Information till fastighetsmaklare
och fastighetsmaklarforetag om

Penningtvatt och
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SAMORDNINGSFUNKTIONEN
MOT PENNINGTVATT OCH
FINANSIERING AV TERRORISM




I denna folder far du som verksamhetsut6vare information
om metoder for penningtvatt och terrorfinansiering och risker
kopplade till din verksamhet. Vagledningen har tagits fram av
Fastighetsmaklarinspektionen i samarbete med Samordnings-
funktionen mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Samordningsfunktionen leds av Polismyndigheten och bestar
av sexton myndigheter och en organisation. Det ar ett forum
for informationsbyte och kunskapsoverforing. Samordnings-
funktionens uppdrag ar att identifiera, kartlagga och analysera
risker och metoder for penningtvatt och finansiering av terrorism
i Sverige samt att ge information till verksamhetsutévare.

Mer information om Samordningsfunktionen mot penningtvatt och
finansiering av terrorism hittar du pa polisen.se/penningtvatt

Utgivare: Polismyndigheten
Diarienummer: A292.076/2023
Version: Juli 2023

Grafisk form: Sinfo Yra


http://polisen.se/penningtvatt

Din verksamhet riskerar
att utnyttjas

Riskera inte att medverka till brott. Som verksamhetsutovare dr skyldig
att forebygga risken for att utnyttjas som ett verktyg for brottslig verk-
samhet genom att f6lja lagen (2017:630) om &tgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism.

Internationellt pekas fastighetsbranschen ut som ett omrade dar
penningtvitt férekommer frekvent. Aven i Sverige 4r bedémningen
att branschen utnyttjas i uppldgg for penningtvétt och att kriminella
omsdtter brottsliga pengar genom kontantkép eller genom under-
och 6vervédrderingar av fastigheter.

Syftet med det hér informations-
materialet dr att 6ka dina kunskaper
om ovanliga beteenden hos kunden
samt ge exempel pé transaktioner
och tjanster som kan tyda pé olaglig
verksamhet.

I dokumentet beskrivs situationer

och varningssignaler som Penningtvétt innebar atgarder som
indikerar hog risk fér penning- vidtas for att dolja pengar eller andra
tvétt och/eller finansiering av tillgdngars ursprung i brottslig verk-
terrorism. Vid misstanke om samhet. Det kan till exempel réra sig
tvivelaktiga hdndelser om pengar fran narkotikabrott, skatte-
ir du skyldig att vidta brott eller bedragerier som “tvattas”
atgarder samt rapportera for att kunna anvandas i den legala

till Finanspolisen. ekonomin.

Finansiering av terrorism innebar att
ekonomiskt stddja terrorism genom att
samla in, tillhandahalla eller ta emot
pengar eller annan egendom som ska
finansiera terrorism.



Lagstiftning och riktlinjer

Bade verksamhet som fastighetsméklare (fysisk person) och verksamhet
i fastighetsmaklarféretag (juridisk person) ingér i den grupp av verk-
samhetsut6vare som omfattas av skyldigheterna i penningtvéttslagen.

I de fall en fastighetsmaéklare driver sin verksamhet som anstélld hos en
juridisk person s& tar maklarforetaget over vissa av skyldigheterna som

i annat fall &r fastighetsméklarens ansvar. Vagledning i hur fastighets-
madklare och fastighetsmaéklarforetag bor agera for att f6lja penning-
tvattslagstiftningens bestammelser finns i de foreskrifter och allmédnna
rad som tagits fram av Fastighetsméklarinspektionen.

Fastighetsmaklareforetag ska:

Gora en allmdn riskbedémning av hur den egna verksamheten
kan utnyttjas for penningtvétt eller finansiering av terrorism,
och skapa rutiner for att hantera dessa risker.

Ha dokumenterade rutiner och riktlinjer avseende atgarder for
kundkdnnedom, 6vervakning, rapportering och fér behandling
av personuppgifter.

Se till att de anstdllda far relevant utbildning och information.

Ha rutiner och vidta atgarder for att skydda sina anstéllda och
sina uppdragstagare mot hot, hdmnd och fientliga atgérder.

Ha rutiner for att sdkerstélla att anstdllda och uppdragstagare
ar lampliga.
Ha rutiner och riktlinjer for intern kontroll.

Bevara handlingar i fem ar.

Fastighetsmaklare ska:

Upprétta en sérskild riskbedomning avseende varje enskild
kund (kundriskprofil).

Identifiera och ha en god kdnnedom om sina kunder
(kundkdnnedom).

Overvaka pagaende uppdrag och enstaka transaktioner.



Fordjupa granskning av omstédndigheter som kan tyda pa
penningtvatt.

