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Vad ar tematisk tillsyn?

| den tematiska tillsynsmetoden valjer Fastighetsmaklarinspektionen (FMI)
ut en rattsfraga eller foreteelse som myndigheten vill granska. Vi valjer
sjalva ut vilka maklare eller féretag som ska granskas och fokuserar endast
pa den aktuella fragan.

Syftet med tematisk tillsyn kan vara att skynda pa utvecklingen av praxis
eller att precisera vad som utgor god fastighetsmaklarsed i en fraga. En
tematisk tillsyn riktar sig mot fastighetsmaklarbranschen som helhet och
omfattar flera maklarforetag i syfte att fa en battre helhetsbild samt kunna
identifiera gemensamma utmaningar, normer i branschen eller ett
forbattringsbehov for branschen. Avsikten kan ocksa vara att félja upp om
tidigare tillsynsinsatser har fatt effekt.

Tematisk tillsyn kan ocksa anvandas nar myndigheten har behov av att
sammanstalla fakta och praxis i en viss frdga. En sddan tematisk studie
dokumenteras i en promemoria eller rapport. Resultatet kan anvandas till
information om vad som ar god fastighetsmaklarsed och nar vi planerar var
tillsynsverksamhet.

FMI:s tillsynsansvar

FMI har tillsyn 6ver de fastighetsmaklare och fastighetsmaklarféretag som
ar skyldiga att vara registrerade enligt fastighetsmaklarlagen (2021:516). |
tillsynen ska vi kontrollera att registrerade foretag foljer penningtvattslagen.
Genom bemyndigande utfardar vi aven foreskrifter och allmanna rad
gallande penningtvatt.t

18 § forordning (2009:92) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.
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Tillsynsatgarder och sanktionsavgift

Vid en 6vertradelse av penningtvattsregelverket far FMI ingripa mot ett
maklarféretag genom att utfarda ett forelaggande om att gora rattelse eller,
vid dvertradelser som inte ar ringa, besluta om sanktionsavgift.

Vid en 6vertradelse som ar allvarlig, upprepad eller systematisk far FMI
aterkalla registreringen for foretaget. Om det ar tillrackligt far vi istéllet
meddela varning, vilken far férenas med en sanktionsavgift. Vid valet av
ingripande ska vi bland annat ta hansyn till hur allvarlig 6vertradelsen ar,
hur lange den har pagatt och graden av ansvar.

Beslut om bristande regelefterlevnad har resulterat i sanktionsavgifter for
andra verksamhetsuttvare. Ett exempel pa detta ar Spelinspektionen som i
november 2018 beslutade att Casino Cosmopol brustit i sitt systematiska
arbete for att motverka penningtvatt och finansiering av terrorism pa
samtliga omraden som myndigheten granskat.* Aven andra myndigheter
har utdelat sanktionsavgifter.

27 kap. 11 § forsta stycket lag (2017:630) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(PTL).

87 kap. 13 § PTL.

4 Kammarratten i J6nkdping dom 2020- 12- 04 i mal nr 3333-19.

5 Se till exempel Kammarratten i Stockholm dom 2021- 06-01 i mal nr 2311-21.

FMI:S KARTLAGGNING AV MAKLARFORETAGS ARBETE MOT PENNINGTVATT, DNR 22-2557 3



1. Inledande ord om PeNNINGIVALL ..ot saees 5

2. SAMMANTALINING ..ottt 6
2.1 ReSUItat OCH SIULSAESEN .....cuueeiieeeeceee e 6
3L INIEANING ettt 8
BT YT O st 8
3.2 Avgransning OCh UNVal ... esesaseees 8
3.3 MELOM ..ttt 8
4. Regelverk fOr penningIVALtL........cco.cooirirerinrie e 10
4.1 Penningtvattslagens SYfLe........ e 11
4.2 Ett riskbaserat forhallNiNgSSatt ... 11
5. Penningtvatt i fastighetsaffarer............oinnee e, 12
5.1 Maklarféretagens skyldigheter enligt penningtvattslagen..................... 13
5.2 Uppdelning av méklarens och maklarféretagens skyldigheter............. 14
6. FMIS 1aKttAQEISET ..ottt sttt 15
6.1 AllMan riskbDeAOMNING........oiirerereere et saeeens 15
6.2 RULINET OCH FIKEHNJET oottt nsseeee 19
6.3 ULDIANING oottt ettt nseas 26
6.4 INTEIN KONTION....omieie et 29
7. Slutsats 0Ch VAgEN framat ... 31

FMI:S KARTLAGGNING AV MAKLARFORETAGS ARBETE MOT PENNINGTVATT, DNR 22-2557 4



Kriminalitet paverkar vart samhalle pd manga satt. Kriminella hittar standigt
nya metoder for att bega brott, utnyttja valfardssystemet och vinna férdelar
pa andra manniskors bekostnad. Brott leder till att samhallet och individer
skadas. | kriminalitetens spar foljer penningtvatten. En del av de pengar
som skaffats genom brott anvands till att finansiera nya brott, medan andra
delar anvands till konsumtion. For att kunna konsumera fér pengar fran
brottsliga handlingar (brottsvinster) behdver pengarna placeras i det legala
systemet. Det sker genom att svarta pengar tvattas till vita, det som kallas
penningtvatt. De senaste decenniernas tekniska utveckling gor att pengar
kan tvattas genom alltmer avancerade upplagg. Ekonomiska medel kan
fardas 6ver manga bankkonton och landsgranser pa kort tid. Det gor det
mycket svarare for myndigheterna att utreda dessa brott. Det har darfor
blivit annu viktigare att férhindra och forsvara att penningtvatt sker. Hur
detta ska ske regleras i lagar och férordningar dar vissa verksamhetsuttvare
ar dlagda att vidta atgarder och rapportera avvikelser. Nar det
forebyggande arbetet mot penningtvatt blivit mer framgangsrikt inom en
bransch behover kriminella hitta nya satt att tvatta pengar och ser sig da
om efter andra branscher att utnyttja.

Fastighetsmaklare och fastighetsmaklarféretag har en viktig roll i att
forhindra och férsvara penningtvatt. Som det ser ut idag sa ar det en
betydande risk att fastighetsmaklarbranschen blir utnyttjad for
penningtvatt. An s lange ar det ont om vagledande praxis inom omradet
och var rapport visar att det finns brister i branschen nar det kommer till
kunskap om hur penningtvatt sker och hur kraven enligt penningtvattslagen
ska uppfyllas. Fastighetsmaklarinspektionen noterar dock att det finns en
god vilja att ta till sig den information som finns och att aktivt soka ny
information och darmed ha goda intentioner att gora ratt.

Reglerna for verksamhetsutdvares arbete mot penningtvatt ar komplexa
och omfattande. FMI:s intention ar att hjdlpa fastighetsmaklarbranschen for
att vi tillsammans ska bli battre pa att arbeta mer effektivt mot
penningtvatt. Det gor vi bland annat genom mer och battre information till
maklarbranschen. Vi anvander oss ocksa av tillsyn och sanktionsavgifter for
att darmed utveckla god sed pa omradet.

Denna rapport vander sig i forsta hand till dig i fastighetsmaklarbranschen
som ar ansvarig for omradet penningtvatt. Rapporten ar ocksa av intresse
for fastighetsmaklare, andra myndigheter med flera.

2023-02-23
Fastighetsmdklarinspektionen
Annika Westin och Rudina Muliqi

FMI:S KARTLAGGNING AV MAKLARFORETAGS ARBETE MOT PENNINGTVATT, DNR 22-2557 5



FMI har genomfort en tematisk tillsyn for att fa mer kunskap om hur
fastighetsmaklarforetag tillampar penningtvattslagen.

2.1 Resultat och slutsatser

| denna granskning har vi kommit fram till féljande 6vergripande slutsatser.

e Det finns stora kunskapsbrister hos maklarforetagen i fraga om
- forstaelse for penningtvattsregelverkets syfte och systematik
- hur den praktiska tillampningen av regelverket ska ga till
- tillvagagangssatt for penningtvatt i fastighetsaffarer.

e Maklarforetag behdver forbattra sin forstaelse och kunskap pa
omradet genom
- utbildning och information
- uppfdljning av anstallda méaklares arbete mot penningtvatt
- samverkan och samarbete med andra foretag,
branschorganisationer och FMI.

