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Logg av arlig penningtvattsutbildning

Utbildningstillfalle Datum Innehall (kort Deltagare (namn)  Anordnare (t.ex.
sammanfattning) FMF, intern)
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Dagens forelasning (ca 1,5 h plus fragestund)

1. Kort bakgrund och FMFs arbete under varen

2. FMFs nya Allmanna Riskbeddmning och Rutiner och Riktlinjer
- Risker och Riskbeddomningar
- Behov av externt systemstod
- Anvandning av klientmedelskonton

3. Maklares kundkannedomsbedomningar

4. Kontorschefens ansvarsomraden

5. Information om fortsatt arbete under hosten 2026

6. Fragestund
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Compliance &
fastighetsmaklarjuridik

En kurs for kontorschefer och andra ledande befattningshavare inom
fastighetsmaklarforetag.

INTRESSEANMALAN BOKA MALMO 30/9
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Plaster att riva av

Sarskilt namnvarda "obligatoriska hogriskbedomningar”:
 Varderingsuppdrag med koppling till kreditgivning
Narstaende

Utsatta och Sarskilt utsatta omraden maste kontrolleras visavi i) objektet, ii) sdljare och
iii) kopare (saledes 3 st kontroller)

Fysisk persons ev. ledande befattning i bolag i hogriskbransch maste kontrolleras
Kunder med neobanker (tex Revolut)

Ovrigt:

 Forhojd risk vid fullmakter (fortfarande inom normal risk, men kontrollfragor om varfor)

« Lista pa oacceptabla kunder ar tillatet (och ska vara tillganglig for alla) FASTIGHETS
MAKLAR
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En maklarfirma har uppskattat sin exponering enligt foljande.

- Varderingsuppdrag /7 %

- Skrivuppdrag 2 %

- Kund med avvikande finansieringslosning 5 %
- Narstaende 5 %

- Koppling till hogriskbranscher 1T %

- Kund i Sarskilt utsatta omraden 2 %

Totalt =ca 22 %
= Maklarnas uppqift att hogriskklassificera ca 1/5-del av samtliga uppdrag
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A

Extern tjansteleverantor staller fragor till kund

Svaren fran kund analyseras av tex
Al, samt kontroller sker mot
bolagsregister, sanktionslistor, och
mot den allmanna riskbedémningen

Maklaren gor sin
riskbedomning
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Maklarfirmans overgripande ansvar

Overgripande rutiner mot
penningtvatt mm

Dokumentations- Skadebegransnings-
ansvar ansvar

Rutinansvar for
indirekt Utbildningsansvar FASW&'HFS{
nettoskuldsattning FORBUNDET



Med andra ord,
vara aktivt och up

maklarfo
omarksa

f'e'

il

verksamheten

aget

maste

t1der

dagliga
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Maklarforetaget maste tillhandahalla
de overgripande verktygen for att
maklarna ska kunna gora ratt i det

enskilda fallet
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"Vid naringspenningtvatt behover det inte bevisas vare sig att
egendomen harror fran brott eller brottslig verksamhet eller att
garningen ar vidtagen i penningtvattssyfte.

Grunden for tillampningen &r i stéllet att [maklaren] gor sig skyldig till
ett klandervart risktagande genom att medverka till en atgéard trots att
den vid en objektiv bedomning skaligen kan antas vara vidtagen i
penningtvattssyfte (se prop. 2013/14:121 s. 114 f).

Ett klandervart risktagande innebaér att [maklaren] ska kunna klandras
for att han eller hon tar en risk nar en viss handling utforts.”
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Ert jobb ar inte att hitta all
penningtvatt, ert jobb ar att inte ta
klandervarda risktaganden
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Lar er skilja pa att pengarna
finns och pengarnas ursprung
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&1 Vad vill vi se?

* Lag kunskapsniva
» Syfte och art- medels ursprung

* Riskprofilering av kunder ”Jag kunde hantera

: risken darfor att....”
» Dokumentationskrav

» Overvakning och rapportering

"Det fanns ingen risk...”




Varen 2026
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Mora Skogsbyra — "startskottet

till ett icke f6rsumbart antal, Dartill féljer att féretaget i den allmanna
riskbedémningen ska genomlysa samtliga risker och alternativa situationer
och omstindigheter samt riskfaktorer kopplade till dessa enskilt respektive i
kombination i verksamheten, Fastighetsmaklarinspektionen konstaterar att
beddmningen dirmed inte &r verksamhetsanpassad och darfér inte kan
lagqgas till grund for en tillfredsstillande riskbeddmning av den egna
verksamheten vilket medfor att inspektionen inte heller har kunnat bedéma
foretagets verksamhet i dessa delar. Ddr saknas saledes en beddmning av

s avgorande

- o

I den allménna riskbeddmningen konstateras den sammantagna risken for
att verksamheten utnyttjas for penningtvatt och finansiering av terrorism
som begrénsad och normal. Konstaterandet motiveras med att de objekt
som vanligen férekommer i verksamheten dr obebyggda skogsfastigheter
som kraver forvaltning, langsiktighet, stort kapital, kdnnedom om
branschen, att kunderna &r privatpersoner boende i Sverige samt att hela
eller huvuddelen av finansieringen sker via [an i inhemsk bank. Aven detta
antagande 4r generaliserande och saknar till stor del en analys och en
nyanserad bed®mning av relevanta riskfaktorer kopplade till den egna
verksamheten. Det ar enligt Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning inte
tillrdckligt att bedoma den tjanst, kundgrupp, objektstyp samt
finansieringslésning som ar vanligast forekommande. Samtliga
forekommande riskfaktorer i verksamheten ska beaktas och analyseras vid

