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1. INLEDNING

1.1 Vad avses med penningtvatt och finansiering av terrorism?

Med penningtvatt avses verksamhet i syfte att maskera eller ddlja ursprunget for egendom som
forvarvats genom brott sa att egendomen ser ut att ha forvarvats pa lagligt satt. Penningtvatt

ar en accessorisk garning som alltid forutsatter ett s.k. forbrott, fran vilket medlen harstammar.
Det ar typiskt for penningtvatt att egendomen andrar form, vilket gor det svart att upptacka det
brottsliga ursprunget. Den som bedriver penningtvatt har som mal att pa nytt satta medlen med
brottsligt ursprung i ekonomiskt omlopp. Om penningtvatten lyckas ser egendomen ut att vara
lagligt forvarvad. Enligt Centralen fér utredning av penningtvatt kommer storsta delen av de medel
som tvattas i Finland fran ekonomiska brott och narkotikabrott.

Med finansiering av terrorism avses verksamhet dar man tillhandahaller eller samlar in tillgangar
for utférande av terroristbrott eller for att finansiera en enskild terrorist eller terroristgrupp. Vid
finansiering av terrorism galler misstanken medlens anvandningsandamal, inte medlens ursprung.
Sjalva medlen som anvands for finansiering av terrorism kan ocksa ha sitt ursprung i lagliga kallor.

Man forsoker bekampa bade penningtvatt och finansiering av terrorism med samma metoder, dvs.
genom att ingripa i vinningen av brott och finansieringskanalerna.

1.2 Lagstiftningen om penningtvdtt samt férmedlingsrérelser

Syftet med lagen om férhindrande av penningtvatt och av finansiering av terrorism (nedan

lagen om penningtvatt) ar att férhindra penningtvatt och finansiering av terrorism, att framja
avsldjande och utredning av sadan verksamhet och att effektivisera sparning och atertagande

av brottsvinningen. | lagen om penningtvatt definieras en stor grupp naringsidkare, vilka i sin
verksamhet kan identifiera risker med anknytning till penningtvatt och finansiering av terrorism
eller vilka kan antas utnyttjas for dessa andamal, s.k. rapporteringsskyldiga. Aven sddana
formedlingsrorelser som férmedlar fastigheter och hyreslagenheter (nedan férmedlingsrorelse)
enligt lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och
hyreslokaler ar sddana rapporteringsskyldiga som avses i lagen om penningtvatt.

| lagen om penningtvatt faststalls skyldigheter som en formedlingsrérelse ska fullgéra.
Férmedlingsrérelsen ska:

+ identifiera och bedéma riskerna forknippade med penningtvatt och finansiering av
terrorism i samband med formedlingsrorelsens verksamhet samt utarbeta en skriftlig
riskbedéomning,

« utifran riskbeddmningen utarbeta for sin verksamhet lampliga interna anvisningar om
hantering av riskerna med anknytning till penningtvatt och finansiering av terrorism och
fullgdrandet av skyldigheterna i lagen, forfaranden fér kundkontroll och inhamtande
av uppgifter om kunderna, utrednings- och rapporteringsskyldigheten i anslutning till
forebyggande av penningtvatt och finansiering av terrorism samt fortlépande dvervakning,

+ uppdatera sin riskbeddémning regelbundet och till exempel nar andringar sker i verksamheten,
kundkretsen eller lagstiftningen,

+ kanna sina kunder samt vara insatt deras verksamhet och bakgrund i tillracklig
utstrackning,

+ ordna tillracklig utbildning for anstallda for att sakerstalla efterlevnaden av lagen om
penningtvatt och de bestémmelser som utfardats med stod av den,
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+ utarbeta forfaranden med hjalp av vilka férmedlingsrérelsens anstallda via en oberoende
kanal kan rapportera maojliga misstankar om évertradelser av lagen om penningtvatt
och bestammelser och féreskrifter som utfardats med stdd av den, vilka uppstatt inom
féormedlingsrorelsen (whistleblowing),

+ ordna tillracklig intern kontroll av fullgérandet av skyldigheterna i lagen om penningtvatt
samt bestammelser och foreskrifter som utfardats med stod av den samt

+ skydda anstallda som gor anmalningar till Centralen for utredning av penningtvatt.

1.3 Anvisningens syfte

Regionforvaltningsverket i S6dra Finland, som &vervakar efterlevnaden av lagen om penningtvatt
i fraga om formedlingsrorelser, har gett anvisningar till sina 6évervakningsobjekt om fullgérandet
av de skyldigheter som raknas upp ovan i avsnitt 1.2. | regionférvaltningsverkets anvisning

om forebyggande av penningtvatt och finansiering av terrorism behandlas bl.a. kundkontroll,
genomfdrandet av en riskbedédmning och ordnandet av intern kontroll. Férfarandena foér
kundkontroll behandlas dock pa en ganska allman niva i myndighetsanvisningen.

Kundkontroll ar ett centralt verktyg i forebyggandet av penningtvatt och finansiering av terrorism.
Nar formedlingsrorelsen kanner sin kund och kundens verksamhet i tillracklig utstrackning ar det
ocksd mojligt for formedlingsrorelsen att upptacka eventuella avvikelser i kundens verksamhet.
Eftersom formedlingsrorelsen bor kanna alla sina kunder, har forfarandena for kundkontroll en
central roll i formedlingsrorelsens dagliga arbete. Kundkontroll bestar av manga olika helheter och
det ndrmare innehallet varierar beroende pa om kunden &r till exempel ett féretag eller en fysisk
person. | formedlingsrorelsens vardag uppstar ofta situationer dar lagen om penningtvatt eller
myndighetsanvisningarna inte ger ett tydligt svar pa hur férmedlingsrorelsen konkret borde agera i
praktiken.

Syftet med denna anvisning ar att fungera som en praktisk guide uttryckligen i frdgor som géller
kundkontroll. Anvisningen syftar till att vagleda formedlingsrorelserna i hur de bér genomféra
kundkontrollen i olika situationer, hurdana utredningar som i regel bor skaffas i vilka situationer
samt hur de ska agera om den behdvliga utredningarna inte ar tillgangliga eller ar bristfalliga. |
slutet av anvisningen sammanfattas ocksa fragor som ofta uppstar om lagen om penningtvatt
inom férmedlingsbranschen samt svar. De Ovriga skyldigheterna som alaggs formedlingsrorelser
enligt lagen om penningtvatt har lamnats utanfor denna anvisning, eftersom den behandlas pa ett
heltackande satt i anvisningarna som utfardats av regionforvaltningsverket i Sédra Finland.
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2. KUNDKONTROLL

21 Allmant om kundkontroll

211 Vad innebar kundkontroll

Enligt lagen om penningtvatt ar formedlingsrorelsen skyldig att kdnna sina kunder samt folja upp
kundférhallandet. Med kundkontroll avses alla dtgarder for att sakerstalla kundens riktiga identitet
samt att formedlingsrorelsen kanner till kundens verksamhet och bakgrund i en sa stor omfattning
som kundforhallandet forutsatter.

Det mest centrala malet i lagen om penningtvatt ar att de rapporteringsskyldiga ska kdnna sina
kunder. Kundkontroll innebar heltdckande kontroll av kunden och bestar av manga olika helheter,
bland annat identifiering av kunden/kundens representant (dvs. att be om personens namn och
personbeteckning/fodelsetid om personen inte har en finlandsk personbeteckning) och kontroll
av kundens/kundens representants identitet (dvs. att kontrollera identiteten via en tillforlitlig och
oberoende kalla), inhamtande av information om kundens bakgrund och verksamhet, utredning
av en foretags-/sammanslutningskunds verkliga férmanstagare samt inhdmtande av information
om karaktaren och omfattningen av en foretags-/sammanslutningskunds affarsverksamhet.
Genom att utnyttja den insamlade informationen kan man beddma riskerna for penningtvatt
och finansiering av terrorism fér kundens del. Dokumenten och uppgifterna med anknytning

till kundkontrollen ska bevaras. Kundkontrolluppgifterna ska hallas uppdaterade under hela
kundférhallandet.

Om en affarstransaktion verkar tvivelaktig ska formedlingsrorelsen utreda affarstransaktionens
bakgrund och syfte (utredningsskyldighet enligt lagen om penningtvatt). Formedlingsrorelsen ska
for att fullgora sin utredningsskyldighet inhamta tillaggsuppgifter for att forsta den tvivelaktiga
affarstransaktionens bakgrund och syfte. Affarstransaktionen (t.ex. skotseln av ett uppdrag

eller forberedelserna for att ingd ett kdpe-/hyresavtal) ska avbrytas for tillaggsutredningar

och férmedlingsrorelsen ska i en sadan situation utreda bland annat ursprunget och
anvandningsandamalet fér medlen som ingar i affarstransaktionen. Om affarstransaktionen ocksa
efter att utredningsskyldigheten har fullgjorts verkar tvivelaktig, ska formedlingsrorelsen 6vervaga
om den 1) etablerar ett kundforhallande eller nekar till att etablera ett kundférhallande (t.ex.

ingd ett uppdragsavtal), 2) fortsatter ett redan etablerat kundférhallande eller avslutar ett redan
etablerat kundférhallande (t.ex. skotseln av ett redan ingatt uppdragsavtal), 3) fortsatter med
affarstransaktionen eller avbryter affarstransaktionen (t.ex. férberedelserna for att ingd ett kdpe-/
hyresavtal) och 4) genomfor affarstransaktionen eller nekar till att genomféra afférstransaktionen
(t.ex. inga ett kdpe-/hyresavtal).

Kundkontrollatgarderna ar ocksa nara forknippade med bestammelserna om frysning

och sanktioner. Formedlingsrorelsen ska ha effektiva verksamhetsprinciper, férfaranden

och intern kontroll for att sakerstalla att rorelsen iakttar skyldigheterna som féranleds av
sanktionsbestammelser och frysningsbeslut. Narmare information om internationella ekonomiska
sanktioner och frysningsbeslut finns i avsnitt 2.2 i anvisningen.

Kunden ska underrattas om att kundkontrolluppgifter och andra personuppgifter om kunden kan
anvandas till att férhindra, avsldja och utreda penningtvatt och finansiering av terrorism samt for
att inleda undersokning av finansiering av penningtvatt och terrorism och det brott med hjalp av
vilket de tillgdngar eller den vinning av brott som finansierats genom penningtvatt eller terrorism
har erhdllits. Las mer i avsnitt 2.1.5.
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Kunden har ratt att granska kundkontrolluppgifter som registrerats om och galler kunden

sjalv. Kundens granskningsratt galler dock inte uppgifter med anknytning till information som
formedlingsrorelsen har inhamtat for att fullgora sin utrednings- och rapporteringsskyldighet, till
exempel uppgifter och dokument som har samlats in som en del av utredningen av en tvivelaktig
affarstransaktion och anmalan av misstanke om penningtvatt. Kunden har alltsa inte ratt att
granska sadana uppgifter.

21.2 Vilka ar féormedlingsrérelsens kunder ur ett perspektiv som omfattar
férebyggande av penningtvatt?

2.1.21 Uppdragsgivare

En kund ar en person eller aktér som har ett gallande avtal om en tjanst med férmedlingsrérelsen.
Kundkontrollskyldigheten som faststalls for en formedlingsrorelse i lagen om penningtvatt galler

i praktiken alla av formedlingsrorelsens kunder. Enligt regionforvaltningsverket betraktas alla av
formedlingsrorelsens uppdragsgivare som sadana kunder som avses i lagen om penningtvatt.
Saledes ar dven andra an uppdragsgivarna till formedlingsuppdragsavtal féormedlingsrorelsens
kunder (till exempel aktdérer som enbart bestaller upprattande av ett kopebrev eller ett
varderingsbrev).

21.2.2 Uppdragsgivarens motparter - formedlingsuppdrag

Nar det ar fraga om ett formedlingsuppdrag (forsaljning eller hyrning) betraktas

aven uppdragsgivarens motpart (i allmanhet alltsa kdparen eller hyrestagaren) som
formedlingsrorelsens kund, trots att motparten inte har nagot avtalsforhallande till
formedlingsrorelsen utan endast ar part i en enskild affarstransaktion, till exempel kdpare vid ett
bostadskop.

2.1.2.3 Uppdragsgivarens motparter - andra uppdrag an formedlingsuppdrag

Nar det ar fraga om ett uppdrag som raknas som en juridisk tjanst, dvs. nagot annat an en
formedlingstjanst (t.ex. upprattande av enbart ett kdpebrev eller hyresavtal), betraktas endast
féormedlingsrorelsens uppdragsgivare som formedlingsrorelsens kund (dvs. t.ex. bestéllaren av
kdpebrevet). Formedlingsrorelsen ska rikta kundkontrollatgarder endast till sin egen avtalspartner.
Uppdragsgivarens motpart (t.ex. kdparen som antecknas i ett upprattat kdpebrev) betraktas inte
som formedlingsrorelsens kund, vilket innebar att kundkontrollatgarderna som avses i lagen om
penningtvatt inte behéver omfatta motparten i full utstrackning. Aven i sddana situationer ska
formedlingsrorelsen dock identifiera uppdragsgivarens motpart for att sakerstalla efterlevnaden
av lagstiftningen om sanktioner. Om till exempel en séljare har bestallt enbart upprattande av ett
kdpebrev av formedlingsrorelsen, ska ocksa aktéren som antecknas som kdpare i det upprattade
kopebrevet identifieras. | praktiken kan identifieringen ske till exempel genom att begara
motpartens namn och fodelsetid av uppdragsgivaren. Detta galler dock endast situationer dar
kunden har en motpart.

