa kasitellddn rahanpesua ja sen sdadntelyd Suomessa. Alaluvussa 2.1 kasitelldan
rahanpesun kasitettd. Alaluvun 2.2 tarkoituksena on tarkastella rahanpesun etenemista vaihe
vaiheelta. Alaluvussa 2.3 kasitellaan rahanpesun saantelya seka siihen liittyvia viranomaisia ja
toimijoita. Kokonaisuudessaan luvun tarkoituksena on pohjustaa tutkimusta syventymalla

yleisesti rahanpesun aihealueeseen.

2.1 Rahanpesu

Kansainvdlinen valuuttarahasto (IMF) on arvioinut, ettd rahanpesun arvo on noin 2-5
prosenttia koko maailman bruttokansantuotteesta. Tutkimuksen mukaan kehittyvissd maissa
rahanpesun merkitys suhteessa bruttokansantuotteeseen on suurempi. (Hallituksen esitys
228/2016) Europol on arvioinut, ettd Euroopan unionin vuotuisesta bruttokansantuotteesta
jopa 0,7-1,28 prosenttia on yhteydessa epailyttavaan liiketoimintaan. (Euroopan Komissio
2019a, 1) Valtiovarainministerion (2019, 6) mukaan Suomessa harmaan talouden suuruus on
kokonaisuudessaan noin kymmenen prosenttia bruttokansantuotteesta. Rahanpesun
prosenttiosuutta harmaasta taloudesta ei ole esitetty. Yleisesti harmaan talouden suuruus on

kuitenkin Suomessa alhaisemmalla tasolla kuin EU:ssa keskimaarin.

Mccarthy, van Santen & Fiedler (2015, 148-149) esittelevat rahanpesun toimintona, jonka
tarkoituksena on rikollisuuteen liittyvien varojen alkuperan haivyttaminen. Mccarthy et al.
kayttavat rahanpesuun liittyvan kirjallisuuden tavoin, termeja ”likainen raha” ja sen
"peseminen” tai sen muuttamisesta ”“puhtaaksi”. Puhtaaksi muuttamisella tarkoitetaan
pestyn rahan saattamista laillisen rahan kiertokulkuun. Puhdas raha voidaan kuluttaa,
muuntaa tai sijoittaa, kun taas likainen raha voidaan ainoastaan kuluttaa. Likaisella rahalla on
vahemman kayttotapoja, jonka vuoksi se on arvottomampaa. Gallantin (2014, 297) mukaan
rahanpesijan tarkoituksena on yrittdaa peittaa petoksilla hankittujen varojen sijainti, alkupera

ja todellinen omistajuus seka vahentaa varojen ja rikollisyrityksen valista yhteytta.

Verhage and Ponsaersin (2009, 401-411) mukaan rahanpesijan motiivina on halu osoittaa

vaikutusvaltaa niin laittomassa kuin laillisessa taloudessa. Rahanpesun voidaan ajatella
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tapahtuvan laillisen ja laittoman talouden valilla, koska rikokseen liittyy kaksi
valtaulottuvuutta. Rahat on ensin ansaittava laittomassa taloudessa, johon usein voi liittya
vakivallankayttod seka painostusta vallan hankkimiseksi. Valta muutetaan myohemmin
lailliseksi vallaksi, kun rikollinen raha muutetaan laillisiksi varoiksi. Rahanpesijalle laillinen
valta tarkoittaa kykya kayttaa pestya rahaa yrityksien ja sijoitusten hankkimiseen, joka
merkitsee mahdollisuuksien lisdantymistd ja vaikutusvallan kasvua laillisessa taloudessa.
Myohemmassa vaiheessa rahanpesun motiivina on tarve varmistaa laittoman liiketoimien
jatko, tarve turvata henkilokohtainen tulevaisuus seka vahvistaa asemaansa laillisilla
markkinoilla. Mccarthy et al. (2015, 150) nostaa esiin viimeaikaisista tutkimuksista selvinneen
ongelman, jonka mukaan yritysmaailman ammattilaiset ovat itse toimenkuvansa kautta
osallistuneet pestyn rahan saattamiseen talouden lailliseen kiertokulkuun. Hen (2010, 28)
mukaan rahanpesijat hyoddyntavat asianajajia, kirjanpitajia ja muita ammattilaisia
haivyttaakseen rahan alkuperad, koska rahanpesun toteuttamiseen tarvitaan tietamysta
monimutkaisista finanssi- ja oikeusjarjestelmistad. Esimerkiksi asianajajat voivat hyodyntaa
sosiaalista asemaansa kasitellessdan rahanpesuun liittyvaa tapausta. Kirjanpitdja voi sulkea

silmansa asiakkaan toiminnalta tai auttaa vaarentamaan tositteita.

Dion (2015, 425-437) on nostanut tutkimuksessaan esille, voidaanko rahanpesu nahda
eettisend kysymyksend ja miten rahanpesusta tulisi viestia. Hdnen mukaan rahanpesusta
voidaan muodostaa erilaisia filosofisia nakokulmia riippuen siita, milla tavalla tarkastellaan
etiikkaa ja lakia. Tutkimuksessa rahanpesu on jaettu neljaan erilaiseen filosofiseen
nakokulmaan: skeptinen tapa, lakiin keskittynyt tapa, vaaristdava tapa seka eettisesti
keskittynyt tapa. Skeptisen tavan mukaan ei ole hyvaa eika pahaa. Lakiin keskittyneen
ajattelutavan mukaan etiikalla ei ole merkitysta, kunhan lainsaatdjat tekevat tyonsa.
Vaaristavan tavan mukaan lainvalvojat paattavat mikda on moraalista tai moraalitonta.
Eettisesti keskittyneen ajattelutavan mukaan etiikka sanoo jotain erilaista kuin laki. Skeptinen
ja lakiin keskittynyt ajattelutapa ei pida rahanpesua eettisena kysymyksena. Dionin mukaan
filosofinen ajattelutapa tulisi huomioida organisaatiossa, kun viestitddn rahanpesusta.
Toisaalta Dionin tutkimusta voitaisiin hyodyntdaa mediassa, kun halutaan viestia rahanpesusta

ja sen vaikutuksista.
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Yeohin (2014, 337) mukaan rahanpesu koetaan tuottoisammaksi ja hyvaksyttavammaksi
muihin rikoksiin verrattuna, jotka saattavat sisaltda vakivaltaa tai kuolonuhreja. Rahanpesun
haittojen ja vaikutusten tunnistaminen, kansalliset lait seka kansainvaliset toimenpiteet ovat
keinoja, jotta rahanpesun vaarinkaytokset pysyisivat mahdollisimman pieninad. Ahtik, Plipovic
& Marelja (2019, 107) esittavat, ettd rahanpesu toimii rikollisen toiminnan moninkertaistajana
ja siksi valtiot panostavat sen ennaltaehkdisemiseen. Rahanpesu voi vaikuttaa
kansantaloudellisesti potentiaalisen ostovoiman muuttumiseen, jolloin rahaa ei voida suoraan
kadyttdaa kuluttamiseen, sijoittamiseen tai sadstamiseen. Hallituksen esityksessa (228/2016)
todetaan, ettd rahanpesulla voi olla negatiivisia vaikutuksia Euroopan sisamarkkinoiden
talouteen sekd rahoitusmarkkinoiden vakauteen. Rahanpesun seurauksena kansainvalisiin
paaomavirtoihin voi tulla hairioita, talouskasvu voi laantua ja sijoitukset voivat vahentya seka

muut rahoittajat voivat olla haluttomia osallistumaan liiketoimintaan.

Bajrang, Pavitra, Ritika, Piyush, Puneet & Parasharin (2012, 112) mukaan rahanpesu voi
vaurioittaa kansantaloutta sekd heikentad valtion vakautta. Rahanpesu voi vaikuttaa
korruption, lahjonnan ja terrorismin lisdantymiseen seka vaaristaa hintoja, korkotasoja ja
rahan kysyntda seka vahingoittaa mainetta. Huonon maineen vuoksi ulkomaiset sijoittajat
saattavat siirtaa liilkketoimiansa toisiin valtioihin. Rahanpesu voi vahentaa valtion verotuloja ja
valtion talouden hallintaa seka heikentadd oikeus- ja hallintotapaa. Kesoonyn (2016, 131)
mukaan rahanpesulla voi olla yhta tuhoisat seuraukset kuin katutason rikollisuudella, vaikka
rahanpesulla ei ole tunnistettavia uhreja. Rahanpesu aiheuttaa epatasa-arvoista varallisuuden

jakautumista, jolla voi olla vaikutusta kansalaisten hyvinvointiin.
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2.2 Rahanpesun vaiheet

Soudijnin (2016, 298-299) mukaan tieteellisissa julkaisuissa rahanpesun esitetdan tapahtuvan
yleensd kolmena perakkaisena vaiheena, joita ovat sijoitus-, kerrostus- seka integrointivaihe.
Sijoitusvaiheessa laittomasta toiminnasta saatu raha viedaan rahoitusjarjestelmaan. Varojen
sijoitus tapahtuu usein kateistalletuksilla tai rahansiirroilla. Buchanan (2004, 117) mukaan
sijoitusvaihe on riskialtis rikollisen ndakokulmasta, koska suuret maarat kateistda herattavat
huomiota ja kiinnijadamisen riski kasvaa. Sijoitusvaiheessa rahanpesun tarkoituksena on valttaa
viranomaisten havainnot, joten raha vieddadan mahdollisimman kauas sen laittomasta
alkuldhteesta. Kun rahat on saatu rahoitusjarjestelmaan, rahoitustapahtumia kerrostetaan

niiden alkuperan haivyttamiseksi.

Bajrang, et. al. (2012, 111-112) mukaan kerrostusvaiheessa rahan rikollinen alkuperd
haivytetdan luomalla monimutkaisia rahoitustapahtumia. Kerroksien tarkoituksena on luoda
rikolliselle anonyymiytta ja vaikeuttaa rahan jaljitettavyytta. Kerrokset voidaan koostaa eri
suuruisista tilisiirroista hyodyntden eri tileja, pankkeja, nimia tai valtioita. Buchanan (2004,
117) mukaan kerrostusvaiheessa ulkomaiset finanssilaitokset ja pankkitilit ovat rahanpesijalle
tarkedssa asemassa, koska tutkimukset ovat osoittaneet, ettd kerrostamisessa hyddynnetaan
yleensd kahta tai useampaa valtiota. Soudijn (2016, 298-299) esittda, ettd rahan alkuperdn
haivyttamiseen kadytetadan esimerkiksi peiteyhtioita, kuoriyhtidita, erilaisia taloudellista
rakenteita, valheellisia laskuja seka lainojen takaisinmaksujarjestelyita. Integrointivaiheessa
on tyypillista, etta peitellyt varat kaytetaan tai sijoitetaan lailliseen talouteen. Se voi tapahtua
ostamalla ylellisyystavaroita, autoja, sijoittamalla kiinteistdihin, perustamalla yrityksia tai
hankkimalla osakkeita. Integraatiovaiheessa rahanpesua on vaikea enaa havaita, jos
dokumentaatiota edellisistd vaiheista ei ole. Kuviossa 1 on havainnollistettu rahanpesun

vaiheita.
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Sijoitusvaihe

Pesty raha
rahoitusjarjestelmaan

Raha usein kdteisessa
muodossa

Riskialtis vaihe rikolliselle

Kerrostusvaihe

Rikollinen alkupera
haivytetdan luomalla
monimutkaisia kerroksia

Tarkoituksena piilottaa
jaljitysketju, jonka avulla
luodaan anonyymiytta

\

Integrointivaihe

Pesty raha kdytetaan tai
sijoitetaan lailliseen
talouteen

Rahanpesua vaikea jaljittaa
ellei ole dokumentaatiota

edellisista vaiheista /

Kuvio 1. Rahanpesun vaiheet

Irwinin, Choon & Liun (2011, 85-107) tutkivat rahanpesun tekniikoita sijoitus-, kerrostus- ja

integrointivaiheessa. Tutkimuksesta selvisi, ettd rahanpesijoiden toiminta heratti

todennakoisesti epadilyja jo sijoitusvaiheessa. Sijoitusvaiheessa epailyn laittomasta

toiminnasta heratti todennakdisimmin ristiriita asiakkaan profiilin ja taloudellisen toiminnan
valilla. Tutkimuksen mukaan, mitda enemman tekniikoita kaytettiin kerrostus- ja
integrointivaiheessa, sita paremmin pestya rahaa voitiin haivyttaa. Sijoitustekniikoiden
rahamadran valilla ei tutkimuksessa Puolestaan

lukumaarien ja [6ytynyt yhteytta.

kerrostusvaiheen tekniikoiden lukumaaran ja rahamaaran valilla oli selkea korrelaatio.

Oikeusministerio (2019, 10) on esittanyt, ettd rahanpesu on liitdnndinen teko, koska se
edellyttda aina esirikosta. Kansainvalisesti esirikoksen maaritelmia voi olla useita. Suomessa
rahanpesuun liitdnndisia esirikoksia ei ole rajattu, jolloin esirikos voi olla mika vain rikos, jolla
saadaan taloudellista hyotya. Esirikokset sijoittuvat rahanpesun kolmivaiheisen malliin ennen
sijoitusvaihetta. Rahanpesun esirikoksena voi olla huumekauppaa, kansainvalisia petoksia,

asekauppaa tai talousrikoksia. Ennen varsinaista rahanpesua rahaa voidaan vaihtaa toiseen
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valuuttaan tai siirtaa fyysisesti toiseen maahan pankkitalletusta varten. (Bajrang, et. al. 2012,

109; Soudijn 2016, 299)

Soudijnin (2016, 299) mukaan kolmivaiheisen mallin vahvuutena on, ettd se osoittaa
rahanpesun toimet vaihe vaiheelta. Rahanpesijan ndkokulmasta mallin alkuvaiheiden
tavoitteina on paatya rahoitusjarjestelmaan ilman epailyksia. Integraatiovaihe osoittaa mallin
lopputuloksen eli integroitumisen lailliseen talouteen. Kolmivaiheisen mallin suunnittelijat
eivat ole selvilla, mutta on esitetty, ettd malli on kehitetty Yhdysvaltojen huumeiden
vastaisessa lainvalvontavirastossa 1980-luvulla. Mallin tarkoituksena oli tarjota viraston
tyontekijoille yksinkertainen selitys siihen aikaan vallitsevista rahanpesun muodoista. Malliin
on viitattu toistuvasti muun muassa FATF:n raporteissa, vaikka kolmivaiheisen mallin
suunnittelijat ovat sdilyneet tuntemattomina. Cassella (2018, 495-497) nostaa tarkasteluun
sijoitus-, kerrostus-, integraatiomallin ajankohtaisuuden. Rahanpesun keinot ovat kehittyneet
1980-luvusta, joten malli koetaan vanhanaikaisena ajattelutapana tutkia rahanpesutapauksia.
1980-luvulla mallin tarkoituksena oli havainnoida henkil6ita, jotka auttoivat siirtdmaan rahaa
huumekartelleille Eteld-Amerikassa. Cassellan mukaan nykypadivand rahanpesua olisi hyva
pohtia moderneista ndkokulmista. Rahanpesun mallintamisessa tulisi ottaa huomioon 2010-

luvun rahoitusmarkkinat, joihin kuuluu bitcoinit sekd muut virtuaaliset valuutat.

2.3 Rahanpesun saantely ja viranomaiset

Mekpor, Aboagye & Welbeck (2018, 444) esittavat, ettd ensimmaiset rahanpesun torjumisen
menettelytavat voidaan jaljittaa 1980-luvulle, jolloin Euroopan neuvosto vaati voimakkaasti,
etta sen jasenvaltioiden hallitukset vahvistavat asetetut toimenpiteet rahanpesun
torjumiseksi etenkin pankkien valitykselld. Vuonna 1989 G7-maiden kokouksessa Pariisissa
perustettiin rahanpesun torjumista varten kansainvalinen jarjestd The Financial Action Task
Force (FATF). FATF on riippumaton valtioiden valinen elin, jonka tarkoituksena on edistaa ja
kehittdd sdannoksida seka toimintatapoja globaalien rahoitusjarjestelmien suojelemiseksi
rahanpesulta. FATF edistdaa rahanpesun torjuntaa koskevia lakeja, asetuksia sekda maarittaa
operatiivisten toimenpiteiden tdytantéonpanoja rahanpesun estamiseksi yhteistydssa
muiden kansainvalisten toimijoiden kanssa, minka lisaksi FATF pyrkii tunnistamaan

haavoittuvuuksia kansallisella tasolla esimerkiksi julkaisemalla maakohtaisia raportteja.

20



Kansallisten haavoittuvuuksien tunnistamisen tarkoituksena on suojella kansainvalista
rahoitusjarjestelmaa vaarinkdytoksilta. (Arnone & Padoan 2008, 365-366; FATF 2012; FATF
20193, 2)

Rahanpesuun liittyva kansallinen lainsdadadanto perustuu rahanpesudirektiiveihin seka FATF:in
voimassa oleviin suosituksiin. FATF:n suosituksissa on kattava ja yhtendinen viitekehys
toimenpiteille, joita valtiot kansainvalisesti toteuttavat rahanpesun estamiseksi. Eri valtioissa
on erilaisia laillisia ja hallinnollisia toimintamalleja seka erilaiset rahoitusjarjestelmat, minka
vuoksi FATF:n suosituksissa asetetaan kansainviliset standardit ja valtiot mukauttavat ne
omiin erityisiin olosuhteisiinsa. FATF:n suosituksissa esitetdaan tdarkeimmat kansalliset
rahanpesun torjumisen toimenpiteet, joita valtioiden tulisi noudattaa. (FATF 2012) Naita

toimenpiteita ovat:

= Tunnistaa riskit, kehittda toimintatapoja ja kansallista koordinointia

= Soveltaa ennaltaehkdisevia toimia finanssialalla ja muilla maaratyilla aloilla

= Vahvistaa toimivaltuuksia ja vastuita toimivaltaisille viranomaisille ja muille
instituutioille

= Edistaa lapindkyvyytta seka tosiasiallisen edunsaajan tiedon saatavuutta

= Helpottaa kansainvalista yhteistyota

Euroopan komission (2019a, 1-5) mukaan rahanpesun torjumiseksi Euroopan unionissa on
laadittu vankka saantelykehys FATF:n hyvaksymien standardien mukaisesti. Saantelykehysta
paivitetadn saannollisesti. Neljas rahanpesun vastainen direktiivi (EU/2015/849) annettiin
toukokuussa 2015. Direktiivin tavoitteena on estda unionin rahoitusjarjestelman kaytto
rahanpesussa. Huhtikuussa 2018 annettiin viides rahanpesun vastainen direktiivi
(EU2018/843). Viidennen direktiivin on tarkoitus toimia tarkistuksena, jonka avulla lisdtaan
tosiasiallisia edun saajia  koskevien tietojen Ildpinakyvyyttd, parannetaan eri
valvontaviranomaisen valistd yhteistyotda, annetaan rahanpesun selittelykeskuksille
laajemmat tiedonsaantioikeudet seka saannelldan virtuaalivaluuttoja. Viidennetta direktiivia
on taydennetty joulukuussa 2018 annetulla direktiivilla (EU/2018/1673), jonka tarkoituksena

on ollut yhdenmukaistaa rahanpesurikoksen maaritelma ja siihen liittyvat seuraamukset.
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Suomessa rahanpesu on ollut rangaistava teko vuodesta 1994 lahtien. Rahanpesurikokset on
saadetty rangaistaviksi rikoslain (39/1889) luvussa 32 Luvun 32 6§:ssa maaritellaan rahanpesu
ja sen seuraukset seuraavasti: “ottaa vastaan, kdyttdd, muuntaa, luovuttaa, siirtdd, vélittdd
tai pitdd hallussaan rikoksella hankittua omaisuutta, rikoksen tuottamaa hyétyd tai ndiden
tilalle tullutta omaisuutta hankkiakseen itselleen tai toiselle hyétyd tai peittéddkseen tai
hdivyttéddkseen hyddyn tai omaisuuden laittoman alkuperdn”. Rahanpesurikoksesta voidaan

tuomita sakkorangaistukseen tai vankeuteen enintdaan kahdeksi vuodeksi.

