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2.Forord

Den 15 mars 2009 tradde en dndrad lagstiftning om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism i kraft. Andringarna har
inforts i lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvéatt och finansiering
av terrorism (harefter penningtvattslagen). Genom férordningen
(2009:92) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
har Fastighetsmdklarnamnden bemyndigats att meddela de néarmare
foreskrifter som behdvs betraffande bland annat riskbedémning, vilka
rutiner fastighetsmaklaren skall ha, atgarder for att uppna
kundkdannedom, bevarande av handlingar samt granskning och
uppgiftslamnande. Fastighetsmdklarndmnden beslutade den 19 maj 2009
att anta Fastighetsméaklarndmndens foreskrifter (2009:1) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism (hdrefter Féreskrifterna).
Foreskrifterna tradde i kraft den 1juni 2009 och ar bindande for
fastighetsmaklarna.

| anledning av inférandet av en ny penningtvattslag har
Fastighetsméaklarnamnden &ven utarbetat dessa allmanna rad
betraffande atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.
Loptexten i de allmanna raden &r uppdelad enligt féljande.

Lagen Aterger bestdammelser i penningtvittslagen.

Dessa bestammelser ar bindande for
fastighetsmaklarna.

Foreskrift Aterger bestdammelser i Féreskrifterna.
Dessa bestammelser ar bindande for
fastighetsmaklarna.

Kommentar Kommenterar hur Fastighetsmakiarnamnden
tolkar olika bestammelser i lagen och
foreskrifterna med stéd av férarbetena till lagen
och som kan forvantas vara vdgledande vid
namndens framtida bedomningar.

Allmédnna rad Ett allmant rad definieras som generella
rekommendationer om hur en férfattning kan
eller bor tillampas i olika hanseenden.
Allmanna rad &r inte bindande fér vare sig den
utfardande myndigheten eller enskilda.

Dessa allmanna rad &r avsedda att belysa vad den éndrade lagstiftningen
innebdr for fastighetsmadklarna. Avsikten ar dven att de skall vara en
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vdgledning vid den praktiska tilldmpningen av lagen. Dessa allmanna rad
ar beslutade av Fastighetsmdklarnamnden den 10 maj 2010.

3. Vad menas med penningtvatt och
finansiering av terrorism?

Lagen

Enligt 1 kap. 5 § punkten 6 a penningtvattslagen avses med penningtvatt
sadana atgarder med brottsligt férvarvad egendom som kan medfora att
egendomens samband med brott ddljs, att den brottslige far mojlighet att
undandra sig rattsliga pafoljder eller att aterskaffandet av egendomen
forsvaras samt sadana atgarder som innefattar férfogande dver och
forvarv, innehav eller brukande av egendomen.

Enligt 1 kap. 5 & punkten 6 b penningtvattslagen avses med penningtvatt
dven atgarder med annan egendom &n som avses i punkten a, om
atgarderna &r dgnade att délja att ndgon har berikat sig genom brottslig
garning.

Enligt 1 kap. 5 § punkten 4 penningtvattslagen avses med finansiering av
terrorism insamling, tillhandahallande eller mottagande av tillgangar i
syfte att de skall anvdndas, eller med vetskap om att de dar avsedda att
anvandas, for att bega sadan brottslighet som avses i 2 § lagen
(2002:444) om straff for finansiering av sarskilt allvarlig brottslighet i
vissa fall.

Kommentar

Penningtvdtt &r ndr man forséker fa pengar eller annan egendom som
kommer fran brottslig verksamhet att forvandlas till tillgangar som kan
redovisas oppet. Det dr en internationell foreteelse som ofta sker éver
nationsgrénserna. Det kan handla om pengar fran narkotikabrott,
trafficking, ménniskosmuggling, skattebrott, ran, bedrdgerier,
vapenhandel med mera. Det finns inget krav pd viss niva pa det brott
som kan ligga till grund for penningtvatt.

Genom att utnyttja fastighetsmdaklarens tianster kan den som vill tvatta
pengar gora det svarare att spara pengarnas brottsliga ursprung.
Uppldgget for penningtvdtt kan vara mer eller mindre komplicerat. Det
handlar inte bara om kontanta transaktioner, utan dven om kop eller
forsdliningar av fastigheter och bostadsradtter som inte kan forklaras
utifran vad som &r kdnt om kundens ekonomiska stéllning eller vad som
kan ses som affdarsmdssigt motiverat.

FMN, Juli 2011 ver 1.0.0



4. Kundkannedom

Lagen

Enligt 2 kap. 1§ penningtvattslagen skall fastighetsmaklaren vidta
atgarder for att uppna kundkannedom. Omfattningen av dessa atgarder
skall anpassas efter risken for penningtvatt eller finansiering av
terrorism.

Kommentar

Penningtvdttsliagen har en riskbaserad utgangspunkt. Detta innebdr att
fastighetsmdklaren enligt lagen har en skyldighet att gora en beddémning
av risken for att den egna verksamheten utnyttjias ror penningtvdatt eller
finansiering av terrorism. Utgangspunkten fér denna beddmning &r bland
annat typen av kund, formedlingsuppdragets art, typen av objekt, var
objektet dr beldget och typen av transaktion. En riskbaserad bedémning
kan leda till att fastighetsmdaklaren anser att risken i ett enskilt fall ar hog
och att skdrpta dtgdarder darfor skall vidtas for att uppna kundkdnnedom.
Beddmningen kan dven leda till att de grundldggande atgdrder som
fastighetsmdakilaren skall utfora kan gdras mindre omfattande darfor att
risken bedéms vara Iag. | normalfallet kommer emellertid grundldggande
atgérder for att uppnd kundkénnedom behdva vidtas.

Med kund avses dels fastighetsmdéklarens uppdragsgivare, dels
uppdragsgivarens motpart i den formed/ade affaren (jfr. definitionen av
kund i 1kap. 2§ Foreskrifterna).