Om till exempel en séljare bestaller en kdpebrevsmall av formedlingsrorelsen eller en hyresvard
bestaller en 6ppen hyresavtalsmall fér senare anvandning sa att kdparens/hyrestagarens uppgifter
inte antecknas i mallen, ar saljaren/hyresvarden inte i detta fall i samband med genomférandet

av uppdraget en sadan motpart som formedlingsrérelsen borde identifiera pa basis av
lagstiftningen om sanktioner eller utredningsskyldigheten. Om férmedlingsrérelsen emellertid
misstanker att syftet med ett sddant uppdrag ar att av nagon orsak doélja kundens (redan kanda)
motparts identitet for formedlingsrorelsen, ska formedlingsrorelsen strava efter att utreda
affarstransaktionen. Vid behov ska en anmalan om en tvivelaktig transaktion géras till Centralen
for utredning av penningtvatt.
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Om nagon faktor med anknytning till en affarstransaktion avviker fran det normala (om
formedlaren till exempel vid upprattande av kopebrevet upptacker villkor och betalningssatt som
avviker fran det normala), ska formedlingsrorelsen med stéd av sin utredningsskyldighet skaffa
behdvliga tillaggsuppgifter och vid behov géra en anmalan om en tvivelaktig affarstransaktion

till Centralen for utredning av penningtvatt. En affarstransaktion kan i regel anses avvika fran det
normala om den som bestallt upprattandet av kdpebrevet inte sjalv ar part i kdpet.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

En person har bestallt ett varderingsutlatande om en fastighet av var formedlingsrorelse. Ska vi
aven i detta fall vidta atgarder for kundkontroll? Om sddana atgarder ska vidtas, vem betraktas
som kund och vilka utredningar behovs?

Svar: Det ar inte helt entydigt huruvida uppdrag som galler upprattande av
varderingsutldtanden omfattas av tillampningsomradet for lagen om penningtvatt. Det ar
mojligt att formedlingsrorelsens uppgift enbart ar att uppratta sjalva varderingsutlatandet,
och att tjansten inte ar en del av genomférandet eller planeringen av ndgon affarstransaktion.
Da ar det inte frdga om ett uppdrag som kan raknas som en juridisk tjanst och omfattas av
tillampningsomradet for lagen om penningtvatt, och kundkontrollatgarder behover inte
vidtas. Om férmedlingsrérelsen daremot som en del av tjdnsten for upprattande av ett
varderingsutldtande agerar for kundens del eller rakning t.ex. i en affarstransaktion med
anknytning till en fastighet, eller for kundens del deltar i planeringen eller genomférandet
av ett kop eller en forsaljning av en fastighet, kan uppdraget som galler upprattande av ett
varderingsutladtande betraktas som ett uppdrag som raknas som en juridisk tjanst, pa vilket
lagen om penningtvatt ska tilldmpas. En sddan situation kan uppsta till exempel om ett
varderingsutladtande bestalls for ett kommande fastighetskop.

Om lagen om penningtvatt tillampas pa ett uppdrag som galler upprattande av ett
varderingsutldtande, betraktas kunden som bestallare av varderingsutldtandet, dvs. den
person som gett formedlingsrorelsen i uppdrag att uppratta ett varderingsutlatande.
Forfarandena for kundkontroll ska inriktas pa denna person. Kunden (uppdragsgivaren/
bestallaren) ska identifieras och personens identitet ska kontrolleras (se avsnitt 2.3.1 och 2.3.2).
Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda om kunden ar en person i politiskt utsatt stallning

(PEP), en sadan persons familjemedlem eller ndra medarbetare (se avsnitt 2.3.4). Dessutom
ska det utredas om kunden finns med pa en internationell sanktionslista eller en nationell
frysningslista (se avsnitt 2.2). Information om kundens bakgrund, verksamhet och ekonomiska
stallning samt kundférhallandets syfte och karaktar ska ocksa inhamtas i tillracklig utstrackning.
Dessa uppgifter kan inhamtas genom att be kunden fylla i en blankett fér kunduppgifter.
Kunduppgifterna som ska bevaras specificeras i avsnitt 2.3.3 i anvisningen.

21.3 Tidpunkten fér kundkontroll
2.1.31 Uppdragsgivare

Uppdragsgivaren ska vara kand nar uppdragsavtalet ingas. Kundkontrollskyldigheten ar specifik
for uppdraget, dvs. alltid nar en formedlingsrorelse ingar ett uppdragsavtal med en kund ska
forfarandena med anknytning till kundkontroll genomféras. Enligt lagen om penningtvatt ska
dokumenten och uppgifterna med anknytning till kundkontrollen och affarstransaktionerna hallas
uppdaterade och vasentliga. Uppgifter for kundkontroll behdver inte nddvandigtvis inhamtas

pa nytt (t.ex. sa att kunden lamnar in behoévliga uppgifter med en blankett) for en gammal/
stadigvarande kund hos férmedlingsrorelsen varje gang nar ett nytt uppdragsavtal ingas. Till
exempel i en situation dar férmedlingsrorelsen har ingatt ett uppdragsavtal med Foretag Ab

X 1/2024 och formedlingsrorelsen ingdr ett nytt avtal med samma foretag, dvs. Foretag Ab X,
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9/2024, ar det tillrackligt att formedlingsrorelsen kontrollerar att de uppgifter Fortag Ab X gav
1/2024 ar aktuella nar det nya avtalet ingds 9/2024. Genom att ga tillvaga pa detta satt fullgor
formedlingsrorelsen sin lagstadgade kundkontrollskyldighet. Det ar alltsa inte tillrackligt att
formedlingsrorelsen redan en gang (dvs. 1/2024) har inhamtat uppgifter for kundkontroll av
Foretag Ab X, utan formedlingsrorelsen ska dtminstone kontrollera uppgifterna som Foretag
Ab X tidigare lamnat (1/2024) nar det nya avtalet (9/2024) ingas. Det praktiska genomférandet
av kontrollen av uppgifterna ar naturligtvis beroende av bland annat pa vilket satt/i vilken form
uppgifterna ursprungligen har lamnats till férmedlingsrérelsen.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Min gamla kund, vars bostad jag framgdngsrikt salde for ndgra manader sedan, gav mig nu

i uppdrag att salja hens sommarbostad. Maste jag nu nar jag upprattar uppdragsavtalet for
sommarbostaden skaffa alla uppgifter om min kund som behovs fér kundkontrollen pa nytt?

Svar: Enligt lagen om penningtvatt ska dokumenten och uppgifterna med anknytning till
kundkontrollen och affarstransaktionerna hdllas uppdaterade och vasentliga. Uppgifter

for kundkontroll behéver inte nédvandigtvis inhamtas pa nytt fér en gammal kund hos
formedlingsrorelsen, t.ex. sa att kunden lamnar in behévliga uppgifter med en blankett,
varje gang nar ett nytt uppdragsavtal ingds. Det racker att formedlingsrorelsen i samband
med att det nya avtalet ingds kontrollerar att de uppgifter for kundkontroll som kunden
tidigare lamnat ar aktuella. Genom att ga tillvaga pa detta satt fullgér formedlingsrorelsen
sin lagstadgade kundkontrollskyldighet. Det bér dock observeras att det inte ar tillrackligt att
formedlingsrorelsen redan en gang har inhamtat uppgifter for kundkontroll av kunden, utan
formedlingsrorelsen ska atminstone kontrollera uppgifterna som kunden tidigare lamnat nar det
nya uppdragsavtalet ingas.

Nar det galler sammanslutningskunder bor det observeras att ratten att representera
sammanslutningen for den person som fungerar som representant bor kontrolleras
pa nytt i samband med varje uppdrag, dven om det ar frdga om en gammal/etablerad
sammanslutningskund hos formedlingsrorelsen (Ias mer i avsnitt 2.5.1).

2.1.3.2 Givare av képeanbud

Aven om lagen om penningtvatt férutsatter kundkontroll av en givare av ett kdpeanbud senast
nar kdpeanbudet har godkants, ar det i praktiken mest fornuftigt att genomfora forfarandena
med anknytning till kundkontroll av givaren av kbpeanbudet (se avsnitt 2.1.1) redan nar anbudet
ges. Om handpenning emellertid betalas som sakerhet for anbudet, ska givaren av anbudet alltid
identifieras redan nar anbudet ges (dvs. alla dtgarder som namns i avsnitt 2.1.1 utfors).

» TESTA DINA KUNSKAPER!
| vilket skede ska en budgivare identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: Enligt lagen om penningtvatt ska kundkontroll av givaren av ett kdpeanbud genomféras
senast nar kdpeanbudet har godkants. Om handpenning betalas som sakerhet fér anbudet

ska kundkontroll av givaren av anbudet dock genomféras redan ndr anbudet ges, oavsett om
anbudet godkanns eller inte. | praktiken ar det mest fornuftigt att genomféra forfarandena
med anknytning till kundkontroll av en givare av ett kdpeanbud i alla situationer (dvs. ocksa i
situationer dar handpenning inte betalas som sdkerhet fér anbudet) redan nar képeanbudet
ges, aven om lagen inte kraver detta. Det bor observeras att enbart identifiering av givaren av
ett kopeanbud och kontroll av personens identitet inte &r tillrécklig kundkontroll. Aven de 6vriga
atgarderna for kundkontroll ska genomfdéras (se avsnitt 2.1.1).
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2.1.3.3 Saljare (som motpart i kopuppdrag)

Om formedlingsrorelsens uppdragsgivare ar en kopare (kopuppdrag), ska dven kdparens
motpart, dvs. séljaren, kontrolleras. Aven om lagen om penningtvatt kan anses forutsatta
kundkontroll av en saljare senast nar anbudet har godkants, ar det i praktiken mest fornuftigt att
genomfdra forfarandena med anknytning till kundkontroll av séljaren (se avsnitt 2.1.1) redan innan
uppdragsgivaren ger anbud pa objektet.

2.1.3.4 Hyrestagare

Nar uppdragsgivaren ar en hyresvard ska féormedlingsrorelsen genomféra forfarandena

med anknytning till kundkontroll av hyrestagaren (se avsnitt 2.1.1 i anvisningen) senast innan
hyresavtalet ingas. Formedlingsrorelsen behover alltsa inte genomféra kundkontrollférfaranden
for alla som lamnar in en bostadsansodkan, utan det ska anses vara tillrackligt att den slutgiltiga
hyrestagaren kontrolleras. Om bostadssdkanden emellertid ger ett hyresanbud och betalar en
reservationsavgift som sakerhet, ska en kundkontroll av anbudsgivaren goras redan nar anbudet
ges (dvs. alla dtgarder som namns i avsnitt 2.1.1 ska utforas).

21.4 Riskbaserat forfarande

Omfattningen av och noggrannheten hos de utférda kontrollatgarderna grundar sig pa en
riskbaserad bedomning. Om formedlingsrorelsen med stdd av sin egen riskbeddmning anser

att ett kundférhallande eller en enskild affarstransaktion ar forknippad med hogre risk for
penningtvatt och finansiering av terrorism an normalt, ska skarpta atgarder fér kundkontroll
vidtas. Formedlingsrorelsen ska i sddana situationer fasta storre vikt an normalt vid kunden,
kundens affarsverksamhet och/eller affarstransaktioner for att sakerstalla att kundférhallandet
inte ar forknippat med penningtvatt eller finansiering av terrorism (skarpt kundkontroll). Las mer
i avsnitt 2.7.

Om formedlingsrorelsen daremot med stdd av sin egen riskbeddémning anser att kundfoérhallandet
eller vissa enskilda affarstransaktioner ar férknippade med 13g risk for penningtvatt och
finansiering av terrorism, kan férmedlingsrdrelsen tillampa ett forenklat forfarande for
kundkontroll (férenklad kundkontroll). Las mer i avsnitt 2.6. Férmedlingsrorelsen ska genomfora
en riskbaserad beddmning av sina tjanster och kunder samt dimensionera sina férfaranden med
anknytning till kundférhallanden pa basis av de risker som férmedlingsrérelsen har identifierat.

21.5 Rapporteringsskyldighet i frGga om anvéandning av kundkontrolluppgifter

Formedlingsrorelsen ska meddela sina kunder att kontrolluppgifter och personuppgifter om
kunderna kan anvandas till att forhindra, avsldja och utreda penningtvatt och finansiering av
terrorism samt for att inleda undersdkning av finansiering av penningtvatt och terrorism och
det brott med hjalp av vilket de tillgdngar eller den vinning av brott som finansierats genom
penningtvatt eller terrorism har erhallits. Formedlingsrorelsen kan sjalv valja rapporteringssatt
(t.ex. en dataskyddsbeskrivning eller en blankett med vilken férmedlingsrérelsen samlar in
uppgifter for kundkontroll av kunden).

Kundkontrolluppgifter eller andra personuppgifter som har skaffats enbart for att férhindra och

avsloja penningtvatt och finansiering av terrorism far inte anvandas for andamal som ar oférenliga
med dessa syften (t.ex. marknadsforing).
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2.2 Internationella ekonomiska sanktioner och frysningsbeslut

2.21 Vad ar ekonomiska sanktioner och frysningsbeslut?

Med internationella ekonomiska sanktioner avses begransning eller avbrytande av ett ekonomiskt
eller kommersiellt samarbete med en viss stat eller vissa grupper. Syftet med sanktionerna ar

att paverka den aktuella partens politik eller verksamhet som har ansetts utgéra ett hot mot
internationell fred och sakerhet. Sanktionerna kan grunda sig pa beslut och forordningar som
utfardats av FN:s sdkerhetsrad eller Europaradet.

Syftet med frysningsbeslut ar att hindra personen, gruppen eller ssammanslutningen som ar
foremal for beslutet att styra tillgangar till terroristiska andamal. Frysningsbeslut fattas av
centralkriminalpolisen (nedan CKP).

2.2.2 Férmedlingsrorelsens skyldigheter i anslutning till sanktionsbestdmmelser
och frysningsbeslut

2.2.21 Allmant

Férmedlingsrdrelsen ska i sina forfaranden med anknytning till kundkontroll beakta skyldigheterna
enligt bade sanktionsbestdmmelser och frysningsbeslut. Enligt lagen ska formedlingsrérelsen

ha effektiva verksamhetsprinciper, forfaranden och intern kontroll for att sakerstalla att
féormedlingsrorelsen fullgor dessa skyldigheter.