Rikoslain 32 luvun 7 §:ssd maaritellddn torked rahanpesu seuraavasti: ”jos rahanpesussa
rikoksen kautta saatu omaisuus on ollut erittdin arvokas tai rikos tehdddn erityisen
suunnitelmallisesti, ja rahanpesu on myds kokonaisuutena arvostellen térked. Rikoksentekijé
on tuomittava térkedistd rahanpesusta vankeuteen vdhintddn neljéiksi kuukaudeksi ja
enintddn kuudeksi vuodeksi.” Salahanke torkedn rahanpesun tekemiseksi (8 §),
tuottamuksellinen rahanpesu (9 §) ja rahanpesurikkomus (10 §) kuuluvat myds rikoslain luvun
32 rahanpesurikoksiin. Suomessa laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta
(444/2017), jaljempana rahanpesulaki, tuli voimaan 3.7.2017. Lain tavoitteena on estaa
rahanpesua, edistaa téllaisen toiminnan paljastamista seka selvittdmista ja tehostaa rikoksen
tuottaman hyodyn jaljittamista ja takaisinsaantia. Rahanpesulaissa saddetdan asiakkaan
tuntemistietojen kasittelystd, ilmoitusten tekemisesta rahanpesun selvittelykeskukselle seka
naiden ilmoitusten kasittelysta rahanpesun selvittelykeskuksessa. Lain oleellinen sisalté on
siten saanndkset henkildtietojen kasittelya ja luovuttamista rikoksentorjuntatarkoitusta
varten. Laki sisaltda myds saannokset sen noudattamisen valvonnasta ja rikkomuksista

maarattavista rikosoikeudellisista seuraamuksista. (HE 228/2016)

Rahanpesulain (444/2017) mukaan Suomessa rahanpesun torjumisen vastuuministeriéina
toimivat valtiovarainministerio ja sisaministeri6. Valtiovarainministerion tehtavana on vastata
rahanpesulaista, sen asetuksista, kansallisesta rahanpesun riskiarvion laadinnasta seka FATF-
asioiden koordinaatiosta Suomessa. Kansallisessa riskiarviossa on tunnistettava ja arvioitava
Suomen rahanpesun riskeja ja siind on otettava huomioon Euroopan komission laatima
Euroopan unionin laajuinen rahanpesun riskiarvio. Kansallista riskiarviota on paivitettava
saannollisesti, ja se on toimitettava komission, Euroopan valvontaviranomaisten ja muiden

jasenvaltioiden saataville. Sisaministerion vastuuseen kuuluu myo6s vastata rahanpesun
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selvittelykeskuksesta annetusta laista (445/2017) sekd sen nojalla annettavista saadoksista.
Muita keskeisia rahanpesuun osallistuvia ministerioita ovat oikeusministerio, ulkoministerio,

tyo- ja elinkeinoministerio ja sosiaali- ja terveysministerio. (Valtiovarainministerié 2019)

Keskeisessd asemassa rahanpesun torjumisessa Suomessa toimii Keskusrikospoliisin alla
toimiva Rahanpesun selvittelykeskus. Rahanpesun selvittelykeskusta varten on laadittu laki
(445/2017), jonka 2 §:ssa listataan selvittelykeskuksen tehtavaksi muun muassa rahanpesun
estaminen, paljastaminen, selvittdminen  ja  tutkintaan saattaminen seka
rahanpesuilmoitusten vastaanottaminen ja analysointi. Rahanpesun selvittelykeskus toimii
yhteistydssa eri viranomaisten kanssa niin kansallisesti kuin kansainvalisesti seka
ilmoitusvelvollisten kanssa. Lisdksi tehtdvia suorittaakseen, rahanpesun selvittelykeskus
yllapitdd rahanpesurekisteria, joka sisdltda tietoja ja asiakirjoja henkiloistd, jotka ovat
mahdollisesti yhdistettyina epailyttaviin liilketoimiin. Muita rahanpesun valvontaviranomaisia
ovat Finanssivalvonta, Patentti- ja rekisterihallitus ja Etela-Suomen Aluehallintovirasto (AVI).
Patentti- ja rekisterihallitus yllapitaa rekisteria tosiasiallisista edunsaajista ja useimpien
yrityksien tulee ilmoittaa tosiasialliset edunsaajat kaupparekisteriin. Tama toimenpide
perustuu rahanpesulakiin ja EU-direktiiveihin, joten sama velvollisuus koskee kaikkia EU-
maita. Aluehallintoviraston velvollisuutena on valvoa, ettd ilmoitusvelvolliset noudattavat
rahanpesulaissa asetettuja velvoitteita. Aluehallintovirasto valvoo muun muassa
omaisuudenhoito-, rahoitus- ja yrityspalvelujen tarjoajia, yrityskonsultointia- ja
sijoituspalveluiden oheispalvelua tarjoajia, kiinteistovalitysliikkeitd, kirjanpitotehtavia
toimeksiannosta hoitavia ja sekda esimerkiksi kiinteistéjen ostamiseen ja myyntiin liittyvia
palveluntarjoajia ilmoitusvelvollisina. (Etela-Suomen aluehallintovirasto 2019; Patentti- ja
rekisterihallitus 2019) Kuviossa 2 on havainnollistettu rahanpesun kansallista sadntelya ja

Suomessa toimivia viranomaisia.
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Kuvio 2. Rahanpesun torjumisen keskeisid viranomaisia Suomessa (mukaillen
Valtiovarainministerio 2020).

Jakobi (2018, 186) mukaan julkiset ja yksityiset toimijat tekevat tiiviisti yhteistyotd rahanpesun
torjumiseksi. Yhteistydssa toimii eri organisaatiota globaalilla, kansallisella ja paikallisella
tasolla. Yhdenmukaiset kansainvaliset kdytanteet luovat oikeudellisen taustan ja valtiosta
riippumattomat yhteiset toteuttamiskaytannoét, jotka edesauttavat rahanpesun torjumista.
Verhage (2009) on tutkinut organisaatioiden asemaa omien taloudellisten tavoitteiden ja lain
asettamien saannoksien valilla. Tutkimuksessa selvisi, etta vastaajille tarkeimmat tavoitteet
saantelyn noudattamisessa oli ehkaistd organisaation osallistuminen rikolliseen toimintaan,
organisaation suojaaminen rahanpesulta, maineen suojaaminen sekda mahdollisten
sanktioiden valttaminen. Tutkimuksessa painotetaan, ettd viranomaisten tulee kiinnittaa
sadntelyssa huomiota myds organisaatioiden motiiveihin rahanpesun torjumisessa. Voller &
Wales (2018) mukaan maineen menettdminen voi olla katastrofaalista. Jos organisaatio

vhdistetdaan rahanpesuun, se voi menettaa olemassa olevia tai tulevia toimeksiantoja.
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3 RAHANPESUN TORJUMINEN KIINTEISTOALALLA

Taman luvun tarkoituksena on syventya kiinteistoalaan. Alaluvussa 3.1 kasitellddn rahanpesua
kiinteistoalalla. Alaluvussa 3.2 tarkastellaan rahanpesun torjumista kiinteistdalalla, josta
tarkemmin  syvennytdaan  asiakkaan  tuntemiseen, ilmoitusvelvollisuuteen  seka

riskiperusteiseen ldhestymistapaan rahanpesun torjumisen keinoina.

3.1 Rahanpesu kiinteistdalalla

FATF:n (2019a, 39) maakohtaisessa raportissa on yksiloity kuusi keskeista riskikohtaa, jotka
muodostavat kansallisen riskiarvioinnin. Suomen riskikohtiin kuuluvat kateiskuljetuksen,
peiteyhtididen, verkkopalveluiden, internetin varjorahoitusmarkkinoiden ja
asiakasrahastotilien lisdksi kiinteistosijoitukset. FATF on listannut kiinteistdalan erityisiksi
riskeiksi ulkomaalaisten kiinteiston ostajien rahan alkuperdn vaikean selvitettdavyyden seka
asiakasvaratilien puutteellisen tai olemattoman valvonnan. OECD (2007, 1-3) mukaan,
kiinteistdala on identifioitu yhdeksi merkittavaksi alaksi, jossa esiintyy rahanpesua. Raportissa
kiinteistoala kasitetddan maaperdn kehittamisestd rakennusten rakentamiseen seka
kiinteistoihin liittyviin erialisiin taloudellisiin toimintoihin. Ongelman ulottuvuudesta ei ole
virallisia lukuja tai tilastoja. Raportissa on esitetty, ettd rahanpesu kiinteistdalalla tapahtuu
yleisimmin hintojen manipuloimisella, vaarien henkildllisyyksien hyoddyntamiselld seka
todellisten edunsaajien piilottamisella. Raportin mukaan todellisen omistajuuden
peittdmiseen on yleisesti kaytetty monimutkaisia yritysrakenteita ja ulkomaisia yrityksia.
Rahanpesua tapahtuu myos valtioissa, joissa on jarjestelmallinen lahestymistapa havainnoida

rahanpesua kiinteistoalalla.

Teichmann (2018, 372) on selvittanyt, etta kiinteistdalaa voidaan soveltaa kaikissa kolmessa
rahanpesunvaiheissa: sijoittamis-, kerrostus- ja integraatiovaiheessa. Sijoitusvaiheessa
kiinteistdja ostetaan osittain laittomilla varoilla siten, etta rahanpesija voi maksaa esimerkiksi
30 prosenttia ostohinnasta kateiselld. Kiinteistdja voidaan soveltaa kerrostusvaiheessa, jos
kiinteist6ja ostetaan ja myydaan harhautukseksi, jotta varojen alkuperdaa on vaikeampi
jaljittda. Teichmannin mukaan kiinteistoalalla rahanpesijalle hyddyllisin  vaihe on
integraatiovaihe. Kun kiinteistd6 on ostettu, voidaan siita saada laillisia tuloja

vuokraustoiminnalla, jolloin varat ovat integroitu talousjarjestelmaan. Financial Crimes

25



Enforcement Networkin (2006, 15) mukaan kiinteistoja kuitenkin pidetdadn suhteellisen
epalikvideind varoina, koska normaaleissa markkinaolosuhteissa asuin- ja liikekiinteistdjen
myyntiin voi menna useita kuukausia. Tdma puolestaan ei houkuttele rahanpesuun, jolla

pyritdan keradmaan ja siirtdmaan varoja nopeasti.

Teichmannin (2017, 135) mukaan rahanpesussa hyodynnetdan vyrityksid, joilla ostetaan
ongelmallisia ja kunnostusta vaativia kiinteistdja. Kiinteistoja ostettaessa osa hinnasta
maksetaan laittomilla varoilla. Tallaisissa tapauksissa yrityksen rahoituksen takana on yleensa
ulkomainen toimija. Teichmannin mukaan rahanpesija haluaa sailyttaa uskottavuuden, minka
vuoksi osa ostohinnasta maksetaan yleensa puhtaalla rahalla. Kiinteiston ostamisen jalkeen
korjausurakat, remontit ja saneeraukset voivat toimia rahanpesun valineena, jolloin
korjauksia maksetaan osittain laittomilla varoilla. Kunnostustoiden jalkeen kiinteistot voidaan
vuokrata. Teichmannin mainitsee, ettd taman kaltainen rahanpesu vaatii osapuoleksi myyjan
ja remontointiyrityksen, joka vastaanottaa maksunvalineend kateistda. FATF (2019a, 39)
mukaan kateismaksun kadyttd on turvallisuussyista kuitenkin vdhentynyt ja esimerkiksi

Suomessa kiinteistdalan ammattilaiset eivat enaa hyvaksy kateismaksuja.

Teichmann (2019, 237-245) on tutkinut rahanpesun trendeja Euroopassa. Lukuisissa
tutkimuksissa on tutkittu rahanpesun keinoja, mutta ei rikollisen nakékulmasta. Teichmannin
tutkimus toteutettiin kvalitatiivisesti haastatellen ensin 100 vastaajaa. Tutkimuksessa
haastateltiin epavirallisesti 50 rikollista seka virallisesti 50 asiantuntijaa. Haastattelujen
perusteella tehtiin kvantitatiivinen kysely 200:lle virkamiehelle. Tutkimuksessa todetaan, etta
rahanpesijoilla on kaksi tavoitetta: piilottaa laittomat varat ja varmistaa, ettd jos varat
I6ydetaan, heita ei voida yhdistaa niihin. Loytamisriskin minimoiseksi rahanpesijat valttivat
saanneltyja aloja, jonka vuoksi he kayttivat ennemmin kiinteistéalaa. Tutkimuksessa 92
prosenttia epdvirallisista haastateltavista ja 88 prosenttia virallisista haastateltavista uskoi,
etta kiinteistdala soveltuu rahanpesuun. Kaikista vastaajista 85 prosenttia arvioi, etta
rahapesun havaitsemisriski kiinteistdalalla on alhainen. Vastaajista 93 prosenttia oli sita
mieltd, etta valvontaviranomaiset havaitsevat harvoin rahanpesua kiinteistdalalla.
Tutkimuksessa todetaan, ettd vastaajat kayttdisivat ulkopuolisia konsulttiyrityksia
vaikuttaakseen lailliselta. Konsultontiyrityksilla on uskottavia asiakirjoja seka konsultteja, joka

voi vahentaa epailyksen syntymistd. Vastaajista 87 prosenttia piti konsultointiyrityksia alttiina
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rahanpesulle. Tutkimuksessa 97 prosenttia kaikista vastaajista oli sitd mieltd, ettad rahanpesijat
suosivat vahemman sdanneltyja aloja.  FATF (2008, 3) mukaan kiinteistdala on erilainen
kansainvalisesti.  Asunto-, toimitila- ja  maatalouskiinteistot ovat poikkeavia
liiketoimintakaytantdjen, paikallisten saaddsten, kulttuurillisten tapojen seka markkinoiden
arvon ja koon suhteen. Rikolliset voivat hyodyntada kiinteistoihin liittyvia konsulttipalveluita
luodakseen laillisen vaikutelman ja saadakseen erityisosaamista eri kiinteistotyypeista eri
valtioista. Ulkomaiset rikolliset hyodyntavat rahanpesussa konsulttipalveluita ja hallinnointia

tarjoavia yrityksia, jolloin heidan ei tarvitse perehtya kansallisiin menettelytapoihin.

Kiinteistéjen hintatasolla on merkittava vaikutus alueen kysyntdan ja tarjontaan. Calvery &
Bell (2016, 74) mukaan paikallisella tasolla rahanpesu voi ajaa lainkuuliaiset asuntosijoittajat,
asunnonostajat sekd yrityksien omistajat pois markkinoilta. Rahanpesija voittaa
kiinteistoalalla samoilla markkinoilla olevat lailliset toimijat, jotka tarvitsevat kiinteiston
ostamiseen lainaa, mahdollista kdsirahaa, takauksia ja muita erilaisia rahoituksen muotoja.
Naheem (2017, 19) esittdd, ettd hintojen vaaristymiselld voi olla erityisesti negatiivisia
vaikutuksia tilanteessa, jossa kiinteistdjen ostajat tai vuokraajat ovat valmiita maksamaan yli
normaalin hintatason markkinoilla. Tdlld voi olla vaikutuksia kiinteistéjen saatavuuteen
paikallisille ostajille tai vuokraajille, joka voi pidemmalld aikavalilld aiheuttaa asumiskriisin

alueellisesti.

3.2 Rahanpesun torjuminen kiinteistdalalla

Yasakan (2017, 27) mukaan rahanpesun torjuminen on maailmanlaajuinen ja valttamaton
teema, koska rahanpesuntekniikat muuttuvat vuosi vuodelta hienostuneemmiksi.
Rahanpesun torjuminen edellyttdaa kansainvalistd yhteistyota ja on tarkeaa, ettd jokainen
organisaatio tietdd oman vastuunsa sekd kaytanteet, joilla voidaan torjua rahanpesua.
Ebikaken 2016, 363-364) mukaan nykyaikana on olemassa tarkkaan maaritellyt toiminnot,
jotka toimivat rahanpesun torjumisen parhaina kaytantdina. Nama kaytanteet keskittyvat
tiettyjen vydinalueiden ymparille, joita ovat riskien arviointi, asiakkaan tunteminen,
epailyttavien liiketoimien ilmoittaminen, tietojen kirjaaminen seka henkiloston koulutus.
Henkilokunnan kouluttaminen on tarkeaa, jotta he ovat tietoisia organisaatiota koskevista

lakisdateisista velvoitteista seka sisaisita toimenpiteista rahanpesuriskien minimoimiseksi.

27



Hyodyllista on huomioida eri toimenkuvien havainnointimahdollisuudet ja kouluttaa
henkilokuntaa organisaatiolle todenmukaisilla esimerkeilld. Teichmann (2018, 374)
tutkimuksessa todetaan, ettd kiinteistOalalla tydskentelevat toimihenkilot eivat pysty
havaitsemaan alalla tapahtuvaa rahanpesua, koska haastateltavat eivat olleet kohdanneet
rahanpesuun liittyva tapauksia. Ebikaken listaamien rahanpesun torjumisen keinojen lisaksi
neljannessa rahanpesudirektiivissa (EU/2015/849) saannelldan tosiasiallisen edunsaajan
tunnistamisesta, ilmoitusvelvollisuudesta seka rahanpesun riskiperusteisesta

|lahestymistavasta.

