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1. Yleista

1.1. Mitd rahanpesulla ja terrorismin rahoittamisella tarkoitetaan

Rahanpesulla tarkoitetaan toimia, joilla pyritaan haivyttamaan tai peittamaan rikoksella saadun
omaisuuden alkuperd. Rahanpesu on liitannainen teko, joka edellyttaa aina ns. esirikosta, josta
varat ovat lahtoisin. Rahanpesun selvittelykeskuksen mukaan suurin osa Suomessa pestavista
varoista on peraisin talous- ja huumausainerikoksista. Rahanpesulle on tyypillista, etta
omaisuus muuttaa muotoaan. Rahanpesun onnistuttua omaisuus nayttaa laillisesti hankitulta.

Terrorismin rahoittamisella tarkoitetaan esimerkiksi toimintaa, jossa annetaan tai kerataéan
varoja terroritekojen suorittamiseksi. Terrorismin rahoittamiseen kaytetyt varat voivat olla
alkuperéaltaan laillisiakin. Seka rahanpesua etta terrorismin rahoittamista pyritdan kuitenkin
torjumaan samoin keinoin eli puuttumalla rikoshy6tyyn ja rahoituskanaviin.

1.2. Valitysliikkeet ja rahanpesulainsdadanto

Uusi laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta (28.6.2017/444, jalj.
rahanpesulaki) tuli voimaan 3.7.2017. Rahanpesulaissa on maaratty laaja joukko
elinkeinonharjoittajia ns. ilmoitusvelvolliseksi. My@s kiinteistén- ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeet (jalj. valitysliike) ovat laissa tarkoitettuja ilmoitusvelvollisia.

Jokaisella valitysliikkeella pitaa olla:

* Kirjallinen riskiarvio omasta toiminnasta ja

* Sisaiset toimintaohjeet asiakkaiden tuntemista koskevista menettelyistd, rahanpesun
ja terrorismin rahoittamisen estamiseen liittyvasta selonotto- ja ilmoitusvelvollisuuden
noudattamisesta seka valvonnasta ja

* Riittava sisadinen valvonta rahanpesulainsdddannén noudattamisesta

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut taman ohjeen
helpottaakseen valitysliikkeen kaytannon toimia rahanpesulain tarkoittamissa tilanteissa.

1.3. Viranomaiset ja valvonta

Rahanpesulain tai sen nojalla annettujen séanndsten noudattamista valvova viranomainen on
valitysliikkeiden osalta valtakunnallisesti Etela-Suomen aluehallintovirasto.

Aluehallintovirastolla on toimivalta paattad toimenpiteista rahanpesulain mukaisten velvoitteiden
valvonnassa. Silla on esimerkiksi oikeus pyynnosta saada valitysliikkeiltd valvontaa varten
tarpeelliset tiedot ja asiakirjat. Tiedot on luovutettava, vaikka niihin sisaltyisi asiakkaan liike-

tai ammattisalaisuuden alaisia tietoja tai sellaisia asiakkaan henkil6on liittyvia tietoja, joita
valitysliike ei muuten saisi ilmaista ulkopuoliselle.

Aluehallintovirastolla on oikeus toimittaa tarkastus valitysliikkeen liike- ja varastotiloihin.
Tarkastusta toimittava virkamies on paastettava sisélle liike- ja varastotiloihin ja han on
oikeutettu tutkimaan elinkeinonharjoittajan kirjanpidon, tietojenkasittelyn tallenteet ja muut
tarkastuksen kannalta olennaiset asiakirjat.

Valitysliikkeen on voitava osoittaa aluehallintovirastolle, etté valitysliikkeen laissa saadetyt
asiakkaan tuntemista ja jatkuvaa seurantaa koskevat menetelmat ovat riittavia rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen torjunnan kannalta. Tama voidaan osoittaa siten, etta valitysliikkeella
on riittavan yksityiskohtainen ja selkea toimintaohje eri tilanteisiin.
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lImoitukset epailyttavasta liiketoimesta tai terrorismin rahoituksen epailysta tehd&aan
rahanpesun selvittelykeskukselle, joka on Keskusrikospoliisin itsenédinen yksikko.

2. Riskiarvio

Laki edellyttad, etté jokainen valitysliike laatii omasta toiminnastaan kirjallisen riskiarvion. Arvion
tarkoituksena on, etta valitysliike ymmartaa, tunnistaa ja arvioi omaan toimintaansa liittyvat
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskit. Sen laajuus ja kattavuus riippuvat valitysliikkeen
toiminnan luonteesta, koosta ja laajuudesta. Apuna arvion laatimisessa voi kayttaa kansallisen
riskiarvion seka aluehallintoviraston valvojakohtaisen riskiarvion yhteenvetoja. Arvio on
paivitettdva sdannollisesti ja se on toimitettava valvovalle viranomaiselle pyynndsta.

Riskiarvion laatimisen viisi vaihetta:
1. Tunnista omaan toimintaan liittyvat uhkatekijat ja haavoittuvuudet

Prosessi on hyva aloittaa listaamalla niitd uhkatekij6ita ja haavoittuvuuksia, jotka on havaittu
suoraan omassa toiminnassa tai jotka on nostettu esille valvovan viranomaisen riskiarviossa tai
kansallisessa riskiarviossa.

Valitystoimintaan liittyvia riskitekijoita voivat olla esimerkiksi:

- Toimiala ja palvelut (kuten sijoitusasuntojen, toimitilojen tai pienten kiinteistomuotoisten
uudiskohteiden valitys, kiinteistokehitys, poikkeukselliset rahoitus- tai omistusjarjestelyt)

- Asiakkaat (ulkomaiset asiakkaat, yritykset, asiakkaana PEP)

- Maantieteelliset riskitekijat (toimistossa hoidetaan ETA-alueeseen kuulumattomien valtioiden
kansalaisten tai yritysten toimeksiantoja)

- Uudet teknologiat (sahkdinen kaupankaynti, sahkoiset allekirjoitukset, etatunnistaminen)

Huomiotavia haavoittuvuuksia voivat olla esimerkiksi:

- Resurssit (kuten henkiloston vaihtuvuus, riittdmaton koulutus, vaarat asenteet)

- Toimintamallit/-tavat (kuten itsendinen toimintatapa, asiakasvaratili)

- Jarjestelmat (tietojarjestelmien jaykkyys ja riittdmattomyys, tiedonkulun puutteet)
- Valvonta (riittAméaton koulutus, asenteet, jalkikateisyys)

2. Suunnittele ja toteuta hallintakeinot

Kartoita ne keinot, joilla riskeja pyritd&n hallitsemaan tai riskien toteutumisesta seuraavia
vaikutuksia pienentdmaan.

Hallintakeinoja kartoitettaessa on syyta huomioida esimerkiksi seuraaviin
prosesseihin liittyvat tekijat:

- Asiakkaan tunteminen

- Tuntemis- ja selvitystietojen tallentaminen

- Asiakassuhteiden jatkuva seuranta (vakituiset asiakkaat)
- Siséiset toimintaohjeet ja ohjeistus

- Sisainen valvonta

- Henkilokunnan koulutus
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3. Arvioi jaannosriski

Riskiarvion lopputuloksena saadaan niin sanottu jaanndsriski. Jadnnosriski on se
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riski, joka on olemassa edella mainituista
hallintakeinoista huolimatta. Riskiarviossa on syyta kuvata paattelyketju uhkatekijoista ja
haavoittuvuuksista hallintakeinojen kautta jaanndsriskiin. Riskiarvioon on hyva merkita
selkeasti johtopaatokset eli arvio jaanndsriskin suuruudesta seka perustelut.

Uhkatekijat ja haavoittuvuudet — hallintakeinot - jAdnndsriski

Esimerkiksi:

- Toimeksiantajat ovat paaosin Suomessa pidempaan vakituisesti asuneita kuluttajia, jotka
antavat myyntiin omassa kaytossa olleen asunnon tai kiinteiston. Vastaavasti ostajina ovat
samassa asemassa olevat henkilot, jotka hankkivat kohteen omaan kaytt6on. Rahaliikenne
tapahtuu aina kotimaisten rahalaitosten kautta. Lahtokohtaisesti toimintatapoihin ei kuulu,
etta ostajat maksavat kasirahan asiakasvaratilille. Tallaisissa tilanteissa rahanpesun riski on
matala. Suoritamme asiakkaan tuntemisen poikkeuksetta ja huolellisesti annettujen ohjeiden
mukaisesti. Jaannosriski on olematon.