Ovanstaende slutsatser grundas pa foljande

Av den tematiska tillsynen framgar att maklarféretagen saknar en
overgripande forstaelse for penningtvattslagens innebord och hur de olika
atgarderna paverkar varandra. Syftet med atgarderna ar att de gemensamt
ska forbattra foretagets arbete och darmed minska risken for att utnyttjas
for penningtvatt. Maklarforetagen har viss kunskap om de olika delarna
som foreskrivs enligt penningtvattslagen, men verkar inte forsta fullt ut hur
de hanger samman, eller att atgarderna ska hanteras som en |6pande
process. Atgarderna ar avhangiga av varandra och i det fall det brister i en
del av processen finns det en stor risk att det far féljdverkningar i en annan,
vilket kan resultera i ofullstandig tillampning av regelverket. En risk ar att
arbetet sker rutinmassigt eller mekaniskt, istallet for pa det riskbaserade
arbetssatt som lagstiftningen kraver. Om maklarféretaget missar att
identifiera en risk i forsta steget ar sannolikheten stor att foretaget aven
missar att satta in en effektiv motatgard vilket i sin tur leder till att risken att
utnyttjas for penningtvatt okar.

Av var granskning har det kommit fram att féretagens dokumentation har
brister. S& dokumenten &ar i praktiken inte det praktiska stod de ar tankta att
vara.

Vidare kan FMI konstatera att det ar vanligt férekommande att anvanda
mallar for bade allman riskbeddmning och rutiner och riktlinjer. Mallar kan
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vara ett gott stéd men i sadant fall behover de i betydligt hogre grad
anpassas till den egna verksamheten for att vara tillrackligt verkningsfulla.
Syftet med rutinerna och riktlinjerna ar att de ska kunna hjalpa det enskilda
foretaget att effektivt forhindra och forsvara penningtvatt. For att uppna
detta syfte maste dokumenten ha ett mer utforligt innehall samt anpassas
till det egna foretaget i hogre grad an vad de gor nu.

| dialog med foretagen har det framgatt att det inom méklarbranschen
delvis saknas kunskap om hur penningtvétt gar till och mer specifikt hur
fastighetsmaklare kan utnyttjas for penningtvatt.

Det ar viktigt att h6ja kunskapsnivan, darfor behover branschen
fokusera pa fler anpassade informations- och utbildningsinsatser.

Med utokad tillsyn kan FMI bidra till en battre efterlevnad av regler
samt utveckla praxis.

Forutom informationsinsatser, utbildning och tillsyn sa dar samverkan
mellan myndigheter och samarbete inom branschen av stort virde.

FORSTAELSE

For att bekdmpa brott mot penningtvattslagen behover vi samverka. Méaklarforetagen
behover storre forstaelse for varfor lagstiftningen finns och hur de kan utnyttjas for
penningtvatt. Det behdvs mer information och utbildning pa omradet samt mer aktiv tillsyn.
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3.1 Syfte

Syftet med denna tematiska tillsyn har varit att undersdka hur fastighets-
maklarforetagen tillampar penningtvattslagen samt identifiera
gemensamma utmaningar och problemomraden som uppstar i den
praktiska tillampningen av lagstiftningen. Vi har med denna granskning fatt
vardefulla kunskaper som kan ligga till grund for att ta fram battre
information till fastighetsmaklare och allmanheten. Resultatet kommer
ocksa kunna anvandas till att utveckla FMI:s egna arbetsmetoder inom
omradet.

3.2 Avgréansning och urval

Vivalde ut 24 foéretag efter kriterierna geografisk spridning med storre
stader och mindre stader, fler respektive farre anstallda, storre och mindre
maklarkedjor samt fastighetsmaklarféretag som inte ar knutna till nagon
kedja. Foretagens deltagande var frivilligt vilket gav dem mdgjligheten att
tacka nej till deltagande. Initialt valdes tolv foretage att inga i granskningen.
Under arbetets gang valde tva foretag att dra tillbaka sitt deltagande.
Rapporten omfattar sdledes undersdkningar av tio fastighetsmaklarféretag.

Den dokumentation som FMI tagit del av ar foretagens riskbeddémningar av
sina egna verksamheter samt de rutiner och riktlinjer som foretagen har
tagit fram for att kunna efterleva penningtvattslagen.

For ndrvarande finns inget som tyder pa att det finns risk for finansiering av
terrorism inom maklarbranschen.” Denna rapport berér darfor inte det
amnet.

3.3 Metod

Granskningen har genomforts under perioden juni 2022 till januari 2023.
Penningtvattsansvarig for respektive fastighetsmaklarforetag och FMI har
haft ett digitalt mote dar vi har gatt igenom de underlag som féretaget har
visat for oss. Vid motet diskuterades hur tillampningen av penningtvatts-
lagen fungerar i praktiken och vilka utmaningar maklarféretaget stalls infor.
Efter detta har vi diskuterat foretagets underlag och gett dem majlighet att
stalla allmanna fragor till oss. Vi har sarskilt efterfragat vilka omraden inom
penningtvattsarbetet som foretaget tycker ar extra svara.

8 Den tematiska tillsynen omfattar endast fastighetsmaklarféretag som har fullstandig registrering.
7 Nationell riskbedémning av penningtvatt och finansiering av terrorism i Sverige 2020/2021 (NRA
20/21).
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Maklarforetag i Sverige

De flesta maklarforetag har fem eller farre verksamma maklare. Bara sex
procent av Sveriges maklarféretag har fler an tio maklare. Det ar dock vart
att notera att ett antal av de huvudkontor som i vissa fall ar franchisegivare,
inte ar registreringspliktiga hos FMI, eftersom férmedlingsverksamhet inte
bedrivs dar. Det ar dock ofta hos dessa huvudkontor som mallar,
information och utbildning i penningtvatt tas fram.

Verksamma Antal foretag med
maklare fullstandig registrering
1 757
2-5 821
6-10 332
11-15 80
16— 43
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Lagen (2017:630) om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism, forkortad penning-
tvattslagen, tradde i kraft den 1 augusti 2017
och grundar sig i direktiv fran EU® men ar
ocksa influerad av de rekommendationer
som ges ut av det mellanstatliga organet
FATF (Financial Action Task Force).°
Penningtvattslagen ar det administrativa
regelverk som galler for verksamhets-
utdvare i vissa utvalda branscher.
Bestammelserna i penningtvattslagen
innebar att fysiska och juridiska personer
som omfattas av lagen har vissa skyldigheter
att forebygga, upptacka och forhindra att den

egna verksamheten utnyttjas for penningtvatt.

Fastighetsmaklare och fastighetsmaklarforetag ingar

bland de verksamhetsutdvare som omfattas av penningtvattslagen.

R

Penningtvattslagens regler kompletteras av férordningar, myndighets-
foreskrifter och vagledningar. De skrivelser som i forsta hand ar tillampliga
for maklare och maklarféretag ar Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter
och allmanna rad om atgarder mot penningtvatt och finansiering av
terrorism (KAMFS 2021:3) samt den vagledning som har tagits fram av
Samordningsfunktionen mot penningtvatt och finansiering av terrorism:
Information till fastighetsmaklare om penningtvatt och finansiering av
terrorism (lank)."

Vid sidan av penningtvattslagen finns lag (2014:307) om straff for
penningtvattsbrott (penningtvattsbrottslagen). Syftet med denna lag ar att
motverka att brott I6nar sig och att effektivisera brottsbekampningen,
bland annat genom att aterta brottsvinster fran de kriminella.”2 Lagen
innehaller bestammelser om vad som ar penningtvattsbrott och hur den
som tvattar pengar kan bli ddmd. Lagen innehaller ocksa brottet narings-
penningtvatt. For att bli domd for naringspenningtvatt kravs inte att
penningtvatt faktiskt har skett. Till exempel sa racker det med att en
verksamhetsutdvare enligt penningtvattslagen inte har arbetat ratt med
sina risker enligt de krav som finns i penningtvattslagen och darmed anses
ha agerat med ett klandervart risktagande.

8 Lagen genomfor i svensk ratt Europaparlamentets och radets direktiv 2015/849 av den 20 maj.

9 Ett mellanstatligt organ som tar fram internationella standarder fér bland annat penningtvétt.

' Prop. 2016/1:173 Ytterligare atgérder mot penningtvétt och finansiering av terrorisms. 1.

" Samordningsfunktionens vagledning for och information till fastighetsméaklare om penningtvétt och
finansiering av terrorism (broschyr).

2 Marie Wallin (2022) Penningtvétt och straffrétten - en handbok, s. 13 och 41.

'8 Marie Wallin s. 65.
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4.1 Penningtvattslagens syfte

Kriminella metoder har med teknikens hjalp blivit mer avancerade och
omfattande. Det racker darfor inte langre med att myndigheter forsoker att
forhindra penningtvatt och bestraffa de som begar penningtvattsbrott. Fler
aktorer i samhallet behdver hjalpa till.