Sterling (2015, 266) on kehittanyt analyyttisen vertailumallin laillisen ja laittoman
taloudellisen kayttaytymisen erottamiseen. Mallissa vertaillaan nopeutta, kustannuksia ja
turvallisuutta taloudellisen toiminnan laillisuuden arvioinnissa. Taloudellisen selviytymisen
kannalta seka lailliset, etta rikolliset toimijat tekevét valintoja maksimoidakseen tehokkuuden
eli saadakseen mahdollisen suuret tuotot mahdollisimman nopeasti, edullisesti sekd ennen
kaikkea jaamatta kiinni. Rahanpesijoillda on rasitteita taloudellisten resurssien hitaammasta
kaytostd, jonka lisdksi siitd aiheutuu lisdkustannuksia. Rahanpesijoilla riski sijoittaa varoja
turhaan on huomattavasti suurempi. Mallilla voi vertailla eri yrityksien liiketoimia ja ndin ollen
paljastaa toimien sisdltod ja tarkoitusta. Vertailumalli edustaa vain yhtd tapaa analysoida
taloudellista kayttaytymista rahanpesun osoittamiseksi, joten mallia voi hyodyntaa yleisesti
rahanpesua koskevan laittoman taloudellisen kdyttaytymisen erottamiseen. OEDC:n (2017,
19-20) raportissa nostetaan esiin, etta kiinteistdalalla tapahtuu monenlaisia toimintoja, joilla
on erilaisia ominaisuuksia eri vaiheissa, kuten maaston kehityksen aikana, rakennus- tai
kunnostusprosessin aikana tai rakentamisen valmistuttua. Vaiheiden erottelulla voidaan
erottaa toisistaan erilaisia rahanpesun leviamiseen liittyvia liiketoimintaprosesseja ja se voi
edesauttaa rahanpesuun liittyvien epailyttavien tapausten tunnistamisessa. Laskutuksen
nakokulmasta eri vaiheiden huomioiminen voi edesauttaa virheellisten laskujen
havaitsemisen. Sterlingin mallia voidaan hyédyntaa rahanpesun havaitsemisessa vertailemalla

nopeutta, kustannuksia ja turvallisuutta kiinteiston elinkaaren eri vaiheissa.
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3.2.1 Asiakkaan tunteminen ja tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen

Ebikaken (2016, 363) mukaan ennen liikesuhteen aloittamista mahdollisille asiakkaille on
arvioitava heidan rahanpesun riskiasteensa, jonka jalkeen heille on tehtdva asianmukaiset
riskipohjaiset toimenpiteet ja seurantatoimet. Finanssivalvonnan (2015, 43) standardissa 2.4
on madritelty asiakkaan tunteminen menettelytapoina, joissa ilmoitusvelvollinen tuntee
asiakkaansa taustoja ja sen toimintoja niin laajasti kuin asiakassuhde edellyttda. Asiakkaan
tuntemisvelvollisuutta koskevat toimenpiteet sisaltavat asiakkaan seka tosiallisen edunsaajan
tunnistamisen ja tarvittaessa todentamisen, tietojen hankkimisen asiakassuhteen laadusta ja

laajuudesta seka liikesuhteen jatkuvan seurannan.

Rahanpesulain ensimmaisen luvun 5§:ssa maaritelldan yhteison tosiasialliseksi edunsaajaksi

luonnollinen henkild, ”joka viime kédessd:

1) omistaa suoraan tai viilillisesti suuremman kuin 25 % osuuden oikeushenkilén
osakkeista tai muuten omistaa vastaavan osuuden oikeushenkildstd;

2) kdyttdd suoraan tai viilillisesti suurempaa kuin 25 % osuutta oikeushenkilon
ddnioikeuksista, ja tdmd ddnimddrd perustuu  omistukseen, jdsenyyteen,
yhtiéjdrjestykseen, yhtiosopimukseen tai niihin verrattaviin sddntéihin, tai;

3) kdyttdd muulla tavoin tosiasiallisesti mddrdysvaltaa oikeushenkildssd.”

Rahanpesulaissa (444/2017) pidetdaan osoituksena suorasta omistuksesta, kun luonnollisen
henkilén omistusosuus on suurempi kuin 25 prosenttia tarkasteltavasta oikeushenkil6sta.
Tosiasiallisina edunsaajina pidetdan tarkasteltavan oikeushenkilon hallitusta tai vastuunalaisia
yhtiomiehia, toimitusjohtajaa tai toista vastaavassa asemassa olevaa henkil6d, jos
tosiasiallista edunsaajaa ei voida tunnistaa. De Kokerin (2006, 31) mukaan tosiasialliset
edunsaajat ovat kdytannossa usein yhtididen omistajia. Asiakkaan tuntemiseen liittyvia
vaatimuksia tulee noudattaa niin uusien asiakkaiden haltuunotossa seka jo olemassa olevien
asiakassuhteiden seurannassa. Suomen lainsadadannén mukaan kiinteistdosakeyhtitssa
sovelletaan osakeyhtiolain (624/2006) saannoksia ja se toimii normaalin osakeyhtion tavoin ja
tekee ilmoitukset edunsaajista sen mukaisesti. Asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009)

tarkoitetun asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion tosiasiallisina
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edunsaajina pidetddn kaupparekisteriin merkittyja hallituksen jasenid. N&in ollen asunto-

osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistdosakeyhtiot eivat tee ilmoitusta edunsaajista.

Euroopan komission (2019b, 6-8) mukaan kaikki alat ovat alttiita sille, ettd jarjestaytyneet
rikolliset soluttautuvat seka osallistuvat alan toimintaan tai omistavat yrityksia alalta.
Rikollisten tarkoituksena on kayttaa heille katevintd, helpointa ja turvallisinta tapaa omasta
asiantuntemuksestaan ja sijainnistaan riippuen. EU:ssa ja yleisesti kansainvaliselld tasolla on
huomioitu se, ettd tosiasiallisten omistajien ja edunsaajien tunnistaminen on tehokasta ja
varmaa. Useat valtiot ovat perustaneet keskusrekisterin tosiasiallisia edunsaajia koskevien
tietojen keradamista varten. Euroopan Komissio on todennut ylikansallisessa riskianalyysissa,
ettd merkittdvia haavoittuvuustekijoita on silti olemassa. Rikolliset saattavat hyodyntaa
kolmansissa valtioissa rekisteroityja yritysrakenteita. Rikolliset voivat kayttda tahallisesti
vaaria asiakirjoja tai tietoja henkilollisyytensa salaamiseksi. Tosiasiallista edunsaajaa
koskevien kansallisten rekisterien teknisessa hallinnoinnissa voi olla heikkouksia, jolloin

rikolliset voivat siirtaa lilkketoimintansa valtioihin, joissa on tehottomampi jarjestelma.

Kesoonyn (2016, 140-141) mukaan, kun valtioiden omat yksittadiset rahanpesun heikkoudet
tunnistetaan, niihin on helpompi puuttua ja rahanpesua voidaan torjua tehokkaammin.
Esimerkiksi Afrikassa on ilmeistd, etta lahjonta ja korruptio toimivat rahanpesun aiheuttajana.
Tutkimuksista on kaynyt ilmi, ettd Yhdysvalloissa yleensa rahanpesijoita ovat he, jotka
rahoittavat muuta rikollista toimintaa. Iso-Britanniassa rahanpesu on levinnyt
rahoituslaitoksissa, koska rahanpesun vastainen valvonta on ollut puutteellista. FATF on
erityisesti kehottanut huomioimaan asiakkaat ja liiketoimet, joilla on yhteyksia valtioihin
maantieteellisilla riskialueilla. Rahanpesun selvittelykeskuksen (2019b, 21) mukaan
riskialueina pidetdan alueita, joissa esiintyy laajaa korruptiota, muuta rikollista toimintaa tai
valtioita, joille EU tai YK ovat asettaneet pakotteita. FATF:n sekd EU:n komission rahanpesuun
littyvien riskivaltioiden listalle kuuluvat valtiot, joilla on puutteita rahanpesun torjumisen

lainsdadanndssa tai toimenpiteissa.

FATF:n (2019b, 5) mukaan riskivaltioiden listalla ovat tdlld hetkelld Pohjois-Korea ja Iran.
Naihin valtioihin liittyviin asiakkaisiin ja liiketoimiin tulee soveltaa tehostettua

tuntemisvelvollisuutta. Sen lisdksi rahanpesulain mukaan tehostettua tuntemisvelvollisuutta
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sovelletaan, jos asiakas on tai on ollut poliittisesti vaikutusvaltainen henkild, poliittisesti
vaikutusvaltaisen henkilon perheenjasen tai henkilo, jonka tiedetdan olevan tallaisen henkilon
yhtiokumppani. Sen lisdksi tehostettua tuntemisvelvollisuutta sovelletaan, jos asiakassuhde
solmitaan ilman henkilokohtaista tapaamista. Finanssivalvonnan (2015, 27) mukaan
tehostettu tuntemisvelvollisuus tarkoittaa asiakkaan normaalia laajempaa ja kattavampaa
selvitystyota sekda dokumentaatiota asiakkaan toiminnoista ja palvelujen kaytosta. Kesoony
(2016, 140) nostaa esiin sen, ettd yritysten on l6ydettdva sopiva tasapaino rahanpesun
torjumisen toimenpiteiden noudattamisen ja asiakkaiden riittavdan tunnistamisen kanssa.
Asiakkaat voivat kokea hankalaksi taustatietoihin liittyviin lomakkeisiin ja kysymyksiin
vastaamiseksi. Yritykset puolestaan voivat kokea kauaskantoisia mainevaurioita, jos heille

maarataan sanktioita rahanpesun torjumisen vaatimusten noudattamatta jattamisesta.

3.2.2 limoitusvelvollisuus

Eteld- Suomen Aluehallintoviraston (2020) mukaan yleisesti ilmoitusvelvollisuus on sdadetty
elinkeinonharjoittajille, joilla on tyénsa ja toimintansa puolesta mahdollisuus havainnoida
rahanpesua. llmoitusvelvolliset ovat keskeisessé asemassa rahanpesun torjumisessa ja
selvittdmisessa. Rahanpesulaissa (444/2017) todetaan, ettd ilmoitusvelvollinen voi tehda
epailyttavaa liiketoimea koskevan ilmoituksen yksittdisesta maksusta tai muusta suorituksesta
tai useasta erillisesta toisiinsa liittyvista suorituksista. llmoitusvelvollisen tulee antaa
rahanpesun selvittelykeskukselle kaikki selvittamisen kannalta valttamattomat tiedot ja
asiakirjat. Taman lisaksi ilmoitusvelvollisen on vastattava rahanpesun selvittelykeskuksen

tietopyyntoihin kohtuullisessa maaraajassa.

IImoitusvelvollisen on rahanpesulain 3 luvun 4 §:n mukaan ”hankittava tietoja asiakkaansa
toiminnasta, tdmdn liiketoiminnan laadusta ja laajuudesta sekd perusteista palvelun tai
tuotteen kdyttimiselle. llmoitusvelvollisen on jdrjestettédvd asiakkaan toiminnan laatuun ja
laajuuteen, asiakassuhteen pysyvyyteen ja kestoon sekd riskeihin néhden riittévd seuranta sen
varmistamiseksi, etté asiakkaan toiminta vastaa sité kokemusta ja tietoa, joka
ilmoitusvelvollisella on asiakkaasta ja téimdn toiminnasta. ”limoitusvelvollisen on huomioitava
liiketoimet, jotka ovat suuruudeltaan tai rakenteeltaan tavanomaisista poikkeavia. Samoin

tulee menetella tilanteessa, jossa liiketoimella ei ole ilmeista taloudellista tarkoitusta tai se ei
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sovi yhteen ilmoitusvelvollisen kokemukseen tai tietoon asiakkaasta. Liiketoimiin liittyvien

varojen alkupera on tarvittaessa selvitettava.

IImoitusvelvollisen on nimettdva johdostaan henkild, joka vastaa rahanpesulain sdanndsten
noudattamisen valvonnasta. limoitusvelvollisen on lisdksi nimettava henkild, jonka tehtavana
on vastata rahanpesulain ja sen sdidnnosten sisdisestd valvonnasta, jos se on
ilmoitusvelvollisen luonteen ja koon puolesta perusteltua. lImoitusvelvollisen on myds
huolehdittava rahanpesulain 9 luvun 1 §&:n mukaan, ettd tyontekijat saavat koulutuksen
rahanpesulain ja sen nojalla annetun sdantelyn noudattamisen varmistamiseksi.
Finanssivalvonnan (2015) mukaan henkilokunnalle on jarjestettava koulutusta saanndllisesti
sekd kattavasti jokaiselle organisaatiotasolle. Erityisesti tulee huomioida sellaisten
henkilostoryhmien kouluttaminen, jotka tyoskentelevat asiakassuhteiden, tuotekehittelyn,

maksujarjestelmien sekd maksuliikenteen kanssa.

Rahanpesun selvittelykeskuksen (2019b, 18-19) mukaan kiinteistoalalla erilaisiin
liiketapahtumiin ja toimintoihin osallistuu eri alojen edustajia, joten ilmoitusvelvollisuus
epailyttavasta liiketoimisten syntyy jokaiselle osapuolelle itsendisesti. Tama johtuu siita, etta
eri osapuolilla on erilaiset havainnointimahdollisuudet asiakassuhteeseen liittyen. Erityisesti
tama tulee huomioida kirjanpitdjien, tilintarkastajien ja veroasiantuntijoiden osalta, koska
yrityksen palvelutarjonta voi usein kattaa erilaisia toimintoja ja ilmoitusvelvollisuus voi
perustua yrityksessa useiden eri tuotteiden ja palveluiden tarjoamiseen. Melnik (2003, 50-51)
painottaa, etta kirjanpito- ja tilintarkastuspalveluiden toimijoilla on hyvat mahdollisuudet
havainnoida rahavirtojen kautta yrityksen tapahtumia. Heitda pidetdan asiantuntijoina
erilaisten sisdisten valvontajarjestelmien suunnittelussa, yllapidossa ja kontrolleissa.
Tositteiden aitoutta voi olla kuitenkin vaikea havaita, vaikka kirjanpitdjilla on edellytys nahda

rahavirtojen takana oleva tositeaineisto.

Ryder (2012) tunnistaa ilmoitusvelvollisuuden heikoiksi kohdiksi epailyttavien taloudellisten
tietojen liiallisen tai puolustavan ilmoittamisen. Liiallinen raportointi luo hyédytonta tietoa
rahanpesusta vastaaville viranomaisille. Organisaatiot voivat puolestaan harjoittaa
puolustavaa ilmoittamista valttadkseen sanktiot, jotka liittyvat rahanpesuvaatimusten

noudattamatta jattdmiseen. Helgesson & Morthin (2018, 228) mukaan luottaminen yrityksiin
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ilmoitusvelvollisina aiheuttaa myos huolenaiheita, koska mahdollisesti joillain yrittajilla tai

yrityksilla ei ole valttamatta kannustimia paljastaa tai ilmoittaa rikoksista.

3.2.3 Riskit ja riskiperusteinen lahestymistapa

Hannan & Rossin (2007, 106) mukaan keskeinen osa nykyista rahanpesun torjunnan saantelya
on se, ettd saantelytoimien tulisi olla riskiperusteisia. Valtiot, jotka ovat perustaneet
lainsdadannon FATF:n standardeihin, sisallyttavat riskiperusteiset kasitteet lakisdateisiin
madritelmiin sekd toimenpiteisiin. Rahanpesun neljannessa direktiivissa EU/2015/849
maarataan, etta ilmoitusvelvolliset ottavat kayttoon riskiperusteisen ldhestymistavan. FATF:n
(2008, 3-5) mukaan riskiperusteinen ldahestymistapa on hallintamekanismi yrityksen
liiketoimintaprosessin kehittamisessa ja johtamisessa rahanpesun torjumiseksi. Valitsemalla
riskiperusteisen ldahestymistavan ilmoitusvelvollisen on mahdollista varmistaa, ettd
rahanpesun torjumiseksi toteutettavat toimenpiteet ovat suhteessa havaittuihin riskeihin.
Tama mahdollistaa resurssien jakamisen tehokkaimmalla tavalla. Lahestymistavan
paatavoitteena on suhteellistaa ja kohdentaa resurssit niin, etta yritys tunnistaa korkean riskin
tilanteet matalan riskin tilanteista, jotka vaativat vain normaaleja toimenpiteita.
Keskittyminen korkeamman riskin tilanteisiin tarkoittaa, ettd rahanpesua voidaan

havainnoida tehokkaammin.

Bergstrom, Svedberg & Morthin (2011) mukaan riskiperusteisen lahestymistavan mukaisesti
yritysten odotetaan laativan asiakkaidensa riskiarvioinnit ja jakavan heidat alhaisen ja korkean
riskin segmentteihin. Riskiperusteinen lahestymistapa korostaa, etta asiakkaan seurannan on
oltava jatkuvaa. Arviointia siitd, etta onko asiakkaan riskiarviointi suuri tai matala ei tarvitse
tehdad lopullisesti, vaan seurantaa ja uudelleenluokittelua voidaan toteuttaa toistuvasti.
Finanssivalvonta (2015, 13-14) painottaa, etta riskien tunnistamista varten tulee kartoittaa
muun muassa asiakkaisiinsa, tuotteisiinsa, palveluihinsa, jakelukanaviinsa sekda muuhun

toimintaan liittyvat rahanpesun riskit seka laatia toimintamallit ndiden riskien minimoimiseksi.

FATF (2008, 3-5) on esittdnyt, ettd Kkiinteistdalan ammattilaiselle riskiperusteinen
lahestymistapa mahdollistaa joustavuuden ldhestyd rahanpesun torjumisen velvoitteita
kayttamalla omaa asiantuntijuutta seka vastuuta. Tama vaatii ammattilaisen ottamaan laajan

ja puolueettoman kuvan toiminnastaan ja asiakkaistaan. Riskiperusteinen ldhestymistapa
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voidaan kuvata kehadnd, jonka paatoimintoja ovat olemassa olevien riskien analysoiminen,
riskien ryhmittely, tarvittavat toimenpiteet ja jatkuva seuranta. Riskien analysoiminen vaatii
asiakkaan ja sen liiketoiminnan tuntemista, jotta riskit voidaan ryhmitelld matalan ja korkean
riskin tilanteisiin tarvittavia toimenpiteitd varten. Toimenpide voi johtaa esimerkiksi
ilmoitukseen epdilyttavasta liiketoimesta tai asiakkaan tapahtumien seurantaan.

Riskiperusteinen lahestymistapa on havannoillistettu kuviossa 3.

Asiakkaan tunteminen

2

Riskien analysoiminen

Tapahtumien seuranta Riskien ryhmittely

Toimenpiteet

\ 4

IImoitus epailyttavasta lilketoimesta

Kuvio 3. Riskiperusteisen lahestymistavan toiminnot (mukaillen Finanssivalvonta 2015)

FATF:n (2008, 20-22) mukaan riskiperusteisen ldhestymistavan lahtokohtana on, etta riskit
ymmarretdaan. Rahanpesun riskeja voidaan mitata erilaisten luokittelujen avulla. Yleisimmin
kaytetyt riskiluokat ovat maantieteellinen riski, asiakasriski ja transaktioriski seka
rahoitusriski. Mahdollisia maantieteellisia riskeja edistavia tekijoita kiinteistbalalla ovat
esimerkiksi kiinteistojen sijainti suhteessa ostajaan sekd eri valtioihin kohdistuvat
rikollisuuden tai saantelyn asteet. Asiakkaan kdyttaytyminen ja motiivit ovat osaltaan
rahanpesuun liittyva riski, jolloin esimerkiksi asiakasyhteison rakennetta tai todellista
edunsaajaa on vaikea tunnistaa. Transaktioriskeja ovat esimerkiksi toistuvat liiketoimet
selittamattomilla arvonmuutoksilla tai transaktioiden nopeus ilman kohtuullista selitysta.

Rahoitusriskiin vaikuttavia tekijoita ovat asiakkaan oma tai sen varojen sijainti, varojen
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epatavalliset lahteet, suuret kateisostot tai selittamattomat muutokset

rahoitusjarjestelmissa.