Allménna réd

Fastighetsmaklaren bér alltid spara en notering om beddmd risk och
grunderna fér bedémningen om

- risken bedéms vara hdg och skarpta atgarder darfor
vidtas, eller

- risken bedoms vara 1ag vilket leder till att de
grundldggande atgarderna gérs mindre omfattande.

Om omstandigheterna &r sadana att risken f6r penningtvétt eller
finansiering av terrorism ar av normalgraden, vilket torde vara det
vanligaste, behdver fastighetsméaklaren normalt inte spara ndgon
notering om beddmd risk i det enskilda fallet.
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4.1Nar skall kundkdnnedom uppnas
Lagen

Av 2 kap. 2 § penningtvéttslagen framgar att fastighetsmaklaren alltid
maste vidta grundldggande atgarder for att uppna kundkannedom vid
etableringen av en affarsforbindelse.

Fastighetsméklaren maste ocksa vidta grundldggande atgarder for att
uppna kundkdnnedom vid enstaka transaktioner som uppgar till ett
belopp motsvarande 15 000 euro eller mer. Detsamma galler vid
transaktioner som understiger 15 000 euro men som kan antas ha
samband med en eller flera andra transaktioner och som tillsammans
uppgar till minst detta belopp.

Vid osdkerhet om tillforlitligheten eller tillrackligheten av tidigare
mottagna uppgifter om kundens identitet maste fastighetsmaklaren
ocksa vidta grundldggande atgarder for att uppna kundkdannedom.

Fastighetsmaklaren har dven en skyldighet att alltid vidta grundldggande
atgarder for att uppna kundkdannedom oavsett eventuella undantag,
befrielser eller troskelbelopp, om det finns misstankar om penningtvatt
eller finansiering av terrorism.

Enligt 2 kap. 9 § forsta stycket penningtvattslagen skall kontroll av
kunden och den verkliga huvudmannens identitet slutféras innan en
affarsforbindelse etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Av 2 kap. 9 § andra stycket framgar att kontroll i anledning av en ny
affarsférbindelse far goras senare om det ar nédvandigt for att inte
avbryta verksamhetens normala gang och risken fér penningtvatt eller
finansiering av terrorism &r 1dg. Kontrollen maste dock alltid slutféras i
ndra anslutning till att forbindelsen har etablerats.

Av 1kap. 5 § punkten 1 penningtvattslagen framgar att med
affarsforbindelse avses en affarsmassig forbindelse som nar kontakten
etableras forvantas ha en viss varaktighet.

Kommentar

En affarsforbindelse foreligger normalt vid mellanhavanden som grundas
pd ett avtal. Det dr uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en
affarsforbindelse med. Affarsforbindelsen med uppdragsgivaren inleds
nér fastighetsmdklaren erhaller ett férmediingsuppdrag eller ett s.k.
Skrivuppdrag. Fastighetsmdahklaren skall darfor enligt 2 kap. 9 & forsta
stycket penningtvdttslagen ha slutfort kontrollen av uppdragsgivarens
identitet och i forekommande fall den verkliga huvudmannens identitet
innan afférsférbindelsen ingds, dvs. fore det att uppdragsavtalet
undertecknas eller ett s.k. skrivuppdrag ingas.
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Skyldigheten att uppna kundkédnnedom avseende uppdragsgivaren innan
uppdragsavtalet undertecknas kan enligt undantagsregeln i 2 kap. 9 &
andra stycket penningtvéttsiagen underiatas om fastighetsmdakilaren dels
beddémer risken for penningtvdtt eller finansiering av terrorism som /3g,
dels bedomer att det dr néavéandigt for att inte avbryta verksamhetens
normala gang. Enligt férarbetena maste dock kontrollerna vara slutforda
innan en transaktion eller motsvarande utfors. For maklarnas del torde
detta innebdra att kontrollerna maste vara slutférda innan
marknadstoringen (annonsering, kundkontakt m.m.) av objektet kan
paboryas.

Allmdnna Rdd

Viljer fastighetsmdklaren att utnyttja undantaget i 2 kap. 9 § andra
stycket penningtvattslagen bor sjdlvfallet grunderna fér
beddmningen dokumenteras sa att det tydligt framgar att
forutsattningarna fér undantaget ar uppfyllda.

Kommentar

Av 2 kap. 2 & penningtvéttsiagen framgar att fastighetsmdakiaren skall
vidta grundléggande atgérder for att uppna kundkénnedom vid
transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer. Detta innebdr att
fastighetsmdéklaren mdste uppnd kundkdnnedom avseende
uppdragsgivarens motpart i den formedlade affaren (vanligtvis kbparen)
i de fall kbpeskillingen uppgar till 15 000 euro eller mer.
ldentitetskontrollen och i férekommande fall kontrollen av den verkliga
huvudmannens identitet skall i dessa fall vara slutford innan parterna
undertecknar kdpekontraktet. Nagot undantag finns inte.

4.2 Grundldggande atgéarder for kundkédnnedom
Lagen

Med grundldggande atgarder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 §

forsta stycket penningtvattslagen

1. kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag
eller pa annat tillforlitligt satt,

2. kontroll av den verkliga huvudmannens identitet, och

3. inhamtande av information om affarsférbindelsens syfte och art.

Fastighetsmadklaren skall enligt samma paragraf stycke 2 vid kontrollen
av den verkliga huvudmannens identitet utreda kundens
dgarforhallanden och kontrollstruktur.

Allménna réd

| de fall kunden ar narvarande och fastighetsmaklaren inte har
beddmt att risken fér penningtvatt eller finansiering av terrorism ar
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h6g torde det i normalfallet vara tillrackligt att fastighetsmaklaren
vidtar grundldggande atgéarder f6r att uppna kundkdnnedom.