Syftet med penningtvattslagen ar att forhindra att verksamhetsutdvare
utnyttjas for penningtvatt. Till skillnad fran penningtvattsbrottslagen sa ska
penningtvattslagen alltsa motverka att penningtvatt ens uppstar eller
atminstone forsvara detta. Verksamhetsutdvarna blir en slags grindvakt som
gor det svarare for kriminella att anvdnda sina brottsvinster. Om det inte ar
lika latt for kriminella att anvdnda utbytet av brotten blir det ockséd mindre
attraktivt att bega brott.

4.2 Ett riskbaserat forhallningssatt

For att maklarféretaget i praktiken ska uppfylla penningtvattslagens syfte,
innebar det att bedoma sannolikheten for att penningtvatt ska dga rum
overhuvudtaget i den egna verksamheten. Det innebar ocksa att bedoma
vilka riskfaktorer som okar eller minskar sannolikheten for att verksamheten
ska utnyttjas for penningtvatt. Genom att férsta och bedéma de risker och
riskfaktorer som finns, ska verksamhetsutovaren anpassa de atgarder som
behovs vid varje givet tillfalle i det specifika uppdraget.

Verksamhetsutdvare vill naturligtvis driva sin affarsverksamhet med vinst,
vilket kan komma i konflikt med att ha en god efterlevnad av lagen. Den tid
och de resurser som tas i ansprak for att efterleva lagen kan ocksa paverka
verksamheten. Att ha ett riskbaserat forhallningssatt som uppfyller
penningtvattslagens syfte handlar om att gora vad som kravs for att & ena
sidan ha ett tillrackligt skydd mot att utnyttjas for penningtvatt och a andra
sidan kunna driva en vinstbringande verksamhet.
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| penningtvattslagen finns en definition av penning-
tvatt.” Enkelt beskrivet avser begreppet atgarder
som gors i syfte att dolja eller anvdanda det
ekonomiska utbytet fran ett brott. For att
penningtvatt ska uppsta ska det finnas ett
forbrott, det vill sdga ett ursprungligt brott.
Ett forbrott kan besta av till exempel
narkotikabrott, manniskohandel, ran, stold,
bedrageri, troldshetsbrott, skattebrott
eller korruption. Penningtvatten féljer nar -

brottsbytet placeras eller konsumeras. m,# cr‘

Genom att utnyttja fastighetsmaklarnas »
tjanster kan de kriminella skapa ett till synes \
legitimt ursprung for brottsvinster. Upplaggen for
penningtvatt kan vara mer eller mindre komplicerade.
Det handlar inte bara om kontanta transaktioner, utan aven

om kop eller forséljningar av fastigheter och bostadsratter som inte kan
forklaras utifran vad som ar kant om kundens ekonomiska stallning eller
vad som kan ses som affarsmassigt motiverat. Exempelvis kan kriminella
pengar foras fran en person till en annan genom att salja till dverpris eller
underpris. De olika sdtt som en fastighetsmaklare kan utnyttjas for
penningtvatt finns bland annat beskrivna i en broschyr som har getts ut av
Samordningsfunktionen mot penningtvatt och finansiering av terrorism.
Dock ar det viktigt att komma ihdg att det hela tiden utvecklas nya satt att
tvatta pengar pa.* Ett maklarféretag behover darfor I6pande ta del av
information om tillvdgagangssatt for penningtvatt och andra relevanta
uppgifter som myndigheter delar. Aven i évrigt &r det viktigt att ha en
omvarldsbevakning som omfattar penningtvatt. Detta for att kunna
utvardera och uppdatera verksamhetens dokumentation och atgarder for
att pa ett mer effektivt satt forhindra att verksamheten utnyttjas for
penningtvatt och finansiering av terrorism.

-

'.;‘5»_'{&,.,

Av Sveriges nationella riskbeddmning om penningtvatt och finansiering av
terrorism, framgar att risken for att fastighetssektorn utnyttjas for
penningtvatt ar betydande. Nationell-riskbedémning-av-penningtvatt-och-
finansiering-av-terrorism.pdf (lank).

41 kap. 6 § PTL.
'® Se vidare i broschyren for Information till fastighetsmaklare(lank).
® NRA 20/21.
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5.1 Médklarforetagens skyldigheter enligt
penningtvattslagen

Det ar inte maklarens eller maklarforetagets uppgift att hitta brottslingar
eller att utreda och ingripa mot penningtvattsbrott. For att uppna
penningtvattslagens syfte ar foretagets uppgifter att se till att ha bra rutiner
for maklarens arbete mot penningtvatt och kanna till sin egen verksamhets
sarbarhet. Maklaren ska bland annat vara palast, observant pa avvikelser,
lara kdnna sin kund och dennes affars- och riskprofil samt i vissa fall ta reda
pa varifran kundens ekonomiska medel kommer. Pa sa vis kan risken for att
bli utnyttjad for penningtvatt minskas.

Nar ett maklarféretag har maklare som bedriver verksamhet som anstallda i
foretaget sa ar det foretaget som ansvarar for att folja vissa av
bestammelserna i penningtvattslagen, till exempel att ha en allman
riskbeddmning. Maklarforetaget ska dessutom ha rutiner och riktlinjer om
bland annat lamplighetsprévning och utbildning av anstallda,
uppdragstagare och andra som pa liknande grund deltar i verksamheten.
Forutom detta ska det ocksa finnas riktlinjer och rutiner om skydd mot hot,
hamnd och andra fientliga atgarder mot anstallda, uppdragstagare och
andra som pa liknande grund deltar i verksamheten.

Alla atgarder enligt penningtvattslagen ska sta i proportion till riskerna for
penningtvdtt. Med andra ord menas att atgarderna och kontrollerna i
praktiken ska anpassas utefter den egna verksamheten.”” Alla atgarder ska
ingad i en I6pande process och de ska gemensamt bidra till foretagets totala
beddmning av risken for att utnyttjas for penningtvatt. Denna process kan
illustreras i ett kugghjul dar de olika atgarderna paverkar varandra.

| det fall ndgon av dessa atgarder ar bristfallig riskerar det att fa negativa
foljdverkningar i andra delar. Nya och férandrade risker uppstar standigt.
Foretagens atgarder behover darfor hallas aktuella genom att I6pande
utvarderas, anpassas och uppdateras for att forhindra att verksamheten
utnyttjas for penningtvatt.

7 Prop. 2016/17:173 s.178.
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5.2 Uppdelning av maklarens och
maklarforetagens skyldigheter

Bade verksamhet som fastighetsméaklare (fysisk person) och verksamhet i
fastighetsmaklarforetag (juridisk person) ingar i den grupp av
verksamhetsutdvare som omfattas av skyldigheterna i penningtvattslagen.
| de fall som en fastighetsmaklare driver sin verksamhet som anstalld hos en
juridisk person sa tar maklarforetaget 6ver vissa av skyldigheterna som i
annat fall ar fastighetsmaklarens ansvar. * | korthet tar maklarféretaget 6ver
skyldigheter gallande:

e allman riskbedémning

e rutiner och riktlinjer for kundkdnnedom, évervakning, rapportering
och behandling av personuppgifter dotterféretag och filialer i andra
landerz

e bevarande av handlingar®

e utbildning>

e skydd, sdkerhet och repressalier for anstalldaz

e intern kontroll och sarskilda funktionerz.

Det kravs en standigt pagaende process med atgarder som gemensamt bidrar till foretagets
totala beddmning av risken for att utnyttjas for penningtvatt. Processen kan liknas vid
kugghjul som paverkar varandra. Om nagon av atgarderna ar bristfallig kan det att fa
negativa foljdverkningar i andra delar.

1 kap. 2 § p 14 PTL.
192 kap. 16 § PTL.

202 kap. 1-2 §§ PTL.
212 kap. 8 § PTL.

229 kap. 11-12 §§ PTL.
%5 kap. 3 § PTL.

242 kap. 14 § PTL.

252 kap. 15 § PTL.

2 6 kap. 1-2 §§ PTL.
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Som beskrivits i foregaende stycke har ett fastighetsmaklarforetag olika
skyldigheter enligt penningtvattslagen. Vi har i denna rapport valt att
fokusera endast pa vissa delar. Nedan foljer en kort beskrivning av vad varje
del innebar i praktiken, samt de iakttagelser vi har gjort i méten med de
utvalda fastighetsmaklarforetagen.

6.1 Allman riskbedomning

2 kap. 1 och 2 §§ penningtvittslagen
2 kap. 16 § penningtvattslagen

Penningtvattslagens riskbaserade utgangspunkt innebar att fastighets-
maklarna och maklarforetagen har en skyldighet att géra en bedémning av
risken for att den egna verksamheten utnyttjas for penningtvatt.

Vid riskbeddmningen ska fastighetsmaklarforetaget uppge pa vilket satt
verksamheten kan utnyttjas for penningtvatt och hur stor risken ar for att
detta sker, en sa kallad allman riskbeddomning.