Naheem (2017) on luokitellut kiinteistdalan olennaisimmiksi riskeiksi maantieteelliset,
kolmansien osapuolien osallistumiseen, asiakkaiden kayttaytymiseen liittyvat seka
liiketoimintaan liittyvat riskit. Riskien arvioimiseksi ja analysoimiseksi Naheem on kehitellyt
kysymyspatteriston, jonka avulla voidaan maarittaa riskin tasoa riskiperusteisesti. Kysymykset
helpottavat asiakkaan rahanpesun riskiperusteista arviointia. Naheemin mukaan kysymyksien
tavoitteena on kannustaa asiakkaiden tarkempaan tunnistamistapaan, jotta pystytdan
erottelemaan korkean riskin asiakkaat. Riskikohtaiset kysymykset ovat havainnoillistettu

kuviossa 2.

Taulukko 2. Rahanpesun riskin tasoa arvioivat kysymykset (mukaillen Naheem 2017, 22-23).

Onko asiakas poliittisesti vaikutusvaltainen henkil6?
Voidaanko asiakkaan rahasiirron alkupera tarkastaa?

Pystyyko asiakas selittdmaan rahasiirron liiketoiminnalliset
perusteet?

ASIAKAS

Onko mahdollista, ettd varoja siirretdan verojen valttamiseksi tai
ovatko siirretttavat varat laittomia?

Toimiiko asiakas korkean riskin valtiossa?
Hankitaanko kiinteisto korkean riskin valtiosta?

MAANTIETEELLINEN | Millaisia yhteyksia kiinteiston sijainnilla on asiakkaan
asuinvaltioon?

Onko kahden valtion valinen yhteys asiakkaan ystavan tai
perheenjasenen kautta, joka asuu tai tyoskentelee siella?

Onko asiakkaalla yhteistydkumppaneita, jotka tunnetaan
rikollisena tai ovat tutkinnan alla toisessa valtiossa?

Liittyko liiketoimintaan kuoriyrityksia, peiteyhtiota tai muita

KOLMAS OSAPUOLI . .
kolmansia osapuolia?
Onko asiakas tosiasiallinen edunsaaja vai onko joku muu joka
voisi hyotya liiketoimista?
Kaytetaanko liiketoimissa ulkomaisia pankkitileja?
LIIKETOIMINTA

Kaytetaankod muita rahanvalityspalveluita kuin pankkitileja?
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4 TUTKIMUSMETODOLOGIA JA TUTKIMUSTULOKSET

Taman luvun tarkoituksena on esitelld tutkimuksessa kaytetty tutkimusmetodologia seka
tutkimustulokset. Ensin kasitelldadan tutkimuksessa kaytettya tutkimusmenetelmaa seka
aineiston analyysimenetelmid. Taman jalkeen esitellddan tutkimusaineisto ja haastateltavat.

Viimeiseksi esitelldadn tutkimuksen tulokset, jotka on jaettu tutkimuskysymysten mukaisesti.

4.1 Tutkimusmenetelma ja aineiston analyysi

Tama tutkimus on toteutettu kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Kvalitatiivisella
tutkimusmenetelmalld tehdyssa tutkimuksessa tarkastellaan merkitysten maailmaa, joka on
ihmisten valinen, sosiaalinen ja kuvaa todellista elamaa tai ilmiota (Vilkka 2005, 97.)
Paasaantoisesti kvalitatiivinen tutkimus tulee kysymykseen silloin, kun ilmi6ta ei juuri tunneta.
Laadullisen tutkimuksen tarkoituksena saada ymmarrys ilmiosta eli vastaus kysymykseen
"Mista tassa ilmidssa on kyse?”. Laadullinen tutkimus antaa mahdollisuuden saada ilmiosta
hyva kuvaus ja syvillisempi ndkemys. Hyvalld kuvauksella tarkoitetaan tdssd yhteydessa
ymmarrettavaa, kokonaisvaltaista ja tarkkaa kuvausta tutkittavasta ilmiostd. Tavoitteena
laadullisessa tutkimuksessa on tutkittavan ilmion kuvaaminen, ymmartaminen seka tulkinnan
antaminen. Laadulliseen tutkimukseen liittyy suora kontakti tutkijan ja tutkittavan valillg,

talloin tutkija padsee havainnoimaan ilmion pariin. (Kananen 2017, 32-36)

Tutkimuksen tiedonkeruumenetelmaksi on valittu puolistrukturoitu haastattelu eli
teemahaastattelu. Teemahaastattelussa tutkimusongelmasta poimitaan keskeiset teema-
alueet, joita tutkimushaastattelussa on tutkimuskysymykseen vastaamiseksi valttamatonta
kasitella. Tutkimushaastattelun aikana teemojen kasittelyjarjestyksella ei ole niinkdan
merkitystd, vaan silld, ettd vastaaja voi antaa kaikista teema-alueista oman kuvauksensa.
(Vilkka 2005, 101-102) Teemahaastattelussa haastattelija varmistaa, ettd etukateen paatetyt
teema-alueet kdaydaan haastateltavan kanssa lapi, mutta niiden jarjestys ja laajuus voivat
vaihdella haastattelusta toiseen (Eskola, J. & Vastamaki 2015, 29.) Teemahaastattelun avulla
keratty aineisto on usein runsas. Mita syvempi dialogi tutkijan ja tutkittavan valilla on ollut,
sitd monipuolisempi ja rikkaampi on myds kertynyt materiaali ja muu muistiin tallennettu

aineisto. Kvalitatiivisen aineiston analyysissa on useita tapoja ja analyysi alkaa usein jo
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haastattelutilanteessa. Tutkimuksen tekija itse tekee haastattelut, minka vuoksi han voi

haastatellessaan tehda ilmidista havaintoja. (Hirsjarvi & Hurme 2018, 135-136)

Taman  tutkimuksen teemahaastattelut on toteutettu puhelin-, video- tai
sahkopostihaastatteluna. Perinteiseen haastatteluun verrattuna video- tai
puhelinhaastattelussa haastattelija ei voi tehdd kehonkieleen liittyvia havaintoja
haastateltavasta. Toisaalta kyseessa on puhtaasti tekninen haastattelu, jolloin haastateltava
saattaa suhtautua luonnollisemmin haastattelutilanteeseen sekd haastateltavaan. Video- ja
puhelinhaastattelut, niin kuin kasvotusten toteutettavat haastattelutkin, edellyttavat
luottamuksellista suhdetta, jotta haastattelusta saataisiin syvallistd seka luotettavaa tietoa.
Sahkodpostihaastattelussa tulee edetd teemahaastattelun logiikan ja sdantdjen mukaisesti.
Sdhkodpostihaastattelussa haastattelija esittdd kysymyksid, joihin haastateltava vastaa
kirjoittamalla. Tutkijan puuttuessa tilanteesta, haastateltava saa omaan tahtiin vastata
esitettyihin kysymyksiin. Ndin ollen haastateltavan voi olla helpompi vastata anonyymille
jarjestelmadlle kuin haastattelijalle. Sdhkopostihaastattelun heikkoutena on se, etta
haastattelusta voi puuttua spontaanius, jolloin vastaukset voivat olla liilan harkittuja ja siten

kirjotettuja, etta ne ovat sosiaalisesti hyvaksyttyja. (Kananen 2017, 111-115)

Tutkielman aineistoa on analysoitu sisdllénanalyysin menetelmin. Sisallénanalyysin
menetelmalld voidaan analysoida dokumentteja ja aineistoja systemaattisesti seka
objektiivisesti tekstianalyysina. Tutkimuksen aineisto kuvaa tutkittavaa ilmiéta ja analyysin
tavoitteena on luoda sanallinen ja  selkeda  kuvaus  kyseisesta ilmiosta.
Sisallénanalyysimenetelman tarkoitus on saada tutkittavasta ilmidsta kuvaus tiivistetyssa ja
yleisessa muodossa. Sisdllénanalyysilla pyritdan jarjestamaan aineisto selkeddan muotoon
kadottamatta sen sisdltamaa tarkeda informaatiota. Kvalitatiivisen aineiston analyysin
tavoitteena on informaation arvon kasvattaminen, koska hajanaisesta aineistosta pyritaan
luomaan mielekastd seka yhtendista informaatiota tutkittavasta kohdeilmitsta. (Tuomi &

Sarajarvi 2018, 117-123)

4.2 Tutkimusaineisto ja haastateltavat

Tutkimusaineisto on keratty teemahaastatteluilla ja haastateltavaksi on valikoitu henkil6t

tyonkuvansa, tietdmyksensa ja kokemuksensa perusteella. Haastattelut ovat alun perin
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sovittu pidettavaksi kasvotusten suoritettavana haastatteluna, mutta maailmalla levinneen
COVID-19-viruksen vuoksi haastattelut ovat pidetty video- tai puhelinhaastatteluina
tartuntariskien minimoimiseksi. Yksi haastatteluista toteutettiin sahkdpostihaastatteluna.
Tutkimuksessa haastateltiin kuutta eri henkil6a. Haastateltavat tyoskentelevat neljdssa eri
kiinteistdalan organisaatiossa, joiden palveluihin kuuluu muun muassa kiinteistojen
johtaminen, omistaminen, taloushallinto sekd vuokrahallinto. Haastateltavien ryhma koostui
varatoimitusjohtajasta, lakiosastolla tyoskentelevista konsernilakimiehesta ja lakimiehesta
sekd talousosastolla tydskentelevista talouskontrollerista, ostoreskontrankoordinaattorista
sekd Kkirjanpitdjasta. Haastattelumuoto, haastattelun pédivamaara seka haastateltavan

ammattinimike on esitetty taulukossa 3.

Taulukko 3. Haastateltavat.

HAASTATELTAVA AMMATTINIMIKE HAASZCHELUN HAASTATTELUMUOTO
A Lakiasioiden johtaja 18.3.2020 Videohaastattelu
B Konsernin lakimies 19.3.2020 Videohaastattelu
C Talouskontrolleri 19.3.2020 Videohaastattelu
D Kirjanpitaja 24.3.2020 Sahkopostihaastattelu
E Varatoimitusjohtaja 26.3.2020 Puhelinhaastattelu
F Ostoreskontran 26.3.2020 Puhelinhaastattelu

koordinaattori

Haastateltavat ovat saaneet haastattelukysymykset etukateen, jotta he voivat tutustua niihin
ennen varsinaista haastattelua. Paasaantdisesti haastattelut etenivat haastattelurunkojen
mukaisesti. Liitteessa 1 esitetty haastattelurunko 1 on muotoiltu kiinteistoalalla
tyoskentelevalle henkildlle. Liitteessa 2 esitetty haastattelurunko 2 on muotoiltu rahanpesun
torjumisesta vastaavalle yhdyshenkildlle kiinteistdalan yrityksessa. Haastattelurungoissa on
nelja eri teemaa, joista ensimmadinen on haastateltavan tausta. Muut haastattelun teemat

ovat rahanpesu kiinteistdalalla, rahanpesun torjuminen kiinteistdalalla, asiakkaan tunteminen
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ja ilmoitusvelvollisuus seka riskiperusteinen lahestymistapa. Haastattelut vapaaehtoisiin
kysymyksiin ja muihin kommentteihin. Haastattelut nauhoitettiin analysointia varten, jonka
jdlkeen aineisto litteroitiin. Vastaukset litteroiduista haastatteluista luokiteltiin
haastattelurungon kysymyksien mukaisesti. Vastauksista etsittiin mahdollisia nakemyseroja
rahanpesun torjumisesta eri toimenkuvasta riippuen seka saatujen vastauksien toistuvuuksia.

Tutkimuksen tulokset luokiteltiin tutkimustuloksiin tutkimuskysymyksien mukaisesti.

4.3 Tutkimustulokset

Tassa alaluvussa esitelladan teemahaastatteluista saatuja tutkimustuloksia. Tutkimustulokset
ovat jaoteltu aiemmin maariteltyjen tutkimuskysymysten mukaisesti neljdan eri teemaan
sisdllonanalyysin  menetelmin. Ensimmdinen teema on rahanpesun torjuminen
kiinteistoalalla. Toinen teema on rahanpesun havaitseminen ja torjuminen eri toimenkuvissa.
Kolmas teema kasittelee rahanpesun riskeja kiinteistdalalle ja kiinteistdalalla toimiville

yrityksille. Viimeinen teema kasittelee rahanpesun vaikutuksia kiinteistomarkkinoihin.

4.3.1 Rahanpesun torjuminen kiinteistdalalla

Ldhes kaikki haastateltavista nostavat asiakkaan tai yhteistydkumppaneiden tuntemisen ja
taustojen selvittamisen yhtend tarkeimmistd keinoista torjua rahanpesua kiinteistoalalla
Suomessa. Haastateltava C korostaa, etta kaikkia yhteistydkumppaneita voidaan taustoittaa
nykyaikana hyvin pitkalle. Haastateltava B:n mukaan, kun asiakassuhteet ovat pysyvia ja
heidan toiminnan jo tietda ja tuntee, niin kaikki epanormaali on helposti havaittavissa.
Haastateltava D kertoo, etta kirjanpitdjan roolissa ainoa keino on tutkia, mista raha ovat

tulleet. Erityista varoivaisuutta tulisi kayttaa, jos kyseessa on epailyttava yritys tai henkilo.

“Yleensd se, ettd kun tehdddn bisnestd, niin selvitetddn kaikkien yhteistyékumppaneiden
taustat. Varmistetaan, ettd se yritys on miké se on ja etté verottajalta I6ytyy riittévit tiedot.
Rakennuttamisessa valvotaan kaikkia yli 15 000 maksuerié ja ne ilmoitetaan verottajalle. He
itsekin ovat aktiivisia siind ja noudattavat sédntéjé. Yleensd timd kylld riittdd aika pitkdlle ja
sitten jos joku ndistd ei pelitd, niin sitten voi I6ytyd jotain yrityksen taustoista. Nykyddn voi
aika pitkdlle taustoittaa yrityksid. Aika pitkélle pelataan isojen yrityksien kanssa. Isoissa
globaaleissa firmoissakin voi tapahtua kaikenmoista, jos on Vendjén yhteyksié tai Italian tai
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Espanjan.” (Haastateltava C)

“Minun mielestd se asiakkaan tunteminen, ettd selvitetddn taustat ja tiedetddn meiddnkin
toiminnassa, etté meillé on pysyvié asiakassuhteita ja tiedetddn toimet mitd he tekevdit, niin

sitd kautta pystymme havaitsemaan, jos jotain epdnormaalia tapahtuu” (Haastateltava B)

Haastateltava A mainitsee, ettd kiinteistdalalla toimivalle yhtidlle on tarkeintd, ettd
tunnistetaan asiakkaat ja jos asiakkaantaustoista nousee jotain selvitettdvaa, niin sita aletaan
tutkia tarkemmin. Henkil6t, jotka ndakevat rahaliikenteen, eli vuokrahallinto ja taloushallinto,
ovat tarkedssa asemassa huomatakseen erilaiset poikkeavuudet. Haastateltava korostaa, etta
asiakasvastaavalla on usein paljon kontakteja asiakkaaseen, jonka vuoksi asiakkaan poikkeava
kdytos on helpommin tunnistettavissa. Esimerkiksi asiakkaan kieltaytyessd antamasta tarkeaa

tietoa, se herattaa epailyn, etta sielld voi olla jotain taustalla.

Toiminnan |apindkyvyys, kumppaneiden taustojen hyvin tarkka selvittdminen seka
organisaation sisdiset kontrolliprosessit ovat haastateltava E:n mukaan tdrkeimpia toimia
torjua rahanpesua kiinteistdalalla. Tarkeda on selvittdaa, ettd kenelle rahaa maksetaan ja
keneltd sitd otetaan vastaan. Lapinakyvyydelld haastateltava tarkoittaa sitd, ettd toimintaan
osallistuu useampi henkilé ja mitd suuremmasta asiasta kyse, sitd enemman prosessiin
osallistuu henkil6ita. Taman tarkoituksena on estaa se, etta yksikaan ihminen ei voi tehda
laittomuuksia. Haastateltava F puolestaan listaa tyontekijan luonteeseen viittavia

ominaisuuksia, jotka ovat tarkeita rahanpesun torjumisessa.

”Olla valppaana, aktiivisena ja tyéntekijéin tulee olla itse rehellinen. Tulee myds kyseenalaistaa
asioita. Jos joku pyytdd minulta jotain ja se on minun etiikan ja lain vastaista, niin minun on

pakko liputtaa se omalle esimiehelle ja asiakasvastaavalle. Eli se oma valppaus on térkeddi.

(Haastateltava F)

Asiakkaan tuntemiseen liittyen haastateltavilta kysyttiin, ettd miten voidaan havaita, jos
asiakkaan luonteessa tai toiminnoissa tapahtuisi jotain epailyttavaa. Useat haastateltavista
listasivat erilaisia havaitsemisen keinoja. Esimerkiksi haastateltavat A ja B mainitsevat, etta

huomiota herdttdad tunnetun asiakkaan rahaliikenteessa tapahtuvat poikkeavuudet.
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Haastateltava A kertoo, ettd huomiota kiinnittaisi se, jos asiakas maksaisi laskuja suuremmalla
summalla kuin pitdisi ja pyytdisi palauttamaan ylimenevat rahat. Lisaksi huomiota herattaisi
se, jos asiakas maksaisi laskuja kiinteistojen hallinnointiyritykselle tililtd, josta niita ei ole
aikaisemmin maksettu tai valtioista, jotka ovat sisdisessa ohjeistuksessa liputettu

epailyttavaksi.

“Meillé asiakkuudesta vastaavat henkilét hoitavat asiakassuhdetta ja on térkedd, etté he
tuntevat asiakkaita myds henkil6kohtaisesti. Jos me ei tunnettaisi meidédn asiakkaita tai
heiddn taustoja, niin olisi vaikea kiinnittdd huomiota heiddn rahaliikenteessd tapahtuviin
poikkeavuuksiin. Toki normaaleja maksutapahtumia on paljon ja voi olla vaikeaa havaita sieltd
epdilyttévid tapahtumia, mutta olemme esimerkiksi kehottaneet kiinnittdmdn erityisesti

huomiota maksujen palautuksiin. ” (Haastateltava B)

Haastateltava E on sitd mieltd, ettd asiakkaan normaaleissa toiminnoissa tapahtuvia
poikkeuksia ei ole vaikea havaita ja niihin reagoidaan. Haastateltava kertoo, ettd
pyrkimyksena on tuntea asiakkaat hyvin ja yllapitaa vuoropuhelua asiakkaan kanssa. Asiakas
voi my0s itse raportoida toiminnan poikkeavuuksista. Pankki tai muu rahanvalittdja voi myos
ilmoittaa asiakkaan poikkeavasta, mahdollisesti epailyttdvasta toiminnasta. Haastateltava

kertoo, etta tarkeinta on tuntea asiakas mahdollisimman hyvin ja seurata sen toimintaa.