Bevara handlingar och uppgifter avseende kundkdannedom,
overvakning, och rapportering i &tminstone fem ar.

Kdlla: Lag (2017:630) om dtgdrder mot penningtvidtt och finansiering av terrorism

Méklare och maklarféretag maste uppfylla sina skyldigheter. I annat fall
riskerar de disciplindr pafoljd eller &terkallad registrering. Det kan ocksé
leda till sanktionsavgifter. Férutom detta finns det risk att bli démd till
boter eller fangelse i enlighet med lagen om straff fér penningtvéttsbrott.

Fakta om straff for penningtvattsbrott

3 § For penningtvattsbrott doms, om atgarden syftar till att délja
att pengar eller annan egendom harrér fran brott eller brottslig
verksambhet eller till att frimja méjligheterna fér nagon att till-
godogora sig egendomen eller dess vdrde, den som

1. overlater, forvarvar, omsatter, forvarar eller vidtar annan sddan
atgard med egendomen, eller

2. tillhandahaller, férvarvar eller upprattar en handling som kan
ge en skOOenbar forklaring till innehavet av egendomen, deltar

i transaktioner som utfors for skens skull, upptrader som bulvan
eller vidtar annan saddan atgard.

Straffet dr fdngelse i hogst tva dr.

7 § Den som, i ndringsverksamhet eller sdsom led i en verksamhet
som bedrivs vanemassigt eller annars i storre omfattning, medverkar
till en atgérd som skéligen kan antas vara vidtagen i sadant syfte
som anges i 3 §, doms for ndaringspenningtvatt.

Straffet dr fdngelse 1 hogst sex ar om brottet dr grovt och boter
eller fdngelse i hogst sex manader om brottet dr ringa.

Kdlla: Lag (2014: 307) om straff fér penningtvdttsbrott



Tillvagagangssatt

Metoder for penningtvatt och finansiering av terrorism kan forutsétta
anvandandet av en eller flera av de tjdnster som fastighetsméklare
tillhandahaller, till exempel rddgivning och kontoéverféringar.

De exempel som beskrivs i broschyren ger inte en heltdckande bild

av mojliga tillvigagangsatt och missténkta beteenden men utgoér

en grund for 6kad vaksamhet.

Tillvigagangssatt 1 — Dolt 4gande

For att undga att bli associerade med penningtvatt och/eller finansiering
av terrorism kan kriminella k6pa egendom med hjélp av tredje part,
exempelvis en familjemedlem som agerar bulvan. Bulvanen far pengar
for att kopa fastigheter & den kriminelles vagnar. P4 s& satt undgar den
verkliga koparen att synas som fastighetens juridiska dgare.

Tillvigagangssiatt 2 — Manipulation av fastighetsvirdet

Manipulation av fastighetsvérdet innebéar att kdpare, séljare och/eller
tredje part under- eller 6verskattar véardet av en fastighet.

Undervéardering

Baserat pa rddande marknadssituation undervéarderas en fastighet
infor forséljning. Ko6paren betalar medvetet ett éverpris och mellan-
skillnaden fors Over till sdljaren. Alternativt betalar sédljaren svarta
pengar “under bordet” och da ar kopeskillingen pa kontraktet ldgre &n
den som faktiskt betalats. For en kriminell képare kan detta vara ett
enkelt sitt att bli av med pengar fran brottslig verksamhet. Séljaren
kan & sin sida anvanda den svarta inkomsten for att exempelvis betala
svarta loner.

Overvirdering

Kriminella kan dven 6verskatta objektets pris i syfte att fa ett s stort
lan som mojligt frdn en langivare. Personen kan av den anledningen
ldamna in falsk dokumentation om egendomens verkliga varde. Ett stérre
lan ger storre mojlighet att betala av skulder och réanta med hjalp av
brottsligt infoérskaffade pengar.



Tillvigagangssitt 3 - Utnyttjande av atergdngsklausul
Betalning av handpenningen foéregés av kopekontraktet. Koparen for
over handpenningen till fastighetsméklarens klientmedelskonto.
Pengarna har kdparen kommit éver genom brottslig verksamhet.
Koparen frantrdder kort dérefter kopet och fastighetsméklaren for
darfor tillbaka handpenningen till k6parens konto eller till ett annat
konto som kodparen har angett.

Tillvigagingssitt 4 - Aterbetalning av

for stor handpenning

Koparen for 6ver handpenningen for ett fastighetskop fran sitt konto
till méaklarens klientmedelskonto. Beloppet som sétts in 6verstiger det
overenskomna handpenningbeloppet. Képaren kontaktar méklaren
och ber denne fora tillbaka det 6verskjutande beloppet till samma
eller ett annat konto &n det som képaren anvdnde f6r den felaktiga
inbetalningen.