Fastic
sankt

T

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsm'aiklarfé'u‘?:en allmanna riskbedomningen. Det dr av sarskild vikt att analysera

Skogsbvra AB en varnina.

Fastighetsmaklarinspektionen konstaterar att listan &r kortfattad och
overgripande avseende vilka risker som generelit kan forknippas med
namnda kundgrupper. Dar saknas koppling till den egna verksamheten
exempelvis av hur vanligt fdrekommande dessa olika kundgrupper ar i
verksamheten, utGver att de anges i fallande ordning samt ett
konstaterande om att kunderna vanligen ar privatpersoner. Det framgar
saledes inte hur vanligt férekommande de olika kundgrupperna ar och inte
heller i vilken utstrackning det inverkar pa risken for att foretagets tjanster
kan utnyttjas fér penningtvétt och finansiering av terrorism och hur stor
risken for att det sker &r. Framforallt saknas analys av avvikande situationer
vilka i sig sarskilt motiverar analys, beddmning och tydliga riktlinjer for hur
makiaren ska agera i de enskilda situationerna.
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Stavhopp eller hojdhopp?
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FMFs arbete under varen

10 APR, 2026

Fastighetsmaklarférbundet
uppdaterar sin compliancetjanst for

« Kontakter med FMI maklarforetag

Fastighetsméklarforbundet (FMF) uppdaterar nu sin Compliancetjanst for
att mdta Fastighetsmaklarinspektionens (FMI) skarpta krav. Trots kritik

° Samverkan med Maklarsamfunde‘t mot FMI:s [wa tolkningar innebar forandringarna att medlemsforetag
framdwver far ett mer omfattande och individuellt anpassat s16d - allt for
att sakra att lagkraven efterlevs i en allimer granskad bransch.

* Opinionsbildning i media

~v

« Kontakter och moten med lagstiftaren S

« Uppdatering av Compliancetjansten for »FMI:s verklighetsfranviinda

maklarforetag tillsyn iir ett slag i luften mot
penningtvitt”
Arbetet mot penningtvatt bygger pa en grundldggande princip: att
verksamhetsutévare som exempelvis en maklarfirma ska forsta sina
risker och agera darefter. Men nar tillsynen stéller krav som ar praktiskt

ogenomforbara flyttas fokus fran verklig brottsbekampning till
administrativa skrivbordsprodukter och en allman kansla av

uppgivenhet. Det skriver Carola Russmark, vd for FASTI G H ETS
Fastighetsmaklarférbundet. M A K L A R
Jenny Persson ~

Uppdaterad: 27 March 2026  Publicerad: 27 March 2026 FU R B U N D ET



Ny Nationell Riskbedomning i ar

7.14 Registrerade fastighetsmaklare
och fastighetsmaiklarféretag

Sommantagen sektorsrisk:

v

LG MEDEL BETYDANDE HOG

Sektorn omfattar verksamhet som reqgistrerad fastighetsmaklare och registrerat fastighetsmaklar-
féretag.™ Fastighetsmiiklare tillhandahaller tjinster som formedlingsuppdrag, skrivuppdrag och
varderingsuppdrag.
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Ny Nationell Riskbedomning i ar

Sammanfattande beddmning

Fastighetsbranschen beddms vara en hogrisksektor for penningtvitt. Penningtvétt inom sektorn kan ske
antingen da fastighetsmdéklaren dr omedveten om att det rir sig om penningtvatt, ar medveten men ser
mellan fingrarna eller ar direkt delaktig och agerar som PML-aktir. Fastighetsmaéklare utgér en kritisk
resurs for hotaktorer genom att sektorn har kapacitet att tvitta avsevarda summor. Efterfrigan ar stor
vilket kan dka risken for hot och patryckningar. Det forekommer att fasighetsmaéklare upplater klient-
medelskonton med syfte att skapa legitimitet till transaktioner, samt uppréttar olika typer av falska eller
felaktiga underlag som sedan anvinds inom penningtvittsupplagg.

Sammanfatiningsvis bedims hotet for penningtvitt i sektorn vara hogt.
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Ny Nationell Riskbedomning i ar

Risk — finansiering av terrorism
I dagsldget finns det i Sverige inga kinda modus dér sektorn anvands for att finansiera terrorism. Nagon
internationell utblick har inte gjorts. Sektorns risk for finansiering av terrorism har darfor inte bedomits.
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Varfor behovs bada?