”No ei se ole vaikeaa. Me pyritédn tuntemaan meiddn asiakkaat hyvin ja pitédé vuoropuhelua
ja ellei sitten itse sieltd asiakkaalta raportoida jotain, ettd sekin on mahdollista, ettd totta kai
me siihen reagoidaan, mutta sitten se voidaan jonkin kolmannen osapuolen kautta esimerkiksi
pankin tai rahan vilittdjdn kautta todeta, ettd se todenndkdisesti voi olla hereilld tai asia voi
nousta julkisuudessa esiin, ettd nditd sindnsé. Se mitd itse voin, on pyrkié tuntemaan sitd

asiakasta mahdollisimman hyvin ja seurata sité ja sen tilannetta.” (Haastateltava E)

Puolet haastateltavista kdantyisivat ensin esimiehen tai ylemman johdon puoleen, jos
havaitsisivat asiakkaan toiminnassa jotain epadilyttdvda. Haastateltava D kertoo, etta
epailyttavasta toiminnasta keskusteltaisiin toimitusjohtajan kanssa ja oltaisiin yhteydessa

poliisiin. Haastateltava mainitsee, ettad toistaiseksi sellaista tilannetta ei vield ole tullut.
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Haastateltava C kertoo, ettd menisi valittomasti keskustelemaan organisaation lakimiehen

kanssa.

Ldhes kaikki haastateltavat kokevat aihepiirin koulutuksen hyddyllisenda rahanpesun
torjumisessa. Haastateltava D on sitd mieltd, ettd rahanpesun estaminen ei onnistu pelkalla
koulutuksella, vaan se tulee huomioida kdytannon toiminnassa sopimalla organisaation sisalla
saannot esimerkiksi rahan alkuperdn seuraamisesta. Haastateltava C kertoo, etta koulutuksen
avulla voidaan perustella organisaation jasenille, jotka saattavat kokea sen rahanpesuun
littyvat toimet tarpeettomana byrokratiana, etta tietyt toimet tulee tehdad tasmallisesti.

Haastateltava F kokee koulutuksen ehdottoman hyodyllisena ja herattelevana.

“Rahanpesun torjuntaan liittyvin koulutuksen jélkeen minulle jédi semmoinen tunne, ettd olen
aika voimaton téllaisissa tilanteissa eli se on aika kaukana omasta tyéstdni. Se ei ole sellaista

minkd kanssa olen tekemisessd, joten koulutus oli hyvd herdttely.” (Haastateltava F)

Haastateltava A painottaa, ettd jos tyossa esimerkiksi tunnistaa asiakkaita, niin on tarkea
tietdd mita tekee ja miksi. Lisdksi A mainitsee, etta koulutuksesta olisi hyva painaa mieleen
edes se, ettd kehen ottaa yhteyttd, jos havaitsee epadilyttdvda toimintaa. Haastateltava E
mainitsee, ettd rahanpesuun liittyva koulutus tuo tyontekijoiden tietoisuuteen ja mieliin

rahanpesun teeman.

“Kylld se koulutus on hyédyllistd. Tyontekijéilld on paljon asioita mielessd ja tyépdivdt ovat
kiireisié, niin tdimméinen teema ja nékékulma on hyvé virkistdd mieliin. Jos oma yritys on
tahallisesti tai tahattomasti tdllaisissa asioissa joutunut mukaan, niin siité voi olla paljon

haittaa eli ndmd ovat merkittévid asioita. ” (Haastateltava E)

Kaikki haastateltavat ovat osallistuneet tai vaihtoehtoisesti ovat olleet jarjestamassa
rahanpesun torjuntaan liittyvaa koulutusta. Haastateltava B kertoo, etta rahanpesuun liittyvia
koulutuksia jarjestetdaan saannollisesti esimerkiksi talouspalveluissa ja vuokratoiminnoissa
tyoskenteleville henkildille. Koulutuksiin osallistuminen on pakollista. Haastateltava A kertoo,
ettd heille, jotka tekevat asiakkaan tunnistamista tydssdan, jarjestetdaan koulutus seka

taloushallinnossa on jarjestetty koulutus esimerkiksi Keskusrikospoliisin toimesta.

42



Haastateltava E mainitsee, etta yksittaista rahanpesuun liittyvat teemat ovat olleet osana

sisdisen valvonnan koulutusta.

“Meillé on joo ja on ihan sdédnnéllisesti. Eli meillé on sekd kirjanpitopalveluita tekevid ihmisid
ja  muutenkin  tehdddn  paljon  talouspalveluita, eli  kdytdnnéssd  kaikille
talouspalveluhenkilékunnalle ja vuokraustoiminnassa toimiville. Eli jirjestetddn sddnndllisesti

ja se on pakollinen koulutus kaikille. ” (Haastateltava B)

4.3.2 Rahanpesun havaitseminen ja torjuminen eri toimenkuvissa

Saadut vastaukset ovat vaihtelevia kysyttdessa, miten haastateltavat kokevat omat
mahdollisuutensa torjua rahanpesua ja miten rahanpesua voidaan havaita heiddn
toimenkuvissaan. Varatoimitusjohtajan roolissa oleva haastateltava E on mukana
toimintaprosessien ja ymparistdjen kontrollien luomisessa. Haastateltava E kokee, ettd
hanelld on hyvat mahdollisuudet torjua rahanpesua roolissaan. Haastateltava kertoo, etta
hdanen toimenkuvassaan rahanpesua voidaan havaita erilaisissa rahoitusjarjestelyissd, kun

haetaan yritykselle lainoja, rahoittajia tai sijoittajia seka erilaisissa kiinteistdinvestoinneissa.

“No kylld minulla on ihan hyvit mahdollisuudet. Varsinkin sisdisten toimintaprosessien ja
ympdristéjen kontrollien rakentamisessa, sillain tdmméinen sisdinen valvonta, sisdisen
valvonnan kehittdminen ja téllaiset teemat kuuluu minun tehtévinkuvaan ja niitd téytyy
pohtia ja sitd, ettd tarvittaessa kdytetddn sitten ulkopuolisia asiantuntijoita, konsultteja néissé
tietyissd liiketoimissa, mitké ldhtokohtaisesti turvaa sitéd kauppaa niin se liittyy téhédn mihin
voidaan vaikuttaa tehdd tdmmodisié sisédisen valvonnan ja rahanpesun selvityksid ja kdydddn
sitd sisdistd prosessia sitten Idvitse. Ja liittyy siihen asiakkaan tuntemiseen, etté voidaan tehdd
sitten erilaisia pistokokeita jdrjestelmisséd, ettd millaisia kumppaneita meillé on ja sitten
varsinkin, jos julkisuudessa joku yritys nousee negatiivisesti esiin tai muuta kautta niin siihen
pystytddn kylld nopeasti tarttumaan ja katsomaan onko meilld kumppanuutta sen kanssa ja

voidaan tarvittaessa siihen reagoida eli sinéinsd mahdollisuuksia kylld on.” (Haastateltava E)

Kirjanpitajana tyoskenteleva haastateltava D kertoo, ettd hanen tydnkuvassaan rahanpesua

voidaan havaita kiinteistokaupoissa, jolloin vastapuolen tiedot tulee aina tarkastaa. Lisaksi
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rahan alkupera tulee varmistaa ja erityisesti huomiota nostaa ulkomaalaisuus. Haastateltava
C tyoskentelee talouskontrollerin ammatissa ja kokee, ettd hanelld on suhteellisen hyvat
mahdollisuudet torjua rahanpesua. Haastateltava listaa, ettd uuden yhteistydkumppanin Y-
tunnus ja luottotiedot on helppo tarkistaa sekd varmistaa, ettd Verohallinnolle ei ole
verovelkaa. Kun yrityksen asiat ovat kunnossa, niin haastateltava uskoo, etta silloin yrityksessa
ei pitaisi tapahtua laittomuuksia. Lisdksi haastateltava mainitsee, ettd kun toimitaan ohjeiden
sekd organisaation maarittelemien prosessien mukaan ja noudatetaan sdantoja, niin

poikkeavuuksiin on helpompi kiinnittaa huomiota.

Haastateltava C kertoo, ettd rahanpesua on yleisesti vaikea havaita, koska se on ndkymatonta.
Haastateltava listaa, ettd rahanpesua voi tapahtua esimerkiksi tiliyhteystietoihin liittyvien
huijauskirjeiden kautta, jolloin raha voi kulkeutua virheelliseen osoitteeseen. Tallaisissa
tilanteissa ostoreskontrassa tyoskentelevien tulee olla tarkkana ja selvittaa tulisiko laskuttajan
tiliyhteystiedot oikeasti vaihtaa. Rahanpesua voi tapahtua myos vuokrareskontran kautta,
jolloin esimerkiksi ulkomaalainen vuokralainen maksaisi toistuvasti isoa ennakkoa ja pyytaisi
palauttamaan ne tilille. Tallainen toiminta heradttda epailyksen, joten asiaa pitdisi tutkia.
Talouskontrollerin roolissa myos pankki voi edesauttaa rahanpesun torjumista ja rahanpesun

havaitsemista.

“Aika pitkélle myés nojaudutaan siihen, ettd pankit hoitavat sen rahanpesun torjuntapuolen.
Jos isoja erid liikkuu, niin pankit varmentavat sen. Me voidaan myés varmentaa pankkitilit,
jonka liséksi pankki voi kyselld ja varmistaa meiltd transaktion osapuolia, jos on suurempi
rahaerd kyseessd. Pankki ottaa koppia, jos itselld on mennyt jokin ldvitse. Eli aika pitkdlle
tukeudutaan siihen, ettd pankki hoitaa ensivaiheessa, eli juurikaan tuonne

liiketoimintapuolelle ei ehdi valua rahanpesun tapaukset.” (Haastateltava C)

Ostoreskontran koordinaattorina tytskenteleva haasteltava F kokee, ettda rahanpesua on
vaikea havaita hdanen toimenkuvassaan, mutta erilaiset epamaaraiset pyynnét on helppo
havaita. Asiakkaat tai erilaiset toimijat saattavat pyytaa rahansiirtoja tililta toiselle. Esimerkiksi
asiakas voi pyytaa kiinteiston hallinnointiyhtitta toteuttamaan toiselle tytaryhtiolle kuuluvan
projektilaskun toisen tytaryhtion tililta tai, ettd budjetointivaiheessa sovitaan, etta toinen

tytaryhti6 maksaa toisen kunnossapidosta ilman kunnollista perustetta. Tallaisten
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toimenpiteiden tulisi herattda huomiota. Haastateltava kertoo, ettd tyonkuvassaan han voi
torjua rahanpesua tilanteissa, jossa hdntd pyydetdan esimerkiksi perustamaan

ostolaskujarjestelmaan uusi yritys tai ottamaan kantaa uudenlaiseen sopimukseen.

“Toimenkuvassani huomaan, kun esimerkiksi asiakkaalta tulee pyynto, ettd pitdisi perustaa
ostolaskujéirjestelmddn yritys, jossa kdsitellddn vain yhdentyyppisid laskuja, koska ne toiset
kdsitellddn sdhképostilla ja ne kolmannet tdlld tavalla. Eli asiakas keksii téllaisia
monimutkaisia toimintatapoja. Nédihin miné sanon ei, koska tuo on jo niin hankala. Tydsséni
saan myds pyyntéjé, ettd ota kantaa téllaiseen uudenlaiseen sopimukseen, jota yritys on
ldhettdmdssd uudelle asiakkaalle tai mahdolliselle asiakkaalle ja sitten multa pyydetddn
arviota siitd, kuinka kauan siind menee ja kannattaako se tehdd. Siind vaiheessa saatan
huomata, ettd tdsséd on jotain hdmdrdd. Eli ndilld keinoin voin torjua rahanpesua

toimenkuvassani.” (Haastateltava F)

Lakiasioiden johtajana ja rahanpesun torjumisen yhdyshenkilona tyoskenteleva haastateltava
A kertoo, ettd pystyy vaikuttamaan rahanpesun torjumiseen henkilokunnan ohjeistamisen
kautta. Osa rahanpesun torjuntaa on viestiminen siitd, mihin pitaa osata kiinnittda huomioita.
Esimerkiksi johdon tulee toimia aktiivisesti ja paattad uuden asiakkaan tarjousprosessi, jos
asiakkuudesta tulee jotain halyttdavaa ilmi. Haastateltava A ei suoranaisesti voi havaita

rahanpesua toimenkuvassaan.

”En oikein tee suoranaisesti asiakkaiden kanssa toitd, ettd olen mukana neuvotteluvaiheessa,
jossa rahaliikennettd ei pddse ndkemddn, joten rahanpesua on hankala havaita minun

toimenkuvassa.” (Haastateltava A)

Haastateltava B tydskentelee konsernin lakimiehena ja toimii lisdaksi rahanpesun torjumisen
vhdyshenkilona. Haastateltava listaa A:n tavoin, etta kouluttaa henkilost6a ja siten lisaamalla
henkiloston tietoisuutta han voi vaikuttaa rahanpesun torjumiseen. Henkiléston ymmarrys
kasvaa, kun tuodaan esiin kdaytannon esimerkkeja. Haastateltava B:n vastuulla on rahanpesun
torjumisen ohjeistus, kaupparekisteriotteet, asiakassopimuksien tarkistaminen ja etta
tarvittavat dokumentit on saatu asiakkaalta, ja etta asiakas on tunnistettu oikein. Asiakkaalta

voidaan tarvittaessa pyytaa passikopiota henkil6llisyyden tunnistamista varten. Haastateltava
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B kokee, ettei suoranaisesti voi havaita rahanpesua toimenkuvassaan.

“Harvemmin olen suoraan asiakaskontaktissa eli siind mielessé en niin hyvin tunne meidén
asiakkaita. Eli rahanpesun suora havainnointi on sitten muilla. Toki toimenkuvassani

selvittelen sitten esimerkiksi yritysten omistusrakenteita.” (Haastateltava B)

4.3.3 Rahanpesun riskit kiinteistdalalle ja kiinteistdalalla toimivalle yritykselle

Haastatteluista kay ilmi, ettd haastateltavat kokevat kiinteistdalalle kohdistuvat rahanpesun
riskit hyvin vaihtelevasti. Haastateltava C mainitsee, ettd suuri riskitekija on kiinteistdjen
arvostuksessa. Haastateltavat B ja C ovat nostavat suureksi riskitekijaksi myos kiinteistojen
rakentamisvaiheen. Kiinteiston elinkaareen liittyy monta eri toimijaketjua rakentamisesta
kiinteiston vuokraamiseen ja managerista huoltoyhtioon, jonka vuoksi kokonaisuuden hallinta
on erittdin tarkeda. Haastateltava B korostaa, ettd asiattomat laskut sekd valeoikeustoimet
voivat olla hankalia havainnoida. Kiinteistoja voidaan omistaa monimutkaisissa
omistusrakenteissa ja ketjuissa, joten lopullista edunsaajaa on hyvin vaikea selvittaa.
Haastateltava C mainitsee, etta rahanpesun riskina on, ettd suomalaiset pienemmat sijoittajat

eivat parjaa enaa kilpailussa.

Haastateltava A ja B kertovat, etta riskeja jaotellaan sen mukaan, mihin riski liittyy;
asiakkaisiin, palveluihin, maantieteellisiin riskitekijoihin, liiketoimiin, uusiin teknologioihin tai
resursseihin liittyviin riskitekijoihin. Esimerkiksi asiakkaaseen liittyvia riskeja korottavia
tekijoita on A:n mukaan, jos asiakas kieltaytyy antamasta pyydettya tietoa, asiakasta ei olla
tavattu tai asiakas on kansainvalinen yritys, josta ei [6ydy kansainvalisista rekistereista tietoa.
Haastateltava A ja B mainitsevat, etta asiakkaille tarjottavia palveluita on taloushallinto ja
kiinteistdjen vuokraustoiminta. Nama molemmat voidaan nahda riskia korottavana, koska
toimintaan liittyy rahaliikenteen kanssa tyoskentelya. Resursseihin liittyvia riskitekijoita
kerrotaan olevan esimerkiksi peruuntuneisiin liiketoimiin liittyvat palautukset, lyhyet
omistusajat, yritysjarjestelyt, henkiloston vaihtuvuus sekd riittdmaton koulutus. uudet
teknologiat, kuten sahkoinen kaupankaynti ja etatunnistaminen kohottavat rahanpesun riskia

kiinteistoalalla.
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“Kyllé meillé on jaoteltu joo eli meillé on itseasiassa viime kesdnd pdivitetty meiddn riskiarvio
ja meilld on jaoteltu asiakastyyppien mukaan, maantieteellisten alueiden mukaan, tuotteiden
ja palveluiden mukaan, eli tuotetaan kirjanpitoa ja sitten kiinteistéjen vuokranvdlitystd, niin

niiden mukaan on jaoteltu.” (Haastateltava B)

Haastateltava E tunnistaa kiinteistoalalla riskeiksi transaktioriskin sekd maantieteellisen riskin.
Haastateltava mainitsee, etta jos rahanpesun torjumisen prosessit eivat ole kunnossa ja se kay
ilmi asiakkaille, niin silld voi olla myos vaikutuksia kilpailukykyyn seka vuokralaisten ja

vuokratulojen menettamiseen.

“Transaktioriskin tunnistan, koska on kiinteist6kauppaa, maata myydddn ja vuokrataan ja
kiinteistékehitystoiminta on vilkasta. Ollaan enemmdn myyty ihan rakennuksia ja alueita on
myynnissd, ettd se raha, joka otetaan vastaan on oltava puhdasta. Tdmén vuoksi kauppoja ei
tehdd ihan kenen kanssa vaan. Sen pitdd olla hyvin tarkastettu, luotettu ja selked taho.
Kylldhdn tuolta itdrajalta tulee ajatuksia, ettd joku haluaa jotain ostaa ja voihan se raha olla

puhdasta, mutta se vaatii erityistd huolellisuutta.” (Haastateltava E)

Puolestaan kiinteistdalalla toimivalle organisaatiolle rahanpesun riskeiksi tunnistetaan
maineriski ja negatiivinen julkisuus seka sen tuomat taloudelliset tappiot. Lisdksi haastateltava
C korostaa, etta kun on isoista summista kysymys, niin rahanpesun riskind on luottamuksen
menettdminen. Haastateltava E mainitsee, ettd maineriskin vaikutukset ovat suuret, koska ne
hidastavat liiketoiminnan kehittymista ja rahoituksen saatavuutta. Haastateltava uskoo, etta
jos rahanpesun torjumisessa organisaationa epdonnistutaan, niin ne voivat johtaa
taloudellisiin tappioihin, jos kauppoja joudutaan purkamaan tai organisaatiolle tulee juridisia
vastuita. Suomessa on tiukka yhteiskunnallinen koodisto ja vastuullisuus, joten maineriski voi

olla suuri.