Riskbaserad bedomning

Som verksamhetsutdvare maste du géra en bedémning av risken for att
den egna verksamheten utnyttjas for penningtvétt eller finansiering av
terrorism. Utgdngspunkten foér beddmningen dr bland annat kundens
affars- och riskprofil, férmedlingsuppdragets art, typen av objekt, var
objektet dr belédget och transaktionens karaktdr. En riskbaserad bedém-
ning kan leda till att du anser att risken i ett enskilt fall &r hég och att
skdrpta atgarder darfor vidtas for att uppna kundkdnnedom.

Var vaksam!

Féljande exempel pa varningssignaler bor féranleda att gora en for-
djupad granskning av kunden och/eller transaktionen. Sarskilt i de fall
dar flera varningstecken forekommer samtidigt eller dr &terkommande.
Omstandigheterna behdéver inte innebdra att det faktiskt ror sig om
nagot olagligt, bara att du som fastighetsmadklare bor granska transak-
tionerna nérmare.

Varningssignaler i samband med
kundkdnnedomsatgirder

e Det ar svart att kontrollera kundens eller dess foretradares
identitet.

e Kunden &r ovillig att ge detaljer kring sin identitet eller svara pa
fragor om sin ekonomi.

e Kunden kan endast tillhandahalla en kopia av pass och/eller
identitetshandlingar.

e Kunden anvdnder utldndska identitetshandlingar som &r svéara
att verifiera i samband med kundkontroll.

e Kunden &r etablerad i ett land utanfor EES som EU-kommissionen
har identifierat som ett hogriskland.



Kunden eller kundens verkliga huvudman &r en person i politiskt
utsatt stdllning (en s k Politically Exposed Person eller PEP), en familje-
medlem eller kand medarbetare till en sddan person.

Affarsforbindelse som etableras pa distans och/eller dér stallfore-
tradaren/ombudet inte ar personligen ndrvarande. Exempelvis dar
kunden gett en annan person fullmakt att genomfora afféren.

Misstankta bulvanforhallanden. Exempelvis att det finns indika-
tioner péa att koparen inte planerar att bo i bostaden utan vill ha
mojlighet att hyra ut till/lamna &ver till en annan person.

En adressuppgift verkar vag eller ofullstdndig. Exempelvis anvands
en anonym postuppsamlingsadress i stédllet for en gatuadress.

Kop eller forsdljningar som inte kan forklaras utifrdn vad som &r
kédnt om kundens ekonomiska stéllning.

Varningssignaler under affarsrelationens gang
- fortlopande uppfoljning

Baserat pa rddande marknadssituation vill kunden sélja ett objekt
till ett betydligt underpris eller 6éverpris.

Kunden vill anlita en fastighetsméklare som befinner sig pa langt
geografiskt avstdnd fran férsaljningsobjektet.

Sdljaren ger kredit vid forsdljningen.

Koparen efterfragar, for kunden eller kundkategorin, ovanliga
objekt utan att nagon tillfredsstéllande forklaring ges. Exempelvis
koper fastigheter pa platser dar personen/verksamheten inte har
nagon personlig eller affdrsméssig anknytning och utan att det
finns ndgra uppenbara ekonomiska foérdelar med kopet.

Koparen onskar forvarva en fastighet utan att ha sett den.

Koparen bryr sig inte om priset eller ytterligare detaljer om affaren.
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Fastigheter som séljs med hég vinst eller forlust kort tid efter kop
utan marknadsforhédllanden som indikerar att detta ar normalt.

Koparen betalar en fér hég handpenning och ber méklaren att féra
tillbaka det 6verskjutande beloppet.

Koparen frdntrader kopet och ber fastighetsméklaren att fora dver
handpenningen till ett annat konto d&n det som ursprungligen
anvandes.

Flera kop eller forsdljningar under ett visst intervall som inte fore-
faller normala fér kunden eller kundkategorin.

En kund végrar att besvara kundkdnnedomsfrégor eller vill inte
lamna dokumentation och underlag som exempelvis styrker trans-
aktionens syfte, pengarnas ursprung eller vem som dr den tdnkta
mottagaren.

Sdljaren dr inte mottagaren av transaktionen.

Snabb vidareforsdljning av inképt bostad till ett hogre pris till
bekant, sldkting eller till ett foretag som sdljaren sjélv dger.

Kunden forsoker utveckla en personlig relation till méklaren och efter-
fragar andra tjdnster dn vad som ar normalt fér méklaren att utféra.