Allman Riskbeddmning Rutiner och Riktlinjer

 Praktiska instruktioner riktade nedat i

» Grundlaggande gen.omgéng.av den organisationen over vilka konkreta
individuella méaklarfirmans riskexponering gtgarder som ska vidtas ("Manual”)
for penningtvatt och finansiering av

« FMI ser garna att den har ligger pa envar

terrorism /| :
maklares skrivbord ©
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Forhallande till Vitec / mallar for
kundkannedom mm?

« Maklarbranschen ar en osedvanligt standardiserad bransch. Dels att alla i princip
tillhandahaller samma typ av tjanster, dels eftersom branschforbunden har tagit fram

valdigt mycket dokument som i stort anvands av alla.

« De nya Rutinerna och Riktlinjerna utgar fran att man anvander dessa dokument, vilket
bedoms riskmildrande.

« Trygghet for saval maklarfirma som maklare.
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Mornis Low

KARL

MEDARBETARE

LOGGA IN | MENY —

Karl
Bondesson

BANK & FINANS | SPECIALIST COUNSEL

Karl arbetar framst med fragor kopplade till hjalper dven kunder som har finansiella svarigheter

finansiering eller finansiella svarigheter. Han och foretrader borgenirer vars motparter har

bitrdder 16pande savil langivare som lantagare i finansiella svarigheter. Han hanterar 16pande

finansieringstransaktioner. Utover det sé arbetar tvister kopplade till konkurser som t. ex. tvister

han ocksé med finansregulatoriska fragor, sérskilt  avseende atervinning i konkurs. F ASTI G H ETS

sddana kopplade till penningtvéttsregelverket. Karl N
MAKLAR

T—+46 (0)761 18 35 14 FDRBUNDET

E— karl.bondesson@morrislaw.se



FMFs Allmanna
Riskbedomning

Innehallsforteckning

RISKBEDOMNING - METOD OCH MODELL MM oo
HOT OCH TILL VAGAGANGSSATT MODUS™) oo
OBSERVATIONER FRAN DEN EGNA VERESAMHETEN oo
SAMI AD RISKEEDOMNING AV BOLAGETS VERKSAMHIET e
BILAGA 2: UTSATTA/SARSEIL T UTSATTA OMBADEN e
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lnneboende risk
/ - Harlev::er?:I aaaaa
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Lag risk
Normal risk

- Forhojd risk
HO(Q risk
Oacceptabel risk
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Lag risk (mycket ovaniigy
Normal risk

« Forhojd risk
HOg risk

Oacceptabel risk

Risknivaer och grader av
Kundkannedomsatgarder

« Forenklade kundkdannedomsatgarder

« Grundldaggande kundkdannedomsatgarder
 Utvidgade kundkdannedomsatgarder

 Skarpta kundkdannedomsatgarder
« Avsta eller frantrada (+ FIPO-anmalan)
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Oacceptabel
risk

Kund pa sanktionslista

Kund dar maklare inte kan inhamta eller
uppratthalla tillracklig kundkdnnedom

Kunder som har rapporterats till FIPO

Fysisk person med identifierad verklig
huvudman
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Lég Svenska staten

I‘iSk Svensk kommun
Svensk region
Publika aktiebolag

Aktiebolag som ags av stat eller kommun
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Forenklade kundkannedomsatgarder

Forenklade kundkannedomsatgarder

« Anvandning av Branschgemensamma
Standarddokumenten for kundkdnnedom

 ID-kontroll av uppdragsgivare

« Om fullmaktstagare, ID-kontroll och
kontroll av behdrighet

» Begransat inhamtande av uppgifter om
affarens syfte och art

« Kontroll mot sanktions- och PEP-listor

» For kommun, stat m.fl. behover verklig
huvudman inte utredas
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Normal
risk

Allt som inte ar lag eller hog eller
oacceptabel risk.

Typexempel normal kund med normal
belaning
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Grundlaggande kundkannedom

Grundlaggande kundkdannedomsatgarder

« Anvandning av Branschgemensamma
Standarddokumenten for kundkannedom

 ID-kontroll av uppdragsgivare

« Om fullmaktstagare, ID-kontroll och
kontroll av behdrighet

» Inhamtande av uppgifter om affarens
syfte och art

 Utredning av verklig huvudman samt
kontroll mot sanktions- och PEP-listor
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Forh
risk

O]

d

Kund foretrads av fullmaktstagare.

Kund som identifieras pa distans.

Objekt belagna i eller Kund med hemvist i Utsatt omrade.

Kunder med koppling till hogrisktredjeland.

Kunder med hemvist utom Sverige, men inom EES.

Kund som har enskild firma inom Sverige.

Transaktioner som sker med medel fran lander vilka ar forknippade med hog risk for Penningtvatt

och/eller Terrorismfinansiering.