- Asiakkaina on toistuvasti ETA-alueen ulkopuolelta tulevia ostajia. Kaupan kohteena on
esimerkiksi lomakeskuksia tai rakentamiskaytt6on tarkoitettuja isoja maa-alueita. Tallaisessa
tilanteissa riski on korkea. Varat liikkuvat suomalaisen rahalaitoksen kautta ja varoista on
pyydetty alkuperan selvitys. Suoritamme asiakkaan tuntemisen poikkeuksetta ja huolellisesti
annettujen ohjeiden mukaisesti. JAdnnoésriski on kohtalainen.

4. Riskiarvion hyvaksyminen

Yrityksen ylimman johdon on hyvéaksyttava riskiarvio. Ylimmalla johdolla tarkoitetaan esimerkiksi
yrityksen hallitusta.

5. Huolehdi paivittamisesta

Riskiarviota tulee paivittda esimerkiksi vuosittain. Paivityksesta ja sen ajankohdasta tulee
tehda merkinta. Uhkatekijéissa ja haavoittuvuuksissa voi tapahtua muutoksia esimerkiksi
silloin, kun liiketoiminta laajenee uusille maantieteellisille alueille tai uusille liiketoiminta-
alueille. Paivitystiheyteen voivat vaikuttaa my6s esimerkiksi havainnot uudesta rahanpesuun
tai terrorismin rahoittamiseen liittyvasta toiminnasta, merkittdvat muutokset valitysliikkeen
palveluihin tai muista eri lahteista saatu tieto uusista riskeista rahanpesuun tai terrorismin
rahoittamiseen liittyen.

Etela-Suomen aluehallintoviraston ohje riskiarvion laatimiseen I6ytyy osoitteesta
https://www.avi.fi/web/avi/riskiarvio
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https://www.avi.fi/web/avi/riskiarvio

3. Asiakkaan tunteminen

3.1. Yleista

Rahanpesulaki asettaa valitysliikkeelle velvollisuuden tuntea asiakkaansa eli tunnistaa

asiakas ja todentaa asiakkaan henkilollisyys (henkildllisyystodistuksesta), selvittaa tarvittaessa
tosiasiallinen edunsaaja seké seurata asiakassuhdetta. Liséksi valitysliikkeelle syntyy tietyissa
tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus keskeyttaa liiketoimi tai
lopettaa asiakassuhde.

Rahanpesulaissa saadetyt toimet koskevat kaikkia vakituisia asiakkaita seka satunnaisia
asiakkaita silloin, kun suoritettavan lilketoimen suuruus tai toisiinsa kytkeytyvien
toimenpiteiden suuruus yhteenséa on vahintaan 10.000 euroa. Myyntia ja ostoa koskevissa
valitystoimeksiannoissa valityskohteen arvo on lahes aina vahintaan 10.000 euroa.
Vuokravalitystoimeksiannoissa raja ei yksittédisen vuokraeran osalta yleensa ylity. Kaytannossa
valitysliikkeen on kuitenkin aina tunnistettava asiakas ja todennettava taman henkilollisyys,
myds vuokravalitystoimeksiannoissa.

Valitysliikkeen varsinaisia asiakkaita ovat toimeksiantajat. Kuitenkin myds toimeksiantajan
vastapuolta (yleensa siis ostajaa tai vuokralaista) on pidettava valitysliikkeen asiakkaana
rahanpesulain tarkoittamassa mielessa siitd huolimatta, etta valitysliikkeella ei ole
sopimussuhdetta vastapuoleen.

Valitysliikkeella on vakituisia asiakkaita hyvin vahan. Kaytannossa téllaisia ovat esimerkiksi
rakennusliikkeet ja sijoittaja-asiakkaat, jotka toistuvasta tekevat valitysliikkeen kanssa
toimeksiantoja.

Asiakkaan tuntemisella tarkoitetaan menettelytapoja, joilla varmistutaan asiakkaan oikeasta
henkilollisyydesta seka siita, etta valitysliike tuntee asiakkaan toimintaa ja taustoja niin laajasti
kuin asiakassuhde edellyttd&. Tuntemisvelvollisuus on voimassa koko asiakassuhteen ajan.

3.11. Tuntemisen ajankohta
Toimeksiantaja on tunnettava toimeksiantosopimusta tehtaessa.
Tarjouksen tekijan tunteminen on kaytannossa jarkevinta tehdé jo ostotarjouksen

vastaanottovaiheessa, vaikka rahanpesulaki edellyttad tuntemista vasta kun ostotarjous on
hyvaksytty.

3.1.2. Riskiperusteinen lahestymistapa

Suoritettavien tuntemistoimien laajuus ja perusteellisuus perustuvat riskiperusteiseen arviointiin.

Mikali asiakkaaseen, tuotteeseen tai tarjottavaan palveluun liittyy normaalia korkeampi riski,
tuntemista koskevat toimet on tehtava tehostetusti. Mikéli sen sijaan rahanpesuriski katsotaan
pieneksi, tuntemiseen liittyvat toimet voidaan tehda yksinkertaisemmin. Valitysliikkeen itsensa
on suoritettava palveluidensa ja asiakkaidensa riskiperusteinen arviointi.

Valityspalveluihin liittyy lahtokohtaisesti aina riski rahanpesusta. Myds kiinteistéarviointi-
toiminnan tuloksena syntyvia arviolausuntoja saatetaan kayttaa apuna rahanpesussa.

-6 - KIINTEISTONVALITYSALAN YLEISOHJE RAHANPESUN JA TERRORISMIN RAHOITTAMISEN ESTAMISEKS| SEKA PAKOTTEIDEN



3.2. Henkildasiakkaan tunteminen

Asiakkaan tuntemisella tarkoitetaan asiakkaan tunnistamista ja henkilollisyyden
todentamista. Kaytanndssa tunnistaminen ja henkildllisyyden todentaminen tapahtuu
tiedustelemalla asiakkaan henkil6tietoja ja varmentamalla asiakkaan henkil6llisyys
todentamisasiakirjasta (esim. ajokortti, kts. 3.2.1.). N&in saadaan selville se, kenen kanssa
ollaan tekemisissa. Asiakkaalta saatuja tunnistamistietoja on verrattava muihin asiakirjoihin
kuten isdnnoitsijantodistukseen tai lainhuutotodistukseen.

KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut liiton jasenten kaytt6on erillisen mallilomakkeen
asiakkaan henkil6llisyyden todentamisesta.

Tuntemiseen liittyy myds sen selvittdminen, onko asiakas PEP, tallaisen henkilon perheenjasen
tai laheinen yhtibkumppani.

Nama ovat paasaannon mukaan ne toimet, jotka valitysliikkeen pitaa aina tehda kunkin
asiakkaan kohdalla.

321 Todentamisasiakirjat

Luonnollisen henkilén henkildllisyys on todennettava luotettavalla asiakirjalla. Talloin siis
verrataan asiakirjassa olevaa kuvaa henkil66n ja tarkistetaan, etté asiakirjassa on sama nimi
ja henkilétunnus kuin esimerkiksi toimeksiantosopimuksessa tai ostotarjouksessa on ilmoitettu.
Luotettavia asiakirjoja ovat seuraavat Suomen viranomaisen myontamat voimassaolevat
asiakirjat:

1) ajokortti sen muodosta riippumatta

2) poliisiviranomaisen antama henkildkortti (my6s ulkomaalaiselle myoénnetty henkilkortti)

3) passi

4) kuvallinen KELA-kortti

5) muukalaispassi tai pakolaisen matkustusasiakirja

Luonnollisen henkilén henkildllisyyden todentamisasiakirjaksi kdy myds voimassa oleva toisen
valtion myontama passi tai matkustusasiakirjaksi hyvaksyttava henkilollisyystodistus.