Vid den allmanna riskbedomningen ska foretaget tanka pa vilka slags
produkter och tjanster som erbjuds, vilka kunder och distributionskanaler
foretaget har och vilka geografiska riskfaktorer som finns. Hansyn ska ocksa
tas till uppgifter som kommer fram vid féretagets rapportering av
misstankta aktiviteter och transaktioner samt till information om
tillvdgagangssatt for penningtvatt och andra relevanta uppgifter som
myndigheter [amnar.

Omfattningen av den allmanna riskbeddmningen ska bestammas med
hansyn till verksamhetsutovarens storlek och art och de risker for
penningtvatt som kan finnas. Riskbedémningen ska utformas sa att den kan
ligga till grund for verksamhetsutdvarens rutiner, riktlinjer och dvriga
atgarder mot penningtvatt.

Den allmanna riskbeddmningen ska vara dokumenterad och aktuell.
Atminstone en gang per &r ska den allménna riskbedémningen utvérderas
och vid behov uppdateras. Om till exempel marknaden eller andra relevanta
faktorer, pa saval lokal som global niva, vasentligt har férandrats sedan den
allmanna riskbedomningen senast utvarderades, ska den uppdateras sa
snart som mojligt. Den allmanna riskbeddémningen ska dven utvarderas och
vid behov uppdateras innan den egna verksamheten inriktas mot nya eller
vasentligt férandrade tjanster, produkter eller geografiska omraden.

FMI:S KARTLAGGNING AV MAKLARFORETAGS ARBETE MOT PENNINGTVATT, DNR 22-2557 15



Innehallet i den allmanna riskbedémningen ska utformas utifran den
information fran relevanta nationella och internationella organisationer,
myndigheter och andra organ om trender, ménster och metoder som finns.
Det betyder att maklarforetagen behover hitta fungerande satt att halla sig
uppdaterade om vad som hander i omvarlden, bade globalt och lokalt.
Exempelvis kan globala handelser som krig gora att rutiner behéver
uppdateras. Det ar ocksa viktigt att félja vad som hander i narmiljon till
exempel genom att folja de lokala medierna. Om det skulle skrivas om
oegentligheter runt nyproducerade lagenheter sa kan det vara bra att
fundera pa om detta kan paverka den egna verksamheten och om den
allmanna riskbedémningen behover férandras.

Innehall och utformning - allméan riskbedé6mning

Det finns inga specifika formkrav pa hur en allman
riskbedémning ska se ut. De allmédnna
riskbedomningar som vi har tagit del av har valdigt
skiftande utformning. Det finns dock nagra
gemensamma namnare. De flesta av foretagen
anvander sig av nagon typ av mall for sin allmanna
riskbedédmning. Mallarna har tagits fram av den
egna kedjans huvudkontor, av branschorganisationer, eller sa har en
blandning av dessa tva varianter anvants. Ett av féretagen har tagit
inspiration av mallar fran ett av vara nordiska grannlander.

Allméan
riskbedémning

Generellt sett ar mallarna i lag grad anpassade till den egna verksamheten.
Den anpassning som har gjorts ar att till exempel vissa férval av
kundkategorier eller objektskategorier har tagits bort. Ett foretag
spekulerade i att nar ett antal féretag anvander samma typ av mallar sa
finns det en stor risk att deras allmadnna riskbedémningar ser likadana ut.
Aven efter de sméa anpassningar i form av olika val som gér att gora i
mallarna. | praktiken betyder det att foretagen skulle kunna byta allmanna
riskbedomningar med varandra. Det betyder att anpassningen till den egna
verksamheten &r fér 1dg. Aven om féretagen verkar inom samma bransch, &r
det mest troligt att foéretagens verksamheter skiljer sig at pa andra satt an
vilka slags kunder eller tjanster som ar aktuella for foretaget etc. En annan
typ av anpassning skulle kunna vara om ett féretag har en stor andel nya,
oerfarna medarbetare och pa vilket satt det paverkar risken i féretaget. Det
ar till exempel skillnad pa om ett foretag skulle uppge att det finns 6kad
risk vid affar med en juridisk person eftersom den egna personalen ar ovan
att arbeta med kunder som ar juridiska personer.
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De flesta allmanna riskbedémningar som vi har tagit del av innehaller en
redogorelse av vad en allman riskbeddmning ar, och féretagets skyldigheter
att ha en sadan. Alla riskbedomningar innehaller tjansterna som féretaget
erbjuder, vilka slags formedlingsobjekt som maklarna férmedlar, vilka slags
kunder som foretaget har och inom vilka geografiska omraden som
foretaget verkar.

Flera foretag har tagit in annan information i den allmanna
riskbeddmningen. Det kan vara allman information som referenser till
penningtvattslagen eller andra regelverk, vilka rutiner som féretaget ska ha
enligt lagen, modus for penningtvatt, beskrivning av vad riskbaserat
forhallningssatt ar etc. Detta gor att en riskbeddémning kan besta av allt fran
tre till 40 sidor. Antal sidor ar inte det viktiga och det ar givetvis inte fel att
ha mer information an vad lagen kraver. Det viktiga ar att innehallet som
kravs finns i den allmanna riskbeddmningen, att den ar anpassad till den
egna verksamheten och att den kan ligga till grund for féretagets rutiner,
riktlinjer och dvriga dtgarder mot penningtvatt.

| samtal med foretagen sa har FMI fatt uppfattningen att vissa har svart att
forsta skillnaden mellan allmén riskbeddmning och de riskklassificeringar
som maklarna ska gora i ett uppdrag.

Det finns exempel dér det inte har varit tydligt vilket slags dokument det
har varit fraga om eftersom det innehall som ska finnas i en allman
riskbeddmning har varvats med innehall som lampar sig battre for rutiner
och riktlinjer. FMI anser att det ar lampligt att sarskilja de olika dokumenten
och aven anvanda tydliga namn som anger vilket slags dokument det ar
frdga om. Om dokumenten for forstaelsens skull behdver presenteras i
samband med varandra sa ar det mer lampligt att anvanda sig av
hanvisningar till andra dokument och bilagor. Flera foretag anvander sig av
en digital tjanst for allman riskbedéomning som tillhandahalls av en
branschorganisation. Det har framgatt att tjdnsten innebar att foretagen far
svara pa ett antal frdgor om sitt foretag och utefter svaren tar den digitala
tjansten fram en allman riskbeddmning som ar anpassad till det enskilda
foretaget. Slutprodukten bestar av staplar som markerar inneboende risk
for penningtvatt, motatgarder och kvarvarande risker. Nar FMI har bett de
intervjuade forklara innebdrden av en valfri stapel har det kommit fram att
de penningtvattsansvariga for flera féretag inte har en djupare forstaelse
for vad den egna allmanna riskbeddmningen innebar, eller hur de ska
anvanda den praktiskt i verksamheten. FMI:s uppfattning ar att det kravs tid
och engagemang for att verkligen forsta innebdrden av denna typ av
allman riskbedémning.

Ett av foretagen har i sin verksamhet valt bort att hantera vissa slags
formedlingsobjekt och vissa slags kunder for att minska den allmanna
risken. Pa sa vis blir det mer séllan férekommande att de hanterar till
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exempel utlandska kdpare och transaktioner. De upplever att detta i sin tur
leder till att rutinerna blir enklare.

| vissa riskbeddmningar finns upptagna risker som endast ar relaterade till
pengadverforingar. Vid flera tillfallen nar vi har fragat om exempel pa fler
risker an vad som har tagits upp i den allmanna riskbedémningen har
foretagen kunnat ge exempel pa sadana, fastén de inte har skrivit ner dem.
Andra riskfaktorer kan vara om en fastighet har salts flera ganger under kort
tid eller om forsaljningspriset har forandrats med stora belopp och utan
synbar forklaring. Aven om det ar frdga om oklara eller komplicerade
agarstrukturer hos en juridisk person kan det utgodra en risk.

Forutsattningarna for att ta fram en mer utvecklad allman riskbedémning
tycks ha en koppling till om féretaget ar anknutet till en maklarkedja dar
huvudkontoret arbetar mer aktivt med penningtvattsfragor, och féretaget
darmed far mer stéd. Detta visar sig i det fall dar det framkommer av den
allmanna riskbedémningen att huvudkontoret har gjort egna
undersdkningar av ett visst omrade (inom nyproduktion) och darmed
kunnat identifiera en specifik risk for sin verksamhet. Dock har dven ett
mindre, nystartat foretag som inte har sa mycket stod av sitt huvudkontor
visat pa goda ansatser for en bra allman riskbedémning eftersom den
ansvariga anvant sig av information fran olika myndigheter och institut?
och darmed anpassat den mall som har anvants i jamforelsevis storre
omfattning an vanligt. Resultatet blir att riskerna ar beskrivna pa ett mer
tydligt satt an hur de brukar vara beskrivna i den typiska mallen.