Inbetald handpenning ar uppdelad i onddigt manga transaktioner eller kommer fran olika konton.
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Utvidgade kundkannedomsatgarder

Grundlaggande kundkannedomsatgarder + Stickprovskontroller

« Anvandning av Branschgemensamma
Standarddokumenten for kundkannedom

* ID-kontroll av uppdragsgivare

« Om fullmaktstagare, ID-kontroll och

kontroll av behdrighet « Stickprovskontrollerna ska baseras pa

erhallna svar
« Inhamtande av uppgifter om affarens
syfte och art

 Utredning av verklig huvudman samt
kontroll mot sanktions- och PEP-listor
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Skrivuppdrag

o~ Varderingsuppdrag (kreditgivning)
H O g Kund med avvikande finansieringslosning
. Kort innehavstid

r I S k Kund dndrar tidigare limnade uppgifter eller pAkoms med oriktig uppgift
Affar mellan Kunder som ar narstaende enligt konkurslagen
Kund med koppling till hogriskbransch
Bostadsrattsforening med interimsstyrelse
Misstankta eller konstaterade bulvanférhallanden
Kund med komplexa agarstrukturer
PEP/RCA
Kund som ar etablerad i hogrisktredjeland
Kund som har hemvist eller ar etablerad utanfor EES
Kund som identifieras pa distans med ID-handlingar utfardade utanfor EES
Objekt beldagna i eller Kund med hemvist i Sarskilt utsatt omrade
Inkrams-/rorelsedverlatelse

Nyproducerad bostadsratt dar foreningen ar beroende av viss tackningsgrad for byggnadskreditiv m.m.
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Skarpta kundkannedomsatgarder

Grundlaggande kundkdannedomsatgarder

« Anvandning av Branschgemensamma
Standarddokumenten for kundkannedom

* ID-kontroll av uppdragsgivare

« Om fullmaktstagare, ID-kontroll och
kontroll av behdrighet

« Inhamtande av uppgifter om affarens
syfte och art

 Utredning av verklig huvudman samt
kontroll mot sanktions- och PEP-listor

+ Fordjupad utredning

Inhamtande av fordjupad information och
underlag

« Alltid beakta grunden for hog risk
« Alltid stickprovskontroll pa finansiering

Adverse media screening

« Kund, VH och foretradare kontrolleras mot
relevanta negativa medierapporteringar
och andra oppna kallor

Kontoutdrag fran Kopare resp. Séljare

« Kund ska kunna visa att konto som
betalning gors till/fran tillhor Kunden

Om PEP/RCA/etablering i
hogrisktredjeland: godkannande fran
behorig beslutsfattare
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Rutiner for s.k. "eskalering’

1. Maklaren ska kunna radfraga kontorschef, CFA och FMFs jurister om riskklassificering
eller lampliga riskbaserade atgarder.

2. Maklaren ska proaktivt anvanda den juridiska radgivningen via FMFs jurister i komplexa
risksituationer.

3. Vid Kund som ar PEP/RCA/etablerad i hdgrisktredjeland, inhamta Behorig
beslutsfattares godkannande
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Tjanster

Kunder

Geografi
Distributionskanaler

Samlad bedomning
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Tjanster

Formedlingsuppdrag ./. Skrivuppdrag ./. Varderingsuppdrag
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Formedlingsuppdrag

* |nneboende risk: Normal

Skrivuppdrag

Inneboende risk: Hog

Obligatorisk hogriskklassning
+ skarpta
kundkdnnedomsatgarder

Guidelines fran FMF
(platsbes6k m.m.)

Nya uppdragsavtal inom kort

Varderingsuppdrag

Syftet avgorande

Vardering for bankdandamal -->
inneboende risk: Hog

» Skarpt kundkannedom

Vardering for annat andamal an
bank --> inneboende risk: Normal

* Grundlaggande kundkdannedom

Saljintag --> raknas som
"marknadsforing/forsaljnings-
atgard”, ej inom PTL annu

« Kundkannedom kravs inte

* OBS, om FU kravs kundkannedom

Guidelines fran FMF + ny
uppdragsavtalsmall kommer
inom kort
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Citat fran FMI i disciplinarende
(mal 1290-24)

"Det ska inte vara mojligt att med hjalp av fastighetsmaklare tillskansa sig
bolan pa felaktiga grunder som sedan inte aterbetalas eller som aterbetalas
med svarta pengar som pa sa satt kommer in i betalningssystemen. Detta
géller oavsett om det handlar om en fastighetsmaklare som sjalv agnar sig at
kriminella handlingar eller om maklaren bara ar naiv. Myndigheten har
tidigare i stor utstrdckning dgnat sig at mindre/och eller enklare bevisade
brister i penningtvattshanseende. Att varna eller ge en erinran for exempelvis
brister i dokumentationen har dock inte fatt tillrdcklig effekt. Det maste till
skarpare pafoljder for att forhindra de ageranden fran maklare som mojliggor
for kriminella att tvatta pengar.”
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Geografi

Inom ./. Utom Sverige/EES
Hogrisktredjelander

Utsatta / Sarskilt utsatta omraden
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"Far jag inte formedl|a objekt |
utsatta omraden nu?”