4.2.1 Kontroll av kundens identitet ndr kunden &r ndrvarande
Fysiska personer

FoOreskrift

Enligt 4 kap. 1§ Foreskrifterna skall identitetskontroll av fysisk person i
ndrvaro av kunden utféras genom kontroll av svenskt kdrkort, svenskt
pass, identitetskort som utfardats av svensk myndighet eller svenskt
certifierat identitetskort.

Om kunden saknar identitetshandling enligt ovan kan
identitetskontrollen utféras med ledning av andra tillforlitliga dokument
och kontroller enligt fastighetsmadklarens egna faststallda rutiner.

Identitetskontroll av utlandsk medborgare som saknar identitetshandling
enligt ovan skall utféras med ledning av pass eller andra
identitetshandlingar vilka visar medborgarskap och ar utfardade av en
myndighet eller annan behorig utfardare.

Fastighetsmaklaren skall alltid bevara en kopia av identitetshandlingen
och darvid notera datum fér genomférd identitetskontroll.

Kommentar

Att en person ar kand av fastighetsmdaklaren medfor inte att maklaren
kan underlata att genomfora en identitetskontroll av personen enligt
ovan. Fastighetsmdakiaren kan dock beakta det faktum att en person ar
kdnd av mdakilaren vid dennes beddémning av risken for penningtvdatt och
finansiering av terrorism.

Allménna réd

Foretrdds kunden av ett ombud med stéd av en skriftlig fullmakt
innebdr detta att fullmaktshavarens identitet kontrolleras i enlighet
med vad som sdgs ovan. Vanligtvis traffar fastighetsmadklaren inte
fullmaktsgivaren i denna situation varfér fullmaktsgivarens identitet
kan kontrolleras i enlighet med de foreskrifter som ges fér
identitetskontroll vid distanskunder, se avsnitt 5.1.

Identitetskontrollen av en fysisk person skall i enlighet med
Foreskrifterna i férsta hand ske genom kontroll av svenskt kérkort,
svenskt pass, identitetskort som utfdrdats av svensk myndighet eller
svenskt certifierat identitetskort. | vissa fall kan det emellertid hdanda
att kunden saknar identitetshandling. Detta kan exempelvis galla fér
dldre personer som bor pa vardhem, servicehus eller liknande och
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som skall sdlja sin bostad. Det &r i dessa fall méjligt att styrka
kundens identitet med hjélp av handlingar, uppgifter eller
upplysningar fran tillforlitliga och oberoende kallor. En kélla &r
oberoende om uppgifterna verifieras av annan person an kunden,
som dock kan tillhandahalla de relevanta uppgifterna och
handlingarna. Det avgérande ar att verifikationen har gjorts av
nagon annan. Exempelvis skulle nagon av personalen pa vardhemmet
kunna styrka vederbdrandes identitet alternativt kanske personen i
fraga har nagon slakting som kan intyga dennes identitet. Vid
sldktskap kan fastighetsméklaren kontrollera detta férhallande
genom att ett personbevis bestélls fran Skatteverket. Intygsgivarens
identitet bor i dessa fall kontrolleras och kopia av
identitetshandlingen bevaras. Om det uppstar svarigheter att
bedéma om en kalla ar tillforlitlig kan flera kallor anvandas.

Vad gdller personer med skyddade personuppgifter innebar
identitetskontrollen normalt inget problem fér fastighetsméklaren da
dessa personer oftast har en legitimationshandling. Det ar dock
mycket viktigt att fastighetsmaklaren i dessa fall bevarar kopia av
identitetshandlingen och 6évriga personuppgifter pa ett sdkert séatt
och sjalvklart inte Iamnar ut dem till utomstaende.

Enligt 4 kap. 1§ Foreskrifterna har fastighetsmadklaren en skyldighet
att alltid bevara en kopia av kundens identitetshandling. Har
fastighetsmadklaren inte mdjlighet att ta en kopia av
identitetshandlingen vid tillfallet fér identitetskontrollen kan
maklaren i efterhand ta en kopia av identitetshandlingen och foga till
akten. Observera dock att det enligt Foreskrifterna skall framga vid
vilken tidpunkt den faktiska identitetskontrollen genomférdes.

Juridiska personer

FoOreskrift

Enligt 4 kap. 2 § Foreskrifterna skall identitetskontroll av juridisk person i
narvaro av kunden utféras genom kontroll av registreringsbevis som inte
ar aldre &n tre manader eller, om registreringsbevis inte utfardats for
den juridiska personen, andra motsvarande behdérighetshandlingar eller
gbra motsvarande kontroll mot externa register.

Foretradare for en juridisk person skall identifieras i enlighet med 4 kap.
1§ Foreskrifterna, jfr. avsnittet ovan om fysiska personer.

Fastighetsmaklaren skall alltid bevara en kopia av behoérighetshandlingen
och ddrvid notera datum for genomford behoérighetskontroll.
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Kommentar

Betréffande dodsbon utvisar bouppteckningen vilka personer som ar
dodsbodeldgare och ddarmed har rdtt att féretrdda dodsboet.
Fastighetsmdaklaren har en skyldighet att kontrollera samtliga
dodsbodeldgares identiteter. Detta gdller dven om en av
dodsbodeldgarna har fatt fullmakt att foretrdda évriga, jfr. avsnittet ovan
om fysiska personer som foretrdds av befullmaktigat ombud.

Allmdnna Rad

| de fall en tingsratt utsett en boutredningsman foér dédsboet racker
det att fastighetsmadklaren kontrollerar boutredningsmannens
identitet och behérighet. Kontrollen av dédsbodeldgarna kan i dessa
fall ske i enlighet med reglerna f6r kontroll av verklig huvudman, se
avsnitt 4.2.2.

| de fall den juridiska personen har gatt i konkurs och tingsratten har
utsett en konkursférvaltare racker det att fastighetsmaklaren
kontrollerar konkursférvaltarens identitet och behérighet.