En angeldagen synpunkt fran ett av féretagen ar hur viktigt det ar att aven
maklarforetag kan se vardet i att dela med sig till varandra av bade problem
och bra I6sningar. Det finns ett stort varde i att maklarbranschen kan
hjalpas at att sprida erfarenheter och goda exempel och pa sa vis
tillsammans som bransch kunna férhindra penningtvatt.

FMI har stéllt fragor om vilka hdandelser som skulle gora att en allmén
riskbeddmning behdver uppdateras snarast. Flera av foretagen har svart att
ge nagra exempel 6verhuvudtaget. Andra har kunnat ge exempel pa
handelser i omvarlden som paverkar — bade inrikes och utrikes. Till exempel
krig, inflation och 6kad kriminalitet. Inget av féretagen har kunnat ge
exempel pa hdandelser inom sitt eget foretag eller i narmiljon. FMI kan
konstatera att féretagen har mer kunskap om penningtvatt och vilka risker
som finns &n vad de har nedtecknat i sina allmanna riskbedémningar.
Svarigheterna verkar framst finnas i att forsta vilket innehall som ska finnas i
en allméan riskbedémning samt avgéra vad som ar lagom mycket innehall.

27 Bland annat information hamtat fran Svenska institutet mot penningtvétt, SIMPT.
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6.2 Rutiner och riktlinjer

2 kap. 8-13 §§ penningtvattslagen
2 kap. 16 § penningtvattslagen

Ett fastighetsmaklarforetag ska ha dokumenterade rutiner och riktlinjer om
sina atgarder for kundkannedom, 6vervakning och rapportering.
Bestammelser for vad dessa rutiner ska omfatta finns i penningtvattslagen,
men deras omfattning och innehall ska bestdmmas utifran féretagets
storlek, art och risken att utsattas for penningtvatt. Rutinerna ska utga fran
maklarféretagets allmanna riskbedémning av verksamheten. Detta innebar
att de rutiner och riktlinjer som upprattas ska aterspegla de risker som
identifierats i foretagets allmanna riskbeddémning.

Maklarforetaget ska aven ha rutiner for utbildning av anstallda,
uppdragstagare och andra som pa liknande grund deltar i verksamheten
samt rutiner om intern kontroll.

Rutinerna och riktlinjerna ska utvarderas regelbundet, minst en gang per ar,
och i 6vrigt uppdateras vid behov. Fastighetsmaklarforetaget ska
dokumentera datumet for utvarderingen och den eventuella uppdateringen
av rutinerna.» Enligt penningtvattslagen ska verksamhetsutovarnas rutiner
och riktlinjer kontinuerligt anpassas efter nya och forandrade risker for
penningtvatt. Maklarforetaget behover darfor I6pande ta hansyn till
information om tillvdgagangssatt for penningtvatt och andra relevanta
uppgifter som tillsynsmyndigheten FMI delar. Detta for att kunna utvardera
och uppdatera verksamhetens dokumentation och atgarder for att
forhindra att verksamheten utnyttjas for penningtvatt.

Enligt forarbeten till penningtvattslagen sa delas rutinerna och riktlinjerna in
i tre olika kategorier.* Den forsta kategorin ska ge vagledning om vilka
atgarder som ska vidtas i olika situationer. Exempelvis vad som galler for att
utfora riskklassificering, identitetskontroll, dvervakning och rapportering.
Dessa rutiner ska sakerstalla att verksamhetsutovaren uppfyller
penningtvattslagens krav, och vara utformade pa ett riskbaserat satt samt
med proportionalitet i atanke.

Den andra kategorin av rutiner och riktlinjer rér fragor om kompetens hos
personalen. Atgirderna i dessa rutiner ska se till att de anstéllda ar lampliga
och har ratt kunskaper for att kunna utfora vad som kravs enligt
penningtvattslagen.

2 10 § Fastighetsméklarinspektionens foreskrifter och allmanna rad (KAMFS 2021:3) om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism.

211 § KAMFS 2021:3.

30 Prop. 2016/2017:173 s. 212f.
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Den tredje kategorin handlar om regelefterlevnad och god intern kontroll.
Dess innebdrd och FMI:s iakttagelser betraffande kategorin kommer att
behandlas under rubriken “Intern kontroll" langre ned.

Innehall och utformning - rutiner och riktlinjer

Det generella intrycket ar att maklarféretagen har
kommit langt i arbetet med att uppratta och tillampa
egna rutiner. FMI har dock vid métena med
maklarforetagen fatt uppfattningen att det rader en riktlinjer
viss osdkerhet kring innebdrden av rutinerna och
riktlinjerna utifrdn penningtvattslagens mening.

Rutiner och

Den tematiska tillsynen visar att omfattningen varierar

bland de olika foretagen. FMI har tagit del av nagra goda exempel dar
rutinerna innehallit samtliga delar som penningtvattslagen féreskriver med
tydliga och specifika anvisningar pa hur den enskilde maklaren ska ga till
vaga for att genomfora férmedlingsuppdragens olika moment utifran
penningtvattslagens krav. Vi uppmarksammade daremot dven
maklarféretag som inte hade skriftliga rutiner éver huvud taget, detta trots
att maklarféretagens uttryckliga ansvar foreskrivits sedan 1 juli 2021.

Det framgar dven att manga foretag har fatt hjalp med att ta fram rutiner
och riktlinjer av sina huvudkontor och branschorganisationer. For flertalet
var det fardiga mallar och manga hade inte anpassat dem till den egna
verksamheten. En del inneholl forvisso information om
formedlingsuppdragens olika delar men de var valdigt generellt hallna och
med hanvisning till penningtvattslagens bestammelser i stort.

| de fall man anvander sig av externt framtagna mallar, dven de som tagits
fram av huvudkontoren, sa ar det viktigt att de anpassas efter
maklarforetagets faktiska verksamhet och arbetssatt. | annat fall |6per de
risk att bli ineffektiva och darfor otillrackliga enligt penningtvattslagen.
Detta mot bakgrund av att penningtvattslagen staller krav pa att riktlinjerna
och rutinerna ska vara riskbaserade, de ska med andra ord omhanderta de
specifika risker som har identifierats i féretagets allmanna riskbedémning.
Ett exempel pa detta kan vara om foretaget i sin allmanna riskbedémning
har identifierat att de kontinuerligt har utlandska kopare, da kan det
behodvas en rutin som beskriver hur man hanterar dessa uppdrag och
eventuella risker som foljer av att ha utlandska kopare.
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Kopplingen mellan allman riskbedomning och rutiner
och riktlinjer

Under motena framgick att det rader viss okunskap betraffande kopplingen
mellan den allmanna riskbedémningen samt rutinerna och riktlinjerna. Ett
av bolagen hade upprattat sina rutiner och riktlinjer innan de hade tagit
fram en allman riskbeddmning vilket inte Overensstammer med det
tillvdgagangssatt som penningtvattslagen foreskriver.

De penningtvattsansvariga kunde inte redogora for hur de har gjort nar de
tagit fram rutiner och riktlinjer. | flera fall hanvisade de till att det var
huvudkontoret som har tagit fram dokumenten. En mgjlig slutsats att dra av
det ar att foretagen har de erforderliga dokumenten pa plats men forstar
inte vad dokumenten innebar eller hur de ska anvanda dem.

De risker som foretagen uppmarksammar i sina allmanna riskbedémningar
ska analyseras och resultera i motatgarder for att forsoka forhindra riskerna.
Motatgarderna ska finnas i form av rutiner fér att uppna hégsta méjliga
verkansgrad och effektivitet mot penningtvatt. Det ar darfor inte tillrackligt
att endast ha upprattade rutiner och riktlinjer utan de ska aterspegla de
risker som identifierats i den allmanna riskbedémningen for att uppna
penningtvattslagens krav.

Kundkdannedomsatgarder och riskbedomningar

Ett fastighetsmaklarforetag ansvarar for att ha
gemensamma rutiner och riktlinjer betraffande
kundkannedomsatgarder. Maklarféretaget ska med
andra ord uppratta rutiner och riktlinjer som klargor
hur god kdannedom uppnas. | forekommande fall
innebar det att foretaget och dess anstallda ska veta Kundyisharefil
hur de ska agera i olika situationer. Exempelvis ska
det finnas riktlinjer for vad man ska téanka pa nar
foretagets kunder delas in i riskklasser samt vid
riktlinjer for ID-kontroll och personer i utsatt politisk
stallning.*

Typiskt sett ar det maklarforetaget, i egenskap av
arbetsgivare for de enskilda maklarna, som kan styra
vilken inriktning maklarverksamheten ska ha och hur
resurserna ska fordelas. Foretaget har ocksa battre
mojligheter an den enskilde fastighetsmaklaren att
bestamma hur arbetet ska organiseras, till exempel nar det galler
informationsinsamling om kunden och dennes riskbeddmning.