Sjalvklart far ni det!
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Sverige ./. EES

Sverige = Normal risk
Inom EES = Forhojd risk
Utom EES = HOg risk
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Hogrisktredjeland

Afghanistan

Algeriet

Angola

Bolivia

Brittiska Jungfruoarna
Kamerun
Elfenbenskusten
Demokratiska republiken Kongo
Haiti

Kenya

Laos

Libanon

Monaco
Myanmar/Burma
Namibia

Nepal

Sydsudan

Syrien

Trinidad och Tobago
Vanuatu

Venezuela

Vietham

Jemen

Iran

Demokratiska folkrepubliken Korea
Ryska federationen

"Etablerad” = HOg risk
"Koppling” = Forhojd risk
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Distributionskanaler
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Kunder

"The big one...”
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Kunder med avvikande
finansieringslosning

”Kund med 1 forhallande till alder, yrke, familjesituation och
ovriga omstandigheter oproportionerligt stor andel egen
formogenhetsinsats, eller med betydande andel finansiering av
annan an bank (typiskt gava eller privatlan fran Narstaende
eller annan privatperson/foretag).”
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Ovriga hogriskkunder

Kund som bott endast kort
tid (<2 ar for fastigheter
och <1 ar for bostadsratter)

Kund som andrar/lamnar

Narstaende oriktig uppgift

Komplexa
agarstrukturer

\ 4

Nybildade ‘ Inkrams-
PEP/RCA /rorelseoverlatelse

Hogrisktredjeland

Hogriskbranscher (etablering)

bostadsrattsforeningar

Kund utanfor EES

Kund i sarskilt utsatta
omraden

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



HOGRISKBRANSCHER

Foljande branscher/omraden ska betraktas som hdg inneboende risk for

Penningtvatt (och motiverar darmed Skarpta kundkannedomsatgarder):
(i) Bygg- och anlaggning m.m.

(ii) Fastighetsbolag (forvary, forsaljning, projektbolag och foérvaltning)

m.m.

(iii) Valfardssektorn med privata utforare (exempelvis assistans, vard, HVB

och skyddade boenden).

(iv) Kontant-/personalintensiva branscher (exempelvis restaurang, stad

och livsmedel).

(v) Finansiella/digitala betaltjanster (inklusive neobanker) samt

kryptorelaterade upplagg.

OBS!

4

Aven fysisk persons koppling till bolag i sddan
bransch bedéms som hég risk fér Penningtvatt
(och normal risk for Terrorismfinansiering).

Med koppling avser Bolaget ledande befattning i
bolag med sadan verksamhetsinriktning.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Samlad bedomning

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



-xempel pa Samlad residualrisk

Omrade Residualrisk Penningtvitt 'Flgg?;grigm?ilklansiering
Tjanster Normal Lag
Kunder Forhojd Lag
Distributionskanaler Normal Lag
Geografi Normal Lag
Samlad riskbedomning Normal Lag

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



"Styrelsens beslut och atgarder”

’Styrelsen har baserat pa denna samlade riskbedomning beslutat att den
overgripande risknivan ligger inom Bolagets riskacceptans.

Styrelsen har vidare beslutat om féljande prioriterade atgarder for kommande
period: Forstarkt utbildning inom penningtvattsregelverket med sarskilt fokus pa
hogriskfaktorer och nar FIPO-anmalan ska ske, uppmuntran att utnyttja FMFs
jurister for radgivning, éversyn av hur rutiner for kundkannedom avseende for
hogriskkunder efterlevs 1 verksamheten, samt 0vervakning av forandringar |
narliggande omraden som av myndigheter utpekar som Utsatta/Sarskilt utsatta.”

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



FORBUNDET




K

ppfolining av kundkannedom i langre

Jundrelationer

Kund med Iag risk (kommun, region, stat i Vid andrade uppgifter

Sverige)

Kund med normal eller férhojd risk Var 18:e manad fran att FU/kopekontrakt ingatts
Kund med hog risk Var 12:e manad fran att FU/kopekontrakt ingatts

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET
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-MFs rekommendation om vad tjansten
Oor innehalla

Funktion for att stalla relevanta fragor enligt maklarfirmans allmanna riskbedémning

Funktion for kontroll mot
* sanktionslistor
« PEP/RCA-listor
« EU-kommissionens lista dver hogrisktredjelander
« Polisens listor over Utsatta och Sarskilt utsatta omraden (objekt och kund; saval kopare som séljare)
« Kontroller mot hogriskbranscher (t.ex. huruvida kopare ar styrelseledamot i bolag i hogriskbransch)

Funktion for att jamfora svaren fran kund med foretagets allmanna riskbedomning, och flagga avvikelser
» T.ex. "obligatorisk” hogriskbedomning enligt maklarfirmans rutiner

Paminnelse om uppfdljning av langvariga formedlingsuppdrag

Det finns fler och fler tidnster pa marknaden som &r i sin linda att erbjuda detta. FMF uppmanar méklarfirmor
att utvardera alternativen och implementera tjidnsterna i verksamheten. ASTIGHETS

_ MAKLAR
FGRBUNDET



-xempel

Beakta i din analys

Al identifierade foljande omraden fran er allmanna riskbedémning som aktualiseras av kundens svar. Klicka pa en policy-lank

for att lasa kalltexten.