Efterlevnaden av sanktionsbestammelser och frysningsbeslut ar inte riskbaserad. Férmedlings-
rorelsen far sadledes inte avvika fran skyldigheterna till exempel nar forenklade kundkontroll-
forfaranden i dvrigt tillampas pa kundkontrollen. Férmedlingsrdrelsen ska alltsa alltid kontrollera
om kunden, eller ndgon annan aktér med anknytning till affarstransaktionen (se avsnitt 2.2.2.2),
finns med pa sanktions- eller frysningslistan, oberoende av hur hog eller 1ag risk som bedémts vara
forknippad med kunden eller affarstransaktionen.

2.2.2.2 Vem ar foremal for kontroll?

Alla uppdragsgivare vid férmedlingsuppdrag samt uppdragsgivarnas motparter ar foremal for
kontroll, oavsett om dessa ar fysiska personer eller foretag eller sammanslutningar.

Aven nar det ar frdga om ett uppdrag som raknas som en juridisk tjanst, dvs. ndgot annat

an en formedlingstjanst (t.ex. upprattande av enbart ett kopebrev eller hyresavtal), ska
formedlingsrorelsen gora en kontroll av sanktions- och frysningslistan i fraga om bade
uppdragsgivaren och uppdragsgivarens motpart (t.ex. koparen som antecknas i det upprattade
kdpebrevet), om uppdragsgivaren har en motpart.

Kontroller av sanktions- och frysningslistan gors ocksa i fraga om ovriga aktérer med anknytning
till affarstransaktionen. Aktorer med anknytning till affarstransaktionen kan till exempel vara
delagare i ett dodsbo eller en sammanslutningskunds verkliga formanstagare.

2.2.2.3 Nar gors en kontroll?

Kontroller av sanktions- och frysningslistan ska - liksom évriga kundkontrollatgarder - géras

nar kundfoérhdllandet etableras. Nar det galler uppdragsgivaren ska kontrollen géras senast

efter att uppdragsavtalet har ingdtts (innan uppdraget till ndgon del borjar genomfoéras). | fraga

om givare av kopeanbud ska kontrollen goras nar kdpeanbudet har tagits emot, men innan det
6verlamnas till uppdragsgivaren. | frdga om en hyrestagare ska kontrollen géras innan hyresavtalet
undertecknas.
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Formedlingsrorelsen ska ocksa regelbundet under uppdragets gang kontrollera att kunden inte
finns med pa sanktions- eller frysningslistan. Férmedlingsrérelsen ska i sina egna anvisningar

om forfaranden definiera vilka tillvagagangssatt som ska féljas. Kontrollen ska goras pa nytt till
exempel alltid nar ett uppdragsavtal forlangs och alltid innan en affarstransaktion genomfoérs (kop/
ingdende av hyresavtal).

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Jag har genast efter att uppdragsavtalet ingicks kontrollerat att min uppdragsgivare inte finns
med pa sanktions- eller frysningslistan. Vi kommer att genomféra kdpet av objektet imorgon.
Maste jag nu kontrollera listorna pa nytt?

Svar: Ja, en kontroll av sanktions- och frysningslistan ska alltid géras pa nytt innan kopet.

2.2.2.4 Var kan listorna kontrolleras?

En kontroll av sanktions- och frysningslistan kan goras till exempel i tjanster som uppratthalls
av olika tjansteleverantdrer. Det bor dock observeras att inte alla tjansteleverantorers
kontrollfunktioner nédvandigtvis tacker bada listorna (bade sanktioner och frysningsbeslut).

Alternativt kan en lista dver alla aktorer som ar féoremal fér sanktioner ocksd hamtas fran
utrikesministeriets webbplats. Listorna och andringar i dem publiceras alltid som bilaga till
férordningarna som galler respektive stat eller till exempel terroristorganisation (las mer om
sanktioner enligt land https://um.fi/sanktioner-enligt-land och sanktioner mot terrorism
https://um.fi/sanktioner-mot-terrorism). Dessutom publicerar Europeiska kommissionen en
konsoliderad lista Over personer, grupper och sammanslutningar som ar féoremal for alla av EU:s
olika sanktionssystem (listan som uppratthdlls av Europeiska kommissionen kan laddas ned via
féljande lank: https://webgate.ec.europa.eu/fsd/fsf#!/files . Nedladdning forutsatter registrering.

En lista Over frysningsbeslut som fattats av CKP fas genom att registrera sig som anvandare i
CKP:s anmalningsapp (goAML). CKP skickar automatiskt en uppdaterad lista till anvandare av
anmalningsappen nar andringar gors i listan. En uppdaterad lista kan ocksa bestallas fran CKP:s
registratorskontor (kirjaamo.keskusrikospoliisi@poliisi.fi). Andringar i listan publiceras ocksa i
Officiella tidningen.

2.2.3 Hur ska jag géra om en kund finns med pd sanktions- eller frysningslistan?

Om formedlingsrorelsen bland sina kunder upptacker en person (fysisk person eller foretag
eller sammanslutning) som finns med pa sanktions- eller frysningslistan, ska den pagaende
affarstransaktionen avbrytas. Inga medel ska 6verlatas till en sddan aktor. Medel som tillhér en
aktor som finns med pa en sanktions- eller frysningslista far inte heller éverlatas vidare till en
tredje part utan myndighetens tillstand. Om en kund har éverfért medel till formedlingsrérelsen
(t.ex. gemensamt konto, aktiebrev), ska de aktuella medlen omedelbart frysas.

Formedlingsrorelsen ska genast anmala en traff mot en sanktion eller ett frysningsbeslut till
utsékningsverket i Helsingfors per e-post till adressen ulosotto.uo@oikeus.fi. Utsékningsverket i
Helsingfors kan ocksa kontaktas om det ar oklart huruvida aktéren som ar kund ar samma aktor
som omfattas av ett frysningsbeslut eller sanktioner (t.ex. kan specifikationsuppgifterna om en
person pa sanktionslistan vara sa bristfalliga att det inte ar mojligt for formedlingsrorelsen att sjalv
fa klarhet i om det ar frdga om samma aktor).
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Transaktioner som gors av en person som finns med pa en frysnings- eller sanktionslista

har inte ndédvandigtvis alltid anknytning till finansiering av terrorism eller annan tvivelaktig
affarsverksamhet. Regionférvaltningsverket har dock rekommenderat att formedlingsrorelserna
ocksa gor en anmalan om penningtvatt till CKP:s central for utredning av penningtvatt vid traffar
mot sanktioner eller frysningsbeslut. | anmalan ska da anges om formedlingsrorelsen redan har
anmalt traffen mot sanktioner eller frysningsbeslut till utsékningsverket.

2.3 Kontroll av personkund

2.31 Allmant

Kundkontroll bestar bland annat av identifiering av kunden (kundens identitet utreds, kundens
namn och personbeteckning efterfragas) och kontroll av kundens identitet (kundens identitet
verifieras med hjalp av ett tillforlitligt, giltigt kontrolldokument, t.ex. kdrkort, se avsnitt 2.3.2). Pa
detta satt kan man klarlagga vem man har att géra med och om personen ar den som den utger
sig for att vara. Kundkontrolluppgifter som erhallits av kunden kan jamféras med andra handlingar
sasom disponentintyg eller aktielagenhetsutskrift eller lagfartsbevis.

Kundkontroll bestar inte bara av identifiering av kunden och kontroll av kundens identitet, utan
ocksa av manga andra helheter, bland annat identifiering av kundens eventuella representant
och kontroll av representantens identitet, inhamtande av uppgifter om kundens bakgrund

och verksamhet, ekonomiska stallning och omfattningen och karaktaren av en foretags-/
sammanslutningskunds affarsverksamhet samt inhamtande av uppgifter om kundférhallandets
syfte och karaktar. En forutsattning for att kunna upptacka affarstransaktioner som avviker
fran kundens normala verksamhet ar att man har skaffat tillrackligt med information om
kundens verksamhet. Om kunden representeras av en annan person (representant, t.ex. en
befullmaktigad, intressebevakare eller fullmaktig med intressebevakningsfullmakt) ska ocksa
representanten identifieras och hens identitet kontrolleras. | en situation dar en kund till exempel
har gett en annan person fullmakt att skéta forsaljningen av en bostad for sin rakning, ska
kundkontrollatgarderna riktas till den egentliga kunden (dvs. fullmaktsgivaren), och dessutom
ska representanten (den befullmaktigade) identifieras och hens identitet kontrolleras. Aven
representantens ratt att representera kunden ska sakerstallas (med t.ex. en fullmakt).

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Maste en befullméaktigad identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: En befullmaktigad maste identifieras och personens identitet kontrolleras. De
kundkontrolluppgifter som behdvs om en kund skaffas inte for en befullmaktigad, eftersom
den befullmaktigade sjalv inte ar en sadan kund som avses i lagen om penningtvatt.
Formedlingsrorelsen ska ocksa komma ihdg att kontrollera den befullmaktigades ratt att
representera kunden.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Agaren av en bostad har tilldelats en intressebevakare som skéter férséljningen for dgarens
rakning. Maste dgaren (saljaren) anda identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: Saljaren ar i detta fall uppdragsgivare och alltsa férmedlingsrérelsens egentliga kund.
Saledes maste saljaren identifieras och personens identitet kontrolleras. Dessutom ska ocksa
ovriga uppgifter som behovs for kundkontrollen inhamtas om séljaren. En intressebevakare
ar en sadan representant som avses i lagen, och ska darfor identifieras och fa sin identitet
kontrollerad, men inga andra kundkontrolluppgifter om intressebevakaren behdvs.
Formedlingsrorelsen ska ocksa sakerstalla intressebevakarens ratt att representera kunden
(utdrag ur registret dver formynderskapsarenden).
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» TESTA DINA KUNSKAPER!
Maste en intressebevakare/fullmaktig med intressebevakningsfullmakt identifieras och
personens identitet kontrolleras?

Svar: En befullmaktigad och fullméaktig med intressebevakningsfullmakt maste identifieras och
personens identitet kontrolleras. Observera undantagen med anknytning till identifiering och
kontroll av identiteten for en allman intressebevakare. Las mer i avsnitt 2.3.3 av anvisningen.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Maste en allman intressebevakare identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: En allman intressebevakare ska identifieras.

En allman intressebevakares identitet ska kontrolleras pa normalt satt med stod av ett godkant
identitetsbevis. Tjanstekort racker inte for att kontrollera identiteten. | lagen om penningtvatt
faststalls dock viktiga undantag i fraga om de kundkontrolluppgifter som ska utredas och
bevaras i anslutning till identifiering och kontroll av en allman intressebevakare. Las mer i avsnitt
2.3.3 av anvisningen.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Maste en utsokningsman (haradsfogde) identifieras och personens identitet kontrolleras nar
utsokningsmannen (haradsfogden) ingar ett uppdragsavtal med formedlingsrorelsen om
forsaljning av ett utmatt objekt.

Svar: Nar forsaljningssattet ar forsaljning under hand genom en utmatningsmans férsorg enligt
utsékningsbalken, ar formedlingsrérelsens uppdragsgivare utsdkningsverket, som representeras
av utsokningsmannen (haradsfogden). | sddana fall ska utsokningsmannen (haradsfogden) alltsa
identifieras i egenskap av kundens representant och personens identitet kontrolleras med stod
av ett godkant kontrolldokument. Kundkontrollerna ska i sddana fall riktas till utsokningsverket,
som fungerar som uppdragsgivare. Agaren av det utmatta objektet (géldenaren i utsékningen) ar
alltsa inte formedlingsrorelsens kund i det aktuella fallet och behéver darfér inte kontrolleras.

Det ingdr ocksa i kundkontrollen att utreda om kunden ar en person i politiskt utsatt stallning
(PEP, politically exposed person), en sddan persons familjemedlem eller medarbetare. Las mer
om personer i politiskt utsatt stallning i avsnitt 2.3.4. For varje kund ska det utredas huruvida
kunden finns med pa en internationell sanktionslista eller en nationell frysningslista Lds mer om
internationella ekonomiska sanktioner och frysningsbeslut i avsnitt 2.2 i anvisningen.

Om férmedlingsrorelsen inte formar genomfora tillrackliga atgarder med anknytning till
kundkontrollskyldigheten, far inget kundférhallande ingds och inga affarstransaktioner (t.ex.

kop) genomforas. | en sddan situation far inget kundforhallande heller uppratthallas (t.ex. ska ett
ingatt uppdragsavtal havas). En sddan situation uppstar till exempel om kundens identitet inte kan
kontrolleras.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Hur ska jag géra om kundkontrolldtgarderna inte kan genomfoéras, eftersom det inte ar mojligt
att fa tillrackliga uppgifter om kunden?

Svar: Om kundkontrolldtgarderna inte kan genomforas far inget kundférhallande etableras
(t.ex. ingd uppdragsavtal) och inga affarstransaktioner genomfoéras (t.ex. bostadskop). Ett
kundforhallande far inte heller uppratthallas med en sadan aktor (t.ex. ska ett redan ingatt
uppdragsavtal havas).
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» TESTA DINA KUNSKAPER!
Omfattas férmedlingsrorelsen av kundkontrollskyldigheten ocksa i fall dar tingsratten i en
skilsméassosituation har férordnat skiftesmannen att sadlja makarnas gemensamma bostad?

Svar: Ja. Férmedlingsrorelsen ska identifiera sina kunder och kontrollera deras identitet i alla
situationer - dven nar kunderna anlitar en representant. | den aktuella situationen betraktas
agarna av bostaden som ar foremal for uppdragsavtalet (dvs. det gifta paret som ska skilja sig)
som férmedlingsrorelsens kunder med utgangspunkt i lagen om penningtvatt, vilket innebar att
formedlingsrorelsen ska identifiera det gifta paret och kontrollera deras identiteter samt skaffa
ovriga uppgifter som behovs fér kundkontrollen.

| situationer dar tvister forekommer kan det visa sig vara en utmaning att fullgéra
kundkontrollskyldigheten enligt lagen om penningtvatt, men lagen mojliggdr inte undantag fran
kundkontrollskyldigheten till ndgon del. Lagen om penningtvatt ar i detta hanseende ovillkorlig.
Formedlingsrorelsen omfattas alltsd av kundkontrollskyldigheten ocksa i fall dar tingsratten i en
skilsmassosituation har férordnat skiftesmannen att salja makarnas gemensamma bostad.