Kundkdannedom

31 Prop. 2016/17:173 s. 214.
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Maklarforetaget maste aktivt medverka till att de fastighetsmaklare som
bedriver formedling i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt
penningtvattslagen. | detta ansvar ingar dven att ge de enskilda
fastighetsmaklarna férutsattningar for att utfora sina formedlingsuppdrag
pa ett bra satt aven nar det galler penningtvattsatgarder.=

Omfattningen av atgarderna ska utga fran foretagets allménna
riskbedémning i kombination med bedémningen av risken hos den enskilda
kunden. Med andra ord ska atgarderna anpassas utefter risknivaer som har
identifierats i den allmédnna riskbedémningen. Om risken for penningtvatt
beddms som lag, d.v.s. lagre an normal, far maklaren tillampa rutinen for
forenklade atgarder och om risken bedéms som hog, ska maklaren tillampa
rutinen for sarskilt omfattande atgarder. Det senare innebar att gora olika
kontroller, beddmningar samt utredningar. Enligt penningtvattslagen ska
kundkéannedomsatgarder ske Idpande= eftersom risker férandras éver tid och
det gor aven kundens beteende. Det ar alltsa viktigt att kundkdnnedomen
halls uppdaterad.

Fastighetsmaklarforetaget ska ha god kdnnedom om sina kunder. Detta
innebar att kundens namn samt dvriga uppgifter som kan vara aktuella for
det specifika uppdragets syfte och art ska inhamtas. En kund ska kunna
forklara varfor denne valt att anvanda foretagets tjanster och hur denne
ténkt att anvanda tjansten.

Det ar inte tillrackligt att bara inhamta information om sina kunder och
dokumentera den, utan detta ska goras i syfte att férsta om den enskilde
kunden utgor en hogre eller lagre risk for penningtvatt. Dels maste
information som uttryckligen namns i penningtvattslagen hamtas in#,
exempelvis personnummer och adress, eller om personen utgor en person i
politiskt utsatt stallning. Dels kravs 6vrig information som i det enskilda
fallet behovs for att identifiera om kunden utgdr hogre risk i enlighet med
de risker som har identifierats i foretagets allmanna riskbeddmning.
Exempel pa den har typen av riskbaserad information kan vara uppgifter om
kundens ekonomiska situation och/eller information om var kundens
ekonomiska medel kommer ifran.* Uppgifternas riktighet ska dven
kontrolleras ndr det ar mgjligt. Utan tillracklig kundkdnnedom far inte
foretaget etablera eller uppratthalla en affarsrelation eller utféra enstaka
tjdnster. Syftet med kundinformationsinsamlingen ar att den ska utgora
underlag for att beddéma den risk som kan férknippas med kunden och hur
kunden forvantas agera under affarsférbindelsen. En sadan bedémning ar
nodvandig for att kunna upptéacka avvikelser fran det férvantade beteendet.

32 Lagradsremiss, En ny fastighetsméklarlag — férstérkt tillsyn éver fastighetsméklarbranschen, s. 54
3 3 kap. 13 § PTL.

% 3 kap. 7 § PTL.

35 Martin Nordh (2020), Penningtvéttslagen — en handbok, s. 61.

% 3 kap. 14 § PTL.
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Det kravs alltsa att maklarforetaget arbetar aktivt med att ge sina
medarbetare forutsattningar att genomfora ovanstaende atgarder.

De flesta av maklarféretagen som vi har haft kontakt med har upprattade
rutiner och riktlinjer avseende kundkannedomsatgarder, faststallande av
kundriskprofiler, vagledning for 6vervakning av pagaende uppdrag, samt
rapportering. FMI har tagit del av goda exempel med tydliga anvisningar for
de enskilda méaklarna. Flera foretag har upprattade checklistor for att hjalpa
maklarna att uppna kundkannedom i de enskilda uppdragen. Vissa foretag
har tydliga anvisningar sa den enskilde méaklaren enkelt kan folja de olika
stegen och fa information om vad som kravs i de fall nagot avviker. Vi
uppmarksammade att dessa foretag aven har en lattoverskadlig och mer
sammanhallen penningtvattsdokumentation for de enskilda
formedlingsuppdragen.

Vi uppmarksammade att de maklarforetag som ingar i en maklarkedja med
ett huvudkontor har mer omfattande rutiner och riktlinjer betraffande
kundkannedomsatgarder och riskbeddmningar, i vart fall géller det de
huvudkontor som aktivt arbetar med penningtvattsfragor. | de flesta fall har
dessa fler riktlinjer betraffande kundkdnnedomsatgarder och foretagets
stallningstaganden i olika situationer. Problematiken uppstar i praktiken
med de kundkannedomsatgarder som ska genomforas for en kopare. Ofta
gar fastighetsaffarer snabbt och kundkannedomsatgarder for koparen sker
forst strax innan kontraktsskrivningen. Risken med ett sadant upplagg ar att
maklaren kan fa kdannedom om nagot avvikande om kdparen mycket sent i
processen. Maklaren kan da fa svart att avsta en affar om det skulle kravas.
Det finns forvisso rutiner och riktlinjer men de utgor inte nagot hjalpmedel
sa lange de inte ar anpassade efter foretagets faktiska arbetssatt.
Maklarforetaget ska verka for att de enskilda maklarna har verktygen och
mojligheten att folja de foreskrivna kraven.

Overvakning under hela uppdraget

Aven nér det galler dvervakning ska méaklarféretagen ha
riskbaserade rutiner som tar avstamp i den allménna
riskbeddmningen, kundriskprofilen samt annan relevant dvervakning

information. Att 6vervaka innebar att en maklare
|6pande ska 6vervaka en pagaende affarsforbindelse “
under alla delar av férmedlingsuppdraget. Maklaren ska

uppmarksamma avvikelser och géra bedémningar i syfte att upptacka
aktiviteter och transaktioner som avviker fran den normala kunden eller den
normala affaren. Aven nar det inte finns en avvikelse ska évervakning ske
for att upptacka om det finns en annan anledning att en handelse kan antas
inga som ett led i penningtvatt.

De flesta av maklarfoéretagen har i ndgot sammanhang dokumenterat att
det finns en dvervakningsskyldighet for maklaren och att den innebar att
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maklaren ska vara uppmarksam pa avvikelser som kan uppsta under hela
formedlingsuppdraget, samt i vissa fall resultera i skarpta atgarder och
rapportering till Finanspolisen.

| vara samtal framgar att féretagen ar medvetna om att maklarna ska
Overvaka affarsrelationen i alla delar fran borjan till slut. De flesta foretag
har en sarskilt utsedd person som den enskilda maklaren vander sig till for
att diskutera handelser som avviker fran det normala och om de borde gora
en rapport till Finanspolisen och/eller avtrada uppdraget. Detta ar dock inte
alltid dokumenterat.

Rapportering av misstiankt penningtvatt

Nar 6vervakningen av ett formedlingsuppdrag overgar
till en skyldighet att rapportera misstankt penningtvatt,
ska foretaget se till att det finns en rutin for att hjalpa en
maklare med nar och hur denne ska agera. Det finns inte
narmare beskrivet vad en rutin ska innehalla men syftet
med kravet pa rutin ar rimligen att innehallet ska vara
tillrackligt for att en maklare med dess hjalp sjalvstandigt ska veta nar och
hur en rapport ska goras.

Rapportering

En maklare kan i sin dvervakning av en pagaende affarsférbindelse fa reda
pa omstandigheter som pekar pa att det ar frdiga om penningtvatt och att
egendom har sitt ursprung i en brottslig handling. Om maklaren har en
skdlig grund att misstanka att sa ar fallet, ska detta enligt
penningtvattslagen rapporteras till Polismyndigheten, narmare bestamt den
avdelning som heter Finanspolisen. Att ha en skdlig grund ar en lag grad av
misstanke och kraver inte att maklaren maste utreda eller ha faktiska bevis
for att penningtvatt har skett.