Riskbedémning, risknivaer och kundklassificering

Kunden anger 0 % banklan och 100 % gava fran morfar (1 MSEK). Hela képet finansieras utanfér bank, vilket utgor
avvikande finansieringslésning och triggar obligatorisk hogriskklassning med skarpta kundkannedomsatgarder. Maklaren
bor verifiera gavobrev, begara underlag for morfarens bostadsforsaljning och klarlagga hur resterande del av
kopeskillingen finansieras.

B Allman riskbedémning Ett makleri Stockholm AB 2026.1 - s. 4 B Allman riskbedémning Ett mékleri Stockholm AB 2026.1 - s. 27

B Alimén riskbedémning Ett mékleri Stockholm AB 2026.1 - s. 55

Adressera relevanta omraden i din analys och motivering.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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Nagra konkreta tips pa analys |
<undkannedomsblanketten

"Forhojd risk pga att saljaren vill anvanda fullmaktstagare. Jag har stéllt fraga till saljaren
om varfor hon ska foretrddas av annan och har fatt svaret att hon ar gammal (87 ar) och
inte orkar hantera kontraktsskrivning m.m. sjalv. Fullmaktstagaren ar hennes vuxna dotter
som bor nara henne och darfor enkelt kan hjalpa henne. Jag bedomer forklaringen som
rimlig och trovardig. Inga ovriga riskfaktorer identifierade.”

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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Nagra konkreta tips pa analys |
<undkannedomsblanketten

"Kund har dubbla medborgarskap, dels i Sverige och dels i Namibia. Jag har fragat om
kundens 6vriga kopplingar till Namibia, eftersom det ar ett hogrisktredjeland.

Kunden har uppgett att denne endast kusiner kvar i landet som denne inte har nagon
kontakt med och ager inga fastigheter eller dylikt i landet. Kundens koppling till landet
(genom medborgarskap) innebar att risken i enlighet med bolagets rutin bedoms som
forhojd.

Stickprovskontroll av finansiering har gjorts for att hantera risken att pengar harror fran
hogrisktredjeland. Kunden har bott lange i Sverige, lanel6fte har inhamtats fran svensk bank
(80 % av kopeskillingen) tillsammans med underlag fran kund om regelbundet sparande
fran 16n. Underlaget bedoms tillrackligt for att hantera den férhojda risken. Inga andra
riskforhojdande faktorer bedoms heller foreligga.”

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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Nagra konkreta tips pa analys |
<undkannedomsblanketten

"Koparen ar bosatt pa adress inom Hasselby Gard och darmed inom ett Utsatt omrade.
Omstandigheten innebar forhojd risk enligt bolagets allmanna riskbedémning. Koparen har
uppvisat lanel6fte om ca 85 % av kopeskillingen i svensk bank och koparen har uppgett att
lanel6ftet kommer utnyttjas till max. Ovriga 15 % uppges komma fran arv.
Arvsskifteshandling fran 2025 har uppvisats och kontoutdrag. Underlaget ger stod for
koparens uppgifter och bedoms darfor tillrackligt.

Notering om uppfdljning i samband med tilltradet att sdkerstalla att [anebeloppet stammer
med uppgiven uppgift.”

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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Nagra konkreta tips pa analys |
<undkannedomsblanketten

"Bostadsratten ar beldagen i Biskopsgarden och séljarna ar ocksa bosatta pa adressen.
Biskopsgarden ar ett sarskilt utsatt omrade och medfor hog risk i affaren. | ovrigt foreligger
inga riskforhojande faktorer.

Skarpta kundkannedomsatgarder har vidtagits genom bl.a. kontroll av datum och
kopeskilling for saljarnas forvarv av bostadsratten (Overlatelseavtal har uppvisats),
underlag pa att séljarna tog fullt Ian i bank for forvarvet och saljarna har visat upp
bekraftande mejl fran banken att inga extraamorteringar gjorts.

Underlaget har bekraftat saljarnas uppgifter om en langre innehavstid om 12 ar och om hur
kopet finansierades. Séljarna har ocksa overlamnat kontoutdrag som styrker att uppgivet
konto tillhér dem.

Jag bedomer darfor att FU kan ingas, trots obligatorisk hogriskklassning enligt bolagets

riskbedomning.”
FASTIGHETS
_ MAKLAR
FORBUNDET



Nagra konkreta tips pa analys |
<undkannedomsblanketten

"Kopeskillingen uppgar till 8 MSEK for bostadsratten och kdparen har uppgett att hon kommer finansiera kopet genom forsaljningen av
hennes egen villa. Kunden &r i 60-arsaldern och jag bedomer utifran beloppets storlek m.m. att kunden &r en s.k. kund med avvikande

finansieringslosning. Risken bedoms darfor som hog. Inga andra riskfaktorer har identifieras.