Formedlingsrorelsen far inte etablera ett kundférhallande eller genomféra en affarstransaktion om
den inte formar genomféra de lagstadgade kundkontrollatgarderna.

| den aktuella situationen ska formedlingsrorelsen ocksa sakerstalla skiftesmannens ratt att
representera paret.

2.3.2 ldentifikationshandlingar

En fysisk persons identitet ska kontrolleras genom att verifiera identiteten med stdd av en
tillforlitlig kalla (kontrollera att personen ar den som den utger sig for att vara). Detta innebar
alltsa att jamfora bilden som finns pa identifikationshandlingen med kundens utseende och
kontrollera att namnet och personbeteckningen som angetts pa handlingen éverensstammer
med de uppgifter som kunden lamnat. Aven handlingens giltighet ska kontrolleras. Identiteten kan
kontrolleras med stod av foljande giltiga handlingar utfardade av en finlandsk myndighet:

1) kdrkort

2) identitetskort

3) pass

4) FPA-kort med fotografi

5) framlingspass eller resedokument for flykting.

Om inget av de ovan namnda handlingarna utfardade av en finlandsk myndighet ar tillgangliga, kan
ett utlandskt pass eller ndgot annat identitetsbevis som godkanns som resehandling anvandas for
att kontrollera identiteten. Pa utrikesministeriets webbplats kan man kontrollera vilka utlandska
pass och dvriga resedokument som godkants av Finland.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Ar ett tjanstetecken tillrackligt fér att kontrollera identiteten fér en tjansteman som skéter ett
tjansteuppdrag?

Svar: Tjanstetecken racker inte for att kontrollera identiteten. Tjanstetecken beviljas inte for
kontroll av identiteten.
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Kunden ska kunna kannas igen fran identitetshandlingens fotografi. Handlingar utan fotografi
duger inte for att kontrollera identiteten. Ett kdrkort beviljat av en utlandsk myndighet duger inte
for att kontrollera identiteten.

Vid behov kan férmedlingsrorelsen kontrollera person- och resehandlingars akthet i offentliga
kallor, t.ex. Prado-tjansten, som ar Europeiska radets webbkatalog dver akta person- och
resehandlingar.

Formedlingsrorelsen ska samla in och lagra vissa uppgifter fran en identitetshandling. Detta sker
antingen genom att kopiera identitetshandlingen eller lagra behoévliga individualiseringsuppgifter
fran identitetshandlingen (Ias mer i avsnitt 2.3.3).

Vid identifiering pa distans identifieras kunden och kundens identitet kontrolleras sa att kunden
inte ar fysiskt narvarande. Las mer om de uppgifter och handlingar som behdévs vid identifiering pa
distans i avsnitt 2.7.3.

2.3.3 Uppgifter som ska utredas och sparas vid kontroll av en personkund

Féljande uppgifter om en personkund ska inhamtas och sparas:

1) namn och adress,

2) personbeteckning (om en finlandsk personbeteckning saknas, kundens fodelsetid och
medborgarskap)

Om kunden &r en utlanning som inte har en finlandsk personbeteckning ska ocksa uppgiften
om kundens medborgarskap och uppgifterna pa kundens resedokument sparas. Det
sakraste sattet att fa dessa uppgifter ar ett giltigt utlandskt pass.

3) namn och personbeteckning (eller om finlandsk personbeteckning saknas fodelsetid) for
kundens mojliga representant

| fraga om allmanna intressebevakare bevaras dock i stéllet for intressebevakarens
namn, fodelsetid och personbeteckning serviceproducentens identifieringsuppgifter,
intressebevakarens titel samt, om serviceproducenten har fler an en allman
intressebevakare, intressebevakarens ordningsnummer.

4) uppgifter om kundens ekonomiska stallning (t.ex. i frdga om kundens livssituation huruvida
kunden arbetar, ar pensionar, studerande etc.), grunderna fér transaktionen (om orsaken
till bostadskopet ar t.ex. flytt till annan ort, byte till en storre bostad, anskaffning av
semesterbostad) och uppgifter om finansieringen av kdpesumman fér en kund som har
rollen som kdpare (dvs. pa vilket satt kopesumman ska finansieras, t.ex. med banklan,
medel fran forsaljning av egen bostad samt uppgift om huruvida andra aktorer deltar i
finansieringen av kdpesumman) samt évriga uppgifter som behovs fér kundkontroll,

5) namnet pa dokument som anvants for att kontrollera identiteten, dokumentets nummer eller
nagon annan identifieringsuppgift och dokumentets utfardare eller en kopia av dokumentet
samt i fraga om pass landet eller, om kunden har identifierats pa distans, uppgifter om de
forfaranden eller kallor som anvants for kontrollen,

6) uppgift om huruvida kunden &r en person i politiskt utsatt stallning, en sadan persons
familjemedlem eller medarbetare och

7) uppgift om huruvida kunden finns med pa en internationell sanktionslista eller en nationell
frysningslista.
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Handlingarna och uppgifterna som galler kundkontroll och affarstransaktioner ska férvaras pa ett
tillforlitligt satt i minst fem ar efter kundférhallandets slut. Den ifrdgavarande perioden pa fem

ar ar minimitiden. | vissa fall kan det ocksa finnas en godtagbar grund for en langre forvaringstid.
Uppgifter kan forvaras till exempel i ett kunddatasystem eller ndgot annat motsvarande system,
dar férvaringen av uppgifter kan anses ske tillrackligt informationssakert. Vid forvaringstidens slut
ska uppgifterna raderas.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Vilka uppgifter om en intressebevakare/fullmaktig med intressebevakningsfullmakt ska
inhamtas och sparas?

Svar: For en intressebevakare och fullmaktig med intressebevakningsfullmakt ska namn och
personbeteckning inhamtas och sparas. | fraga om allménna intressebevakare bevaras dock
i stallet for intressebevakarens namn, fodelsetid och personbeteckning serviceproducentens
identifieringsuppgifter, intressebevakarens titel samt, om serviceproducenten har fler an en
allman intressebevakare, intressebevakarens ordningsnummer.

2.3.4 Personer i politiskt utsatt stallning (PEP)
2.3.41 Allmant om personer i politiskt utsatt stallning (PEP)

Innan ett kundfoérhdllande etableras ska det utredas om kunden ar en person som utévar
betydande offentlig makt eller om kunden ar narstaende till en sddan person (familjemedlem eller
medarbetare). En person i politiskt utsatt stallning omfattas av skarpt kundkontrollskyldighet.
Formedlingsrorelsen ska ha lampliga forfaranden for att konstatera om kunden eller den verkliga
formanstagaren ar eller har varit en person i politiskt utsatt stallning, familjemedlem till en person
i politiskt utsatt stallning eller medarbetare till en person i politiskt utsatt stallning.

2.3.4.2 Vem ar en person i politiskt utsatt stallning?

Personer i politiskt utsatt stallning ar personer som har anfértrotts betydande offentlig makt.
Enligt lagen avses med en person i politiskt utsatt stallning en fysisk person som har ett offentligt
uppdrag. Offentliga uppdrag definieras i en férordning av statsradet.

En person ar i politiskt utsatt stallning om personen har nagot av foljande betydande offentliga
uppdrag:

1) statschef, regeringschef, minister, vice minister eller bitradande minister,

Sadana uppdrag ar i Finland:
+ uppdragen som republikens president, statsminister och i 5 kap. i grundlagen avsedd
minister,

* uppdraget som statssekreterare,
+ uppdragen som medlem av Alands landskapsregering och som landshévding pa Aland.
2) uppdraget som parlamentsledamot (t.ex. MEP, dvs. ledamot av Europaparlamentet),

Sadana uppdrag ar i Finland:
* uppdraget som riksdagsledamot,

+ uppdraget som ledamot av Alands lagting.
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3) medlem av politiska partiers styrelser,

Med ett politiskt parti avses i Finland ett parti som inforts i partiregistret. | Finland ar
uppdrag som medlem av politiska partiers styrelser uppdraget som ordférande for och
uppdraget som medlem av en partistyrelse samt uppdraget som ersattare for en sadan
person.

4) ledamot i en av de hdgsta domstolarna, i en konstitutionell domstol eller i ett motsvarande
rattsorgan vars beslut endast undantagsvis kan overklagas,

Sadana uppdrag ar i Finland:
* uppdragen som president, justitierad och i militara arenden, som militar ledamot vid
hogsta domstolen,

+ uppdragen som president, justitierad, miljosakkunnigrad och 6veringenjorsrad vid hogsta
forvaltningsdomstolen,

* uppdragen som president, arbetsdomstolsrad och sakkunnigledamot vid arbetsdomstolen,

+ uppdragen som overdomare, forsakringsrattsdomare, déverlakare, annan lakarledamot och
sakkunnigledamot vid férsakringsdomstolen,

* uppdragen som assessor vid arbetsdomstolen och férsakringsdomstolen.
Aven uppdraget som ersattare fér de ovan namnda personerna.

5) ledamot i det hdgsta beslutande organ som granskar skotseln av en stats finanser och som
motsvaras av revisionsratten eller av Statens revisionsverk,

| Finland ar ett sadant uppdrag uppdraget som generaldirektor for Statens revisionsverk.

6) ledamot i direktionen for en centralbank,
| Finland ar ett sadant uppdrag uppdraget som medlem av Finlands Banks direktion.

7) ambassador eller chargé d'affaires,

Uppdrag som ambassador ar i Finland uppdraget som beskickningschef som leder en
ambassad, en standig representation, en sarskild representation eller ett generalkonsulat.

Uppdrag som chargé d'affaires ar i Finland uppdraget som chargé d'affaires ad interim som
tjanstgor som stallféretradare for en ambassador.

8) minst sadan officer som hor till generalitetet i férsvarsmakten,

| Finland ar sadana uppdrag uppdragen som kommendor for forsvarsmakten, chef for
Huvudstaben, general och amiral.

9) medlem av ett forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan i ett féretag som ar helt statsagt
eller majoritetsagt av staten, eller i ett statligt affarsverk, i ndgot annat foretag an ett foretag
som ar borslistat,

| Finland ar sadana foretag eller affarsverk:
« ett helt statsagt foretag ar ett sddant i Finland registrerat bolag som finska staten direkt
eller indirekt ager sammanlagt 100 procent av,

« ett féretag som ar majoritetsagt av staten ar ett sddant i Finland registrerat bolag dar
staten har majoriteten av det rostetal som samtliga aktier medfor,

+ affarsverk ar affarsverk som producerar tjanster for staten (Senatfastigheter och
Forsvarsfastigheter) samt Forststyrelsen.

Sadana medlemmar ar i Finland:
+ styrelseordférande, styrelseledamot, verkstallande direktor, forvaltningsradsordférande
och forvaltningsradsledamot i ett foretag som ar helt statsagt eller majoritetsagt av staten
eller i ett statligt affarsverk samt dessa personers ersattare och stallféretradare.

ANVISNING FOR FASTIGHETSFORMEDLINGSBRANSCHEN OM KUNDKONTROLL, FOREBYGGANDE AV PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV TERRORISM SAMT IAKTTAGANDE AV SANKTIONER



* naturtjanstdirektor och vildmarksdirektor enligt lagen om Forststyrelsen samt dessa
personers ersattare och stallféretradare.

10) direktor, bitradande direktor eller ledamot i styrelsen eller nagot motsvarande organ i en
internationell organisation eller vid en internationell organisations verksamhetsstalle.
En i denna punkt avsedd internationell organisation ar en organisation:
1) vars medlemmar bestar av stater eller andra internationella organisationer,

2) som har upprattats genom ett fordrag eller ett annat instrument som regleras i
internationell ratt,

3) som har en sjalvstandig vilja som ar fristdende fran dess medlemmar, och
4) som ar en juridisk person.
En internationell organisations verksamhetsstalle i Finland ar ett verksamhetsstalle om

vars stallning det mellan den internationella organisationen och finska staten har ingatts en
dverenskommelse som galler verksamhetsstallet.

| punkten avsedda uppdrag som direktor, bitradande direktor eller ledamot i styrelsen eller
nagot motsvarande organ vid en internationell organisations verksamhetsstalle i Finland ar
uppdragen som direktor for verksamhetsstallet, verksamhetsledare, bitradande direktor for
verksamhetsstallet, vice verksamhetsledare eller ordférande eller ledamot i styrelsen eller nagot
motsvarande organ.

2.3.4.3 Ar kunden familjemedlem till en person i politiskt utsatt stillning?

Kunden ar familjemedlem till en person i politiskt utsatt stallning om nagon av foljande av kundens
narstdende har nagot av de betydande offentliga uppdrag som specificeras ovan i punkt 2.3.4.2:

a) make eller partner som enligt den nationella lagstiftningen i respektive land likstalls med
make (i Finland t.ex. registrerat parférhallande),

2) barn och ett barns make eller partner enligt ovan, eller
c) foraldrar.

2.3.4.4 Ar kunden medarbetare till en person i politiskt utsatt stallning?

Kunden ar medarbetare till en person i politiskt utsatt stallning om en medarbetare till kunden har
nagot av de betydande offentliga uppdrag som specificeras ovan i punkt 2.3.4.2:

Med medarbetare till en person i politiskt utsatt stallning avses:

1) varje fysisk person om vilken det ar kant att han eller hon ar verklig samagare eller
formanstagare i en sammanslutning, naringsidkare eller annan juridisk konstruktion eller har
andra ndra affarsférbindelser med en person i politiskt utsatt stallning, och

2) varje fysisk person som ar verklig ensamagare till eller formanstagare i en sammanslutning,
naringsidkare eller annan juridisk konstruktion om vilken det ar kant att den de facto har
upprattats till forman for en person i politiskt utsatt stallning eller fér en familjemedlem till
en sadan person.