Representeras den juridiska personen av ett ombud med stdd av
skriftlig fullmakt utfardad av den juridiska personens féretradare
kontrolleras den juridiska personen i enlighet med 4 kap. 2 §
Foreskrifterna. Fullmaktshavarens identitet kan i dennes narvaro
kontrolleras enligt de foreskrifter som galler fér fysiska personer, jfr.
avsnittet ovan om fysiska personer. Vanligtvis traffar inte
fastighetsmaklaren fullmaktsgivaren/den juridiska personens
foretrdadare i denna situation varfér dennes identitet kan
kontrolleras i enlighet med de féreskrifter som ges for
identitetskontroll vid distanskunder, se avsnitt 5.1.

4.2.2 Kontroll av den verkliga huvudmannens identitet
Foreskrift

Enligt 4 kap. 3 § Foreskrifterna avses med verklig huvudman, vid
tillampning av 2 kap. 3 § forsta stycket 2 penningtvattslagen, den fysiska
person eller de fysiska personer som

a) ytterst dger en juridisk person, indirekt eller direkt, helt eller delvis,
dock mer an 25 % av aktier, rostratt eller motsvarande, utom
betraffande foretag noterade pa en reglerad marknad (bdrsbolag), eller
b) ar framtida férmanstagare till en stiftelses eller annan juridisk persons
tillgdngar, helt eller delvis, dock mer &n 25 % av tillgangarna, eller

¢) i motsvarande omfattning kontrollerar eller utévar ett bestammande
inflytande 6ver kunden.
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Om det inte kan faststallas vilka personer som ar framtida
formanstagare ska den grupp av personer faststallas i vars intresse en
juridisk person bedriver verksamhet.

Enligt 4 kap. 4 § Foreskrifterna skall fastighetsmadklaren kontrollera den
verkliga huvudmannens identitet med ledning av offentliga register,
relevanta uppgifter fran kunden eller pa annat satt erhalina uppagifter.

Av 4 kap. 5 § Foreskrifterna framgar att nar risken, utifran
fastighetsmaklarens riskbedémning, bedéms som hog skall ytterligare
undersdkning av kundens dgarforhallanden och kontrollstruktur samt
identitetskontroll av den verkliga huvudmannen goéras.

Kommentar

Bestammelsen innebdr att fastighetsmdéklaren har en skyldighet att
utréna vem som dr verklig huvudman om nagon handlar for annans
rakning eller misstanks handla for annans rakning, exempelvis som
bulvan.

Om fastighetsmdklarens kund ar en juridisk person innebdar
bestdammelsen vidare att fastighetsméakiaren har en skyldighet att
kontrollera om den juridiska personen har en verklig huvudman genom
att utreda dgarférhallande och kontrollstruktur. Fastighetsméklaren skall
i anledning av detta vidta riskbaserade och Idmpliga dtgdrder for att
kontrollera den verkliga huvudmannens identitet och vara férvissad om
vem som &r den verkliga huvudmannen. Det krévs saledes en beddmning
av risken for penningtvdatt och finansiering av terrorism for att utréna
hur omfattande och hur langtgaende atgarderna bor vara.

Observera att kundens dgarférhallanden och kontrollstruktur inte
behdver utredas vid innehav i bérsbolag, dvs. foretag som &r noterade pd
en reglerad marknad, under forutsattning att penningtvdatt eller
finansiering av terrorism inte kan misstankas.

Allménna rad

En inledande atgéard for att kontrollera identiteten pa den verkliga
huvudmannen bakom en juridisk person kan vara att fraga kunden
(och anteckna svaret) om den verkliga huvudmannen, om det inte
omedelbart framgar. Beroende pa svaret kan fastighetsméaklaren
noja sig eller ga vidare i sin undersékning. Om inte omstandigheterna
foranleder en annan bedémning bér det i normalfallet racka med att
den juridiska personens identitet kontrolleras i enlighet med vad som
s&gs i avsnitt 4.2.1 och att information erhalls om hur denne &gs och
kontrolleras. Det &r just &garstrukturen som skall framsta som
begriplig. Om den inte &r det bér fastighetsmé&klaren inte inga ett
uppdragsavtal eller medverka vid kontraktskrivningen. Finns det
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anledning att ifragasatta de av kunden uppgivna uppgifterna kan
ytterligare kontrollatgdrder behéva vidtas, exempelvis genom
kontroll av olika register eller genom att den uppgivna verkliga
huvudmannens identitet verifieras genom en regelratt
identitetskontroll. En kund som varken kan eller vill redogéra for
dgarférhallanden eller kontrollstruktur kan motivera att en utékad
kontroll gérs. En komplicerad dgarstruktur behéver dock inte i sig
leda till misstankar om penningtvatt eller finansiering av terrorism,
men 6kar behovet av narmare undersékning.

4.2.3. Inhdmtande av information om afférsférbindelsens syfte och
art

Foreskrift

Av 4 kap. 6 § Foreskrifterna framgar att vid inhdmtande av information
om affarsforbindelsens syfte och art enligt 2 kap. 3 § forsta stycket 3
penningtvattslagen skall undersékningens omfattning utga fran
fastighetsmaklarens riskbedémning i det enskilda fallet.

Allménna rad

Syftet med bestdmmelsen &r att verksamhetsutdvaren skall fa en
klar bild av hur den egna tjansten skall anvandas av kunden. F6r
fastighetsmaklarens del torde affarsférbindelsens syfte och art i de
allra flesta fall framga redan vid ingdendet av uppdragsavtalet. Ror
det sig om en sedvanlig férsaljning av bostad torde det i praktiken
inte krdvas ndagon nadrmare efterforskning av syftet med
affarsforbindelsen, eftersom detta far anses framga av sjélva
uppdraget. Endast om kunden avviker fran det férvdntade finns
anledning att stélla fragor om syftet med fastighetsafféren och
anteckna svaret.