Asiakas tulee olla tunnistettavissa henkildllisyystodistuksen kuvasta ja kuvattomat
asiakirjat eivat kelpaa henkildllisyyden todentamiseen. Ulkomaista ajokorttia ei hyvaksyta
henkildllisyystodistuksena.

Tarvittaessa valitysliike voi varmentaa asiakirjan tunniste- ja aitoustekijat julkisista lahteista
(esim. Prado-palvelusta).

Valitysliikkeen tulee kerata ja sailyttdd henkildllisyystodistuksesta tiettyja tietoja (kts. 3.2.2.).

Tama tapahtuu joko kopioimalla henkil6llisyystodistus tai tallentamalla henkil6llisyystodistuksen
yksil6intiedot.
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322. Henkildllisyyden todentamisessa selvitettavat ja sailytettavéat tiedot

Luonnollisesta henkilosta selvitettavia ja sailytettavia tietoja ovat:

1) asiakkaan taydellinen nimi,
2) syntymdaika ja henkildtunnus,
3) ulkomaalaisen henkilon syntymaaika ja kansalaisuus,
Jos asiakkaalla ei ole suomalaista henkildtunnusta, lisdksi on sailytettava asiakkaan
matkustusasiakirjan tiedot. Varmimmin nama tiedot saadaan luotettavasti voimassa
olevasta ulkomaanpassista.
4) edustajana toimivan henkilén nimi, syntyméaaika ja henkilétunnus,
5) henkil6llisyyden todentamisessa kaytetyn asiakirjan nimi, asiakirjan myodntanyt viranomainen,
numero, antopdaiva ja paattymispaiva seka passin osalta maa. Vaihtoehtoisesti kopio
asiakirjasta.

Liséksi valitysliikkeen tulee selvittdd myds muita asiakkaan tunnistamista ja tavoittamista
helpottavia tietoja, esimerkiksi asiakkaan osoite ja puhelinnumero.

Edella yksildidyt tuntemistiedot tulee sailyttaa luotettavalla tavalla viiden vuoden ajan
asiakassuhteen paattymisesta.

Valitysliikkeen on ilmoitettava asiakkailleen, etta naiden tuntemistietoja ja muita henkilttietoja
voidaan kayttaa rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmiseen, paljastamiseen ja
selvittdmiseen seké rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen ja sen rikoksen tutkintaan
saattamista varten, jolla rahanpesun tai terrorismin rahoittamisen kohteena oleva omaisuus tai
rikoshyoty on saatu. Tama ilmoitusvelvollisuus voidaan tayttad esimerkiksi kayttamalla laki- ja
lausuntovaliokunnan laatimaa mallilomaketta (henkil6llisyyden todentaminen ja PEP-lomake).

Asiakkaan tuntemistietoja tai muita henkilétietoja, jotka on hankittu ainoastaan rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamiseksi ja paljastamiseksi, ei saa kayttaa tarkoitukseen, joka on
yhteensopimaton néiden tarkoitusten kanssa.

3.3. YhteisOasiakkaan tunteminen

331 YhteisOn tunnistaminen

Asiakkaan tuntemisvelvollisuus koskee yhta lailla oikeushenkil6ita kuten esimerkiksi yrityksia.
Kaytdnnossa tunnistaminen tapahtuu tiedustelemalla yhteis6asiakkaan virallisia yritystietoja
ja varmentamalla tiedot hankkimalla kaupparekisteriote tai muu vastaava ote julkisesta
rekisteristd. Asiakkaalta saatuja tunnistamistietoja on verrattava muihin asiakirjoihin kuten
is&nnoitsijantodistukseen tai lainhuutotodistukseen.

Myos yhteisOn edustaja tulee tunnistaa ja hanen henkiléllisyytensa todentaa samalla

menettelylla kuin henkildasiakkaan osalta. Lisaksi on varmistettava edustajan oikeus toimia
asiakkaan puolesta kaupparekisteriotteesta tai muusta vastaavasta otteesta.
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332. Tosiasiallinen edunsaaja

Valitysliikkeen on liséksi tunnistettava yhteison tosiasiallinen edunsaaja seka tarvittaessa
todennettava eli tarkistettava tdman henkilollisyys. Tosiasiallista edunsaajaa ei kuitenkaan
tarvitse tunnistaa, mikali kyseessa on porssiyhtio.

Yrityksen tosiasiallisena edunsaajana pidetaén luonnollista henkil6d, joka viime kadessa omistaa
asiakkaana olevan oikeushenkiltn tai jonka méaaraysvallassa oikeushenkil on.

Tosiasiallinen edunsaaja on siis aina ihminen. Nain ollen valitysliikkeen, eli toimeksiantoa
hoitavan valittajan, on todellisen edunsaajan tunnistamiseksi selvitettava ensin kuka kayttaa
omistus- ja maaraysvaltaa yrityksessa. Mikali asiakkaana olevan yrityksen omistajina on

toisia yrityksid, on omistus- ja maaraysvaltasuhteiden selvittdminen ulotettava myds néihin
omistusyhteisdihin niin pitkalle, etta tosiasiallisena edunsaajana oleva ihminen voidaan tunnistaa
ja tarvittaessa hanen henkildllisyytensa tarkistaa.

Yhteison tosiasiallinen edunsaaja on henkild, joka:

1) omistaa suoraan tai valillisesti suuremman kuin 25 % osuuden oikeushenkilon osakkeista tai
muuten omistaa vastaavan osuuden oikeushenkilosta.

Osoituksena suorasta omistuksesta pidetaén sita, etté luonnollisella henkil6lla on suurempi
kuin 25 % omistusosuus tarkasteltavasta oikeushenkilosta.

Osoituksena valillisestda omistuksesta pidetaan sita, etta:

a) oikeushenkilolld, jossa yksi tai useampi luonnollinen henkilo kayttaa itsenéista
paatosvaltaa, on suurempi kuin 25 % omistusosuus tai suurempi kuin 25 % osuus
aanioikeuksista tarkasteltavasta oikeushenkilosta, tai;

b) luonnollisella henkildlla tai oikeushenkildlla, jossa luonnollinen henkilo kayttaa itsenaista
paatosvaltaa, on omistukseen, jasenyyteen, yhtidjarjestykseen, yhtiocsopimukseen tai
niihin verrattaviin sd&antoihin perustuva oikeus nimittéé tai erottaa enemmisto jasenista
tarkasteltavan oikeushenkilon hallituksessa tai siihen verrattavassa toimielimessa.

2) kayttaa suoraan tai valillisesti enemman kuin 25 prosentin osuutta oikeushenkilén
aanioikeuksista. Aanimaara voi perustua omistukseen, jasenyyteen, yhtidjarjestykseen,
yhtiosopimukseen tai niihin verrattaviin saantdihin.

Esimerkiksi osakeyhtiossa pidetddn tdmén saannoksen perusteella tosiasiallisena edunsaa-
jana henkil6d, joka omistaa vain 10 prosenttia osakeyhtion osakkeista, mutta nama osakkeet
tuottavat erilajisiin osakkeisiin liittyvien aaniméaarien johdosta yli 25 prosentin aaniosuuden.

3) kayttaa muulla tavoin tosiasiallisesti maaraysvaltaa oikeushenkildssa.
Esimerkiksi henkil6 voi kayttdd maaraysvaltaa muun muassa osakassopimukseen perustuen.
Saannos kattaa myaos tilanteet, joissa maaraysvaltaa kaytetdan 1 ja 2 kohdan rajat alittavien
omistusosuuksien tai &&niosuuksien valityksella.
Jos tosiasiallista edunsaajaa ei pystyta tunnistamaan sen vuoksi, ettd ulkomaisesta

yrityksesta ei ole saatavilla kaupparekisteriotteeseen tai osakeluetteloon rinnastettavaa
asiakirjaa tai jos edellda mainitut edellytykset omistuksesta, aanioikeudesta tai maaraysvallasta
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eivat tayty, tosiasiallisina edunsaajina pidetaan viime kadessa oikeushenkilon hallitusta tai
vastuunalaisia yhtiomiehia, toimitusjohtajaa tai muuta vastaavassa asemassa olevaa

henkil6d. Oikeushenkildssa on siis aina joku, jota pidetaan tosiasiallisena edunsaajana.
Tallainen tilanne on esimerkiksi silloin, kun yhtion omistus on jakautunut monelle
pienomistajalle eikd kukaan omista yksin yli 25 prosenttia. Tall6in tosiasiallisia edunsaajia ovat
yhtion hallitus ja toimitusjohtaja.