“Kun toimitaan ohjeistuksen mukaisesti ja raportoidaan mahdollisia asioita poliisille, niin
toivoisin, etté se alentaisi ndité riskejé ja riskit jédvdt vdhdisiksi. Tietenkin, jos me ej
huomioitaisi ohjeita ja rahanpesua tapahtuisi, niin se olisi riski meidédn maineelle ja

liiketoiminnalle.” (Haastateltava A)
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”"Mehdn tavallaan hoidetaan asiakasyrityksen taloutta, niin sielld menee paljon ja moni on
kytkoksissd. Kiinteistbnomistajat ovat kiinteistdsijoittajia, joten ketju on aika pitkd ja
vaikutukset laajat. Uskon, ettd meiddn kaltaisella toimijalla, kun on se pankki mukana aina
kun rahaa liikutellaan, niin riskit ovat pienemmdt. Rahat menevdt pankkitilien IGpi ja me ei
kéiteisté pydritetd. Rahasuorituksen pitdisi tulla ulkomailta, mutta meilld sekin aina
varmennettaisi. Luulen, ettd tdllaisissa organisaatioissa rahanpesijdt jéévdét kiinni nopeasti,

ettd aika hyvin on pystytty varmistamaan prosessit.” (Haastateltava C)

Uutta  asiakassuhdetta luotaessa  asiakassuhteet perustetaan  ldahtokohtaisesti
riskiperusteisesti. Haastateltava B kertoo, ettad asiakkaat jaotellaan riskiluokkiin, joita ovat
matalan, kohtuullisen ja korkean tason riskiluokat. Matalan riskin kohteita ovat esimerkiksi
julkisen sektorin toimijat, asunto-osakeyhtiot seka yksittdiset henkilot vuokraajina. Naissa
voidaan noudattaa yksinkertaisia menettelyja. Kohtuullisen riskin menettelyja kdytetdan, kun
on kyseessa tavallinen kotimainen yritys. Suuren riskin menettelya kaytetaan, kun asiakkaana
on julkisia ketjutettuja omistuksia tai tuntemattomia saatioita ja lisaksi silloin, kun kdytetaan
etatunnistamista. Haastateltava A kertoo, ettd henkilokunta kayttad KYC-lomakkeita
asiakkaan tunnistamisessa ja jos havaitaan korkeampaa riskid, niin aloitetaan

lisdtoimenpiteet.

“Kylléhén se niin pitdisi tehdd joo, ettd jos sitten kun henkilé kdyttdé nditd KYC- lomakkeita,
niin niiden pitdisi huomioida, ettd jos sielld on jotain mitd téissé ohjeistuksessa on sanottu joku
maantieteellinen riskitekijd, ettd se olisi jostain maasta niin kylléhén se henkilon pitdisi herdté
siihen et téssd on nyt korkeampi riski kuin normaalisti ja sitten meiddn pitdisi tehdd

lisétoimenpiteitd tunnistamisessa.” (Haastateltava A)

Rahanpesun riskien pienentamiseksi haastateltava A toteaa, etta huomioimalla liiketoimintaa
uhkaavat riskit, on mahdollista suunnitella keinot, joilla voi hallita ja vahentaa riskeja. Riskien
hallitsemiseksi haastateltava listaa asiakkaan tuntemisen, jatkuvan seurannan, sisdisen
ohjeistuksen ja valvonnan sekd henkil6kunnan kouluttamisen. Haastateltava B kertoo, etta
esimerkiksi sahkoiselld allekirjoituksella voidaan helpottaa asiakkaan henkil6llisyyden
todentamista, josta on hyotya muun muassa vuokrasopimuksia tehtaessa. Asiakassopimuksia
tehtdessa haastateltava B tarkistaa, ettad asiakkaan tunnistamiseen liittyvat dokumentit ovat
kayty lapi.
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4.3.4 Rahanpesun vaikutukset kiinteistémarkkinoihin

Haastattelututkimuksista kavi ilmi, etta suurin osa haastateltavista ei koe, ettad rahanpesu olisi
ongelma kiinteistdalalla Suomessa. Esimerkiksi haastateltava B uskoo, ettd rahanpesu ei ole
ongelma Suomessa, vaikka sitd mahdollisesti esiintyy Suomessakin. Haastateltava nostaa
esille ulkomaiset sijoittajat, jotka omistavat Suomesta kiinteistoja osittain rahanpesun
tarkoituksissa, joiden omistusrakenteita ja ylintd tahoa on vaikea saada selville. Haastateltava
C uskoo, ettd rahanpesu on suurempi ongelma rakennuttamispuolella, kuin puhtaasti
kiinteistoalalla. Haastateltava E arvelee rahanpesun olevan jollain tasolla ongelma

kansainvalisesti, mutta ei niinkdan Suomessa.

"Luotan suomalaiseen kontrollijérjestelmdién, jolloin Suomessa tapahtuvan rahanpesun tulee
olla hyvin suunniteltua ja organisoitua. Normaalissa kontrolliympdiristissé se vaatisi useita eri
ihmisid eri vaiheissa, mutta kiinteistéalalla prosessit on pilkottu moneen osaan, jolla pyritddn
vdlttdd rahanpesua tapahtumasta. Kylla se jollain tavalla voi olla ongelma, varsinkin niissé
ympyroissd, jotka ovat hyvin kansainviilisié ja joissa on kansainvdlisié rahoitusjérjestelmid tai
kumppaneita. Sielld on huomattavasti vaikeampi havaita. Meilld Suomessa se on keskeinen

teema sindnsd, ettd kontrolliympdristo pitééd olla kunnossa.” (Haastateltava E)

Haastateltavat vastasivat toisistaan hyvin poikkeavasti kysyttdessa rahanpesun vaikutuksia
kiinteistomarkkinoihin. Haastateltava B uskoo, ettd rahanpesulla ei ole vaikutuksia
kiinteistdmarkkinoihin Suomessa, koska yritykset ovat hyvin tietoisia rahanpesuun liittyvista
riskeistd. Haastateltava ndkee asiassa my0Os positiivisia vaikutuksia, koska yritykset ovat
tarkempia, tietoisempia ja selvittda asioita, jonka vuoksi liiketoimia ei tehda ilman tutkimista.
Haastateltava D mainitsee, ettd mita isommat rahat pyorivat Suomen kiinteistémarkkinoilla,
sitd vaikeampi on pienemmilla sijoittajilla parjata. Haastateltava antaa esimerkiksi sen, etta
ulkomailta tulee kiinteistosijoittajia, jonka taustoja ei tarkisteta ja taman seurauksena
markkinoilla on suuria summia ja mahdollisesti laittomista alkuldhteista. Taman vuoksi pienet

sijoittajat eivat voi puhtaalla rahalla parjata markkinoilla eli se vaaristaa kilpailua.

Haastateltava E toimii yrityksessa, joka keskittyy kiinteistoihin, jotka eivat ole niin kilpailuilla

markkinoilla Suomessa. Taman vuoksi han ei usko, ettd rahanpesu vaikuttaa heidan
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kiinteistomarkkinoihin. Haastateltava toteaa, ettd sielld missd on isot ja monipuoliset
kiinteistomarkkinat seka kansainvalisid toimijoita, voi rahanpesulla olla vaaristava vaikutus.
Rahanpesulla voi olla my6s vaaristava vaikutus hinnoitteluun kiinteistékaupoissa tai erilaisissa
yritysjarjestelyissd. Haastateltava C mainitsee myds rahanpesun vaaristavan vaikutuksen
esimerkiksi kiinteistdjen arvostuksessa, jonka vuoksi tehdaan yli- tai alihintaisia kauppoja.
Haastateltava F mainitsee, etta kiinteistdala Suomessa on pieni ala. Haastateltava tarkoittaa
talla sita, etta alan toimijat, kuten kiinteistdjen hallinnointiyritykset ja omistajat usein tuntevat

toisensa. Taman johdosta rahanpesun vaikutukset kiinteistomarkkinoihin on pienet.

"Asiakkaat yleensd vaihtuvat eri hallinnointiyrityksien viilillg eli jos asiakas tekisi rahanpesua,
niin joku ndistd managerifirmoista todenndkdisesti huomaisi sen. Tdmdn vuoksi kiinteistéala
Suomessa on aika terveellinen ala, koska monien asiakkaiden séddnndissd lukee, ettd
managerointitoiminta tulee kilpailuttaa. Uskon tédmdn olevan terveellinen juttu myds

rahanpesua ajatellen. ” (Haastateltava F)

Haastattelun vapaaehtoisena kysymyksena esitettiin, ettd onko haastateltava havainnut
epadilyttavaa, mahdollisesti rahanpesuun liittyvda liiketoimintaa  kiinteistoalalla.
Haastateltavista suurin osa vastasi, etta ei itse ole koskaan havainnut rahanpesua urallaan
kiinteistdalalla. Muutama haastateltavista oli havainnut yksittaisia epailyttavia tapauksia. Eras
haastateltavista mainitsi, ettd organisaatiotasolla on tullut vastaan tapauksia, jolloin on
pohdittu mahdollista rahanpesua, mutta ne ovat myohemmin selvinnyt lailliseksi

lilketoiminnaksi.
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman luvun tarkoituksena on vastata asetettuihin tutkimuskysymyksiin teorian ja
tutkimustulosten perusteella. Luvussa esitetaan tuloksista tehty yhteenveto, johtopaatokset

seka kasitelldaan tutkimuksen luotettavuutta ja mahdollisia jatkotutkimusaiheita.

5.1. Tutkimuskysymyksiin vastaaminen

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia rahanpesun torjumista kiinteistdalalla Suomessa.
Tutkimuksen teoriaosa pohjautui tieteellisiin julkaisuihin, asiantuntija-artikkeleihin,
viranomaisohjeisiin seka lakeihin ja asetuksiin. Tutkimuksen aineisto on keratty kiinteistdjen
hallinnointiyrityksessa  tyoskentelevien henkildiden haastatteluista.  Tutkimuksessa
haastateltiin kuutta eri henkil6d. Tutkimuksen paatutkimuskysymystd tarkennettiin ensin

seuraavilla alatutkimuskysymyksilla:

Miten rahanpesua voidaan havaita kiinteistdalalla eri toimenkuvissa?

Taman tutkimuksen tuloksista ilmeni, etta suurin osa talous- tai lakiosastolla tyoskentelevista
haastateltavista kokivat rahanpesun vaikeasti havaittavaksi, koska se koettiin nakymattomaksi
tai kaukaiseksi omasta tyonkuvasta. Puolestaan johtoasemassa tyoskenteleva haastateltava
koki mahdollisuutensa havaita rahanpesua hyvaksi, koska roolissa voi yllapitaa vuoropuhelua
asiakkaiden kanssa ja olla mukana toimintaprosessien ja ymparistéjen kontrollien luomisessa.
Haastateltava koki myds voivansa vaikuttaa tarkastamalla tai reagoimalla nopeasti ilmeneviin
poikkeuksiin. Varatoimitusjohtajan toimenkuvassa rahanpesua voitaisiin havaita erilaisissa
rahoitusjarjestelyissa, kun haetaan yritykselle lainoja, rahoittajia tai sijoittajia seka erilaisissa

kiinteistoinvestoinneissa.

Melnikin (2003, 50) mukaan, kirjanpito- ja talouspalveluiden toimenkuvassa tydskentelevilla
on hyvat mahdollisuudet havainnoida rahavirtojen kautta yrityksen tapahtumia, joka
mahdollistaa my6s rahanpesun havaitsemista heidan toimenkuvassaan. Toimenkuvaan voi
myo6s kuulua erilaisten sisdisten valvontajarjestelmien suunnittelu, yllapito ja erilaiset

kontrollitoimet, jolloin toimenkuvassa voi olla helpompi havaita poikkeavuuksia esimerkiksi
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asiakkaan normaalissa toiminnassa. Vaikka kirjanpitdjilla on edellytys nahda rahavirtojen
takana oleva tositeaineisto, niin tositteiden aitoutta voi olla kuitenkin vaikea havaita. Taman
tutkimuksen tulokset puoltavat Melnikin julkaisun johtopaatoksia. Tutkimustuloksissa
todetaan yhtenevasti, ettd rahaliikenteen parissa tyoskentelevat ovat tarkedssa asemassa
huomatakseen erilaiset poikkeavuudet. Kiinteistdjen hallinnointiyhtidissa rahaliikenteen
nakevat yleensa vuokra- ja taloushallinnon osastoilla tyoskentelevat henkilot. Taman
tutkimuksentuloksista ilmeni, ettd rahanpesua voi mahdollisesti tapahtua esimerkiksi
tiliyhteystietoihin liittyvien huijauskirjeiden kautta. Tallaisissa tilanteissa ostoreskontrassa
tyoskentelevien tulee olla tarkkana ja selvittda tulisiko laskuttajan tiliyhteystiedot oikeasti
muuttaa. Rahanpesua voidaan havaita vuokrareskontrassa, jos vuokralainen maksaisi
toistuvasti isoa ennakkoa ja pyytaisi palauttamaan ennakot takaisin omalle tililleen. Tallainen
toiminta herattad epailyksen, joten asiaa pitdisi perusteellisemmin tutkia. Ostoreskontran
koordinaattorin toimenkuvassa rahanpesua voi olla vaikea havaita, jos ei itse kasittele
asiakasyrityksen ostolaskuja. Epamaaraiset pyynnot ovat puolestaan helpompi havaita.
Asiakkaat saattavat pyytda kiinteiston hallinnointiyhtiota toteuttamaan perusteettomia

rahasiirtoja tytaryhtididen valilla. Tallaisten toimenpiteiden tulisi herattdd huomiota.

Taman tutkimuksen tuloksista ilmeni, ettd kirjanpitajan tyonkuvassa voitaisiin havaita
mahdollista rahanpesua kiinteistékaupoissa, jolloin vastapuolen tiedot ja rahan alkupera tulisi
aina tarkastaa. Kiinteistoalan yhtiosta ja asiakaskunnasta riippuen, huomiota tulisi kiinnittaa
ulkomaalaistaustaisuuteen ja asiakkaan yritysrakenteeseen. Uuden yhteistydkumppanin Y-
tunnus ja luottotiedot ovat Suomessa helppo tarkistaa seka varmistaa, etta Verohallinnolle ei
ole verovelkaa. Tutkimustuloksissa todettiin, etta mikali yrityksen perusasiat ovat kunnossa,
niin silloin yrityksessa ei pitdisi tapahtua laittomuuksia. Talouskontrollerin toimenkuvassa
pankki voi edesauttaa rahanpesun torjumista ja rahanpesun havaitsemista. Pankit voivat
varmentaa isoja transaktioita ja sen osapuolia. Pankkien lisdksi kontrollerit tai kirjanpitavat
voivat varmentaa pankkitileja. Taman tutkimuksen tuloksista voidaan havaita, etta pankkien
rahanpesun havaitsemisen tai torjumisen keinoihin luotetaan, jos omassa tyonkuvassa jokin
on jaanyt havaitsematta. Tuloksissa voidaan todeta myos se, ettd saatetaan tukeutua siihen,

ettd pankki havaitsee rahanpesuun liittyvia tapauksia ensi kadessa.
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Taman tutkimuksen tuloksista voidaan todeta, ettd lakiasioiden johtajan tai konsernin
lakimiehen toimenkuvissa koettiin vaikeaksi havaita rahanpesua, vaikka tyonkuvaan kuuluisi
lisdksi organisaation rahanpesun torjumisen yhdyshenkilénd toimiminen. Toimenkuvassa
voidaan selvittdaa asiakkaiden omistusrakenteita, asiakassopimusten tarkistamista tai olla
mukana neuvotteluvaiheessa. Toimenkuvassa ei olla suoranaisesti kontaktissa asiakkaiden
kanssa, jonka vuoksi havainnointi koettiin haastavaksi. Rahanpesun yhdyshenkiléna voidaan
ohjeistaa henkilokuntaa ja lisata heidan tietoisuutta rahanpesun torjumisen ja havaitsemisen
toimenpiteistd. Henkiléston ymmarrys teemasta kasvaa, kun tuodaan esiin kaytannon
esimerkkeja ja kerrotaan mihin pitdaa osata kiinnittdda huomiota. Nain ollen yhdyshenkilona
voidaan valillisesti vaikuttaa rahanpesun havaitsemiseen organisaatiossa. Taman tutkimuksen
tuloksissa nostettiin esiin asiakasvastaavien toimenkuva rahanpesun havaitsemisessa.
Asiakasvastaavalla on paljon kontakteja asiakasyrityksessd sekd he ovat muita osastoja
enemman suoranaisesti yhteydessa asiakkaan kanssa, jonka vuoksi asiakkaan poikkeava
kdytos on helpommin tunnistettavissa. Epdilyn voi herattaa, jos asiakas kieltdytyy antamasta
tarkead tai oleellista tietoa omasta toiminnastaan. Kun toimitaan organisaation ohjeiden ja
prosessien mukaisesti sekd noudatetaan saantoja, niin poikkeavuuksiin asiakkaan

toiminnoissa on helpompi kiinnittda huomiota.

Organisaatiossa olisi hyva tarkastella miten rahanpesusta ja sen havaitsemisesta viestitaan
henkilokunnalle. Dion (2015) on painottanut eri ajattelutapojen tarkeyttd, joita olisi hyva
pohtia organisaatiossa. Dionin mukaan rahanpesusta voidaan muodostaa erilaisia filosofisia
nakokulmia riippuen siita, milla tavalla tarkastellaan etiikkaa ja lakia. Tutkimuksessa
rahanpesu on jaettu neljaan erilaiseen filosofiseen nakdkulmaan, joita ovat skeptinen tapa,
lakiin keskittynyt tapa, vaaristava tapa seka eettisesti keskittynyt tapa. Esimerkiksi vaaristavan
tavan mukaan lainvalvojat paattavat mika on moraalista tai moraalitonta, jolloin rahanpesun
havaitsemisen motiivina voi olla vain viranomaisten antamien velvoitteiden tayttaminen
rahanpesun toimenpiteistd. Verhagen (2009) mukaan tarkeimmdat motiivit rahanpesun
havaitsemiseksi ja torjumiseksi ovat ehkadista organisaation osallistuminen rikolliseen
toimintaan, organisaation suojaaminen rahanpesulta, maineen suojaaminen seka
mahdollisten sanktioiden valttaminen eika pelkdstdaan viranomaisten antamien velvoitteiden
tayttaminen. Mahdollisesti rahanpesun torjumisen motiiveista viestiminen voi lisata

organisaatiossa keskustelua ja ajatuksia henkilékunnan valilla, jolloin rahanpesu aiheena
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voidaan kokea helpommin ymmarrettavaksi. Talloin myds rahanpesun havaitseminen voi olla

helpompaa, koska se ei tunnu valttamatta niin kaukaiselta.

Mita riskeja rahanpesu tuo kiinteistoalalle ja miten riskeja voidaan hallita?

FATF (2008, 20-22) on listannut yleisimpia riskeja, joita ovat maa tai maantieteellinen riski,
asiakasriski ja transaktioriski seka rahoitusriski. Rahanpesun selvittelykeskuksen (2019b, 21)
mukaan riskialueina pidetdan alueita, joissa on esiintynyt laajamittaista korruptiota, rikollista
toimintaa tai valtioita, joille EU tai YK ovat asettaneet pakotteita. FATF:n seka EU:n komission
rahanpesuun liittyvien riskivaltioiden listalle kuuluvat valtiot, joilla on puutteita rahanpesun
torjumisen lainsaadannodssa tai toimenpiteissa. Taman tutkimuksen tuloksista ilmenee, etta
maantieteellista riskia lisaa yhteydet Venajaan, jolloin tulee noudattaa erityista huolellisuutta
varojen alkuperdisyydestd ja asiakkaan tuntemisesta. Kiinteistoalalla maantieteellisia riskia
korottavia tekijoita ovat esimerkiksi kiinteistdjen sijainti suhteessa ostajaan seka eri valtioiden
rikollisuuden ja sdantelyn asteet. Asiakkaan kayttdytyminen ja motiivit ovat osaltaan
rahanpesuun liittyva riski, jolloin esimerkiksi asiakasyhteison rakennetta tai todellista
edunsaajaa on vaikea tunnistaa. Transaktioriskeja ovat esimerkiksi perakkdiset liiketoimet
samasta liiketoimesta selittamattomilla arvonmuutoksilla tai transaktioiden nopeus ilman
kohtuullista selitysta. Rahoitusriskiin vaikuttavia tekijoita ovat asiakkaan tai asiakkaan varojen
sijainti, varojen epatavalliset lahteet, suuret kateisostot tai selittamattéomat muutokset

rahoituksessa.