5. Skarpta atgarder for att uppna
kundkannedom

Lagen

Av 2 kap. 6 § forsta stycket penningtvattslagen framgar att skarpta
atgarder for att uppna kundkdnnedom alltid skall vidtas om risken for
penningtvatt och finansiering av terrorism ar hég. Sddana atgarder skall
vara mer omfattande &n atgarderna i 2 kap. 3 § penningtvattslagen.

Av tredje stycket samma paragraf framgar att om omstandigheterna i
det enskilda fallet inte visar motsatsen skall risken anses vara hég nar en
affarsforbindelse etableras eller en enstaka transaktion utférs med
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nagon pa distans. Detsamma géller nar en affarsférbindelse etableras
eller en enstaka transaktion utférs med en person i politiskt utsatt
stallning som ar bosatt utomlands.

Kommentar

Detta innebdr att fastighetsmdéklaren maste vidta ytterligare atgdrder
utdver de atgarder som skall vidtas for att uppna grundldggande
kundkannedom om risken for penningtvdatt beddéms som hog. Vitka
konkreta atgarder som behdéver vidtas hdrvidlag far avgdras med
beaktande av den aktuella risken for penningtvatt eller finansiering av
terrorism. Fastighetsmakiaren maste alltsa gora en riskbeddémning. Vid
denna riskbeddmning far hdnsyn tas till olika faktorer som exempelvis
typen av kund, vilket land kunden kommer fran, vilken bransch kunden
verkar i, formedlingsuppdragets art, typen av objekt, var objektet ar
beldget och typen av transaktion.

| vissa situationer presumeras risken for penningtvatt eller finansiering
av terrorism vara hég. Det géller bland annat nér uppdragsavtal ingas pa
distans eller om kdparen ingdr kdpeavtal pad distans och dennes identitet,
och i férekommande fall den verkliga huvudmannens identitet, inte
tidigare har kontrollerats i kundens ndrvaro i anledning av den
forestaende kontraktskrivningen. Detsamma gdéller om
fastighetsmdéklaren ingar ett uppdragsavtal eller medverkar vid en
kontraktskrivning med en person i politiskt utsatt stallning som dr bosatt
utomlands.

Allménna rad

Om hog risk fér penningtvatt och finansiering av terrorism anses
finnas i enlighet med ovanstaende bér en av de skarpta atgarderna
for att uppna kundkédnnedom alltid avse Idmplig dtgéard for att ta
reda pa varifran tillgdngarna kommer, exempelvis genom att fraga
kunden och anteckna svaret.

5.1 Distanskund
Foreskrift

Enligt 6 kap. 2 § Foreskrifterna innebdr identitetskontroll av en kund pa
distans att fastighetsmaklaren skall inhamta ytterligare handlingar och
uppgifter eller vidta ytterligare atgarder for att verifiera handlingar och
uppgifter an vad som framgar av 4 kap. 1och 2 §§ Foreskrifterna.
Identitetskontrollen skall utféras pa grundval av skriftliga underlag och
uppgifter som tillhandahalls av kunden eller tillforlitliga externa kallor.
Fastighetsmaéklaren skall pa lampligt satt sdkerstéalla kundens identitet
medelst en kombination av atgarder genom att
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- jamfora kundens namnteckning mot en vidimerad kopia av
kundens identitetshandling,

- inhamta uppgifter om kundens namn, personnummer,
organisationsnummer, styrelse, firmatecknare och adress,

- kontrollera uppgifterna mot externa register, annan
dokumentation sasom bankintyg, intyg fran notarius publicus
(eller dess motsvarighet i utlandet) eller motsvarande,

- ha kontakt med kunden genom att skicka en bekraftelse till
kundens folkbokféringsadress eller motsvarande.

Vilka kontroller fastighetsmaklaren skall anvanda i olika situationer skall
framga av fastighetsmaklarens interna rutiner. En av atgarderna skall
dock alltid vara att inhdmta en vidimerad kopia av kundens
identitetshandling eller om kunden saknar identitetshandling
motsvarande tillforlitlig handling.

Kommentar

Med vidimering avses att minst en person bekrdftar att kopian av
identitetshandlingen &r korrekt. Personen skall ha sett bade
originalhandlingen och kopian. Personen bevittnar darefter med sin
namnteckning, namniortydligande, telefonnummer och eventuellt adress
(direkt pd kopian) att kopian éverensstdmmer med originalhandlingen.

Allménna rad

Ar kunden bosatt i Sverige bdr i normalfallet i princip vem som helst
kunna gora vidimeringen (dock inte kunden sjalv). Kdnner
fastighetsmdklaren osdkerhet avseende vidimeringens riktighet b6r
nagon annan verksamhetsutdvare som ocksa omfattas av
penningtvattslagstiftningen géra vidimeringen, exempelvis en annan
fastighetsmadklare eller bank.

Ar kunden bosatt utomlands, men inom EU, EES eller ett annat land
med liknande penningtvattslagstiftning, bér vidimeringen géras av
en verksamhetsutdvare som omfattas av
penningtvattslagstiftningen.

Ar kunden bosatt i ett land som saknar liknande
penningtvattslagstiftning torde fastighetsmaklaren behdva vidta
tamligen Iangtgdende atgarder for att uppna tillracklig
kundkdnnedom, da risken fér penningtvéatt och finansiering av
terrorism i dessa fall b6ér betraktas som hég. En kombination av
manga olika atgarder och uppgifter fran olika kéllor torde vara
nodvandigt for att uppna kundkédnnedom.
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5.2 Person i politiskt utsatt stallning
Lagen

Av 2 kap. 7 § punkten 1 och 2 penningtvéattslagen framgar att med
skarpta atgarder enligt 2 kap. 6 § tredje stycket punkten 2 (etablering av
affarsforbindelser eller utférande av enstaka transaktion med en person
i politiskt utsatt stallning som ar bosatt utomlands) avses alltid [dampliga
atgarder for att ta reda pa varifran de tillgdngar som hanteras inom
ramen for affarsforbindelsen eller den enstaka transaktionen kommer
och skarpt fortlépande uppfdljning av affarsférbindelsen, jfr. avsnitt 7.