2.3.4.5 Utredning av PEP-uppgifter

Innan ett kundforhallande ingas ska formedlingsrérelsen utreda om kunden for narvarande har
eller under det senaste aret har haft ett betydande offentligt uppdrag, eller om en narstaende till
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kunden (familjemedlem eller medarbetare) har ett sddant uppdrag for narvarande. Utredning av
PEP-statusen ar en del av kundkontrollen.

Uppdragsgivarens PEP-status ska utredas nar uppdragsavtalet upprattas oberoende av om det ar
fraga om ett forsaljnings-, kope- eller hyresuppdrag. Férmedlingsrorelsen ska ocksa kontrollera att
uppgifterna ar aktuella nar ett uppdragsavtal fortsatter. | fraga om budgivaren ar det i praktiken
mest fornuftigt att utreda PEP-statusen redan nar képeanbudet tas emot, aven om lagen om
penningtvatt i sig tillater att kontrollen av budgivaren gors forst nar kdpeanbudet har godkants.
Om handpenning emellertid betalas som sakerhet for anbudet ska PEP-statusen utredas redan nar
anbudet tas emot, oavsett om anbudet godkanns eller inte. Om det ar frdga om ett hyresuppdrag
som ges av en hyresvard ska hyrestagarens PEP-status utredas senast innan hyresavtalet ingas.

Formedlingsrorelsen har i regel ratt att lita pa uppgifter som fas fran kunden, forutsatt att
uppgifterna har dokumenterats. Det finns olika kommersiella tjanster for utredning av PEP-
status. Det bor dock beaktas att dessa tjansters databaser inte nédvandigtvis ar heltackande
och uppdaterade. Sdledes ska PEP-statusen alltid utredas genom att fraga kunden eller dennes
befullmaktigade.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Hur ska kundens politiskt utsatta stallning, dvs. PEP-status, utredas i en situation dar kunden
identifieras pa distans?

Svar: Kunden ska lamna dokumenterade uppgifter om huruvida kunden ar en person i politiskt
utsatt stallning eller en sadan persons familjemedlem eller medarbetare. | praktiken kan kunden
t.ex. skicka en ifylld kontrolluppgifts-/kunduppgiftsblankett som inkluderar en s.k. PEP-fraga till
féormedlaren per e-post. Utredningen av kundens PEP-status ska dokumenteras till exempel med
en anteckning i kunduppgifterna.

Formedlingsrorelsen ska fraga en fysisk person (i saval kdp- och forsaljnings- som
hyrningssituationer) om personen ar en PEP-person. | en fullmaktssituation ska kundens
PEP-information utredas genom att fraga kunden sjalv (dvs. fullmaktsgivaren) eller den
befullmaktigade. |intressebevakningssituationer utreds huvudmannens PEP-status genom att
fraga intressebevakaren. Samma galler intressebevakningsfullmakter. PEP-information om verkliga
formanstagare kan i regel efterfragas av sammanslutningens representant (fysisk person som
agerar for sammanslutningens rakning).

2.3.4.6 Verksamhet med en PEP-person

En person i politiskt utsatt stallning anses i regel vara férknippad med en storre risk for missbruk.
Darfor omfattas en saddan person av skarpt kundkontroll- och uppféljningsskyldighet. Las mer i
avsnitt 2.7.2 i anvisningen.

2.4 Kundkontroll av en doédsbokund

Om ett dodsbo ar kund ar arvlataren (den avlidna) och dédsbodelagarna féremal for
kundkontrollatgarder.

Kundkontroll av en avliden forutsatter i praktiken anskaffning av bouppteckningen, dar den
avlidnas personuppgifter framkommer. Pa detta satt sakerstaller man med vems dédsbo man
haller pa att etablera ett kundférhallande.
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En kontroll av sanktions- och frysningslistan behéver inte goras for en avliden (las mer om
internationella ekonomiska sanktioner och frysningsbeslut i avsnitt 2.2) och en avlidens PEP-status
behdver inte heller utredas.

Alla dodsbodelégare ska utredas och identifieras. For utredning och identifiering av delagarna
behdvs atminstone bouppteckningen och det eventuella testamentet. Dessutom kravs i

regel en fullstandig slaktutredning for den avlidna (om inte uppgifter om levande slaktingar
framgar av den avlidnas slaktutredning) och arvtagarnas dmbetsbevis (i frdga om behovet av
slaktutredning och ambetsbevis ges mer information i anvisningen om god férmedlingssed som
publicerats av Centralférbundet for Fastighetsférmedlingen och finns pa férbundets webbplats
www.kiinteistonvalitysala.fi). Slaktutredning och ambetsbevis behdver dock inte skaffas om
bouppteckningen har faststallts av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata. En
delagarforteckning i ett bouppteckningsinstrument som har faststallts av Myndigheten for
digitalisering och befolkningsdata anses vara en tillracklig utredning éver boets delagare (las mer
om utredning av deldgarna i ett dédsbo i anvisningen om god férmedlingssed).

Om doédsbodeldgarna inhamtas och forvaras dtminstone namn och personbeteckning eller
fodelsetid, om deldgaren inte har en finlandsk personbeteckning.

Identiteten for delagarna i ett dédsbo ska kontrolleras endast vid behov. Behovet att
kontrollera identiteten beror pa risknivan for kunden eller transaktionen, vilken ska beddémas

i formedlingsrorelsens egen riskbeddmning. Med andra ord bor svaret pa i vilka situationer
dodsbodelagarnas identitet ska kontrolleras finnas i férmedlingsrorelsens egen riskbedémning.

Om en dddsbodelagare agerar med fullmakt for 6vriga dédsbodelagares rakning, ska den
befullmaktigades identitet alltid kontrolleras. Den befullmaktigades identitet ska alltid kontrolleras,
oberoende av om den befullmaktigade ar en av dédsbodeldgarna eller ndgon annan person.

En kontroll av sanktions- och frysningslistan ska goras for dédsbodelagare (Ias mer om
internationella ekonomiska sanktioner och frysningsbeslut i avsnitt 2.2). Dédsbodelagarnas PEP-
status behover inte utredas (ett dédsbo ar en sammanslutning av dédsbodelagare och har inga
verkliga formanstagare).

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Maste en boutredningsman och skiftesman identifieras och deras identitet kontrolleras nar en
boutredningsman eller skiftesman ingar ett uppdragsavtal med en formedlingsrérelse om ett
objekt som ags av ett dodsbo?

Svar: Ja, eftersom boutredningsmannen/skiftesmannen i en sddan situation ar representant for
formedlingsrorelsens kund enligt lagen om penningtvatt, dvs. representant fér dédsboet som ar
uppdragsgivaren. | en sadan situation ska formedlingsrorelsen ocksa alltid pa normalt satt goéra

en kundkontroll av sin egentliga kund, dvs. dédsboet som ar uppdragsgivare.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Jag séljer en bostad som tillhor ett dodsbo. Dddsboet har tre deldgare, av vilka en delagare
skoter dédsboets arenden med fullmakt. Jag har kontrollerat den befullmaktigade delagarens
identitet. Jag har inte traffat de andra deldgarna i dédsboet och de &r inte heller pa vag till
képslutet. Hur identifierar jag de andra deldgarna i dédsboet och kontrollerar deras identitet?

Svar: Alla dddsbodelagare ska utredas och identifieras. For utredning och identifiering av

delagarna behdvs bouppteckningen och det eventuella testamentet. Om bouppteckningen
inte har faststallts av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata kravs dessutom en
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fullstandig slaktutredning for den avlidna (om inte uppgifter om levande slaktingar framgar av
den avlidnas slaktutredning) och arvtagarnas ambetsbevis. Om dédsbodeldgarna inhamtas

och forvaras dtminstone namn och personbeteckning eller fodelsetid, om deldagaren inte

har en finlandsk personbeteckning. Identiteten for deldgarna i ett dédsbo ska kontrolleras
endast vid behov och behovet att kontrollera identiteten beror pa risknivan fér kunden eller
transaktionen, vilken ska bedémas i formedlingsrorelsens egen riskbeddmning. Dvs. svaret pa i
vilka situationer dédsbodeldgarnas identitet ska kontrolleras borde finnas i formedlingsrorelsens
egen riskbeddmning. Om en doédsbodelagare agerar med fullmakt for 6vriga dédsbodelagares
rakning, ska den befullmaktigades identitet alltid kontrolleras.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Ska den politiskt utsatta stallningen eller PEP-statusen utredas for dédsbodelagare?

Svar: Nej.

2.5 Kundkontroll av féretags- och sammanslutningskunder

251 Allmant

Kundkontrollskyldigheten galler i lika stor utstrackning bade féretagskunder och samman-
slutningskunder (till exempel foreningar, stiftelser och bostadsaktiebolag). | praktiken innebar
identifiering av en foretags- och sammanslutningskund att foretagets eller ssammanslutningens
representant lamnar uppgifter om namn och FO-nummer eller sammanslutningens
registernummer for foretaget eller sammanslutningen som representanten representerar. En
foretags- och sammanslutningskund verifieras genom att sakerstalla att den existerar med
hjalp av en offentlig handling sdsom ett utdrag ur handelsregistret eller féreningsregistret.
Verifieringshandlingen (t.ex. utdraget ur handelsregistret) ger information om foretagets/
sammanslutningens existens, rattshandlingsformaga, medlemmarna i styrelsen eller

andra beslutsfattande organ och i regel ocksa representanterna (namnteckningsratt).
Kundkontrolluppgifterna som erhallits kan jamféras med andra handlingar sdsom disponentintyg
eller aktielagenhetsutskrift eller lagfartsbevis. Utdver kundkontrollen och verifieringen

ska ocksa kundens bakgrund och verksamhet kontrolleras. Kunden kan till exempel med

en kunduppgiftsblankett redogora for affarsverksamhetens karaktar och omfattning,
verksamhetsomradena och den ekonomiska stallningen (bl.a. omsattning, personalmangd).
Dessutom ska foretagets och sammanslutningens verkliga formanstagare alltid utredas och
identifieras.

En representant som agerar for kundens del eller foér kundens rakning ska identifieras och
representantens identitet kontrolleras enligt samma forfarande som fér en personkund (I8s mer i
avsnitt 2.3.2). En representant ar en person som agerar for ett foretags eller en sammanslutnings
del eller rakning antingen med fullmakt eller med lagstadgad representationsratt (t.ex. ett
aktiebolags verkstallande direktor), dvs. den person som i sjalva verket representerar foretaget/
sammanslutningen i kontakten med formedlingsrorelsen. Representanten sjalv ar inte en sddan
kund som avses i lagen om penningtvatt, och darfér inhamtas inte de kundkontrolluppgifter

som behovs om en kund nar det ar fraga om en representant. Dessutom ska representantens
ratt att agera for kundens rakning kontrolleras med ett utdrag ur handelsregistret eller ett annat
motsvarande utdrag eller en fullmakt.
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» TESTA DINA KUNSKAPER!

Maste bofdrvaltaren av ett konkursbo identifieras och personens identitet kontrolleras
nar boférvaltaren ingdr ett uppdrag med en férmedlingsrérelse om ett objekt som ingar i
konkursboet?

Svar: Ja, eftersom boférvaltaren i en sddan situation ar representant for formedlingsrorelsens
kund enligt lagen om penningtvatt, dvs. representant for konkursboet som ar uppdragsgivaren.
| en sddan situation ska férmedlingsrorelsen ocksa alltid pa normalt satt géra en kundkontroll av
sin egentliga kund, dvs. konkursboet som ar uppdragsgivare (undantagsvis behdver dock inte de
verkliga férmanstagarna utredas).

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Ar sammanslutningens verkliga férmanstagare samma sak som sammanslutningens
lagstadgade representanter?

Svar: Nej. Nar det ar fraga om en foéretags- och 6vrig sammanslutningskund ar den

verkliga formdnstagaren en fysisk person som med stdd av agande, rostratt eller ndgon

annan grund utévar beslutanderatt i foretaget eller den évriga sammanslutningen.
Lagstadgade representanter ar daremot personer som har ratt att utdva rattshandlingar for
sammanslutningens del (t.ex. ett aktiebolags verkstallande direktdr). Se definitionen av verkliga
formanstagare i avsnitt 2.5.2.1.

2.5.2 Foretags- och sammanslutningskunders verkliga formdnstagare
2.5.2.1 Utredning och identifiering av en verklig férmanstagare

Med verklig formanstagare avses en fysisk person for vars vinning en affarstransaktion genomfors.
Nar det ar fraga om en féretags- och sammanslutningskund ar den verkliga férmanstagaren en
fysisk person som med stdd av dgande, rostratt eller ndgon annan grund utévar beslutanderatt i
foretaget eller sammanslutningen.

Formedlingsrorelsen ska alltid utreda och identifiera féretags- och sammanslutningskunders
verkliga formanstagare. Detta sker i praktiken genom att fraga kunden om de verkliga
formanstagarna. Utredningen kan ocksa genomféras s att kunden lamnar in ett dgardiagram
eller en delagarforteckning till formedlingsrorelsen. | regel kan formedlingsrorelsen lita pa de
utredningar kunden lamnar, om det inte finns ndgot sarskilt skal for formedlingsrorelsen att
misstanka att utredningarna inte ar akta.