Taman tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd kiinteistoalalla Suomessa riskeja jaotellaan
FATF:n kanssa samankaltaisesti. Riskeja jaotellaan asiakkaisiin, palveluihin, maantieteellisiin
riskitekijoihin, liiketoimiin, transaktioriskeihin seka uusiin teknologioihin tai resursseihin
liittyviin riskitekijoihin. Asiakkaaseen liittyvia riskeja korottavia tekijoita on, jos asiakas
kieltaytyy antamasta pyydettya tietoa, asiakasta ei olla tavattu tai asiakas on kansainvalinen
yritys, josta ei loydy eri rekistereista tietoa. Kiinteiston hallinnointiyrityksessa asiakkaille
tarjottavia palveluita on taloushallinto ja kiinteistdjen vuokraustoiminta. Nama molemmat
voidaan nahda riskia korottavana, koska toimintaan liittyy rahaliikenteen kanssa tyoskentelya.
Resursseihin liittyvia riskitekijoita kerrotaan olevan esimerkiksi peruuntuneisiin liiketoimiin

littyvat palautukset, lyhyet omistusajat, yritysjarjestelyt, henkiléston vaihtuvuus seka
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riittamaton koulutus. Taman tutkimuksen tuloksista voidaan todeta, ettd transaktioriskin
vuoksi kiinteistokauppojen osapuolet tulisi olla hyvin taustoitettu. Uudet teknologiat, kuten

sahkdinen kaupankaynti ja etdtunnistaminen kohottavat rahanpesun riskia kiinteistoalalla.

Voller & Walesin (2018) mukaan maineen menettdminen on organisaatiolle suuri riski.
Organisaatiolle voi olla katastrofaalista, jos se vyhdistetddan rahanpesuun. Maineen
menettamisen seurauksena organisaatio voi menettdd olemassa olevia tai tulevia
toimeksiantoja. Taman tutkimuksen tulokset osoittavat samaa Vollerin ja Walesin kanssa.
Taman tutkimustuloksista ilmeni, etta kiinteistdalalla toimivalle yksittdiselle organisaatiolle
rahanpesun riskeiksi todettiin maineriski sekd siitd johtuvat negatiiviset vaikutukset
liiketoimintaan. Jos rahanpesun torjumisen prosessit eivat ole kunnossa tai ilmenee yhteyksia
rahanpesuun, silld koettiin olevan vaikutuksia kilpailukykyyn. Lisdksi se voi johtaa
kiinteistokauppojen purkamiseen, se voi aiheuttaa taloudellisia tappioita sekd organisaatio voi
joutua juridisiin vastuihin. Kiinteistéalan hallinnointiyhtidissa kasitelldan asiakkaan
liiketoimintaan liittyvaa arkaluontoista tietoa, jonka lisdksi alalla tapahtuu suuria transaktioita,
joten riskind on myos luottamuksen ja siten asiakassuhteen menettaminen. Suomessa on
tiukka yhteiskunnallinen koodisto, jonka vuoksi maineriski koetaan erityisen suureksi.

Maineriski voi puolestaan hidastaa liikketoiminnan kehitysta seka rahoituksen saatavuutta.

OEDC:n (2017, 19-20) raportissa nostetaan esiin, ettd kiinteistdalalla tapahtuu monenlaisia
toimintoja, joilla on erilaisia ominaisuuksia eri vaiheissa, kuten maaston kehityksen aikana,
rakennus- tai kunnostusprosessin aikana tai rakentamisen valmistuttua. Vaiheiden erottelulla
voidaan erottaa toisistaan erilaisia rahanpesun leviamiseen liittyvia liiketoimintaprosesseja,
rahanpesun riskeja eri vaiheissa ja se voi edesauttaa rahanpesuun liittyvien epailyttavien
tapausten tunnistamisessa. Taman tutkimuksen tuloksissa nostettiin yhtaldisesti esiin, etta
rahanpesuun liittyvat riskit ovat erilaisia kiinteiston rakentamisvaiheessa tai kiinteistoa
myytdessd. Kiinteistdjen elinkaareen liittyy monta eri toimijaketjua, jonka wvuoksi
kokonaisuuden hallinta on erittdin tarkeda. Kiinteistdja voidaan omistaa monimutkaisissa
omistusrakenteissa ja ketjuissa, joten lopullista edunsaajaa on hyvin vaikea selvittaa. Riskina
on, etta suomalaiset pienemmat sijoittajat eivat parjaa enaa kilpailussa, jos rahanpesu

vaaristaa alan markkinoita.
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Ebikaken (2016, 363) mukaan ennen liikesuhteen aloittamista mahdollisille asiakkaille on
arvioitava heidan rahanpesuriskin aste. Taman jalkeen heille on tehtdva asianmukaiset
riskipohjaiset toimenpiteet ja seurantatoimet. Tutkimustuloksista voidaan havaita
hallintakeinoja riskien pienentamiseksi. Huomioimalla liiketoimintaa uhkaavat riskitekijat
voidaan suunnitella keinot, joilla voi hallita ja pienentda riskeja. Riskien hallitsemiseksi
tuloksissa esitetdan asiakkaan tunteminen, jatkuvan seuranta, sisdinen ohjeistus ja valvonta
sekd henkilokunnan kouluttaminen. Rahanpesun riskid voidaan pienentda riskiperusteisella
lahestymistavalla. Riskiperusteisella |dahestymistavalla on mahdollista varmistaa, etta
rahanpesun estamiseksi toteutettavat toimenpiteet ovat suhteessa havaittuihin riskeihin.

Tama mahdollistaa resurssien jakamisen tehokkaimmalla tavalla.

Berdstrom et al. (2011, 1051) esittavat, etta riskiperusteisella ldhestymistavalla yritykset
laativat asiakkaidensa riskiarvioinnit jakamalla heidat alhaisen ja korkean riskin kategorioihin.
Tama vaatii asiakkaan ja sen luonteen tunnistamista seka organisaation omistajarakenteen
tuntemista. Asiakkaan suuren tai matalan riskin arvioita ei tarvitse tehda lopullisesti, vaan
seuranta ja uudelleenluokittelu ovat jatkuvaa prosessia. Tutkimustulokset osoittavat
vhtenevasti, ettd asiakkaat jaotellaan matalan, kohtuullisen ja korkean tason riskiluokkiin.
Matalan riskin kohteita ovat esimerkiksi julkisen sektorin toimijat, asunto-osakeyhtiot seka
yksittaiset henkilot vuokraajina. Naissd voidaan noudattaa yksinkertaisia menettelyja.
Kohtuullisen riskin menettelyja kaytetaan, kun on kyseessa tavallinen kotimainen yritys.
Suuren riskin menettelya kdytetaan, kun asiakkaana on julkisia ketjutettuja omistuksia tai

tuntemattomia saatidita ja lisaksi silloin, kun kdytetdaan etatunnistamista.

Mita vaikutuksia rahanpesulla on kiinteistémarkkinoihin?

Yleisesti rahanpesulla on merkittavia vaikutuksia kansallisesti seka kansainvalisesti. Bajrang et
al. (2012, 112) on esittanyt, ettd rahanpesu voi vaurioittaa kansantaloutta sekd heikentaa
valtion vakautta. Rahanpesu voi vaikuttaa korruption, lahjonnan ja terrorismin lisdantymiseen
seka vaaristaa hintoja, korkotasoja ja rahan kysyntda seka vahingoittaa mainetta. Huonon
maineen vuoksi ulkomaiset sijoittajat saattavat siirtaa liiketoimiansa toisiin valtioihin.
Rahanpesu voi vahentaa valtion verotuloja ja valtion talouden hallintaa seka heikentaa oikeus-

ja hallintotapaa. Kesoonyn (2016, 131) mukaan rahanpesulla voi olla yhta tuhoisat seuraukset
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kuin katutason rikollisuudella, vaikka rahanpesulla ei ole tunnistettavia uhreja. Rahanpesu
aiheuttaa epatasa-arvoista varallisuuden jakautumista, jolla voi olla vaikutusta kansalaisten
hyvinvointiin. Kesoony on todennut, ettd kun valtioiden omat yksittdiset rahanpesun
heikkoudet tunnistetaan, niihin on helpompi puuttua ja rahanpesua voidaan torjua
tehokkaammin. Samalla tavalla voidaan ajatella kiinteistdalasta, eli kun kiinteistdalaan liittyvat
rahanpesun keinot ja alan rahanpesuun liittyvat heikkoudet tunnistetaan, niihin on helpompi

puuttua.

OECD:n (2007) tekemdssa raportissa on esitetty, ettd rahanpesu kiinteistdalalla tapahtuu
yleisimmin hintojen manipuloinnilla, vaarien henkilollisyyksien kaytolla sekd todellisten
edunsaajien piilottamisella. Raportin mukaan todellisen omistajuuden peittdmiseen on
yleisesti kdytetty monimutkaisia yritysrakenteita ja ulkomaisia yrityksia. Edelld mainitut tekijat
vaaristavat markkinatilannetta kiinteistdalalla. Taman tutkimuksen tuloksista voidaan todeta,
ettd rahanpesulla uskotaan olevan vaaristava vaikutus erilaisiin yritysjarjestelyihin seka
kiinteistdjen arvostukseen, jolloin voidaan tehda yli- tai alihintaisia kauppoja. Naheemin
(2017, 19) mukaan, hintojen vaaristymiselld voi olla erityisesti negatiivisa vaikutuksia
tilanteessa, jossa kiinteistdjen ostajat tai vuokraajat ovat valmiita maksamaan yli normaalin
hintatason markkinoilla. Talld voi olla vaikutuksia kiinteistdjen saatavuuteen paikallisille

ostajille tai vuokraajille, joka voi pidemmalla aikavalilld aiheuttaa asumiskriisin alueella.

Calvery & Bellin (2016, 74) mukaan paikallisella tasolla rahanpesu voi ajaa lainkuuliaiset
asuntosijoittajat, asunnonostajat seka yrityksien omistajat pois markkinoilta. Rahanpesija
voittaa Kkiinteistoalalla samoilla markkinoilla olevat lailliset toimijat, jotka tarvitsevat
kiinteiston ostamiseen lainaa, mahdollista kasirahaa, takauksia ja muita erilaisia rahoituksen
muotoja. Taman tutkimuksen tulokset ovat yhtenevaisia Calveryn ja Bellin tekeman
tutkimuksen kanssa. Tutkimustuloksissa todetaan, ettda mita suuremmat rahasummat pyorivat
Suomen kiinteistémarkkinoilla, sitd vaikeampi on pienemmilla sijoittajilla parjata kilpailussa.
Ulkomailta voi tulla kiinteistosijoittajia, joiden taustoja ei tarkisteta ja taman seurauksena
markkinoilla voi olla suuria summia laittomista alkuldhteistda. Taman vuoksi pienet sijoittajat
eivat voi puhtaalla rahalla parjata markkinoilla eli se vaikuttaa siihen, etta kilpailu vaaristyy.
Taman tutkimuksen tuloksissa kuitenkin todetaan, ettda rahanpesulla voi olla vaaristava

vaikutus sielld, missda on isommat ja monipuolisemmat kiinteistomarkkinat sekd enemman
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kansainvalisia toimijoita verrattuna Suomen kiinteistomarkkinoihin.

Taman tutkimuksen tuloksista voidaan havaita, ettd rahanpesulla ei uskota olevan suuria
vaikutuksia Suomen kiinteistomarkkinoihin. Tuloksista nousee esiin se, ettd asiakkaat
vaihtavat Suomessa yleensa eri hallinnointiyrityksien valilld, joten mahdollinen rahanpesu
huomattaisiin esimerkiksi toisessa hallinnointiyrityksessa tai yhteistydkumppaneiden kautta.
Kiinteistoala Suomessa koetaan lapinakyvaksi, koska asiakkaiden saannoissa voidaan maarata
manageritoiminnan kilpailuttamisesta tietyn valiajoin. Taman uskotaan vaikuttavan myos
rahanpesuun Suomen kiinteistoalalla. Tutkimustulokset osoittavat myds, etta rahanpesulla ei
uskota olevan vaikutuksia kiinteistomarkkinoihin Suomessa, koska yritykset ovat hyvin
tietoisia rahanpesuun liittyvista riskeista. Rahanpesun riskien tiedostamisella ndhdaan jopa
positiivisia vaikutuksia, koska yritykset toimivat tarkemmin ja selvittavat asioita, jonka vuoksi

liilketoimia ei tehda ilman tutkimista.

Taman tutkimuksen tuloksista ilmeni, ettd suurin osa haastateltavista ei koe, ettd rahanpesu
olisi ongelma kiinteistdalalla Suomessa. Rahanpesun uskotaan olevan ongelma
kansainvalisesti, mutta ei niinkddn Suomessa. Rahanpesun uskotaan olevan vaikeampi havaita
ulkomailla, koska mukana on enemman kansainvalisia rahoitusjarjestelmia seka kumppaneita.
Suomalaiseen kontrollijarjestelmaan luotetaan, jonka vuoksi uskotaan, ettd Suomessa
tapahtuvan rahanpesun tulee olla hyvin suunniteltua ja organisoitua. Rahanpesua uskotaan
tapahtuvan ulkomaalaisten sijoittajien toimesta, jotka omistavat Suomesta kiinteistoja
osittain rahanpesun tarkoituksissa, joiden omistusrakenteita ja ylinta tahoa on vaikea saada
selville. Rahanpesun uskotaan olevan suurempi ongelma rakennuttamispuolella, kuin
puhtaasti kiinteistoalalla tai kiinteistdéjen hallinnointiyrityksissa. Tutkimushaastatteluista
voidaan todeta, ettd haastateltavista suurin osa ei itse ole havainnut rahanpesua urallaan
kiinteistdalalla. Muutama haastateltavista on havainnut yksittaisia epailyttavia tapauksia. Eras
haastateltavista mainitsi, ettd organisaatiotasolla on tullut vastaan tapauksia, jolloin on
pohdittu mahdollista rahanpesua, mutta ne ovat mydhemmin selvinnyt lailliseksi

lilketoiminnaksi.

58



Tutkimuksen paatutkimuskysymyksena esitettiin:

Miten rahanpesua torjutaan kiinteistéalalla Suomessa?

Vastauksena paatutkimuskysymykseen voidaan todeta, ettd rahanpesua torjutaan asiakkaan
ja yhteistydkumppanin tuntemisella, tosiasiallisen edunsaajan tunnistamisella, ilmoittamalla
viranomaiselle epdilyttavasta liiketoimesta sekd henkiloston kouluttamisella. Tamaén
tutkimuksen haastatteluissa korostui se, ettda asiakkaiden ja yhteistydkumppaneiden
tunteminen ja taustojen kartoitus koetaan tarkeimmaksi toimeksi torjua rahanpesua. Lisaksi
toiminnan lapinakyvyys seka organisaation sisdiset kontrolliprosessit nousivat esiin
tutkimustuloksissa rahanpesun torjunnan keinoina. Lapindakyvyydellad tarkoitetaan sitd, etta
toimintaan osallistuu useampi henkil6 ja mitd suuremmasta asiasta tai tapauksesta kyse, sita
enemman prosessiin osallistuu henkilditd. Tama estdd myos sen, ettd tyontekija yksinaan ei
voi osallistua laittomuuksiin. Tassa tutkimuksessa nostettiin esiin myds tyontekijalle kuuluvia
luonteenpiirteitd, jotka edesauttavat rahanpesun torjumisessa. TyoOntekijan valppaus,
aktiivisuus seka rehellisyys koettiin tarkedksi. Tydontekijan tulisi rohkeasti myos kyseenalaistaa

asiakkaan tai oman organisaation sisdisia asioita, jotka vaikuttavat oman etiikan vastaisilta.

Finanssivalvonnan (2015, 43) standardissa 2.4 maaritelldan, ettd asiakkaan
tuntemisvelvollisuutta koskevat toimenpiteet sisaltavat asiakkaan tunnistamisen seka
edustajan seka tosiallisen edunsaajan tunnistamisen ja tarvittaessa todentamisen, tietojen
hankkimisen asiakassuhteen laadusta ja laajuudesta seka liikesuhteen jatkuvan seurannan.
Yhteistydkumppaneita voidaan taustoittaa nykyaikana hyvin pitkdlle ja tietoja voidaan
varmentaa esimerkiksi kaupparekisterista ja Verohallinnosta. Kiinteistojen
hallinnointiyrityksissa asiakassuhteet ovat yleensa pitkdakestoisia ja ndin ollen asiakkaan
tavanomaiset toiminnat tulevat tutuksi. Tutkimustuloksista ilmeni, etta asiakkaan normaalista
poikkeavia toimia ei ole vaikea havaita ja niihin reagoidaan mahdollisimman pian.
Tutkimustuloksista nousi esiin myds erilaisia havainnoinnin keinoja, jos asiakkaan luonteessa
tai toiminnoissa tapahtuisi jotain epailyttavaa. Huomiota kiinnittaisi se, jos asiakas maksaisi
laskuja suuremmalla summalla kuin pitdisi ja pyytaisi palauttamaan ylimenevat rahat. Lisaksi
huomiota herattaisi se, jos asiakas maksaisi laskuja kiinteistdjen hallinnointiyritykselle tililta,

josta niitda ei ole aikaisemmin maksettu tai valtioista, jotka ovat sisdisessa ohjeistuksessa
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liputettu epadilyttavaksi. Pankki tai muu rahanvalittaja voi myds ilmoittaa asiakkaan
poikkeavasta, mahdollisesti epdilyttavasta toiminnasta. Pankkien rahanpesun vastaiset toimet
ovat kiinteistdalaa tiukempia, joten esimerkiksi pankki voi selventaa transaktioiden osapuolia

tai tehda muita rahanpesun torjumisen toimenpiteita.