Kunden verkar inte vara tillrackligt kunnig om syftet eller
anvdndningen av fastigheten som kops.

Kunden ateranvander underlag som exempelvis kontoutdrag,
testamente, gavobevis eller skuldebrev for att styrka pengarnas
ursprung eller transaktionens syfte.

Varningssignaler kopplade till
betalning

Kopare som vill betala med kontanta medel.

Anvdndande av en foretrddare for inkop eller forsdljning av bostad
utan att det finns ett tydligt samband mellan képaren/séljaren
och foretrddaren.

Hela eller delar av képeskillingen betalas av ndgon annan &n
koparen.

Transaktioner dar delar av kopeskillingen regleras direkt mellan
parterna.

Koparen vill inte betala hela beloppet via bankéverforing.

Betalning eller avbetalning med kontanter eller andra betalnings-
medel exempelvis en postvixel som skulle kunna underldtta
anonymitet eller minska sparbarheten.

Betalningar som ar avvikande utifran kundens eller kundkategorins
normala beteende.

Handpenningen &r uppdelad i on6digt manga transaktioner.

Lan for kop av fastigheter som tillhandahalls frdn en ovanlig kélla,
till exempel ett utlandskt foretag.

Transaktioner med medel frén ldnder som anses vara skatteparadis,
oavsett om kunden ar bosatt i det berorda landet eller inte.

Kunden begér att f& kdpeskillingen insatt pé flera olika konton.

Kunden gor mindre delbetalningar fran olika konton.
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Du ar skyldig att rapportera
misstankta transaktioner
och aktiviteter

Fastighetsméklare och fastighetsméklarforetag &r skyldiga risk-
beddma kunder och den egna verksamhet samt rapportera misstankta
transaktioner till Finanspolisen.

Aven i de fall da du som méklare avslutar en affirsuppgérelse pa grund
av misstanke om penningtvatt eller finansiering av terrorism sa ska
detta rapporteras till Finanspolisen. Din rapporteringsskyldighet faller
inte bort genom att du frantrader ditt uppdrag eller avslutar afférs-
relationen!

En rapport till Finanspolisen krédver inte att du som madklare
har faktiska bevis for att penningtvétt eller finansie-
ring av terrorism har skett. Det racker med
att du har skalig grund att misstdnka
att det ror sig om saddant
eller att exempelvis
pengar kommer fran

En rapport till Finanspolisen kraver brottslig verksamhet.
inte att du som maklare har faktiska En rapport &r heller
bevis for att penningtvatt eller finansie- inte detsamma som
ring av terrorism har skett. Det racker en polisanmalan. Upp-
med att du har skalig grund att miss- gifterna om vemn som
tanka att det ror sig om sadant eller har rapporterat och vad
att exempelvis pengar kommer fran som har rapporterats halls
brottslig verksamhet. hemliga.
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Meddelandeforbud

Fastighetsmaéklare omfattas i detta sammanhang av tystnadsplikt.

Det innebdr att en méklare inte far berdtta for kunden eller ndgon
utomstdende att en ndrmare granskning har skett eller att en rapport
om misstankt penningtvétt eller finansiering av terrorism har skickats
till Finanspolisen. Att ldmna uppgifter till Fastighetsméklarinspektionen
ar emellertid inte ett brott mot tystnadsplikten.
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Sa har rapporterar du

Du rapporterar till Finanspolisen via it-systemet goAML.

For att fa tillgang till systemet och kunna rapportera misstankta
transaktioner och andra aktiviteter genom webbportalen maste du
registrera en organisation, och dérefter en anvdndare. Webbadressen
till goAML &r https://fipogoaml.polisen.se

P& portalen finns en manual fér hur du

registrerar din organisation och

anvandare i goAML. Om uppgifterna

ar korrekt ifyllda godkdnner Finanspolisen Webbadressen till goAML ar
registreringen inom tva arbetsdagar. https://fipogoaml.polisen.se
Nar registreringen har godkants kan

du logga in pa portalen. Dér finns

en manual fér rapportering och

annat material som behovs for att

komma igdng.

Frdgor om goAML

De flesta svar finns i de manualer och det dvriga material som du

far tillgang till efter registreringen. Om du har frdgor som inte besvaras
i materialet kan du héra av dig till fipo@polisen.se.
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Mer information eller fragor

Har du fragor om de regler som géller eller om innehallet
i informationsmaterialet?

Kontakta Fastighetsméklarinspektionen pa telefon 010-490 01 00
eller e-post registrator@fmi.se

SAMORDNINGSFUNKTIONEN
MOT PENNINGTVATT OCH M
FINANSIERING AV TERRORISM

Fastighetsmaéklarinspektionen
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