Yritysten osalta tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen tapahtuu esim. osakas- tai osakeluettelon
avulla. Lahtokohtaisesti voidaan luottaa asiakkaan toimittamiin selvityksiin, ellei ole jotakin erityista
syyta epadilla selvitysten aitoutta. Esimerkiksi tilanteessa, jossa asiakas ei pysty toimittamaan
osakas- tai osakeluetteloa, valitysliikkeelle syntyy lisaselvitysvelvollisuus yrityksen tosiasiallisista
edunsaajista. Ellei osake- tai osakasluetteloa saada, valitysliikkeen tulee tiedustella yhteison
edustajalta tietoja tosiasiallisista edunsaajista. Tama tapahtuu esimerkiksi siten, etté edustaja
tayttaa yhteison tosiasiallisten edunsaajien tiedot KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunnan laatimalle
mallilomakkeelle. Talléin on saatava kopiot kohdassa 3.2.1. mainituista henkilollisyysasiakirjoista.
Tarvittaessa on todennettava tosiasiallisten edunsaajien henkilollisyys.

Laissa on lisaksi saadetty tiettyjen yhteisémuotojen osalta suoraan siitd, ketk& niissa ovat
tosiasiallisia edunsaajia. Naita ovat:

1) yhdistyslaissa tarkoitettu aatteellinen yhdistys

- tosiasiallisia edunsaajia ovat yhdistysrekisteriin merkityt hallituksen jasenet
2) uskonnonvapauslaissa tarkoitettu uskonnollinen yhdyskunta

- tosiasiallisia edunsaajia ovat uskonnollisten yhdyskuntien rekisteriin merkityt hallituksen jasenet
3) saéatiolaissa tarkoitettu saatio

- tosiasiallisia edunsaajia ovat saatiorekisteriin merkityt hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet
4) asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetut asunto-osakeyhtiot ja keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot

- tosiasiallisia edunsaajia ovat kaupparekisteriin merkityt hallituksen jasenet

Jos valitysliike ei pysty tunnistamaan tosiasiallista edunsaajaa ja tarvittaessa todentamaan
hanen henkil6llisyyttddn sen vuoksi, ettei asiakas toimita pyydettyja selvityksia, asiakassuhde
on lopetettava. Lopettamisesta huolimatta valityslikkeen on tallaisessa tapauksessa tehtava
rahanpesun selvittelykeskukselle rahanpesuepailyilmoitus.

333. Selvitettavat ja sailytettavat tiedot

Oikeushenkilon osalta tulee selvittaa ja sailyttaa:

1) yhteison taydellinen nimi, rekisterinumero, rekisterdimispaiva ja rekisteriviranomainen (esim.
kaupparekisteriotteesta),

2) toimiala (esim. yhtigjarjestyksesta tai YTJ:sta),

3) kotipaikka (esim. yhtigjarjestyksesta tai YTJ:sta),

4) hallituksen tai vastaavan paattavan toimielimen jasenten taydelliset
nimet, syntyméaajat ja kansalaisuudet (esim. kaupparekisteriotteesta),

5) oikeushenkilon puolesta toimivan luonnollisen henkilén henkilollisyys
(edustajan nimi, syntymaaika ja henkilé6tunnus),

6) tosiasiallisen edunsaajan nimi, syntymaaika ja henkilétunnus (esim.osakasluettelosta) ja

7) edustajan tuntemistiedot.

Edella yksildidyt tuntemistiedot tulee sailyttaa luotettavalla tavalla viiden vuoden ajan
asiakassuhteen paattymisesta.
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3.4. Jatkuva seuranta

Laki edellyttaa valitysliikkeitd ottamaan kayttoon asiakkaiden toiminnan riittavan jatkuvan
seurannan koko asiakassuhteen ajan. Jatkuvan seurannan vaatimus koskee kaytanndssa vain
vakituisia asiakassuhteita. Valitysliikkeiden asiakassuhteista suurin osa on satunnaisia. Taman
vuoksi jatkuvan seurannan menetelmien ei satunnaisten asiakassuhteiden osalta tarvitse
vastata menetelmia, joita kaytetddn sellaisessa liiketoiminnassa (esim. pankit), jossa asiakkaat
solmivat pitkdan voimassa olevia sopimuksia.

Valitysliikkeen on jarjestettava asiakasyrityksen toiminnan laatuun ja laajuuteen nahden
riittdva seuranta sen varmistamiseksi, ettd sen toiminta vastaa sita kokemusta ja tietoa, joka
valitysliikkeella on asiakkaasta ja taméan toiminnasta ottaen myds huomioon ko. toimialalta
yleisesti tiedossa olevan. Esimerkiksi uudistuotantokohteitaan valitysliikkeelle valitettavaksi
saanndllisesti antavan rakennusliikkeen ja sijoittaja-asiakkaan osalta tulee huolehtia siita, etta
valitysliikkeella on aina ajantasainen kaupparekisteriote, minka vuoksi kaupparekisteriote ei
koskaan saa olla vuotta vanhempi. Tapauskohtaisesti tulee hankkia tuore kaupparekisteriote
useamminkin. Nain tulee toimia esimerkiksi, jos asiakas tekee normaalista poikkeavan
toimeksiantosopimuksen. Valitysliikkeen (ja siten myds jokaisen asiakasta hoitavan tyontekijan)
tulee tuntea vakituisen asiakkaansa talous ja liiketoiminta siina laajuudessa, etta pystyy
havaitsemaan asiakkaan normaalista liiketoiminnasta poikkeavan liiketoimen.

3.5. Yksinkertaistettu asiakkaan tunteminen

Yksinkertaistettua tuntemismenettelya voidaan noudattaa tilanteissa, jotka valitysliike on
riskiarviossaan arvioinut matalan riskin tilanteiksi. Tallainen tilanne riskiarviossa voi olla, kun
toimeksiantajaan, toimeksiantajan vastapuoleen, kaupan kohteeseen tai liketoimeen taikka
esimerkiksi ostajan rahoituslahteeseen liittyy alhainen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
riski. Kyse voi olla esimerkiksi tavanomaisesta yksittdisen asunnon vuokrauksesta, jossa seka
toimeksiantajana ettéd vuokralaisena on luonnollinen henkild.

Yksinkertaistetussa tuntemisessa riittdvaa on, etta valitysliike tunnistaa asiakkaan ja todentaa
taman henkilollisyyden. Esimerkiksi PEP-selvitysta ei talloin valttamatta tarvita. Talldinkin
liketoimia on lisdksi seurattava poikkeuksellisten tai epatavallisten toimien havaitsemiseksi.

3.6. Tehostettu asiakkaan tunteminen

Valitysliikkeen tulee noudattaa tehostettua tuntemista koskevia toimia silloin, kun asiakkaaseen
tai yksittaiseen lilketoimeen liittyy valitysliikkeen oman riskiarvion perusteella tavanomaista
suurempi rahanpesun tai terrorismin rahoittamisen riski. Tehostettua tuntemista tulee noudattaa
myads silloin, kun asiakas on poliittisesti vaikutusvaltainen henkild, kun asiakas etatunnistetaan,
asiakkaalla tai liiketoimella on littymakohta tiettyihin valtioihin tai asiakkaana on YK:n tai
Euroopan unionin talouspakotteiden kohteena oleva kansalainen.