Foreskrift

Av 6 kap. 3 § Foreskrifterna framgar att féljande personer bosatta
utomlands jamte deras familjemedlemmar och kdnda medarbetare anses
vara personer i politiskt utsatt stallning

1. stats- eller regeringschefer, ministrar samt vice och bitradande
ministrar,

2. parlamentsledamoter,

3. domare i hogsta domstolen, domare i konstitutionella domstolar eller
andra rattsliga organ pa hdg niva vilkas beslut endast undantagsvis
kan 6verklagas,

4. hogre tjansteman vid revisionsmyndigheter och styrelseledamoter i
centralbanker,

5. ambassadorer, diplomatiska sdndebud samt héga officerare i
forsvarsmakten,

6. personer som ingar i statsdgda féretags forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan.

Personer med befattningar pa gemenskapsniva och internationell niva,
motsvarande de i1- 5, ska omfattas i tillampliga delar.

Med ndrmaste familjemedlemmar avses

1. maka/make,

2. partner som enligt nationell lag likstalls med maka/make,
3. barn och deras makar eller partners, samt

4. fordldrar.

Med kanda medarbetare avses

1. fysiska personer om vilka det ar kant att de gemensamt med den
person som avses i forsta stycket 1- 6 ar verklig huvudman till
juridiska personer eller juridiska konstruktioner, eller som pa annat
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satt haft nara affarsférbindelser med en sadan person som avses i
forsta stycket1- 6,

2. fysisk person som ar ensam verklig huvudman till juridiska enheter
eller juridiska konstruktioner om vilka det dr kdnt att de egentligen
har upprattats till forman fér en sadan person som avses i forsta
stycket1- 6.

For att avgéra om en person ar en kand medarbetare behover
fastighetsmaklaren endast beakta den information fastighetsmaklaren
redan har eller som ar allmant kand. Fastighetsmadklaren behdver inte
aktivt séka informationen.

Enligt 6 kap. 4 § Foreskrifterna betraktas en person i politiskt utsatt
stallning som sadan under minst ett ar efter det att han eller hon l&dmnat
sin offentliga funktion. Fastighetsmaklaren skall darefter, utifran den
identifierade risken, avgéra om det finns skal att tillampa skarpta krav pa
kundkannedom.

Kommentar

Fastighetsmdklaren har en skyldighet att ha rutiner grundade pd en
riskbedémning och darigenom en beredskap for hur kunder som anses
vara personer I politiskt utsatt stélining skall hanteras. Det férhallandet
att fastighetsmédaklaren inte lyckas faststalla att en person ar politiskt
utsatt kan vara godtagbart, under forutsdtining att de atgérder som har
vidtagits kan anses vara tillrdckliga, vilket Fastighetsmakiarnamnden
kommer att évervdga vid sin bedémning i tillsynsdrenden. Observera
dven att svarigheter att faststdlla huruvida en kund &r en person i
Politiskt utsatt stdllning kan innebdra att risken for penningtvatt eller
finansiering av terrorism ar hogre.

Allménna rad

En inledande atgard for att identifiera en person i politiskt utsatt
stallning kan exempelvis vara att tillfraga kunden (och anteckna
svaret) - om vederbérande ar bosatt utomlands - om dennes yrke
och om personen ar en politiskt utsatt person, antingen sjalv eller
genom sin stallning som narstdende. Om svaret pa den sistndmnda
fragan &r nekande, och kunden inte har uppgett ett yrke som medfor
att personen har en politiskt utsatt stdllning, finns normalt ingen
anledning att ga vidare, om inte andra omsténdigheter talar for att
ytterligare undersdkningar &r pakallade. Ett sddant typiskt fall for
utékad kontroll torde vara att personen i fraga kommer fran ett land
med utbredd korruption och/eller att det &r fraga om en transaktion
som till sitt belopp ér omfattande.
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Om en kund ar att betrakta som en person i politiskt utsatt stallning
bér en av de skarpta atgérderna alltid avse lamplig atgard for att ta
reda pa varifran kundens tillgdngar kommer, exempelvis genom att
fraga kunden och anteckna svaret.

6. Undantag fran bestammelser om
grundldggande atgarder for kundkdnnedom

Foreskrirt

Av 5 kap. 1§ Foreskrifterna framgar att under forutsattning att
fastighetsmaklarens riskbeddmning i det enskilda fallet inte visar pa hog
risk for penningtvatt eller finansiering av terrorism kan atgéarder for att
uppna grundldggande kundkannedom underlatas vid affarsforbindelser
eller transaktioner med aktdrer som avses i 2 kap. 5 § 1 (svenska
myndigheter) och 2 penningtvattslagen.

Av andra stycket samma paragraf framgar dock att fastighetsméklaren
skall kontrollera identiteten och behdrigheten pa kunden och bevara
uppgifter om denne.

Kommentar

Med svenska myndigheter avses samtliga svenska myndigheter, oavsett
om de finns pd statlig, kommunal eller regional niva, och oavsett storlek
eller nagot annat forhallande. Nationella statliga eller kommunala bolag
réknas dock inte till myndigheter, oavsett eventuellt allmannyttigt
verksamhetsomrade. Inte heller andra landers myndigheter eller
gemenskapens institutioner och organ omfattas av undantaget.
Sedvanliga kontroller skall saledes goras.

7. Fortlopande uppfoljning av
affarsforbindelser

Lagen

Enligt 2 kap. 10 § penningtvattslagen skall fastighetsmadklaren
fortlopande folja pagaende affarsforbindelser genom att kontrollera och
dokumentera att de transaktioner som utférs stammer 6verens med den
kunskap som fastighetsmadklaren har om kunden, dennes affdrs- och
riskprofil och, om det behdvs, varifran kundens ekonomiska medel
kommer. Handlingar, uppgifter och upplysningar rérande kontrollen skall
hallas aktuella.
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Foreskrirt

Enligt 7 kap. 1§ Foreskrifterna skall fastighetsméaklarens atgarder och
beslut vid den fortldpande uppféljningen av affarsférbindelsen samt
information som ligger till grund for dessa dokumenteras i enlighet med
2 kap. 10 § penningtvattslagen.