For att fa klarhet i den verkliga formanstagaren forutsatts forst en utredning av vem som utdvar
agande- och beslutanderatt i foretaget/sammanslutningen. Om till exempel ett foretag som ar
kund hos formedlingsrorelsen har foretagsagare, ska utredningen av omstandigheterna med
anknytning till agande och beslutanderatt stracka sig aven till dessa agarforetag sa langt att de
verkliga formanstagarna (fysiska personer) bakom agarféretagen klarlaggs.

| ett foretag eller en sammanslutning alltid ndgon som betraktas som verklig formanstagare. Om
den verkliga formanstagaren inte kan identifieras direkt med stdd av dgande eller beslutanderatt
(till exempel om agandet i ett aktiebolag ar fordelat mellan manga sma agare och ingen ensam
ager dver 25 % av aktierna) eller till exempel pa grund av att ett utdrag ur handelsregistret eller
en handling som ar jamforbar med en aktiebok inte ar tillganglig for ett utlandskt foretag, ar

de verkliga formanstagarna medlemmarna i foretagets styrelse (alla styrelsemedlemmar som
antecknats i registret), de ansvariga bolagsmannen, verkstallande direktdéren eller ndgon annan
person i motsvarande stallning, vilken kan identifieras i dessa situationer. Det ska dock beaktas
att det ovan beskrivna undantaget tillampas endast och uteslutande i en situation dar foretagets/
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sammanslutningens verkliga formanstagare inte trots forsok kan identifieras utifran agande
eller beslutanderatt. Man ska alltid strava efter att identifiera den verkliga férmanstagaren pa
basis av agande eller beslutanderatt och det ska finnas en trovardig orsak till att ett foretag/en
sammanslutning saknar en sddan person. Att kunden vagrar lamna uppgifter om sina verkliga
formanstagare till formedlingsrorelsen ar alltsa inte en tillrdcklig grund for att tillampa det ovan
beskrivha undantaget.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Ett bostadsaktiebolag ska hyra ut en affarslokal som bolaget dger och uppdragsavtalet
undertecknas av disponenten i egenskap av representant for bostadsaktiebolaget. Behdver
formedlingsrorelsen utreda bostadsaktiebolagets verkliga formanstagare?

Svar: Formedlingsrorelsen behdver utreda bostadsaktiebolagets verkliga formanstagare. Som
bostadsaktiebolagets verkliga férmanstagare anges direkt styrelsemedlemmarna som har
antecknats i handelsregistret med stdd av lagstiftningen.

2.5.2.2 Kontroll av en féretagskunds verkliga formanstagare ur registret

Patent- och registerstyrelsen eller PRS samlar in uppgifter om foretagens verkliga formanstagare
i registret over verkliga formanstagare. Skyldigheten att anmala uppgifter om verkliga
formanstagare galler inte alla bolagsformer. Bland annat ska alla aktiebolag och andelslag
anmala uppgifter om féormanstagare till registret, men t.ex. féretagare med firmanamn (enskilda
naringsidkare), bostadsaktiebolag, 6msesidiga fastighetsaktiebolag, stiftelser och féreningar ar
inte anmalningsskyldiga.

Om en kund hos formedlingsrorelsen ar ett sddant foretag som ar skyldigt att anmala uppgifter
om formanstagare till registret, ska formedlingsrorelsen jamfora uppgifterna som erhalls av
kunden med uppgifterna i registret éver verkliga formanstagare.

Formedlingsrdrelsen ska gora en tillsynsanmalan till PRS om uppgifterna som kunden lamnat och

uppgifterna i registret avviker fran varandra. Kunden ska ocksd ombes uppdatera uppgifterna om
verkliga formanstagare i registret. Om inga uppgifter alls har inforts i registret behdver dock ingen
tillsynsanmalan goéras. | sddana fall 4r det anda bra att uppmana kunden att utan dréjsmal gora en
anmalan om férmanstagare till PRS.

Observera att formedlingsrorelsen alltid ska fa information om foretagets verkliga férmanstagare
aven av kunden sjalv, dvs. formedlingsrorelsen kan inte enbart forlita sig pa registeruppgifterna.
Mer information om registreringsskyldigheten som galler verkliga férmanstagare finns pa PRS
webbplats.

Aven de verkliga formanstagarna for ett foretag som ar registrerat utomlands ska utredas.
Eftersom féretag som ar registrerade utomlands inte registrerar sina verkliga férmanstagare

i PRS register, kan uppgifterna inte kontrolleras fran registret. De verkliga férmanstagarna i

ett foretag som ar registrerat utomlands framkommer i ett registerutdrag fran den utlandska
registeransvariga, som ska begaras av kunden. Lander utanfoér EU har inte nédvandigtvis annu
nagot register over verkliga formanstagare. Da kan uppgifter om verkliga férmanstagare endast fas
av kunden sjalv.
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2.5.2.3 Verklig formanstagare i ett aktiebolag
Med verklig formanstagare i ett aktiebolag avses en fysisk person som i sista hand

1) direkt eller indirekt ager mer an 25 procent av aktiebolagets aktier,
2) direkt eller indirekt har mer an 25 procent av rostratten i foretaget, eller
3) pa annan grund utoévar ett faktiskt bestdmmande inflytande i foretaget.

1) Verklig formanstagare i ett aktiebolag med stod av direkt eller indirekt dgande

En indikation pa direkt dgande &r att den fysiska personen dger mer an 25 procent i det
aktiebolag som granskas. En fysisk person ar alltsa verklig férmanstagare i ett aktiebolag som ar
kund hos férmedlingsrérelsen, om personen ager 6ver 25 procent av aktierna i bolaget.

En indikation pd indirekt dgande ar att en juridisk person i vilken en eller flera fysiska personer
utdvar sjalvstandig beslutanderatt ager mer an 25 procent eller innehar mer an 25 procent av
rostratten i det aktiebolag som granskas. En fysisk person ar alltsa indirekt agare och verklig
formanstagare i ett aktiebolag som ar kund hos férmedlingsrérelsen, om personen utévar
sjalvstandig beslutanderatt i en sadan juridisk person (t.ex. ett annat aktiebolag) som i sin tur ager
dver 25 procent av aktiebolaget som ar kund hos formedlingsrorelsen eller utévar dver 25 procent
av rostratten i bolaget som ar kund hos férmedlingsrorelsen.

Med sjalvstandig beslutanderatt avses vidare att den aktuella fysiska personen t.ex. ager éver 50
procent av aktierna i bolaget eller utévar éver 50 procent av rgstratten, eller pa grund av dgande,
medlemskap, bolagsordningen, bolagsavtalet eller motsvarande stadgar har ratt att utse eller
entlediga en majoritet av ledamoterna i styrelsen for eller i ett jamférbart organ i den juridiska
personen.

Indirekt dgande kan ocksa innebara att en fysisk person eller en juridisk person, i vilken den
fysiska personen utdvar sjalvstandig beslutanderatt, pa grund av dgande, medlemskap,
bolagsordningen, bolagsavtalet eller motsvarande stadgar har ratt att utse eller entlediga en
majoritet av ledamoterna i styrelsen for eller i ett jamforbart organ i aktiebolaget som granskas.

En fysisk person ar alltsa indirekt dgare och verklig férmanstagare i ett aktiebolag som ar kund hos
formedlingsrorelsen till exempel om personen med stdd av en bestammelse i bolagsordningen har
ratt att utse eller entlediga en majoritet av styrelseledamoterna i det aktuella aktiebolaget.

Stallningen som verklig féormanstagare kan uppsta som en foljd av att en fysisk person har en
enskild direkt dgarandel pa 6ver 25 procent, men ocksa som en foljd av en kombination av direkt
och indirekt dgande. Detta sker till exempel om den fysiska personen A &ger en andel pa 14
procent i ett aktiebolag som ar kund hos formedlingsrorelsen, och ett féretag som A ensam ager
dessutom ager en andel pa 12 procent i aktiebolaget som ar kund hos formedlingsrérelsen.

2) Verklig formanstagare i ett aktiebolag med st6d av direkt eller indirekt rostratt

Som verklig formanstagare i ett aktiebolag betraktas en person som till exempel dger endast 10
procent av aktiebolagets aktier, men dessa aktier ger pa grund av antalet réster med anknytning
till olika aktier upphov till en rostandel pa 6ver 25 procent.

3) Verklig formanstagare i ett aktiebolag med stdd av direkt eller indirekt beslutanderatt

En fysisk person kan utdva beslutanderatt i ett aktiebolag till exempel med stdd av ett
delagaravtal. En person kan sdledes vara verklig formanstagare i ett aktiebolag som ar kund
hos formedlingsrorelsen trots att personen endast skulle aga till exempel 12 procent av aktierna
i bolaget eller endast ha till exempel 11 procent av résterna, om personen utdvar faktisk
beslutanderatt i bolaget med stdd av ett deldgaravtal.
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2.5.2.4 Verklig formanstagare i 6vriga bolagsformer

Borsbolag

De verkliga formanstagarna behéver inte utredas.

Oppet bolag

Verkliga formanstagare ar bolagsmannen (beakta dock alltid
beslutanderatten enligt bolagsavtalet).

Kommanditbolag

| praktiken ar de verkliga féormanstagarna i allmanhet de ansvariga
bolagsmannen. Ocksa en tyst bolagsman kan dock vara en verklig
formanstagare, om personen enligt bolagsavtalet kan utéva
beslutanderatt i bolaget (en tyst bolagsmans beslutanderatt framgar av
bolagsavtalet).

Bostadsaktiebolag
eller 6msesidigt
fastighetsaktiebolag

Som verkliga férmanstagare i bostadsaktiebolag och 6msesidiga
fastighetsaktiebolag enligt lagen om bostadsaktiebolag betraktas direkt
de styrelseledamdter som antecknats i handelsregistret med stéd av
lagen.

Ovrigt fastighetsaktiebolag

Uppgifter om de verkliga férmanstagarna i nagot annat
fastighetsaktiebolag an ett sddant 6msesidigt fastighetsaktiebolag
som avses i lagen om bostadsaktiebolag (Ovrigt fastighetsaktiebolag)
ska begaras av kunden. Da bestams de verkliga formanstagarna

inte direkt med stdd av lagstiftningen pa samma satt som for

ett sddant 6msesidigt fastighetsaktiebolag som avses i lagen om
bostadsaktiebolag.

Andelslag De verkliga formanstagarna ar i regel styrelseledaméterna. Aven
en medlem i ett andelslag kan vara en verklig formanstagare, om
andelslaget har endast fa medlemmar eller medlemmarna har olika
stora rostratter i andelslaget.

Utlandskt foretag De verkliga formdanstagarna bestams enligt bolagsformen.

Registrerad férening

De verkliga féormdanstagarna ar direkt de styrelseledaméter som ar
antecknade i féreningsregistret med stod av lagen.

Religiost samfund

De verkliga féormanstagarna ar direkt de styrelseledamoter som ar
antecknade i registret dver religiosa samfund med stod av lagen.

Stiftelse

De verkliga férmanstagarna ar direkt de styrelseledamoter och
forvaltningsradsledamoéter som ar antecknade i stiftelseregistret med
stdd av lagen.

Firma/naringsidkare

Den verkliga formdanstagaren ar den fysiska person som bedriver
foretagsverksamheten.

Offentliga samfund
(exkl. myndigheter)

Verkliga formanstagare ar verkstallande direktéren och/eller personer
som ar verksamma i uppgifter som motsvarar styrelseledamoters
uppgifter, t.ex. i fraga om en kommun kommundirektéren och
medlemmarna i kommunstyrelsen.

Myndigheter (t.ex.
kommunala myndigheter,
regionforvaltningsverket)

Som verklig formanstagare betraktas en person som ar verksam i en
uppgift som motsvarar verkstallande direktorens uppgifter, t.ex. i fraga
om en kommun ambetsverkets chef.

Bolag som &r helt statsagt

De verkliga féormanstagarna ska utredas pa samma satt som for andra
bolag.

Ambassad Den verkliga formanstagaren ar ambassadoren.
Fond De verkliga formanstagarna bestams enligt bolagsformen.
Konkursbo Ett konkursbo har inga verkliga férmanstagare.
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2.5.3 Identifiering av en verklig férmdnstagare och kontroll av férmdnstagarens
identitet samt utredning av PEP-status

Formedlingsrorelsen ska identifiera en verklig formanstagare. Den verkliga formanstagarens
fullstandiga namn, finlandska personbeteckning eller en utlandsk persons fodelsetid och
medborgarskap ska utredas. Det ska ocksa utredas om kundens verkliga férmanstagare ar en PEP,
dvs. en person som utdvar betydande offentlig makt, eller om den verkliga formanstagaren ar en
sadan persons familjemedlem eller medarbetare. Dessutom ska det kontrolleras att den verkliga
formanstagaren inte ar féremal for sanktioner eller frysningsbeslut.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Maste en verklig férmanstagares politiska inflytande eller PEP-status utredas?

Svar: Verkliga formanstagares PEP-status ska utredas. Utgangspunkten ar att verkliga
formanstagares PEP-status utreds genom att fraga sammanslutningens representant (en fysisk
person som agerar for en juridisk persons rakning). Om PEP-statusen inte kan utredas via
representanten, ska varje verklig formanstagare sjalv lamna en redogorelse.

Om férmedlingsrorelsen inte kan identifiera en verklig formanstagaren pa grund av att kunden
vagrar lamna uppgifter om sina verkliga formanstagare (t.ex. en utredning av en verklig
formanstagares PEP-status), far inget kundforhallande etableras. Om ett kundforhallande redan
har etablerats, ska det avslutas. | sddana fall ar férmedlingsrérelsen skyldig att rapportera
misstankt penningtvatt till centralen for utredning av penningtvatt.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Hur ska man géra om man inte far alla kundkontrolluppgifter som behdvs av en
sammanslutnings- eller foretagskund?

Svar: Om en férmedlingsrorelse inte far alla uppgifter som behovs fér kundkontrollen

(t.ex. en utredning av de verkliga formanstagarnas betydande offentliga uppdrag), far inget
kundforhallande etableras. Om ett kundférhallande redan har etablerats (dvs. ett uppdragsavtal
har redan ingdtts), ska det avslutas. | sddana fall ar formedlingsrorelsen skyldig att rapportera
misstankt penningtvatt till centralen fér utredning av penningtvatt.