Tehostetut tuntemisvelvollisuudet tarkoittavat normaalia yksityiskohtaisempaa ja tarkempaa
asiakkaan tuntemista. Asiakkaasta ja asiakassuhteen laadusta tulee hankkia mahdollisimman
paljon tietoa jo ennen asiakassuhteen aloittamista, esim. hankkimalla tietoa liiketoimien
taustoista ja tarkoituksesta seka varojen alkuperasta. Lisaksi asiakkaaksi ottamisesta tulee
tehda paatos normaalia ylemmalla organisaatiotasolla (esim. myyntijohtaja tai toimitusjohtaja).
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36.1. Poliittisesti vaikutusvaltaiset henkilot (PEP)

Valitysliikkeen tulee selvittaa esimerkiksi kysymalla asiakkaalta, onko han tai hanen
lahipiirissaan oleva PEP. Lahipiiriksi katsotaan tallaisen henkilén perheenjasen tai laheinen
yhtibkumppani. KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut liton jasenten kayttoon
mallilomakkeen, jota voidaan kayttaa taméan tiedon selvittdmiseksi. Valitysliikkeella

on l&htokohtaisesti oikeus luottaa asiakkaan omaan ilmoitukseen, kunhan ilmoitus on
dokumentoitu. On myo6s olemassa kaupallisia sovelluksia, joihin on rekisteroity PEP:ien
henkilGtietoja.

Luonnolliselta henkil6ltd kysytdan aina (seka osto-, myynti- ettéd vuokraustilanteissa), onko han
PEP. Valtuutustilanteissa valtuuttajaa koskevaa PEP-tieto pitda kysya valtuuttajalta itseltaan tai
valtuutetulta. Edunvalvontatilanteissa pdamiesta koskeva PEP-tieto pitaa kysya edunvalvojalta.
Sama koskee edunvalvontavaltuutusta. Kuolinpesan osakkailta PEP-tietoa ei tarvitse kysya,
mutta vainajasta tama pitaa selvittaa.

Poliittisesti vaikutusvaltaiseen henkilodn (PEP) katsotaan lahtokohtaisesti liittyvan suurempi
rahanpesuriski ja taman vuoksi tunteminen on tehtéva tehostetusti. Asiakassuhteen
aloittamiseen PEP:n kanssa on saatava ylemman johdon hyvaksynta. Kun asiakas on PEP,
on aina selvitettava, milla varoilla myytava kohde on hankittu tai vastaavasti ostajan osalta,
hankittavan kohteen rahoitus. TAma voi tapahtua esimerkiksi kayttamalla KVKL:n laki- ja
lausuntovaliokunnan laatimaa mallilomaketta. Myos asiakassuhteen jatkuvaa seurantaa on
hoidettava tehostetusti. Asiakassuhdetta tulee talloin seurata tarkemmin ja huomiota tulee
kiinnittd& epatavallisiin ja poikkeuksellisiin liiketoimiin.

Poliittisesti vaikutusvaltaisella henkil6lla (PEP) tarkoitetaan henkil6a, joka toimii tai
on viimeksi kuluneen vuoden aikana toiminut:

1) valtionpdamiehend, hallituksen pdamiehend, ministering, vara- tai apulaisministerina,

2) parlamentin jAsenena (Suomessa eduskunnan jasen),

3) poliittisten puolueiden johtoelinten jasenena,

4) ylimpien tuomioistuinten, perustuslakituomioistuimen tai muun vastaavan oikeuselimen
jasenend, jonka paatoksiin ei voida poikkeustapauksia lukuun ottamatta hakea muutosta
(Suomessa tallaisia ovat korkein oikeus, korkein hallinto-oikeus, tyétuomioistuin ja
vakuutusoikeus),

5) tilintarkastustuomioistuimen ja valtiontalouden tarkastusvirastoa vastaavan valtion
varainhoitoa tarkastavan ylimman paattavan elimen jasenena,

6) keskuspankin johtokunnan jasenena,

7) suurlahettiladna tai asiainhoitajana,

8) puolustusvoimissa vahintaan kenraalikuntaan kuuluvana upseerina,

9) valtion kokonaan omistaman yritysten hallinto-, johto ja valvontaelimen jasenena tai

10) kansainvalisen yhteison johtajana, varajohtajana ja hallituksen jasenena

PEP:n perheenjésenia ovat:

1) aviopuoliso tai kumppani, joka asianomaisen maan kansallisessa lainsdddannéssa
rinnastetaan aviopuolisoon;

2) lapset ja heidan aviopuolisonsa tai edella tarkoitettu kumppania;

3) vanhemmat
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PEP:n yhtiokumppaneita ovat:

1) kaikki luonnolliset henkil6t, joiden tiedetaan olevan yhteisojen tai elinkeinonharjoittajien tai
oikeudellisten jarjestelyjen todellisia yhteisomistajia ja edunsaajia tai joilla tiedetdan olevan
mika tahansa muu laheinen liikesuhde poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon tai taman
perheenjasenen kanssa; ja

2) kaikki luonnolliset henkiltt, jotka ovat sellaisten yhteisdjen tai elinkeinonharjoittajien tai
oikeudellisten jarjestelyjen todellisia yksinomistajia ja edunsaajia, joista tiedetdan, ettéd ne on
tosiasiassa perustettu poliittisesti vaikutusvaltaisen henkilon tai taman perheenjasenen eduksi.

36.2. Etatunnistaminen

Etatunnistaminen tarkoittaa kaikkia sellaisia tilanteita, joissa asiakas ei ole henkilokohtaisesti
lasna tunnistamistilanteessa ja henkilollisyytta tarkistettaessa, kuten silloin, kun asiakas kayttaa
valtuutettua.

Mikali kyse on valtuutustilanteesta, valtuutettu tulee tunnistaa ja todentaa edella selvitetylla
tavalla.

Jos asiakassuhde perustetaan etatunnistamisen avulla, asiakkaan tuntemisen osalta tulee
kayttaad tehostettuja toimenpiteita. Silloin, kun asiakassuhde aloitetaan ilman henkilékohtaista
tapaamista, valitysliikkeen tulee aina tunnistaa asiakas. Asiakkaan tunnistamisella tassa
tilanteessa varmistutaan siitd, etta asiakas on todella olemassa ja elossa.

Edella mainitun liséksi valitysliikkeen tulee suorittaa jokin seuraavista toimenpiteista:

1) todentaa asiakkaan henkil6llisyys hankkimalla lisdasiakirjoja tai -tietoja luotettavasta
lahteesta. Tallainen asiakirja voi olla esimerkiksi ote vaestorekisterista. Lisdksi asiakkaalta
tulee pyytaa kopiota henkil6llisyyden todentamisasiakirjasta tai

2) varmistaa, etta liiketoimeen liittyva suoritus tulee tai maksetaan tilille, joka on aiemmin avattu
liketoimen osapuolena olevan asiakkaan nimiin. Tama voidaan tehda esimerkiksi pyytamalla
asiakasta toimittamaan tiliote, jossa nakyy liiketoimessa kaytettava tilinumero ja omistaja tai

3) kayttdad henkildllisyyden todentamiseen ns. laatuvarmennetta tai muuta sellaista s&hkoista
tunnistamistekniikkaa, joka on tietoturvallinen ja todisteellinen. Tallainen sdhkdinen varmenne
on esimerkiksi pankin myéntama verkkopankkitunnus.

Jos asiakas on etatunnistettu, valitysliikkeen on selvitettava ja sailytettava tiedot todentamisesta
kaytetysta menettelysta tai lahteesta.

Etatunnistamiseen soveltuvat luonnollisesti vaatimukset PEP-tiedon ja tosiallisen edunsaajan
selvittamisesta.

Ostotarjouksen tekijan etatunnistaminen

Valiokunnan nakemyksen mukaan valitysliikkeella ei ole rahanpesulakiin perustuvaa
velvollisuutta etdtunnistaa ostotarjouksen tekijaa pelkastdéan sen johdosta, ettéa ostotarjouksen
tekija ei ole henkil6kohtaisesti lasna tarjousta vastaanotettaessa. Tunnistamisvelvollisuus syntyy
vasta, kun ostotarjous hyvéksytaan.
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36.3. Asiakkaan liittyméakohta tiettyihin valtioihin

Asiakkaan tuntemista koskevia toimia on noudatettava tehostetusti, jos asiakkaalla tai
liketoimella on liittymé&kohta valtioon, jonka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen

estamis- ja selvittelyjarjestelmé& muodostaa komission arvion mukaan merkittavan riskin EU:n
sisamarkkinalle tai ei taytd kansainvalisia velvoitteita.