Allménna rad

For att battre kunna folja upp en affarsférbindelse ar det i vissa fall
nédvandigt att kontrollera varifran en kunds tillgangar kommer. Det b6r
ske nar risken for penningtvatt och finansiering av terrorism féranleder
det och det kan ske genom att fastighetsmaklaren ber kunden om
uppgifterna och antecknar svaret. | normalfallet torde dock
fastighetsmaklarens skyldighet att fortiépande f6lja upp
affarsforbindelsen bli tdmligen begrdnsad da fastighetsméaklarens
uppdrag vanligtvis ar relativt kortvarigt.

8. Konsekvenser av att kundkannedom inte
uppnas

Lagen

Av 2 kap. 11 § penningtvattsiagen framgar att fastighetsmaklaren inte far
etablera en affarsforbindelse eller utféra en enstaka transaktion om
kundkdnnedom inte uppnas. Om affarsforbindelsen redan har etablerats
enligt 2 kap. 9 § samma lag skall den avslutas.

Om férhallandena ar sadana att penningtvatt eller finansiering av
terrorism kan misstankas, skall fastighetsmaklaren lamna uppgifter
enligt 3 kap. 1§ penningtvattslagen, se avsnitt 9.

Kommentar

Har fastighetsmdkiaren inte uppnatt kundkdnnedom avseende
uppdragsgivaren far fastighetsmdklaren inte ingd uppdragsavtal.
Fastighetsmdklaren far inte heller medverka vid kontraktskrivningen om
kundkdnnedom avseende kdparen ef har uppnatts. Det finns dock inget
som hindrar att fastighetsmdékliaren medverkar vid kontraktskrivningen
med en annan kdpare om kundkdnnedom har uppnatts avseende denne.

Det finns ingen skyldighet att avsiuta redan ingangna
formedlingsuppdrag pa grund av att det inom ramen for den fort/dpande
uppfoliningen har uppstatt en osékerhet om huruvida kunduppgifterna ar
korrekta.

Allmanna rad

FMN, Juli 2011 ver 1.0.0

18



Att fastighetsmdklaren inte kan medverka vid kontraktskrivningen
med en potentiell képare fér att kundkdannedom inte har kunnat
uppnas avseende denna person kan dven vara av vikt for séljaren att
fa information om infér dennes val av kdpare.

9. Uppgqifts- och granskningsskyldighet

Lagen

Enligt 3 kap. 1§ penningtvattslagen skall fastighetsmaklaren granska
transaktioner for att kunna upptdcka sadana som han eller hon
misstanker eller har skdlig grund att misstanka utgor ett led i
penningtvatt eller finansiering av terrorism.

Om misstanke efter ndrmare analys kvarstar, skall uppgifter om alla
omstandigheter som kan tyda pa penningtvétt eller finansiering av
terrorism utan drojsmal Idmnas till Rikspolisstyrelsen.

Fastighetsmaéklaren skall avsta fran att utféra transaktioner som han
eller hon misstanker eller har skalig grund att misstanka utgor ett led i
penningtvatt eller finansiering av terrorism. Om det inte ar maojligt att
|ata bli att utféra en misstankt transaktion, eller om den vidare
utredningen annars skulle kunna forsvaras, far transaktionen utféras och
uppgifter [dmnas omedelbart i efterhand.

Pa begéran av Rikspolisstyrelsen skall fastighetsmaklaren utan dréjsmal
[dmna alla uppgifter som behdvs for en utredning om penningtvatt eller
finansiering av terrorism.

Nar uppgifter har [@mnats enligt andra stycket, skall dven andra
verksamhetsutdvare som omfattas av penningtvattslagstiftningen Idmna
de uppgifter for utredningen om penningtvatt eller finansiering av
terrorism som myndigheten begar.

Foreskrirt

Av 9 kap. 1§ Foreskrifterna framgar att om fastighetsméklaren finner
skdl att anta att en transaktion utgor ett led i penningtvatt eller
finansiering av terrorism skall transaktionen omgaende granskas
narmare.

For att granskningsskyldigheten skall utlésas maste det foreligga en
konkret omstandighet avseende den aktuella transaktionen. Exempel pa
omstandigheter och transaktioner som kan motivera en narmare
granskning ar

- svarigheter att identifiera kunden,
- svarigheter att identifiera bakomliggande intressen,
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- kontantbetalningar eller andra betalningar som dr stora eller
avvikande utifran kundens eller kundkategorins normala
beteende,

- stort antal kdp eller forsaljningar under ett visst intervall som
inte forefaller normala for den kunden eller kundkategorin,

- kop eller férsaljningar som inte kan forklaras utifran vad som
ar kant om kundens ekonomiska stallning,

- kop eller forsaljningar som kan antas sakna motiv eller
ekonomiskt syfte,

- kop eller forsaljningar vars geografiska destination avviker
fran kundens eller kundkategorins normala
transaktionsmonster,

- kop eller forsaljningar dar képeskillingen inte star i rimlig
proportion till férmedlingsobjektets marknadsvarde,

- att kunden efterfragar fér kunden eller kundkategorin
ovanliga objekt utan att tillfredstadllande forklaring ges,

- bulvanférhallanden.

Enligt 9 kap. 2 § Foreskrifterna skall uppgifter om misstankt
penningtvatt eller finansiering av terrorism [amnas till Rikspolisstyrelsen
pa det s&tt som Rikspolisstyrelsen anvisar.