Kunden har Oppet svarat pa fragor om syftet med kopet och det bedoms trovardigt. Anledningen till kopet ar att hon vill bo mindre, utan

ansvar for tradgard och bo ndrmare sina barn.

Jag har begart och fatt in kopekontrakt avseende forsaljningen av hennes befintliga villa. Kopeskillingen ar 10 MSEK, med tilltrade om ca 1
manad. Hon har enligt fastighetsutdrag innehaft den i 27 ar, varfor saledes merparten av kopeskillingen &r reavinst. Kunden har visat uppgift
fran bank om att kvarvarande Ian pa villan ar 1 MSEK. Kunden kommer alltsa fa 9 MSEK i forsaljningen och det ligger val i tiden med vart
kommande tilltrade.

Sammantaget bedoms tillrdcklig kundkdnnedom ha uppnatts, trots hog risk. Jag kommer att félja upp finansieringen efter kommande

tilltrade genom inhamtande av likvidavrakning.”

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Nagra konkreta tips pa uppfoljande
atgarder

Uppfdljning (bilaga 3 till kundkdnnedomsblanketten):

Kund har sjalvmant informerat mig att tilltrade av hennes villa nu genomforts.
Likvidavrakning har begarts och inhamtats. Likvidavrakningen bekraftar tidigare lamnade

uppgifter.
Tillracklig kundkdannedom beddms darmed alltjamt foreligga.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET
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Anvandning av klientmedelskonton

Den Nationella Riskbedomningen:

 Klientmedelskonto som brottsverktyg. Genom klientmedelskonton kan fastighetsmaklare fungera
som mellanhand (exempelvis nar svenska banker inte vill ta emot en insattning av kopeskilling fran
utlandet pa séljarens konto med hansyn till penningtvattsrisken). Klientmedelskontot kan dven
anvandas for att slussa pengar i syfte att legitimera transaktioner eller délja pengarnas ursprung
eller att klientmedelskontot utnyttjas for aterbetalningar till samma eller annat konto.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Anvandning av klientmedelskonton

FMFs Allmanna Riskbedomning, riskfaktorer:

e Pengar forflyttas via fastighetsmaklarens klientmedelskonto. Till exempel genom aterbetalning av for stor betalad
handpenning till samma eller annat konto an det som inbetalningen gjordes ifran eller att kdparen utnyttjar en
atergangsklausul. Ett annat exempel kan vara att saljaren accepterar atergang av kop, utan stod i avtalet eller utan rimlig
forklaring dartill, och handpenning betalas tillbaka till samma eller annat konto som inbetalningen gjordes fran.

e Kunden uppvisar ett intresse for klientmedelskontot snarare an Bolagets tjanster.

e Kunden reagerar negativt eller undvikande pa fragor om medlens ursprung eller anvandning.

e Kunden betalar handpenning uppdelat i olika rater och/eller vid olika tidpunkter.

e Kunden vill betala en storre handpenning an normalt via fastighetsmaklarens klientmedelskonto.

e Kunden vill erlagga slutlikvid i fortid eller i ovrigt via fastighetsmaklarens klientmedelskonto.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Anvandning av klientmedelskonton

FMFs Allmanna Riskbedomning, instruktioner for anvandning av klientmedelskonton:

Anvandning av Méaklarens klientmedelskonto baseras alltid pa depositionsavtal.

e Bolaget begransar anvandningen av klientmedelskontot till sedvanlig deponering av handpenning baserad pa depositionsavtal, och i
undantagsfall till annan deponering som féljer av god fastighetsmaklarsed att maklaren kan medverka till (sdsom deponering vid
forkomna pantbrev, eller som sakerhet for koparen vid fel mellan kontrakt och tilltrade, m.m.).

e  Slutlikvid far inte passera klientmedelskontot.

e Maklare ska vid varje anvandning av klientmedelskontot
(i) dokumentera syftet med depositionen,
(ii) verifiera att insattningen overensstammer med 6verenskommen handpenning, och

(iii) vid hogriskbedémningar - med beaktande av radande banksekretess - krdva att bada parter tillhandahaller underlag som styrker

att kontona tillhér dem (i syfte att kontrollera att medlen de facto gar fran koparens till siljarens konto). FASTIGHETS
MAKLAR

o«  Aterbetalning av deponerade medel sker som huvudregel till samma konto som inbetalningen gjordes fran. Avvikelser ska dokumentEBRBUNDET
och foranleda fordjupad granskning.



FGRBUNDET




) o
Ha”a Hogriskbedomningar som maklarna har gjort

koll"-
listor

Bedomningar om oacceptabel risk som
maklarna gjort

Samtliga FIPO-anmalningar

Samtliga forbudsmeddelanden

FASTIGHETS
MAKLAR

FORBUNDET



Hur ska kontorschefen fa information for
att kunna “halla koll"?