Euroopan komissio on 14.7.2016 antanut asetuksen (EU) 2016/1675, jolla on vahvistettu luettelo
kolmansista maista, joiden rahanpesun ja terrorismin rahoituksen torjuntajarjestelmissa olevat
strategiset puutteet muodostavat merkittavan uhan unionin rahoitusjarjestelmalle (suuririskiset
kolmannet maat). Kaikki asetuksen liitteessé mainitut maat ovat maita, joiden osalta on
noudatettava tehostettua tuntemista.
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/PDF/?uri=CELEX:32016R1675&from=FI

Tallainen liittyméakohta toiseen valtioon on esimerkiksi se, etta liketoimeen osallisen yrityksen
kotipaikka on ko. valtiossa. Samoin lain tarkoittamasta liittymakohdasta on kysymys, mikali
liketoimeen sisaltyvat varat omistaa henkild tai ne siirretaan henkildlle, jolla on koti- tai
asuinpaikka tallaisessa valtiossa. Tehostetut velvollisuudet tulevat kyseeseen myds, jos
liketoimeen sisaltyvd maksu suoritetaan tililta tai tilille, joka on paatéksen mukaisessa valtiossa
olevassa luottolaitoksessa.

364. Muu tehostettu tunteminen

Tehostettu tuntemisvelvollisuus syntyy aina silloin, kun normaalin asiakkaan
tuntemisvelvollisuuden tayttamisen yhteydessa ilmenee jotain tavanomaisesta poikkeavaa.
Esimerkiksi kohdetta ollaan myymassa tappiolla pian sen ostamisen jalkeen.

4. Selonottovelvollisuus

4.1. Milloin selonottovelvollisuus syntyy

Valitysliikkeen tulee pyrkia tuntemaan asiakkaansa ja taman liiketoiminnan laatu ja laajuus
koko asiakassuhteen ajan. Jos naiden tietojen valossa on syyta pitaa jotakin tapahtumaa
epatavanomaisena, valitysliikkeelle syntyy asiassa selonottovelvollisuus ja mahdollisesti
ilmoitusvelvollisuus.

Epailyttava liiketoimi voi ilmetad seuraavista seikoista:

1) liiketoimen rakenne tai suuruus poikkeaa tavanomaisesta

2) liiketoimi poikkeaa tavanomaisesta valitysliikkeen koon tai toimipaikan suhteen

3) liiketoimella ei ole ilmeistéa taloudellista tarkoitusta

4) liiketoimi ei sovi yhteen asiakkaan taloudellisen tilanteen tai liiketoiminnan kanssa.

Valitysliikkeen kannalta rahanpesulain tarkoittamia liiketoimia ovat ennen kaikkea
asunto- ja kiinteistokaupat. Kauppa voi olla epailyttava esimerkiksi:

1) jos kauppa tehdé&an erittain huomattavaan yli- tai alihintaan,

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

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

4) muutoin on itsestaan selvasti havaittavissa, etta valityskohteen hankintahinta on taydellisessa
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epasuhteessa ostajan varallisuusoloihin, ostajan varallisuustilanteen selvittdminen on
kaytannossa hyvin haasteellista eika valitysliikkeella padsaannon mukaan ole aihetta
epéilla liketoimea pelkastaan sen vuoksi, etta valityskohteen myyntihinta vaikuttaa
ylimitoitetulta suhteessa ostajan oletettuun varallisuusasemaan tai tulotasoon,

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

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

7) normaalisti vahemman kiinnostavaan kohteeseen investoidaan merkittavasti tai

8) kohde myydaan ilman ymmarrettavaa perustetta pian ostamisen jalkeen taikka kauppaa
muuten leimaa perusteeton Kiire

Edella oleva luettelo on vain esimerkinomainen ja liiketoimen epatavallisuus on ratkaistava
tapauskohtaisesti.

4.2. Miten selonottovelvollisuus taytetaan

Kun liiketoimi vaikuttaa epailyttavalta tai kun valitysliike epéailee asiakkaan liiketoimella olevan
yhteytta rahanpesuun tai terrorismin rahoitukseen, valityslikkeen on pyrittava selvittdmaan
varojen alkupera ja varojen kayttoétarkoitus.

Pyydettavasta selvityksesta tulee kayda ilmi:

1) mista liike- tai muusta oikeustoimesta rahat ovat peraisin,

2) mika on varojen kayttotarkoitus,

3) liiketoimen osapuolten nimet ja yhteystiedot ja

4) asiakkaan toiminnan laatu (misté toiminnasta varat ovat peraisin)

KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut liiton jasenten kaytt6on mallilomakkeen varojen
alkuperan selvittamisesta.

Jos asiakkaan antama selvitys on riittava, ei lisaselvityksia tarvita. Mikéli saadun selvityksen
jalkeen liiketoimi ei vaikuta epailyttavalta, valitysliikkeelle ei synny ilmoitusvelvollisuutta.

5. Liiketoimen keskeyttaminen ja siita kieltaytyminen

Jos liiketoimi saadusta selvityksesta huolimatta vaikuttaa tavallisuudesta poikkeavalta,
asiakkaalta voidaan pyytaa hanen selvitystdan tukevia asiakirjoja kuten kauppakirjaa tai muuta
saantoasiakirjaa tai esimerkiksi kateisvarojen osalta tullausasiakirjaa.

Jos vélitysliike katsoo selvitysten jalkeenkin liiketoimen epailyttavaksi, valitysliikkeell& on kolme
toimintavaihtoehtoa liiketoimen suhteen:

1) liiketoimen suorittaminen normaalisti loppuun
2) liiketoimen keskeyttdminen selvityksia varten tai
3) liiketoimesta kieltdytyminen

Paasaantoisesti liiketoimi suoritetaan normaalisti loppuun siitd huolimatta, etta se on
epailyttava. Koska liiketoimesta kieltdytyminen saattaa osaltaan paljastaa asiakkaalle, etta
hanen liiketoimestaan ollaan tekemassa ilmoitusta, tulisi liiketoimesta kieltaytymista kayttaa
vain poikkeuksellisesti ja lahinn& niissé tilanteissa, joissa asiakkaan henkil6llisyytta ei voida
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luotettavasti todentaa. On myos huomattava, etta valitysliikkeelle syntyy joka tapauksessa
iimoitusvelvollisuus (ks. jalj.), vaikka epailyttavasta lilketoimesta olisi kieltaydytty.

Epailyttavien liiketoimien osalta valitysliikkeen tulee erityisesti pyrkia siihen, etta liiketoimen
varojen kulku pystyttaisiin jalkikateen selvittamaan ja etteivét varat siirry viranomaisen
ulottumattomiin. Kaytannossa tulee siis esimerkiksi edellyttdéa kauppahinnan maksamista
tilisiirtona Suomessa toimivan luottolaitoksen tilille.

6. llmoitusvelvollisuus

6.1. Milloin ilmoitus on tehtava

Jos liiketoimi vaikuttaa epailyttavalta, valitysliikkeen on viipymatta ilmoitettava siitd rahanpesun
selvittelykeskukselle. lImoitus on tehtava siita rippumatta, keskeytetaanko vai tehdaanko
liketoimi. Ilmoitus on tehtava myos silloin, kun valitysliike saa vasta liikketoimen suoritettuaan
tietoonsa sellaisen seikan, jonka vuoksi liiketoimi osoittautuu epailyttavaksi. Epailyttavalla
liketoimella tarkoitetaan kaikkia asiakkaan normaalista toiminnasta poikkeavia tai epatavallisia
liketoimia, myos taloudelliselta arvoltaan poikkeuksellisia liiketoimia, huomioiden asiakkaan
tuntemistiedot.