En verklig formanstagares identitet ska kontrolleras endast vid behov. Sdledes behdver den
verkliga formanstagarens identitet inte nddvandigtvis kontrolleras i alla fall. Behovet att
kontrollera identiteten beror pa risknivan for kunden eller transaktionen, vilken ska bedémas

i formedlingsrorelsens egen riskbeddémning. Med andra ord bdr svaret pa i vilka situationer

eller for hurdana kunder den verkliga formanstagarens identitet ska kontrolleras finnas i
formedlingsrorelsens egen riskbeddomning. Om férmedlingsrorelsen inte sddana situationer (dvs.
situationer dar den verkliga férmanstagarens identitet undantagsvis ska kontrolleras) férmar
kontrollera den verkliga formanstagarens identitet, far inget kundférhallande etableras. Om ett
kundférhallande redan har etablerats, ska det avslutas. | sddana fall ar formedlingsrorelsen skyldig
att rapportera misstankt penningtvatt till centralen fér utredning av penningtvatt.
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2.5.4 Uppgifter som ska utredas och sparas vid kontroll av en féretags- och
sammanslutningskund

| frdga om en foretags- och sammanslutningskund ska féljande uppgifter utredas och sparas:

1) officiellt namn, kontaktuppgifter, registernummer (t.ex. FO-nummer) och registermyndighet
(t.ex. fran utdrag ur handelsregistret) samt bolagsordning eller organisationsregler (for att
utreda beslutanderatten och namnteckningsratten i foretaget),

2) adress pa hemorten och det huvudsakliga affarsstallets adress (t.ex. adress till foretagets
huvudkontor), om den ar en annan an adressen pa hemorten,

3) bransch (t.ex. fran bolagsordningen eller YT)),
4) registreringsdag och -stat (t.ex. fran utdrag ur handelsregistret),

5) fullstandiga namn samt fodelsetider och medborgarskap for ledamoterna i styrelsen eller
motsvarande beslutande organ (t.ex. fran utdrag ur handelsregistret),

6) uppgifter om den fysiska person som agerar fér sammanslutningens rakning
(representantens namn och personbeteckning eller om finldndsk personbeteckning saknas
representantens fodelsetid),

7) uppgifter om verkliga formanstagare: namn och finsk personbeteckning eller, om sadan
saknas, fodelsetid och medborgarskap for verkliga formanstagare samt vid behov
en noggrannare beskrivning av agar- och kontrollstrukturen, eller om den verkliga
formanstagaren trots forsok inte har kunnat identifieras direkt med stéd av dgande eller
beslutanderatt, de ovan avsedda uppgifterna om ledamoterna i foretagets styrelse, ansvariga
bolagsman, verkstallande direktéren eller ndgon annan person i motsvarande stallning,

8) uppgift om huruvida den verkliga férmanstagaren ar en person i politiskt utsatt stallning eller
om den verkliga formanstagaren ar en saddan persons familjemedlem eller ndra medarbetare,

9) uppgifter om kundens verksamhet, arten och omfattningen av kundens affarsverksamhet
(t.ex. omsattning, personalmangd, balansrakning, verksamhetsbeskrivning och de viktigaste
verksamhetsstallena), kundens ekonomiska stallning, grunderna for transaktionen och
uppgifter om finansieringen av kdpesumman for en kund som har rollen som képare (dvs.
pa vilket satt kopesumman ska finansieras, t.ex. med medel fran affarsverksamheten, medel
fran férsaljning av egendom, banklan samt uppgift om huruvida andra aktorer deltar i
finansieringen av kdpesumman) samt dvriga uppgifter som behdvs for kundkontroll och

10) uppgift om huruvida kunden eller dess verkliga formanstagare eller ndgon annan aktér med
anknytning till transaktionen finns med pa en internationell sanktionslista eller en nationell
frysningslista.

Handlingarna och uppgifterna som galler kundkontroll och affarstransaktioner ska forvaras pa ett
tillforlitligt satt i minst fem ar efter kundférhallandets slut. Den ifrdgavarande perioden pa fem

ar ar minimitiden. | vissa fall kan det ocksa finnas en godtagbar grund for en langre forvaringstid.
Uppgifter kan forvaras till exempel i ett kunddatasystem eller ndgot annat motsvarande system,
dar férvaringen av uppgifter kan anses ske tillrackligt informationssakert. Vid forvaringstidens slut
ska uppgifterna raderas.

Dessutom ska formedlingsrorelsen bokfora atgarderna som vidtagits for att identifiera verkliga
formanstagare under den tid kundférhallandet varar.

2.6 Forenklade atgarder for kundkontroll

Om férmedlingsrorelsen i sin egen riskbeddémning anser att nagot kundférhallande eller ndgon viss
enskild affarstransaktion ar forknippad med Iag risk for penningtvatt och finansiering av terrorism,
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kan formedlingsrorelsen i sddana situationer med lag risk tillampa ett forenklat forfarande for
kundkontroll.

Ett forenklat forfarande kan inte tillampas pa formedlingsuppdrag och i samband med
formedlingsuppdrag ska formedlingsrorelsen alltid vidta atminstone normala kundkontroll-
atgarder. Ett forenklat forfarande for kundkontroll kan tillampas endast nar det ar fraga om

ett uppdrag som rdaknas som en juridisk tjanst, dvs. nagot annat an en férmedlingstjanst (t.ex.
upprattande av enbart ett kdpebrev eller hyresavtal eller ett varderingsbrey, Ias mer om
uppdrag som kan raknas som en juridisk tjanst i avsnitt 2.1.2.3 i anvisningen). Utgangspunkten
aven for juridiska tjanster kan anses vara normala kundkontrollatgarder, men en enskild

kund eller ett enskilt uppdrag kan vara forknippat med faktorer som gor att ett forenklat
forfarande kan bedémas vara tillrackligt for att kontrollera en viss kundgrupp eller transaktion.
Beddmningen av vilket forfarande som ska tillampas gors alltid med stdd av foretagets egen
riskbeddmning och lagen om penningtvatt, och tillampningen av ett férenklat forfarande ska
kunna motiveras i den rapporteringsskyldigas riskbeddmning. Aven i fall med ett férenklat
forfarande ska kundférhallandet dock alltid foljas upp for att upptacka exceptionella eller ovanliga
affarstransaktioner (Ias mer om kontinuerlig uppféljning av kundfoérhallandet i avsnitt 3).

Vid ett férenklat forfarande kan formedlingsrorelsen fullgéra foljande skyldigheter pa ett forenklat
satt:

+ identifiering av kunden och kundens representant samt kontroll av deras identitet
+ identifiering av den verkliga formanstagaren och kontroll av personens identitet

+ inhdmtande av uppgifter om kunden i frdga om tvivelaktiga hdndelser i samband med den
kontinuerliga uppfoljningen och utredningsskyldigheten och

+ forvaring av kundkontrolluppgifter.

Ett forenklat forfarande befriar dock inte kunden fran nagot av férfarandena som galler
kundkontrollskyldigheten. Formedlingsrorelsen ska iaktta alla forfaranden med anknytning

till kundkontroll som faststalls i lagen om penningtvatt aven vid ett forenklat férfarande for
kundkontroll. Alla férfaranden med anknytning till kundkontroll som faststalls i lagen om
penningtvatt ska féljas dven i sddana situationer. Aven kontroller av sanktions- och frysningslistan
ska goras. Formedlingsrorelsen ska aven i fall med 1ag risk ordna tillracklig uppfoljning av
kundférhallandet for att upptacka exceptionella eller ovanliga transaktioner.

Ett forenklat forfarande for kundkontroll innebar i praktiken att férfarandena fér kundkontroll
som en foljd av den laga risken for penningtvatt och finansiering av terrorism kan anpassas enligt
risknivan, men de kan inte ldmnas helt ogjorda. Anpassningen kan till exempel galla mangden
kundkontrolluppgifter eller kallorna eller tidpunkten for kontroll av identiteten. Det vasentliga ar
att det forenklade forfarandet kan motiveras i den rapporteringsskyldigas riskbedémning.

Aven om den rapporteringsskyldiga i sin riskbedémning skulle ha bedémt att ett férenklat
kontrollférfarande ar tillrackligt for att identifiera en viss kundgrupp eller transaktion, far ett
forenklat kundkontrollférfarande inte tillampas om den rapporteringsskyldiga upptacker
transaktioner som avviker fran kundens normala verksamhet eller vacker misstankar.

2.7 Skarpta atgdrder for kundkontroll
2.71  Allmant

Om det pa basis av formedlingsrorelsens riskbedémning bedéms att en kund ar forknippad med
hogre risk for penningtvatt och finansiering av terrorism, ska férmedlingsrérelsen genomféra
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kundkontrollatgarderna enligt ett skarpt forfarande. Formedlingsrorelsen ska ga tillvaga pa
samma satt om kunden eller en transaktion har beréringspunkter med en stat vars system

for bekampning och utredning av penningtvatt och finansiering av terrorism enligt Europeiska
kommissionen utgor en betydande risk for EU:s inre marknad eller inte uppfyller de internationella
skyldigheterna. Ett skarpt forfarande ska ocksa tillampas nar det ar frdga om en person i politiskt
utsatt stallning (Ias mer i avsnitt 2.7.2) eller identifiering pa distans (las mer i avsnitt 2.7.3).

| situationer med hog risk ska formedlingsrorelsen fasta storre vikt an normalt vid kunden,
kundens affarsverksamhet och/eller affarstransaktioner for att sakerstalla att kundférhdllandet
inte ar forknippat med penningtvatt eller finansiering av terrorism.

Skarpta atgarder for kundkontroll ka till exempel innebéra att formedlingsrorelsen faster storre
vikt vid kontroll av kundens identitet och tillforlitlig dokumentation, utredning av transaktionens
bakgrund och syfte, medlens ursprung samt uppféljning av kundférhallandet.

| situationer med hog risk ska formedlingsrorelsen férutom att identifiera kunden och kontrollera
kundens identitet skaffa mer information an normalt om kunden, kundférhallandets karaktar,
kundens affarsverksamhet och medlens ursprung redan innan kundférhallandet inleds och under
kundférhallandet. Atgarderna varierar enligt den grund pa vilken kunden &r en hogriskkund.

Formedlingsrdérelsen ska uppdatera kundkontrolluppgifterna oftare an normalt och vid behov
skaffa den hogsta ledningens (t.ex. verkstallande direktoren eller férsaljningsdirektorens) samtycke
till att inleda eller fortsatta kundférhallandet. Dessutom ska kontinuerliga uppféljningsatgarder
genomfdras med tatare intervall an vanligt for att upptacka férandringar i kundférhallandet

och transaktioner som avviker fran det normala samt for att hantera risker med anknytning

till kundférhallandet (Ias mer om kontinuerlig uppféljning av kundférhallandet i avsnitt 3.1).
Kundkontrolluppgifterna som kunden lamnar ska verifieras med hjalp av en eller flera kallor som
formedlingsrorelsen bedomer som trovardiga.

2.7.2 Skarpt kundkontrollskyldighet i anslutning till en person i politiskt utsatt
stallning

Om kunden eller kundens verkliga formanstagare ar en person i politiskt utsatt stallning, en sadan
persons familjemedlem eller medarbetare:

a) ska formedlingsrorelsens hogsta ledning godkanna att ett kundférhallande inleds med en
person som har ett betydande offentligt uppdrag eller en sadan persons familjemedlem eller
medarbetare,

b) ska formedlingsrorelsen vidta lampliga atgarder for att erhalla en utredning av ursprunget for
formogenhet och medel som har anknytning till kundforhallandet eller transaktionen i fraga
(dvs. med vilka medel ett objekt som ska saljas har anskaffats och med vilka medel ett objekt
som ska kdpa anskaffas), och

c) ska formedlingsrorelsen ordna skarpt och kontinuerlig uppféljning av kundférhallandet.

Formedlingsrorelsen ska i sddana situationer félja upp kundférhallandet noggrannare pa grund
av den mojliga hogre risken fér missbruk som ar forknippad med kundférhallandet. Det ska fastas
vikt vid onormala och exceptionella transaktioner. Skarpt uppféljning kan till exempel innebara
tatare uppdatering av kunduppgifter, inhdmtande av uppgifter fran flera olika tillforlitliga kallor
och/eller noggrannare utredning av bindningarna for en person i politiskt utsatt stallning eller den
affarsverksamhet som personen utévar.

ANVISNING FOR FASTIGHETSFORMEDLINGSBRANSCHEN OM KUNDKONTROLL, FOREBYGGANDE AV PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV TERRORISM SAMT IAKTTAGANDE AV SANKTIONER



De ovan beskrivna skarpta atgarderna for kundkontroll behdver inte langre iakttas efter att
personen inte langre ar verksam i ett betydande offentligt uppdrag. Formedlingsrorelsen ska dock
under minst 12 manader efter att uppdraget har upphort beakta den fortsatta risken forknippad
med personen i fraga och tillampa lampliga atgarder baserade pa riskbedémningen fram till dess
att den aktuella personen inte langre anses vara forknippad med den risk som ar typisk for en
person i politiskt utsatt stallning.

2.7.3 Skarpt kundkontrollskyldighet i samband med identifiering pé distans

Eftersom etablering av ett kundférhallande genom identifiering pa distans anses vara forknippat
med hogre risk for penningtvatt an normalt, ska skarpt kundkontrollskyldighet iakttas i samband
med identifieringen pa distans. |dentifiering pa distans innebar alla sddana situationer dar kunden
inte personligen ar narvarande vid identifieringstillfallet och kontrollen av identiteten.

| en situation med identifiering pa distans ska formedlingsrorelsen fér att minska risken for
penningtvatt och finansiering av terrorism vidta nagon av féljande atgarder:

1) kontrollera kundens identitet med ett identifieringsverktyg for stark elektronisk autentisering
(t.ex. natbankskoder utfardade av en bank) eller med ett kvalificerat certifikat for elektroniska
underskrifter eller med ndgon annan elektronisk identifieringsteknik som ar datasaker och
bevislig, eller

2) sakerstalla att betalningen i samband med en transaktion gors fran ett kreditinstituts
konto eller betalas in pa ett konto som tidigare 6ppnats i kundens namn, (detta kan goras
till exempel genom att be kunden dverlamna ett kontoutdrag av vilket kontonumret som
anvants i transaktionen och kontots agare framgar), eller

3) kontrollera kundens identitet med hjalp av ytterligare dokument och uppgifter fran en
tillforlitlig kalla (utdver en kopia av dokumentet som anvands for kontroll av identiteten skaffa
t.ex. ett utdrag ur befolkningsdatasystemet eller en passkopia vars akthet har verifierats av
en notarius publicus).