Enligt 9 kap. 3 § Foreskrifterna skall fastighetsmadklaren dokumentera de
transaktioner som granskats i enlighet med ovanstaende. Av
dokumentationen skall det s&rskilt framga vilka transaktioner som
[amnats till Rikspolisstyrelsen.

Kommentar

Enligt huvudregeln skall fastighetsmdakilaren avsta fran att utfora
transaktioner som han eller hon vet eller misstanker ar kopplade till
penningtvatt eller finansiering av terrorism. Det kan dock férekomma
situationer da ett avbrytande av en transaktion inte dr mdyjligt eller skulle
kunna forsvara den vidare utredningen. | sadana fall far uppgifter Idmnas
omedelbart i efterhand.

Allménna rad

Att en transaktion gérs med medel som kontrollerats i tidigare led av
exempelvis ett annat foretag eller en bank som omfattas av lagen,
innebér inte att fastighetsméklaren kan underlata att géra en
sjalvstdndig granskning. Det kan dock papekas att det torde vara god
sed bland fastighetsmdklare att inte handha kontanta medel. Képare
som har fér avsikt att betala med kontanta medel bér Iampligen
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hanvisas till bank. Banker omfattas ocksa av penningtvéattsliagen och
har saledes dven de en granskningsskyldighet.

For att i efterhand kunna varja sig mot pastaenden om att
granskning borde ha inletts tidigare bér fastighetsmaklaren noggrant
dokumentera ndr och vilka uppgifter som kommit till hans eller
hennes kdnnedom genom en notering som sparas i akten.

Sedan en granskning inletts kan den féranleda olika utfall.

Fastighetsmaklaren kan efter vidtagen granskning komma till
slutsatsen att transaktionen inte langre skdligen kan antas utgéra
penningtvéatt eller finansiering av terrorism. | sa fall behéver
fastighetsmaklaren inte géra nagot mer. Fastighetsmé&klarens
slutsatser och grunderna for dessa b6ér dock dokumenteras i akten.

Granskningen kan vidare leda till att misstankarna om att
transaktionen utgdr penningtvatt eller finansiering av terrorism blir
tillrackligt starka for att féranleda uppgiftsskyldighet. Vid osdakerhet
om "graden” av misstanke boér rapportering ske. Vid tveksamhet ar
det d&ven mojligt att radfraga Finanspolisen pa telefonnummer 010-
56 368 00. Det ankommer dock alltid pa den enskilde
fastighetsmadklaren att besluta huruvida rapportering skall ske.

Kommentar

Uppgifterna skall Iamnas till Finanspolisen, som dr en enhet inom
Rikspolisstyrelsen, via en webbrapporteringsfunktion for rapportering av
misstankt penningtvdtt. For ndrmare information om denna
webbrapporteringsfunktion kan fastighetsmdakiaren kontakta
Finanspolisen eller Fastighetsmdaklarnamnden. Av de rapporterade
uppgifterna bér framgda datum for hdndelseforiopp och de
omsténdigheter som fastighetsmdaklaren anser tyder pa att en
transaktion utgdor penningtvdtt. En penningtvétisrapport skall inte
jamstdallas med en polisanmdlan. Finanspolisen handldagger inkomna
rapporter och gor dérefter en bedémning av om rapporten skall resultera
i en anmélan till aklagaren.

10. Meddelandeforbud

Lagen

Av 3 kap. 4 § forsta stycket penningtvattslagen framgar att varken
fastighetsmaklaren eller nagon anstélld hos honom eller henne,
maklarforetaget eller dess styrelseledamdter far roja for
uppdragsgivaren eller képaren eller ndgon utomstaende att granskning
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har genomforts, att uppgifter [amnats till Finanspolisen eller att en
undersokning utfors eller kan komma att utforas.

Av 3 kap. 4 § andra stycket penningtvattslagen framgar att forsta
stycket samma paragraf inte hindrar att en sadan uppgift [dmnas till
Fastighetsmaklarnamnden i ett disciplindrende eller annat drende som
motiverar att en sadan uppgift lamnas.

11. Arkiveringsskyldighet

Lagen

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen skall handlingar eller uppgifter om
atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom bevaras i minst fem
ar. Tiden skall réknas fran det att atgarderna utfordes eller, i de fall da en
affarsforbindelse har etablerats, affarsforbindelsen upphérde.

Foreskrirt

Enligt 8 kap. 1§ Foreskrifterna skall handlingar och uppgifter om
atgarder som har vidtagits for att uppna kundkéannedom bevaras pa ett
sakert satt, elektroniskt eller i pappersformat, i kopia eller med
hanvisning till anvanda handlingar och uppgifter. Datum for vidtagen
atgard skall anges. Materialet skall vara Iatt att s6ka och identifiera.

Allménna réd

Det rekommenderas att de handlingar eller uppgifter om atgarder
som vidtagits for att uppna kundkénnedom sparas i vart fall i fem ar
fran tidpunkten fér den avtalade tilltrddesdagen.

Kommentar

Fastighetsmdéklaren dr dessutom skyldig att félja bokféringslagens
(1999:1078) regler om arkivering av handlingar, vitka stipulerar en
arkiveringstid om tio ar for viss rédkenskapsinformation.

12. Ansvarsbestammelser och
disciplinpafdljder
Lagen

Enligt 7 kap. 1§ penningtvéattslagen doms den som uppsatligen eller av
grov oaktsamhet asidosatter gransknings- eller uppgiftsskyldigheten
eller bryter mot meddelandeférbudet till boter.
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Enligt 28 § fastighetsmadklarlagen (2011:666) skall
Fastighetsméaklarnamnden inom sitt verksamhetsomrade utdva tillsyn
enligt penningtvattslagen och féreskrifter som har meddelats med stéd
av den lagen.

Kommentar

En fastighetsmaklare riskerar att adra sig en disciplinar paféljd (varning
eller avregistrering) om denne inte uppfyller skyldigheterna enligt
penningtvattslagen.

FMN, Juli 2011 ver 1.0.0
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