Valitysliikkeen on viipymatta tehtava epailyttavasta liikketoimesta ilmoitus rahanpesun
selvittelykeskukselle seuraavissa tapauksissa:

* keskeytetty liiketoimi on selvitystenkin jalkeen epailyttava,

- valitysliike kieltaytyy suorittamasta epailyttavaa liiketointa,

« valitysliike saa liiketoimen suoritettuaan tietoonsa sellaisen seikan, jonka vuoksi liiketoimi
osoittautuu epailyttavaksi,

* asiakas kieltaytyy antamasta riittdvaa selvitysta lilkketoimeen siséltyvien varojen alkuperésta tai
kayttotarkoituksesta,

+ asiakas vetaytyy lilketoimen suorittamisesta,

+ asiakas ei anna selonottovelvollisuuden tayttamiseksi pyydettya selvitysta tai annettu selvitys
on valitysliikkeen arvion mukaan epéaluotettava tai asiakirjojen aitoutta epaillaan,

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

* oikeushenkil6a ei pystyta tunnistamaan tai tosiasiallisia edunsaajia tai henkiloa, jonka puolesta
asiakas toimii, ei pystyta tunnistamaan tai luotettavasti selvittamaan tai

« asiakkaalla on liittyméakohta valtioon, jonka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamis-
ja selvittelyjarjestelma ei tayta kansainvalisia velvoitteita, eikéd kohdassa 3.6. mainittuja
lisaselvityksia saada.

Kiinteistonvalittdjan tulee tehda ilmoitus valitysliikkeen omien ohjeiden mukaisesti tai suoraan
rahanpesun selvittelykeskukselle.

6.2. Miten ilmoitus tehdaan

lImoitus tehd&an rahanpesun selvittelykeskukselle sahkoisesti ilmoitussovelluksella, johon
paasee KRP:n internet-sivuston kautta (' http://www.poliisi.fi/keskusrikospoliisi/rahanpesun_torjunta/
rahanpesuilmoituksen_tekeminen ). Erityisesta syysta ilmoitus voidaan tehda my6s muuta salattua
yhteytta tai tietoturvallista menettelya kayttaen.
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Epailyttavaa liiketoimea koskevassa ilmoituksessa on oltava asiakkaan tuntemistiedot sekéa
tiedot liiketoimen laadusta, liketoimeen sisaltyvien varojen tai muun omaisuuden maarasta
ja valuutasta, varojen tai muun omaisuuden alkuperésta tai kohteesta ja syysta, joka teki
liketoimesta epailyttavan, seka siité, onko liikketoimi suoritettu, onko se keskeytetty vai onko
siitd kieltaydytty.

6.3. Salassapitovelvollisuus

lImoituksen tekemista ei miss&én olosuhteissa saa paljastaa asiakkaalle tai tAmé&n edustajalle
eika muillekaan ulkopuolisille tahoille.

Selonottovelvollisuuden tayttdmisté varten kerattyja tietoja ei saa kayttdd muuhun tarkoitukseen
kuin rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseen. limoitusta varten kerétyt tiedot tulee
sailyttaa viisi vuotta ilmoituksen tekemisesta. Tiedot on pidettava erillaan asiakasrekisterista

ja toimeksiantoon liittyvista asiakirjoista. Viiden vuoden jalkeen tiedot on paasaantoisesti
poistettava, ellei tietojen sailyttdminen ole tarpeen rikostutkinnan, vireilla olevan
oikeudenkaynnin tai valitysliikkeen/valittajan oikeuksien turvaamiseksi.

6.4. Esimerkki epailyttavasta liiketoimesta ja rahanpesulain
mukaisten velvoitteiden tayttdmisesta

Valitysliike saa myyntitoimeksiannon asunto-osakkeen valityksesta. Valitysliike on arvioinut
kohteen kayvaksi arvoksi 100.000 euroa, mutta toimeksiantaja vaatii, etta kohteen
myyntihinta on 150.000 euroa. Jo ennen kuin kohteen markkinointi alkaa, ostajaechdokas
ottaa valitysliikkeen edustajaan yhteytta ja tarjoutuu ostamaan valityskohteen taydesta
hinnasta kohdetta ndkematta. Tiedustellessasi kauppahinnan maksutapaa, ostaja sanoo, etta
kauppahinta maksetaan kokonaan kaupanteossa eika ostaja tarvitse lainaa kauppahinnan
maksamiseen. Ostaja toteaa liséksi, ettd kauppahinta maksetaan eraan yhtion toimesta.

Valitysliike pyytaa asiakkaalta kirjallista selvitysta varojen alkuperéasta. Selvityksesta kay ilmi,
ettd kauppahinnan maksaa ulkomaille rekisteroity yhtio, jolta ostajalla on selvityksen mukaan
vastaavan maaradinen saatava. Valitysliikkeen edustaja kay tilanteen l&pi ja paattaa pyytaa
ostajaehdokkaalta lisdselvitysta. Valitysliike pyytaa, ettd ostaja nayttda, mihin saamissuhde
perustuu, esimerkiksi velkakirjalla tai muulla dokumentilla. Asiakas lahettaa selvityksensa tueksi
asiakirjoja, joista ei kuitenkaan kay selville, mik& varojen alkuperé lopulta on. Valitysliike tekee
rahanpesuepailyilmoituksen ja liittda siihen kaiken ostajalta saamansa dokumentaation.

Kauppa suoritetaan normaalisti loppuun. Valitysliike arkistoi rahanpesuepailyilmoitusmateriaalin
erillaan asiakasrekisterista ja toimeksiannon muista asiakirjoista.

7. Koulutus- ja suojeluvelvollisuus

Valitysliikkeen on huolehdittava tyontekijdidensa kouluttamisesta tarvittavassa laajuudessa,
jotta rahanpesulain nojalla annettujen saanndsten noudattaminen voidaan varmistaa.
Osaamistason yllapitamiseksi koulutusta tulee jarjestaa saanndéllisesti.

Valitysliikkeen on myds toteuttava asianmukaiset ja riittavat toimenpiteet ilmoitusten tekijoiden
suojelemiseksi.
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Laki edellyttad, etta jokaisella valitysliikkeella tulee olla sisdinen vihje- tai ilmiantojarjestelma.
Kyseessa on riippumaton kanava, jonka kautta tyontekijat voivat ilmoittaa lain mukaisten
velvoitteiden rikkomisesta. Iimoituksen tekijan ja ilmoituksen kohteena olevan henkilon
henkil6tiedot ovat salassa pidettavia. Aluehallintovirasto voi tietyin edellytyksin vapauttaa
valitysliikkeen jarjestelman pitamisesta. Valvova viranomainen ei vield ole antanut asiasta
tarkentavia ohjeita.

8. Kansainvaliset finanssipakotteet

Valitysliikkeen tulee toiminnassaan huomioida my6s niin sanottu kansallinen
jaédytyslista ja EU:n terrorismin vastaiset pakotelistat.

Henkildon voi kohdistua EU:n terrorismin torjumiseksi asettama varojen jaadyttdminen
tai jaadyttamislain (L varojen jaadyttamisesta terrorismin torjumiseksi 325/2013) nojalla
tehty jaadytys. Kansallisen lain mukaiset varojen jaadyttamispaatokset tekee Suomessa
Keskusrikospoliisi (KRP) ja se pitaa listaa niista henkiloista, joita jaddyttamispaatokset
koskevat.

Kansainvalisilla pakotteilla tarkoitetaan nimettyihin tahoihin kohdistuvia taloudellisen

tai muun yhteistyon rajoituksia, joiden tavoitteena on vaikuttaa kyseisen tahon
harjoittamaan politiikkaan tai toimintaan, jonka on katsottu olevan uhka kansainvéliselle
rauhalle ja turvallisuudelle. Pakotteet voivat olla terrorismin torjumiseksi annettuja
finanssipakotteita tai muita varojen jaaddyttamista tarkoittavia finanssipakotteita. Pakotteet
perustuvat EU:n neuvoston paatoksiin ja asetuksiin.