Tutkimustuloksista ilmeni, ettd haastateltavista puolet kaadntyisivdt ensin esimiehen tai
ylemman johdon puoleen, jos havaitsisivat asiakkaan toiminnassa jotain epailyttavaa. Loput
haastateltavista puolestaan keskustelisivat organisaation lakimiehen kanssa tai olisi
vhteydessa poliisiin. Tutkimushaastatteluiden vastauksissa oli yllattavaa, etta termit
ilmoitusvelvollisuus tai ilmoituksen tekeminen nousi esiin hyvin vahaisesti. Rahanpesulain
(444/2017) mukaan ilmoitusvelvollisuudessa korostuu asiakkaan toiminnan seuranta.
Kiinteistoalalla erilaisiin toimintoihin osallistuu eri alojen edustajia, joten ilmoitusvelvollisuus
epailyttavasta liiketoimista syntyy ndin ollen jokaiselle osapuolelle itsendisesti, koska eri
osapuolilla  on omanlaiset havainnointimahdollisuudet asiakassuhteeseen liittyen.
Rahanpesulain mukaan ilmoitusvelvollisen on huomioitava liiketoimet, jotka ovat
suuruudeltaan tai rakenteeltaan tavanomaisista poikkeavia tai liiketoimella ei ole ilmeista
taloudellista tarkoitusta tai se ei sovi yhteen ilmoitusvelvollisen kokemukseen tai tietoon
asiakkaasta. llmoitusvelvollinen voi tehda epailyttdavaa liikketoimea koskevan ilmoituksen
yksittaisestd maksusta tai muusta suorituksesta tai useasta erillisestd toisiinsa liittyvista

suorituksista.

Rahanpesulaissa (444/2017) saannellaan, ettd ilmoitusvelvollisen on huolehdittava siita, etta
tyontekijat saavat koulutuksen rahanpesulaista ja noudattamisesta. Kaikki haastateltavat
olivat osallistuneet tai vaihtoehtoisesti ovat olleet jarjestamassa rahanpesun torjuntaan
littyvaa koulutusta. Tutkimustulokset osoittivat, etta lahes kaikki haastateltavista kokevat
aihepiirin liittyvan koulutuksen hyodyllisena rahanpesun torjumisessa. Koulutuksen avulla
voidaan perustella organisaation jasenille rahanpesun torjumisen toimenpiteitd, jotka
saattavat kokea rahanpesuun liittyvat toimet tarpeettomana byrokratiana. Rahanpesuun
littyva koulutus tuo tyontekijoiden tietoisuuteen rahanpesun teeman ja olisi hyva painaa

mieleen edes se, ettd kehen ottaa yhteytta, jos havaitsee epailyttavaa toimintaa.
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5.3. Yhteenveto ja johtopaatdkset

Taman pro gradu-tutkielman yhteenvetona voidaan todeta, ettd rahanpesua torjutaan
kiinteistoalalla Suomessa asiakkaan ja yhteistybkumppanin tuntemisella, tosiasiallisen
edunsaajan tunnistamisella, ilmoittamalla viranomaiselle epadilyttavasta liiketoimesta seka
henkiloston kouluttamisella. Tutkimustuloksista ilmeni, ettd talous- tai lakiosastolla
tyoskentelevat haastateltavat kokivat rahanpesun vaikeasti havaittavaksi, koska se koettiin
nakymattomaksi tai kaukaiseksi omasta tyOnkuvasta. Lakiosastolla ei tydskennella
suoranaisesti asiakkaan kanssa, jolloin my6s rahanpesua on vaikea havaita. Johtoasemassa
tyoskenteleva haastateltava puolestaan koki mahdollisuutensa havaita rahanpesua hyvana,
koska roolissa voi vyllapitda vuoropuhelua asiakkaiden kanssa ja olla mukana
toimintaprosessien ja ymparistdjen kontrollien luomisessa. Tutkimustuloksista selvida, etta
riskeja jaotellaan asiakkaisiin, palveluihin, maantieteellisiin riskitekijoihin, liiketoimiin,
transaktioriskeihin sekd uusiin teknologioihin tai resursseihin liittyviin riskitekijéihin. Riskeja
voidaan hallita riskiperusteisella |ldhestymistavalla seka huomioimalla liiketoimintaa uhkaavat
riskitekijat, jolloin voidaan suunnitella keinot, joilla voi hallita ja pienentda riskeja.
Kansainvalisesti kiinteistoala on listattu yhdeksi rahanpesun riskikohteeksi, mutta taman
tutkimuksen tuloksista voidaan todeta, ettd rahanpesulla ei uskota olevan suuria vaikutuksia
Suomen kiinteistomarkkinoihin. Suomessa koetaan olevan hyva yhteiskunnallinen koodisto

seka kontrollijarjestelma, jonka uskotaan itsessaan estavan rahanpesua.

Taman tutkimuksen johtopaatoksena voidaan todeta, ettd rahanpesu koetaan vaikeaksi
havaita, mutta se koetaan kuitenkin helpoksi torjua. Tutkimustuloksissa esitetyt
torjuntakeinot ovat vyhteneviisia yleisien kansainvalisten rahanpesun torjumisen
kdytanteiden kanssa, jolloin voidaan ajatella, ettd rahanpesun torjuminen on aidosti
huomioitu kiinteistoalalla Suomessa. Rahanpesun torjumista edesauttaa se, ettd Suomessa
kiinteistdalalla asiakassuhteet ovat yleensa pitkdkestoisia, jolloin asiakkaan normaali toiminta
tulee tutuksi. Suomessa kiinteistdalan toimijat, kuten kiinteistéjen hallinnointiyritykset ja
omistajat, ovat verkostoituneita ja tuntevat henkilokohtaisesti toisensa, jonka johdosta

rahanpesua voisi olla helpompi havaita verrattuna suuremman valtion kiinteist6alaan.
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Taman tutkimuksen tuloksista nousee esille se, ettd rahanpesu koetaan eri tavoin eri
toimenkuvissa. Johtoasemassa oleva voi kokonaisuudessaan tuntea paremmin niin
organisaation kuin asiakkaiden liiketoimintaa, jonka lisdksi johtoasemassa tyoskentelevan voi
olla mahdollisuus vaikuttaa organisaatiossa tapahtuviin asioihin, jolloin rahanpesun
havaitsemisen mahdollisuus koetaan hyvaksi. Tietylld osastolla, kuten talousosastolla,
tyoskenteleva henkild voi syvemmin perehtyda ammattitaitonsa puolesta asiakkaan toimintaan
rahaliikenteen kautta ja ndin ollen havaita poikkeavuuksia. Vaikka rahanpesun yhdyshenkilon
toimenkuvassa ei olla valttamatta niin paljoa tekemisessa asiakkaan kanssa, jotta rahanpesua
voitaisiin havaita, niin toimenkuva on hyvin tirked rahanpesun torjumisessa. Rahanpesun
vhdyshenkild on tdrkedssd asemassa, koska toimenkuvan tehtdvdnad on ohjeistaa muuta
henkilokuntaa, ettd rahanpesun torjumisen keinot otetaan huomioon esimerkiksi

asiakkuuksissa.

Taman tutkimuksen perusteella voidaan todeta myos, ettd rahanpesuun liittyva koulutus
koetaan hyvana rahanpesun torjumisen keinona. Koska rahanpesu koettiin vaikeaksi havaita,
kiinteistdalan organisaatioissa voitaisiin tehdd omaan organisaatioon sopivia fiktiivisia case-
esimerkkeja, jolloin henkilokunta voi oppia havaitsemaan epailyttdvaa rahanpesuun liittyvaa
toimintaa niin asiakkuuksissa kuin oman organisaation sisdlld. Kansainvalisissa tutkimuksissa
on todettu, ettd rahanpesijat hyddyntavat asianajajia, kirjanpitdjia ja muita ammattilaisia
haivyttadakseen rahan alkuperaa. Kiinteiston hallinnointiyhtidssa toimii henkilékuntaa monella
osastolla erilaisissa toimenkuvissa, jolloin tulisi huomioida, ettd organisaation oma
henkilokunta ei ole millaan tavalla yhteydessa rahanpesuun ja, etta henkilokunta toimii aina
poikkeuksetta rehellisesti ja ilmoittaa epailyttavasta toiminnasta. Aikaisemmissa
tutkimuksissa ei tullut vastaan itse tyontekijaan liittyvia ominaisuuksia rahanpesun torjujana,
vaan useissa julkaisuissa rahanpesun torjumista tutkittiin valtioiden tai alojen kannalta
ennemmin kuin yksittdisen toimenkuvan nakokulmasta. Taman tutkimuksen tuloksissa
esitettiin tyontekijalle ominaisia luonteenpiirteita ja ominaisuuksia, kuten valppaus,
rehellisyys ja aktiivisuus, jotka edesauttavat rahanpesun torjumisessa. Edelld mainitut
adjektiivit voisivat kuvata my6s rahanpesun torjumisen I|dhtokohtia kiinteistoalan

organisaatioissa.
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Tata tutkimusta tehdessa havaittiin, ettd rahanpesu on ilmidna hyvin mysteerinen, koska
todellisia lukumaaria rahanpesun maarista tai sen tekniikoista on mahdotonta selvittda.
Taman vuoksi aihetta on haasteellista tutkia, koska rahanpesun todellista ulottuvuutta ei
tiedetda. Rahanpesun tutkimista saatetaan valttaa juuri tietojen puutteellisuuden vuoksi.
Mahdollisesti jonkinlainen taloudellisia rikoksia kasitteleva tietokanta voisi edistaa tutkijoita
tutkimaan aihetta ja tuottamaan hyodyllisia havaintoja, jotka edesauttaisivat rahanpesun
torjumista. Rahanpesun selvittelykeskuksen saamat epailyttavat ilmoitukset ovat olleet

nousujohteisia, joka viittaa siihen, etta epailyttavan toiminnan havaitseminen on lisdantynyt.

5.4. Luotettavuuden arviointi

Tama pro gradu-tutkimus on toteutettu kvalitatiivisena tutkimuksena. Tieteellisen tyon
luotettavuutta voidaan tarkastella luotettavuuskasitteiden avulla, joilla voidaan arvioida
tutkimustulosten hyvyytta. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa luotettavuustarkastelu on tutkijan
arvioinnin ja ndyton varassa, koska luotettavuutta ei voida arvioida samalla tarkkuudella kuin
kvantitatiivisessa tutkimuksessa. Taman vuoksi objektiivisen luotettavuuden saavuttaminen
on verrattain mahdotonta kvalitatiivisessa tutkimuksessa. Yleiset luotettavuusmittarit
tieteellisessa tutkimuksessa ovat reliabiliteetti ja validiteetti. Reliabiliteetti tarkoittaa
tutkimuksen luotettavuutta eli tuloksen tarkkuutta sekda mittaustulosten toistettavuutta.
Toistettavuutta tarkoitetaan sitd, ettd toistettaessa tutkimus uudestaan, saataisiin samat
tutkimustulokset. Validiteetti eli tutkimuksen patevyys tarkoittaa tutkimusmenetelman kykya
mitata sitd, mita tutkimuksessa on tarkoituksena mitata. (Kananen 2017, 175; Vilkka 2005,

161)

Tutkimuksen aineisto on keratty haastattelemalla kuutta haastateltavaa. Haastateltavat
tyoskentelevat neljassa eri kiinteistdalan organisaatiossa. Tutkimuksen luotettavuutta lisda se,
ettda haastateltavat ovat valittu kokemuksensa ja toimenkuvansa perusteella seka se, etta
haastateltavat tydskentelevat eri organisaatioissa, jolloin nakemysta saadaan moniulotteisesti
eri organisaatioiden toimintatavoista. Kaikki haastateltavat saivat valmistautua haastatteluun
tutustumalla ennalta annettuihin  haastattelukysymyksiin.  Haastateltavat saivat
vapaamuotoisesti vastata esitettyihin haastattelukysymyksiin, joka salli heidan esittaa

henkilokohtaisen nadkemyksen aiheesta. Haastateltaville esitettiin  tarpeen tullen
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lisdkysymyksia aiheesta, joka edesauttoi syvallisempda tiedonkeruuta. Haastateltavien
kasitteleminen anonyymisti lisasi tutkimuksen luottamusta, jolloin haastateltava pystyi
vapaammin vastaamaan kokemuksiinsa perustuviin haastattelukysymyksiin. Tutkimuksen
patevyytta voi heikentda satunnaisvirheet tutkimuksen aikana. Haastateltava voi ymmartaa
asian eri tavalla kuin tutkija tai muistaa vastatessaan jonkin asian vaarin. (Vilkka 2005, 162)
Tutkimuksen validiteettia parantaa se, ettd haastattelut ovat litteroitu niin nopeasti kuin

mahdollista ja se, etta tutkija itse on haastattelut ja litteroitunut aineiston.

Tutkimuksen haastattelut oli tarkoitus suorittaa kasvotusten, mutta COVID-19-pandemian
johdosta haastattelut toteutettiin videohaastatteluna, sahkopostihaastatteluna tai
puhelinhaastatteluna. Tutkimuksen luotettavuuteen saattaa hieman vaikuttaa sahkoposti
haastattelumuotona, silld sahkopostilla toteutetussa haastattelussa saadut vastaukset ovat
lyhyita ja haastattelusta ei voi selvittda haastateltavan ilmeita tai ddnenpainoja. Tutkimuksen
luotettavuutta heikentda se, ettd tutkimuksessa on haastateltu kuutta ihmista. Tutkimuksen
luotettavuutta ja syvallisyytta lisdisi se, jos tutkimuksessa olisi haastateltu useampaa henkil6a
kiinteistdalalta. Taman pro gradu-tutkielman luotettavuuden arvioinnissa tulee pitda mielessa

haastatteluihin liittyva tilannesidonnaisuus.

5.5. Jatkotutkimusehdotukset

Tassa tutkimuksessa tutkittiin  kvalitatiivisesti rahanpesun torjumista kiinteistoalalla
Suomessa. Tutkimuksessa keskityttiin kiinteistdjen hallinnointipalveluja tarjoaviin yrityksiin ja
ulkopuolelle padsaantoisesti rajattiin kiinteistdéjen valitys- ja vuokraustoiminta seka
terrorismin rahoittaminen. Jatkotutkimusehdotuksena voitaisiin tutkia rahanpesun
torjumista pelkastaan kiinteistdjen valistys- ja vuokraustoimintaa tarjoavissa yrityksissa.
Toisena jatkotutkimusehdotuksena voitaisiin tutkia terrorismin rahoittamista kiinteistdalalla
Suomessa ja tehda jonkin asteista vertailua terrorismin rahoittamisen ja rahanpesun
torjumisen valisista yhteyksista seka eroista. Rahanpesun torjumista voitaisiin tutkia myos eri
alojen nakokulmasta, jolloin voitaisiin vertailla ja kehittaa eri alojen velvoitteita ja kdytanteita.
Tallaisesta tutkimuksesta saadut tulokset olisivat hyodyllisia rahanpesusta vastaaville
viranomaisille. Mielenkiintoista olisi myo6s tutkia rahanpesua kiinteistoalalla kansainvalisesti.
Erityisesti kiinnostavaa olisi vertailla, miten rahanpesu kiinteistdalalla eroaa eri valtioiden ja
maanosien valilla ja tutkia, mista eroavaisuudet johtuvat. Tallainen tutkimus vaatisi

perehtyneisyytta eri maiden kiinteistomarkkinoihin seka oikeusjarjestelmiin.
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LITTEET

Liite 1. Haastattelurunko 1
Tausta:

1. Mikd on ammattinimikkeenne organisaatiossa(suomeksi)?
2. Milla osastolla tyoskentelette?
3. Kuinka kauan olette tyoskennellyt kiinteistdalalla?

Rahanpesu:

4. Miten rahanpesua voidaan havaita kiinteistdalalla toimenkuvassanne?
5. Koetteko, ettd rahanpesu on ongelma kiinteistdalalla Suomessa?
6. Millaisia vaikutuksia rahanpesulla on kiinteistémarkkinoihin?

Rahanpesun torjuminen kiinteistoalalla:

7. Mitka ovat mielestdanne tarkeimmat kaytanteet torjua rahanpesua kiinteistoalalla?
8. Miillaisina koette omat mahdollisuutenne torjua rahanpesua toimenkuvassanne?

9. Oletteko osallistuneet rahanpesuun liittyvdaan koulutukseen?

10. Koetteko rahanpesuun liittyvan koulutuksen hyddyllisend rahanpesun torjumisessa?

Asiakkaan tunteminen ja ilmoitusvelvollisuus

11. Miten havaitsette, jos olemassa olevan asiakkaanne luonteessa tai toiminnoissa
tapahtuisi jotain epdilyttavaa?

12. Onko teitd ohjeistettu, miten toimia, jos havaitsette rahanpesua? Milta taholta?
Miten teidan on neuvottu toimivan?

Riskit ja riskiperusteinen lahestymistapa:

13. Millaisia rahanpesuun liittyvia riskitekijoita on mielestanne kiinteistoalalla?
14. Millaisia riskeja koette rahanpesulla olevan organisaatiollenne?
15. Millaisia riskeja koette rahanpesulla olevan asiakkaillenne?

Vapaaehtoinen:

16. Oletko havainnut epailyttavaa mahdollisesti rahanpesuun liittyvaa toimintaa
kiinteistoalalla tai tyénkuvassasi?
17. Tuleeko mieleenne muita kommentteja?
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Liite 2. Haastattelurunko 2

Tausta:

1. Mika on ammattinimikkeenne organisaatiossa (suomeksi)?
2. Milla osastolla tyoskentelette?
3. Kuinka kauan olette tyoskennellyt kiinteistoalalla?

Rahanpesu:

4. Miten rahanpesua voidaan havaita kiinteistdalalla tydnkuvassanne?
5. Koetteko, ettd rahanpesu on ongelma kiinteistdalalla Suomessa?
6. Millaisia vaikutuksia rahanpesulla on mielestanne kiinteistomarkkinoihin?

Rahanpesun torjuminen:

7. Mitka ovat mielestanne tarkeimmat toimet torjua rahanpesua?

8. Millaisina koette omat mahdollisuutenne torjua rahanpesua?

9. Onko henkilokunnalle jarjestetty rahanpesun torjumiseen liittyvaa koulutusta? Miten
henkilokunta on sisdistanyt rahanpesun torjumiseen liittyvat toimenpiteet?

10. Koetteko rahanpesuun liittyvan koulutuksen tarkeana?

Asiakkaan tunteminen ja ilmoitusvelvollisuus

11. Miten havaitsette, jos olemassa olevan asiakkaanne luonteessa tai toiminnoissa
tapahtuisi jotain epdilyttavaa?

12. Miten henkilokunta ohjeistetaan havaitsemaan asiakkaan poikkeuksellista toimintaa,
joka ei ole asiakkaalle tavanomaista?

Riskit ja riskiperusteinen lahestymistapa:

13. Millaisia rahanpesuun liittyvia riskitekijoita on mielestanne kiinteistoalalla?

14. Miten jaottelette rahanpesuun liittyvia riskeja organisaatiossanne?

15. Millaisia hallintakeinoja organisaatiossanne on riskien pienentamiseksi?

16. Millaisia riskeja koette rahanpesulla olevan organisaatiollenne?

17. Millaisia riskeja koette rahanpesulla olevan asiakkaillenne?

18. Toteutetaanko perusteet uudelle asiakassuhteelle riskiperusteisesti?

19. Luokitteletteko mahdollisesti asiakkaitanne erilaisiin riskikategorioihin? Mita
kriteereja kaytatte?

Vapaaehtoinen:

20. Oletko havainnut epailyttavaa mahdollisesti rahanpesuun liittyvaa toimintaa
kiinteistoalalla tai tyénkuvassasi?
21. Tuleeko mieleenne muita kommentteja?
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