Vid sidan av skyldigheten att rapportera till Finanspolisen sa far maklaren
inte inga eller uppréatthalla en affarsrelation om misstanke om penningtvatt
finns. Maklaren har i detta fall aven ett meddelandeférbud. Det innebar att
maklaren inte far beratta for sin kund eller annan utomstaende att en
rapport om misstankt penningtvatt har gjorts. | denna situation uppstar
intressekonflikter som i férlangningen kan drabba maklaren ekonomiskt om
formedlingsuppdraget maste sdagas upp, eller att maklaren, i de fall denne
maste avvisa en potentiell kdpare, kommer att ifrdgasattas av sin
uppdragsgivare. Visserligen finns ett undantag i lagstiftningen som innebér
att en maklare kan fullfélja en affarsrelation dven om rapport har lamnats
till Finanspolisen. Detta undantag ska dock anvandas restriktivt.

Enligt den nationella riskbeddmningen far Finanspolisen in valdigt fa
rapporter frdn maklare.* Finanspolisen har ocksa uttalat att de ser mdnga

3" NRA 20/21 s. 83.
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exempel pa att fastighetsmaklare bade medvetet och omedvetet medverkar
till penningtvatt, samt att penningtvatt via fastighetskdp ar mycket vanligt.®

De flesta av féretagen har i sina dokument nagon form av information om
hur och nar rapportering till Finanspolisen ska ske. Men innehallet ar oftast
bristfalligt. Vid samtal med de penningtvattsansvariga kan vi dock
konstatera att kunskapen om hur rapportering ska ga till finns éver lag hos
de penningtvattsansvariga, men de finns inte nedtecknade.

Ett gott exempel pa rapporteringsrutin var det féretag som hade en samlad
information om att maklaren ar skyldig att rapportera och nar det kan bli
aktuellt, att rapportering ska ske skyndsamt, hur rapporten ska géras och
var maklaren kan hitta rapporteringssystemet. Det framgick ocksa vilka
uppgifter som kan vara viktiga att ta med i rapporten och vem pa foretaget
som maklaren kan vanda sig till for att stalla fragor om rapporteringen.

| samtalen med de penningtvdttsansvariga har det kommit fram att det ar
valdigt fa foretag som uppger att nagon anstalld faktiskt har gjort en
rapport. Detta Gverensstammer vdl med den laga inrapporteringsgraden till
Finanspolisen fran maklare.

38 MaklarVarlden (2022-11-09) Artikel: Vi ser manga exempel pa att fastighetsméklare medverkar till
penningtvatt- Nicklas Lundh (maklarvarlden.se)
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6.3 Utbildning

2 kap. 14 § penningtvattslagen

Allmant

Forutom rutiner och riktlinjer har maklarféretagen ocksa en skyldighet att
se till att de anstallda far tillracklig utbildning for att kunna félja
skyldigheterna i penningtvattsregelverken. Utbildningen ska atminstone
innehalla relevanta delar av gallande regelverk, den allmanna risk-
beddmningen, rutiner och riktlinjer samt information som ska underlatta for
maklaren att kunna upptacka misstankt penningtvatt. Utbildning ska ges till
alla anstallda vars arbetsuppgifter har betydelse for att forhindra att
verksamheten utnyttjas for penningtvatt. Utbildning ska ocksa ges till andra
an anstallda, t. ex. inhyrd personal och praktikanter.® Liksom de 6vriga
delarna inom penningtvattsomradet, ska utbildningsdelen paverkas av och
anpassas till hur de andra delarna férandras eller uppdateras.

Enligt FMI:s foreskrifter sa ska utbildning och information utformas utifran
de risker som foretaget har identifierat i verksamheten. Nar den allménna
riskbedémningen andras ska utbildningen ocksa @ndras om det behdvs.
Vilken utbildning en anstalld behdver nar det galler penningtvattsomradet
beror pa vilka arbetsuppgifter och vilken funktion den anstallda har.
Forutom utbildning ska de anstallda ocksa fa relevant information om
aktuella modus for att kunna foérhindra penningtvatt. Féretagen ska
dokumentera den utbildning de anstallda har genomfért. Dokumentationen
ska innehalla utbildningens innehall, vilka som har gatt utbildningen samt
nar.®

Av de maklarforetag som FMI granskat i denna
rapport var det flera som har allménna, obligatoriska
utbildningar fér nyanstallda, dar penningtvatt ar en
del. For dvrig personal finns det arliga, obligatoriska
utbildningar dar aven penningtvattsfragor ingar.
Foretagen erbjuder ocksa vissa utbildningar som ar
frivilliga. De foretag som har dessa olika varianter av utbildningar &r de som
tillhér en maklarkedja och darfor far ta del av kvalitetssakrade utbildningar
framtagna av huvudkontoren. Ett foretag uppgav att de har tagit initiativ till
att sjalva utveckla en penningtvattsutbildning motsvarande en halv dag och
med praktiskt innehall som exempelvis hur man féljer rutinen for

Utbildning

39 Prop. 2016/17:173 s. 220 och 222.
4013-14 §§ KAMFS 2021:3.
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kundkdannedom eller skapar ett inloggningskonto i Finanspolisens
rapporteringssystem. Innehallet i denna utbildning hade stamts av med
huvudkontorets jurister.

Det verkar vara vanligt att maklare har genomfért utbildningar och
seminarium via sitt branschférbund. | ndgra enstaka fall hade foretag
genomfort utbildningar som anordnas av andra aktorer.

Hos nagra av foretagen har de anstallda inte gatt nagra utbildningar inom
penningtvatt annu, férutom vad som ingar i den allmanna
grundutbildningen for maklare. Men i och med denna tematiska tillsyn sa
har de haft anledning att borja se over vilka utbildningar som finns att tillga.

Lopande kompetensutveckling

De flesta av féretagen tog upp veckométen och manadsmoten som en del
av utbildningen. Pa dessa moten diskuteras ny information eller konkreta
situationer runt penningtvatt nar sa ar aktuellt. Ett foretag har penningtvatt
som en stadende punkt. Dock férekom det att informationen inte fordes
vidare till de maklare som inte narvarade vid ett mote. Detta visade sig
framst vara ett problem i foretag med manga anstallda. Med farre anstallda
sa sprids informationen naturligt &ven om nagon uteblir fran ett mote.

Andra satt att ta till sig information om penningtvatt ar till exempel via
anordnade forelasningar pa ledardagar inom maklarkedjorna. Ett féretag
namnde att de vid ett sddant tillfalle fatt gora praktiska dvningar gallande
penningtvatt som belyste hur svart det kan vara att gora olika
bedomningar. Informationen hade sedan forts vidare till maklarna pa det
egna kontoret.

Manga foretag namnde ocksa att de brukar ta del av Finanspolisens
seminarium, exempelvis Spot On.

Uppfoljning av utbildning

Det finns olika rutiner om och hur arbetsgivaren ser till att alla nyanstallda
och Ovriga anstallda faktiskt genomgar dessa utbildningar och dven om hur
hanteringen sker ifall en anstalld inte klarar en utbildning. | vissa fall finns
det inte ndgon som ser till att utbildningarna genomférs, i andra fall finns
olika slags faddersystem. | ytterligare fall finns det en person som ar
speciellt utsedd att se till att alla genomfér de obligatoriska utbildningarna.
Denne paminner de maklare som inte genomfoért en obligatorisk utbildning.
En del foretag ser till att den anstallda gor om utbildningen tills resultatet ar
godkant. | andra fall finns det ingen kontroll av om maklaren har klarat
utbildningen.
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Ett gott exempel ar det foretag som har en person som fangar upp ifall en
maklare inte klarat utbildningen och darefter ser till att maklaren far en
atgardsplan for att fa tillrackliga kunskaper.

Dokumentation

Fa av foretagen uppfyller foreskrifternas krav pa att dokumentera
utbildningarnas innehall, vilka som har gatt utbildningen samt vid vilken
tidpunkt. Vissa foretag har inkluderat utbildning som en punkt i andra
dokument. Det ar i dessa fall mer ett konstaterande att foretaget enligt
lagen ska se till att personalen ska fa den utbildning som kravs och att
dokumentation ska goras.

Ett gott exempel var det foretag som dokumenterat de utbildningar som de
anstallda hade genomfoért, namn pa deltagarna och datum fanns med. De
hade aven dokumenterat de veckomoten de genomfort och vilka anstallda
som deltagit samt aven vilken fraga gallande penningtvatt som hade tagits
upp. Pa detta satt kan féretaget ha kontroll pa vilka anstéllda som har
missat ett veckomote och vilken slags information som férmedlades da.
Aven den enskilda maklaren kan kontrollera vad hen har missat och kan dé
ta igen den missade informationen vid ett senare tillfalle.