Jos valitysliike havaitsee asiakkaissaan jaadytys- tai pakotelistalla olevan henkilon tai yhteison,
tallaiselle henkildlle tai yhteisolle ei saa luovuttaa varoja. Asiasta on vipymatta ilmoitettava
Helsingin ulosottovirastolle sdhkdpostilla osoitteeseen helsinki.uo(at)oikeus.fi. Jaadytys- tai
pakotelistalla olevalle henkildlle tai yhteisolle kuuluvia varoja ei mydskaan saa luovuttaa
eteenpain kolmannelle taholle ilman viranomaisen antamaa lupaa. Jos asiakas on esimerkiksi
siirtdnyt varoja valitysliikkeen haltuun (esim. asiakasvaratili, panttikirjat), tallaiset varat tulee
jaadyttaa valittomasti.

KRP:n nettisivuilla voi tayttaa lomakkeen, jolla tilataan sahkopostiin julkinen
luettelo jaadytyspaatoksista.
www.poliisi.fi/keskusrikospoliisi/rahanpesun_torjunta/rahanpesun_selvittelykeskus/terrorismin_rahoituksen_torjunta

Ulkoasiainministerion pakotteista kertovilla sivuilla on linkit voimassaoleviin
finanssipakotteisiin, pakotesaadosten tulkintaohjeita seka mahdollisuus tilata

uutiskirje muutoksista ja ajankohtaisista pakoteasioista.
http://formin.finland.fi/public/default.aspx?nodeid=48442&contentlan=1&culture=fi-FlI

On hyva muistaa, etteivat jaadytys- tai pakotelistalla olevan henkilon varojen liikkeet
valttamatta aina liity terrorismin rahoittamiseen tai muuhun epéilyttavaan liiketoimintaan.
Erikseen on aina arvioitava, onko kyseinen liiketoimi epdilyttava niin, etta siité olisi syyta tehda
rahanpesun selvittelykeskukselle ilmoitus terrorismin rahoittamisen tai rahanpesun epéilysta.
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9. Seuraamukset

9.1. Hallinnolliset seuraamukset

Valvova viranomainen voi maarata valitysliikkeelle hallinnollisia seuraamuksia rahanpesulain
velvoitteiden rikkomisesta. Seuraamuksia ovat: rikemaksu, seuraamusmaksu ja julkinen
varoitus.

9.1.1. Rikemaksu

Rikemaksu maarataan sille, joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminlyé esimerkiksi
tyontekijoiden koulutuksen tai asiakkaan tuntemisvelvoitteen tai epailyttavaa liiketoimea
koskevan ilmoituksen tekemisen rahanpesun selvittelykeskukselle. Oikeushenkiltlle maarattava
rikemaksu on vahintaan 5 000 euroa ja enintéén 100 000 euroa. Luonnolliselle henkildlle
maarattava rikemaksu olisi vahintdan 500 euroa ja enintdan 10 000 euroa.

9.1.2. Seuraamusmaksu

Seuraamusmaksu maarataan vastaavien sdanndsten rikkomisesta kuin rikemaksu.
Tunnusmerkiston tayttymisen kynnys on kuitenkin asetettu huomattavasti korkeammalle.
Edellytyksena on, etta valitysliike on tahallaan tai huolimattomuudesta vakavasti, toistuvasti

tai jarjestelmallisesti rikkonut sd&nnoksia. Maksu saa olla enintédan joko kaksi kertaa niin suuri
kuin teolla tai laiminlydnnilla saavutettu hyoty, jos se on maaritettavissa, tai miljoona euroa, sen
mukaan kumpi on korkeampi. Maksun maaréa perustuu kokonaisarviointiin.

9.1.3. Julkinen varoitus

Julkinen varoitus maarataan, jos valitysliike tahallaan tai huolimattomuudesta menettelee
muiden rahanpesulain saanndsten tai niiden nojalla annettujen maaraysten kuin rikemaksua ja
seuraamusmaksua koskevien sdanndsten vastaisesti.

9.2. valitysliikkeen palveluksessa olevan rikosoikeudellinen vastuu

9.21. Tuntemisvelvollisuuden ja ilmoitusvelvollisuuden rikkominen

Tuntemisvelvollisuuden laiminlydnnista on saadetty sakkorangaistus. Tuntemisvelvollisuuden
rikkomiseen syyllistyy se, joka tahallaan tai huolimattomuudesta rikkoo asiakkaiden tuntemista
tai tehostettua tuntemista koskevan velvollisuuden taikka asiakkaan tuntemistietojen
sailyttamista koskevan velvollisuuden.

Samoin rahanpesun ilmoitusrikkomuksesta on sdédetty sakkorangaistus. Tekoon syyllistyy se,

joka tahallaan tai huolimattomuudesta

a) jattaa tekemattd rahanpesulain mukaisen ilmoituksen selvittelykeskukselle,

b) paljastaa ilmoituksen tekemisen, taikka

C) jattaa tayttamatta rahanpesulain mukaisen selonottovelvollisuutensa eika sen vuoksi havaitse
ilmoitusvelvollisuutensa olemassaoloa.

-19 KIINTEISTONVALITYSALAN YLEISOHJE RAHANPESUN JA TERRORISMIN RAHOITTAMISEN ESTAMISEKS| SEKA PAKOTTEIDEN



9.22. Rahanpesu ja terrorismin rahoittaminen rikoksena
Rahanpesurikokseen syyllistyy henkild, joka:

1) ottaa vastaan, kayttad, muuntaa, luovuttaa, siirtaa tai valittaa rikoksella hankittua
omaisuutta, rikoksen tuottamaa hyotya tai naiden tilalle tullutta omaisuutta peittdédkseen tai
haivyttddkseen hyddyn tai omaisuuden laittoman alkuperan tai avustaakseen rikoksentekijaa
valttamaan rikoksen oikeudelliset seuraamukset taikka

2) peittaa tai haivyttaa rikoksella hankitun omaisuuden, rikoksen tuottaman hyddyn taikka
naiden tilalle tulleen omaisuuden todellisen luonteen, alkuperan, sijainnin tai siihen
kohdistuvat maaraamistoimet tai oikeudet taikka avustaa toista téllaisessa peittamisessa tai
haivyttdmisessa.

Rikoksentekija on talléin tuomittava rahanpesusta sakkoon tai vankeuteen enintddn kahdeksi
vuodeksi. Rahanpesun yritys on rangaistava teko.

Tuottamukselliseen rahanpesuun syyllistyy henkild, joka toérkeasta huolimattomuudesta
ryhtyy rikoslain 32 luvun 6 §:ssé tarkoitettuihin toimiin. Tuottamukselliseen rahanpesuun
syyllistynyt henkild on tuomittava sakkoon tai vankeuteen enintaan kahdeksi vuodeksi. Myos
ilImoitusvelvollisen (eli valitysliikkeen) palveluksessa olevan henkilén voidaan aaritapauksissa
katsoa syyllistyneen tuottamukselliseen rahanpesuun, mikali hanen katsotaan laiminlyéneen
taysin rahanpesulain mukaiset velvoitteensa ja olleen tietoinen liiketoimien todellisesta
tarkoituksesta.

Torkeasta rahanpesusta on kyse, milloin rahanpesussa rikoksen kautta saatu omaisuus on ollut
erittdin arvokas tai rikos tehdaan erityisen suunnitelmallisesti ja rahanpesu on kokonaisuutena
arvostellen torkea. Talloin rikoksentekija on tuomittava vankeuteen vahintaan neljaksi
kuukaudeksi ja enintaan kuudeksi vuodeksi.

Rahanpesurikkomuksesta on kyse, milloin rahanpesu tai tuottamuksellinen rahanpesu
huomioon ottaen omaisuuden arvo tai muut rikokseen liittyvat seikat on kokonaisuutena
arvostellen vahainen. Rikoksentekija on talléin tuomittava sakkoon.

Terrorismin rahoittamisella tarkoitetaan sita, etta henkilo suoraan tai valillisesti antaa tai
kerda varoja rahoittaakseen terrorismia tai tietoisena siitd, etta niilla rahoitetaan terrorismia.
Rikoksentekija on talldin tuomittava terrorismin rahoittamisesta vankeuteen vahintaan neljaksi
kuukaudeksi ja enintdan kahdeksaksi vuodeksi. Myds yritys on rangaistava.
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