 Maklaren ska alltid informera kontorschef om

1. affarer i vilken hog eller oacceptabel risk for Penningtvatt/Terrorismfinansiering
bedoms foreligga.

2. Maklaren ska alltid informera kontorschef infor avbojande eller avbrytande en
affar pa grund av bristande kundkdannedom eller annan identifierad oacceptabel
risk.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Rutinernas olika roller och overgripande

alnsvar

Kontorschef

* Generellt stod for
maklarna.

* Hantering av
lamplighetsprévning
vid anstallning,

 Hantering av maklare
som avviker fran god
fastighetsmaklarsed,

 Kundklagomal m.m.

* + Manga uppgifter
som inte har med
compliance att gora.

Ansvarig for
implementering av
PTL

« Ofta kontorschefen.
+ Uppratta, anta och

uppdatera bolagets
Allmanna
riskbeddmning.

» Fora listor over

hogriskbedomningar
m.m.

» Arlig inventering och

utvardering.

- Sakerstalla utbildning

av anstallda.

CFA

» Kontrollfunktion (ej

samma person
ansvarig for
implementering).

« Ansvar att kontrollera

att "ansvarig for
implementering”
agerar korrekt.

- Bista maklare vid

anmalan till FIPO.

 Fatta beslut om att

inleda eller avsluta
affarsforbindelse
med PEP/RCA/Kund
med etablering i
hogrisktredjeland.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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Bolaget bor ha en for alla
tillganglig lista over kunder som
bedomts ha "oacceptabel risk” +

Kunder som FIPO-anmalts

Gallringsrutiner m.m. maste givetvis finnas. Inte mer information om Kunden &n nédvandigt.

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET



Arlig "inventering” oc
dtvardering/uppdate

Antal Antal bedomningar
hogriskbedomningar om “oacceptabel risk”

Ex. gora stickprovskontroll

. .
av kundakter Verksamhetsforandringar®

Antal FIPO-
anmalningar

Forandringar i
naromradet?
Utsatt/sarskilt utsatta
omraden?

Ex. inhdmta
utvarderingar fran
maklare om hur
rutiner funkar

Analys + dvervaga behov
av uppdatering av
riskbedomning eller rutiner

FASTIGHETS
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FGRBUNDET



UJtvardering/Uppdatering av AR och RR

"Utvarderad 2026-08-26" = ingen innehallsforandring

"Uppdaterad 2026-08-26" = innehallsforandring

FASTIGHETS
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Avvikelselogg (lopande

Nr Datum  Maklare Objekt/ Typ av avvikelse Beskrivning Atgard Datum for Uppfoljning Kommentar
Uppdrag vidtagen atgard kravs?
1 O Svarigheter att identifiera
kund
O PEP
O Hogriskland OJa
O Misstankt penningtvatt 0 Nej

O Klagomal
O Disciplindrende
O Ovrigt

FASTIGHETS
_ MAKLAR
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. Opande (forslagsvis kvartalsvis

Sammanstallning av nyckeltal

Nyckeltal

Kv 1

Kv 2

Kv 3

Kv 4

Helar

Antal formedlingsuppdrag
Antal affarer med hog
riskbedomning

Antal affarer som
kontrasignerats
(PEP/hogriskland)
Antal anmalningar till
Finanspolisen (GoAML)

Antal

klagomal/skadestandsansprak
fran kunder

Antal tillsynsarenden mot
maklare i verksamheten

Antal disciplinpaféljder mot
maklare i verksamheten

Antal genomforda
utbildningstillfallen (PTL)

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET
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Sammanfattning av de storsta nyheterna

Tillatet med lista over kunder
med oacceptabel risk!

Vid hog risk: Kontrollfragor vid
Adverse media fullmakt
screening
e Nya automatiska
Vid hog risk: o y hogrisker
Kontoutdrag pa (ndrstaende,
nggljare och hogriskbranscher
opare m.fl.)
Kundkannedom vid FASTIGHETS
varderingsuppdrag MAKLAR

(dock ej séljintag) FORBUNDET



Harnast?

» Guidelines och uppdragsavtalsmall for Skrivuppdrag och Varderingsuppdrag. Narmaste
dagarna.

« Kurs for kontorschefer i Malmo, den 30 september.

 Fortsatt samarbete med systemutvecklare for att satta interaktionen mellan i) fragorna till
kund och ii) analys av kundernas svar i forhallande till bolagens respektive allmanna
riskbeddmningar.

» Hjalpguider till maklare om konkreta kundkannedomsbedomningar.
« Samverkan med Maklarsamfundet.
« Paverkan pa FMI och regeringsdepartement att hitta en rimlig niva for systemet i stort

och lagga fokus pa ratt stallen.

 Forslag att demonstrera FMFs compliancepaket tillsammans med
systemleverantoren Velia for FMI (annu inget svar). FASTIGHETS

_ MAKLAR
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Fragestund

Om inte allt ar glasklart

FASTIGHETS
_ MAKLAR
FGRBUNDET
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