FMI:S KARTLAGGNING AV MAKLARFORETAGS ARBETE MOT PENNINGTVATT, DNR 22-2557 28



6.4 Intern kontroll

6 kap. 1-2 §§ penningtvittslagen

For att kunna upptacka och korrigera eventuella brister som
maklarforetaget har i sin egen verksamhet nar det galler efterlevnaden av
penningtvattsreglerna ska foretaget ha rutiner och riktlinjer for intern
kontroll.#

| de fall ett fastighetsmaklarforetag anvander sig av modeller for
riskbeddmning, riskklassificering, dvervakning eller andra forfaranden ska
foretaget ha rutiner for denna modellriskhantering. Med en modell menas
att anvanda sig av automatiserade eller standardiserade metoder for att
uppfylla penningtvattslagens krav.*

Foretag av en viss storlek och art ska dven se till att det finns personer som
har ansvar for att foretaget genomfor de atgarder som kravs enligt
penningtvattsregelverken, kontrollerar att foretaget uppfyller
skyldigheterna samt oberoende granskar att skyldigheterna uppfylls.
Kriterierna syftar till att astadkomma en proportionerlig tillampning. Med
foretagets storlek avses till exempel omsattningens storlek, antal anstallda,
antal verksamhetsstéllen och liknande férhallanden. Med verksamhetens art
menas till exempel omstandigheter som vilken verksamhet som bedrivs,
vilka varor och tjanster som erbjuds och hur komplexa dessa varor och
tjanster ar.+

Bland de granskade foretagen finns en variation av rutiner
betraffande intern kontroll och vilka uppgifter som ska
utféras av de olika funktionerna. Vid vara intervjuer
framkom att de flesta maklarforetag har en utsedd person
som ansvarar for foretagets regelefterlevnad av
penningtvattslagen dven om det inte dokumenterats. FMI
uppfattade att de anstallda dock i praktiken visste vem pa
foretaget som har ansvar for den interna kontrollen. De ansvariga ar oftast
kontorschefer som i vissa fall saknar en djupare kunskap om vad
penningtvatt ar och vilka skyldigheter féretagen har enligt
penningtvattsregelverken. Vi uppmarksammade att storre foretag har nagot
tydligare rutiner kring ansvarsférdelning medan de mindre féretagen har
kunskap men inte skrivit ned den i ett dokument. Ett gott exempel ar det

Intern kontroll

41 Prop. 2016/17:173 s. 547.
42 Prop. 2016/17:173 s. 547.
43 Prop. 2016/17:173 s. 548.
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foretag som i ett dokument for intern kontroll utsett och namngett de
personer som har ansvar for regelefterlevnad och I6pande kontroll samt att
det uppgavs en namngiven oberoende granskningsfunktion. Det kan dock
tillaggas att krav pa att utse dessa funktioner ar beroende av att det ska vara
motiverat med hansyn till verksamhetens storlek och art, men i nuldget finns
ingen ndrmare ledning om ndr det ar motiverat att ha dessa funktioner.
Framtida praxis kommer att behdva ge mer vagledning.

Ytterst fa foretag har nedtecknade, specificerade rutiner om intern kontroll.
Rutinerna bestar istallet av allmant hallen information om att kontroller ska
goras, men inte narmare beskrivet hur.

Vi uppmarksammade att det fanns ndgra maklarféretag som inte har ndgon
kontrollmekanism dver huvud taget. Dessa foretag saknar system eller tydliga
anvisningar for hur foretaget sakerstaller att kraven i penningtvattslagen
efterlevs.

Vidare fanns det maklarféretag som i vart fall hade nagon typ av
kontrollmekanism. Vissa har digitala hjalpmedel dar systemet sager ifrdan om
den enskilde maklaren inte genomfort en viss atgard eller dylikt. Dessa
system gor dock ingen kvalitativ beddmning av atgarden utan stammer bara
av att atgarden faktiskt har vidtagits.
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FMI har i denna rapport identifierat att
det finns brister hos féretagen vad
galler forstaelse for lagstiftningens
syfte och tillampning.

Nar kartlaggningen gjordes hade ett
och ett halvt ar har gatt sedan
maklarforetagen fick ett storre ansvar
for att uppfylla penningtvattslagens
krav. Vi ser att maklarféretagen har
paborjat sitt arbete och att det finns en
god intention hos foretagen att gora
sitt basta for att uppna regel-
efterlevnad. Men for att uppna syftet
med lagstiftningen behover féretagen
utveckla sitt arbete mer.

For féretagen handlar det inte bara om att ha dokument pa plats for att
undvika pafoljder och sanktionsavgifter. Det handlar om att ha val
anpassade och anvandbara dokument for att ha de ratta forutsattningarna
att férhindra och forsvara att verksamheten blir utnyttjad for penningtvatt.
Det behdvs en battre anpassning till den egna verksamheten samt en
renodlad och mer tydlig struktur av dokumenten. Med en battre anpassning
blir dokumenten mer kraftfulla och med en tydligare struktur blir de mer
anvandbara for de anstallda. Foretagen behover ocksa hitta arbetsmetoder
for att se till att de anstallda forstar och faktiskt foljer rutinerna. Forst da kan
maklarforetagen tillsammans med maklarna fungera som de grindvakter de
ar tankta att vara for att forhindra penningtvatt i fastighetsaffarer.

En oroande iakttagelse ar den laga inrapporteringsgraden till Finanspolisen.
Detta kan bero pa okunskap men mojligen aven ovilja hos de enskilda
maklarna att uppfylla vissa skyldigheter enligt penningtvattslagen. Det
senare avser framfor allt skyldigheten som maklare har att frantrada ett
uppdrag vid misstankt penningtvatt.

Maklarforetaget behover dock verka for att ge de basta forutsattningarna
for att maklarna ska kunna och vilja rapportera misstankta transaktioner och
aktiviteter till Finanspolisen. Finanspolisen har vittnat om flera exempel dar
fastighetsmaklare medvetet eller omedvetet medverkar till penningtvatt.

Det forhallandevis nya utpekade ansvaret for maklarféretagen i
kombination med att penningtvattsregelverket ar komplext, gor att
foretagen har ett stort framtida arbete med att sakerstalla
regelefterlevnaden. En faktor som vi inte narmare analyserat, men som kan
har stor paverkan pa kvaliteten pa dokument ar att dessa manga ganger ar
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framtagna av ett huvudkontor som inte star under FMI:s tillsyn. Vi har en
|I6pande dialog med flera av dessa huvudkontor, men kan inte agera
tillsynsvagen.

FMI kan konstatera att utbudet av anpassad information och utbildning for
maklare ar for litet. Myndigheter arbetar kontinuerligt tillsammans for att ta
fram riktad information till verksamhetsutdvare som omfattas av
penningtvattsregelverket, inbegripet maklarbranschen. Detta ar nagot som
ar av yttersta vikt att vi pa FMI fortsatter med for att hjdlpa branschen bli
battre i sin regelefterlevnad. Férhoppningsvis kommer dven utbudet for
anpassade utbildningar fran andra aktorer att 6ka. Féretagen har dock
ocksa ansvar for sitt eget arbete med att hitta satt att hoja kompetensen for
alla inom foretaget.

FMI konstaterar att det finns ett behov av att utveckla och utoka tillsynen
pa detta forhallandevis oprévade omrade. Med utokad tillsyn kommer vi att
bidra till en battre regelefterlevnad hos foretagen samt klargérande av
regelverket genom praxis. | forekommande fall kommer FMI dven besluta
om sanktionsavgifter mot maklarforetag som begar évertradelser som inte
ar ringa. Overtradelser som &r av allvarlig, upprepad eller systematisk
karaktar kan innebara att foretagets registrering aterkallas. FMI
uppmarksammar att manga maklarféretag lagger tid och pengar pa
penningtvattsférebyggande arbete. Var uppgift ar att verka for och se till att
atgarderna ar effektiva och att féretagen hanterar regelverket pa ett korrekt
satt.

Ovanstdende visar att det ar av yttersta vikt att ha ett effektivt och
uppdaterat penningtvattsarbete. Arbetet maste ses som en pagaende
process eftersom det standigt sker férandringar i samhallet och kriminella
anvander sig av nya satt att tvatta pengar.

Avslutningsvis dr det viktigt att aterigen paminna om avsikten med
regelverket och att foretagets samtliga skyldigheter och atgarder
gemensamt ska bidra till arbetet mot penningtvatt. Avsikten ar inte att
foretagen bara ska kunna uppvisa en allméan riskbedémning, rutiner och
riktlinjer och annan dokumentation som kravs. Det arbete som féretagen
utfor ska resultera i faktiska effekter som motverkar och forsvarar
penningtvatt och pa sa satt bidrar till att skydda vart samhélle.
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Trygg

Fastighetsmaklarinspektionen

Postadress Besoksadress Telefon E-post Webbplats Org.nr.
Fastighetsméklarinspektionen Véxnéasgatan 10 010-490 01 00 registrator@fmi.se fmi.se 202100-4870

Box 5045, 650 05 Karlstad Karlstad
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