Vid kontroll av kundens identitet i en situation med identifiering pa distans pa det satt som
namns ovan i punkt 1 behovs ingen kopia av eller individualiseringsuppgifter for dokumentet
som anvands for kontroll av identiteten (Ias mer ovan i avsnitt 2.3.2). Uppgifterna om
forfarandet (t.ex. elektroniskt identifieringshjalpmedel) eller kallan (serviceproducent som beviljat
identifieringshjalpmedlet) som anvants for att kontrollera identiteten sparas som en del av det
elektroniskt undertecknade dokumentet.

Om identifieringen pa distans emellertid sker pa det satt som beskrivs ovan i punkt 2 eller 3, ska
ocksa de individualiseringsuppgifter som anvants for att kontrollera identiteten vilka avses i punkt
5 samlas in och foérvaras.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Min kund séljer sin placeringsbostad via mig. Kunden bor utomlands och jag har haft kontakt
med kunden endast per telefon och e-post. Vi upprattar uppdragsavtalet elektroniskt och
kunden undertecknar avtalet med sina natbankskoder. Behéver jag dessutom en kopia av
kundens identitetshandling?

Svar: Nej. | det har fallet ar det fraga om identifiering pa distans. Enligt lagen om penningtvatt

ar det da tillrackligt att ett hjalpmedel for stark elektronisk autentisering, t.ex. natbankskoder
utfardade av en bank, anvands for att kontrollera kundens identitet.
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» TESTA DINA KUNSKAPER!

Min utlandska kund, som inte har en finlandsk personbeteckning, saljer sin bostad i Finland
via oss. Kunden har gett sin van som bor i Finland fullmakt. Vannen ingdr uppdragsavtalet
och undertecknar kopebrevet. Hur identifierar jag saljaren nar saljaren inte har nagra
natbankskoder?

Svar: | det har fallet ar det frdga om identifiering pa distans. Eftersom kunden ar en utlanning
som saknar finlandsk personbeteckning, behover du uppgifter om kundens medborgarskap
samt en kopia av kundens utlandska pass eller ett annat identitetsbevis som godkanns som
resedokument. Dessutom behover du ytterligare handlingar som pavisar kundens identitet eller
uppgifter om identiteten fran en palitlig kalla, t.ex. en handling som motsvarar ambetsbevis i det
aktuella landet.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Om uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet med natbankskoder, racker det for att
identifiera kunden och kontrollera kundens identitet?

Svar: Ja. Om kundens identitet har kontrolleras med ett verktyg for stark elektronisk
autentisering, till exempel natbankskoder utfardade av en bank, behéver kundens identitet
inte kontrolleras med ett identitetsbevis. | sddana situationer behovs inte heller nagon kopia
av handlingen som anvants for att kontrollera identiteten, och individualiseringsuppgifter

om handlingen behdéver inte heller samlas in eller foérvaras. Uppgifterna om forfarandet

(t.ex. elektroniskt identifieringshjalpmedel) eller kallan (serviceproducent som beviljat
identifieringshjalpmedlet) som anvants for att kontrollera identiteten sparas som en del av det
elektroniskt undertecknade dokumentet.

Det ar ocksa fraga om identifiering pa distans nar kunden visar upp sitt identitetsbevis via
videosamtal (t.ex. Teams, Facetime). | en sadan situation racker det inte att enbart visa upp
identitetsbeviset via videosamtal, utan formedlingsrorelsen ska skaffa en kopia avsamma
identitetsbevis som visades upp via videosamtalet. Dessutom ska formedlingsrorelsen skaffa en
tillaggsutredning fran en tillforlitlig kalla, t.ex. ett utdrag ur befolkningsdatasystemet.

Alla skyldigheter med anknytning till kundkontroll ska iakttas ocksa nar kunden identifieras pa
distans. Da ska formedlingsrorelsen till exempel samla in och forvara de uppgifter som raknas upp
i avsnitt 2.3.2 samt de uppgifter om en sammanslutning som namns i avsnitt 2.5.4, och dessutom
utreda om kunden ar en PEP-person. Om kunden &r ett foretag eller en sammanslutning ska
kundens verkliga férmdanstagare identifieras och deras PEP-status utredas.

2.7.4 Skarpta adtgarder for kundkontroll i frdga om hogriskstater utanfor
Europeiska ekonomiska samarbetsomrdédet

Skarpta atgarder for kundkontroll forutsatts ocksa om en kunde eller affarstransaktion har

berdringspunkter med en stat utanfor Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som

kommissionen har specificerat som en hogriskstat for penningtvatt och finansiering av terrorism.

Berdringspunkten kan framtrada pa olika satt. En beréringspunkt med en hogriskstat kan anses

forekomma till exempel i féljande situationer:

+ en personkund ar medborgare i en hdgriskstat

+ en personkund ar bosatt i en hogriskstat

+ en sammanslutningskunds hemort finns i en hogriskstat

+ en sammanslutningskund utovar sin affarsverksamhet i en hégriskstat

+ kdpesumman betalas fran eller till ett konto i en bank som finns i en hogriskstat
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| sddana situationer ska formedlingsrorelsen:

1) inhamta ytterligare information om kunden och den verkliga formanstagaren,
2) inhamta ytterligare information om syftet med kundférhallandet som ska etableras,

3) inhamta ytterligare information om ursprunget till kundens och den verkliga
formanstagarens medel och formégenhet,

4) inhamta ytterligare information om orsakerna till affarstransaktionerna,

5) inhamta férmedlingsrorelsens hogre lednings godkannande till att ett kundférhallande inleds
och fortsatts och

6) ordna skarpt, fortldpande 6vervakning av kundférhallandet genom att utdka antalet
kontroller bade kvantitativt och tidsmassigt och genom att vélja affarstransaktioner som
kraver mer omfattande utredningar.

Dessutom ska formedlingsrorelsen tillampa foljande forfaranden nar de anses vara nédvandiga
enligt en riskbaserad bedomning:

1) formedlingsrorelsen ska tilldmpa andra behdvliga skarpta forfaranden for kundkontroll,
2) formedlingsrorelsen ska anvanda behovliga metoder for rapportering av affarstransaktioner,

3) formedlingsrorelsen ska begransa kundférhallanden och affarstransaktioner i frdga om
kunder fran hogriskstater.

Mer information om lander dar risken fér penningtvatt ar forhojd finns pa Europeiska
kommissionens webbplats. En uppdaterad lista kan lasas via féljande lank:
https://finance.ec.europa.eu/financial-crime/high-risk-third-countries-and-international-context-
content-anti-money-laundering-and-countering_en

Aven Financial Action Task Force (FATF) publicerar en lista éver hogriskstater pa sin webbplats.
FATF:s sd kallade "svarta lista” over hogriskstater inkluderar lander dar det finns allvarliga
strategiska brister i atgarderna for att bekdmpa penningtvatt och terrorism. Ett skarpt
forfarande ska tillampas pa kunder och transaktioner med anknytning till dessa lander och
formedlingsrorelsen ska allvarligt Overvaga att 1ata bli att etablera ett kundférhallande. En
uppdaterad lista kan lasas via foljande lank:
https://www.fatf-gafi.org/en/publications/High-risk-and-other-monitored-jurisdictions/Call-for-
action-February-2023.html

FATF:s "grda lista” inkluderar for sin del lander vilka aktivt stravar efter att korrigera sina strategiska
brister i anslutning till penningtvatt och finansiering av terrorism. Formedlingsrérelsen ska i sin
riskbeddomning beakta majliga kopplingar till lander pa den graa listan. En uppdaterad lista kan
lasas via foljande lank: https://www.fatf-gafi.org/en/publications/High-risk-and-other-monitored-
jurisdictions/Increased-monitoring-february-2023.html

2.7.5 Ovriga skarpta atgarder fér kundkontroll

En kund kan vara forknippad med 6kad risk for penningtvatt ocksa av andra orsaker an de som
namns ovan i avsnitten 2.7.2-2.7.4. Ocksa i sadana fall ska skarpta atgarder for kundkontroll vidtas
(se avsnitt 2.7.1). | praktiken ar skyldigheten att vidta skarpta atgarder for kundkontroll aktuell alltid
nar nagot som avviker fran det normala upptacks for en kund eller transaktion. En saddan situation
kan uppsta till exempel nar en en transaktion genomfdrs under ovanliga omstandigheter (t.ex.

om ett objekt séljs med forlust snart efter att det har kdpts), det framférs 6nskemal om att betala
kdpesumman som en betydande kontantbetalning eller kundfoéretagets agarférhallanden verkar
ovanliga eller alltfér komplicerade i forhallande till karaktaren av foretagets affarsverksamhet.
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3. UTREDNINGSSKYLDIGHET OCH FORTLOPANDE UPPFOLJNING
AV KUNDFORHALLANDET

3.1 Utredningsskyldighet ja fortidpande uppfdljning

Formedlingsrorelsen ska satta sig in i kundens verksamhet sa att det ar mojligt for féormedlings-
rorelsen att fasta uppmarksamhet vid avvikande transaktioner hos kunden. Detta forutsatter
att formedlingsrorelsen skaffar information om kundens och den verkliga formanstagarens
verksamhet, karaktaren och omfattningen av kundens affarsverksamhet samt grunderna for
anvandningen av tjansten eller produkten. Férmedlingsrérelsen ska ha en tydlig uppfattning
om hur produkter och tjanster som ingar i formedlingsrorelsens verksamhet anvands samt

om innehallet i kundens affarsverksamhet, hur kundens affarsverksamhet utévas och hur
omfattande kundens affarsverksamhet ar. Hur mycket information som ska inhamtas och

fran vilka kallor beror pa vad formedlingsrorelsen betraktar som nédvandigt med stéd av sin
riskbedomning.

Formedlingsrorelsen ska dessutom ordna uppféljning som med beaktande av arten och
omfattningen av kundens verksamhet, kundférhallandets varaktighet och langd samt riskerna
ar tillracklig for att sakerstalla att kundens verksamhet ar forenlig med férmedlingsrorelsens
erfarenheter av och uppgifter om kunden och dennes verksamhet. Aven faktorer med
anknytning till kundens bransch som kan anses vara allmant kanda ska beaktas.

Formedlingsrorelsen (och saledes dven varje person som arbetar med kundférhallandet) ska
kanna till en fast kunds ekonomi och affarsverksamhet i en sadan omfattning att den formar
upptacka transaktioner som avviker fran kundens normala affarsverksamhet.

Formedlingsrdrelsen ska fasta sarskild uppmarksamhet vid transaktioner som till sin struktur
eller storlek eller med tanke pa formedlingsrorelsens storlek eller verksamhetsstalle ar ovanliga.
Samma forfarande ska tilldmpas om transaktionerna inte har ndgot uppenbart ekonomiskt syfte
eller inte dverensstammer med den erfarenhet eller information som férmedlingsrorelsen har
om kunden. Vid behov ska ursprunget for de medel som ar férknippade med transaktionen
utredas narmare (se avsnitt 3.3 i anvisningen).

3.2 Transaktioner som dr tvivelaktiga eller avviker frdn det normala

Om formedlingsrorelsen med tanke pa uppgifterna om kunden eller ndgon annan faktor anser
att en transaktion avviker fran det normala eller det finns andra tvivelaktiga omstandigheter,
kraver utredningsskyldigheten att formedlingsrorelsen utreder transaktionens syfte/mal.

Om kunden inte lamnar de begarda tilldggsutredningarna eller transaktionen annu efter att
utredningen erhdllits verkar avvikande eller tvivelaktig, ska férmedlingsrorelsen rapportera
transaktionen som avviker fran det normala.

Med en tvivelaktig transaktion avses alla ovanliga transaktioner hos kunden vars faktiska syfte
eller mal formedlingen inte har féormatt klarldgga, samt transaktioner hos kunden vilka aven efter
en utredning verkar ovanliga utan vederborlig grund.

Exempel pa tvivelaktiga transaktioner, om ingen motiverad orsak foreligger:

1) transaktionens struktur eller storlek avviker fran det normala,

2) transaktionen avviker fran det normala i férhallande till formedlingsrorelsens storlek eller
driftstalle,
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3) transaktionen har inget uppenbart ekonomiskt syfte eller
4) transaktionen ar inte forenlig med kundens ekonomiska situation eller affarsverksamhet.

Nar det ar fraga om en formedlingsrorelse ar sddana affarstransaktioner som avses i lagen om
penningtvatt framfdr allt bostads- och fastighetskop. Exempel pa transaktioner som avviker fran
det normala:

1) objektet ar avsevart over- eller underprissatt,
2) kdparen inte ar intresserad av att se kopeobjektet eller fa information om det,

3) koparen av en forsta bostad skaffar ett mycket vardefullt objekt och behdver inte kredit for
att betala kbpesumman,

4) det kan annars tydligt observeras att det formedlade objektets anskaffningspris inte star i
proportion till kdparens formdgenhetssituation,

Obs! Det ar i praktiken mycket utmanande att utreda kdparens formdgenhetssituation
och en formedlingsrorelse har i regel inga skal att misstanka en affarstransaktion enbart
pa grund av att det férmedlade objektets forsaljningspris verkar dverdimensionerat i
forhallande till kdparens férmodade féormogenhetsstallning eller inkomstniva.

5) koparen forsoker betala hela eller en del av kdpesumman kontant eller fran ett konto hos ett
kreditinstitut som ar verksamt ndgon annanstans an i Finland,

6) kopesumman betalas helt eller delvis av ndgon annan an bostadskdparen eller kdpesumman
betalas fran ett konto som tillhér ndgon annan an képaren,

7) en betydande investering gors i ett objekt som i normala fall &r mindre intressant,

8) objektet saljs utan ndgon klar orsak en kort tid efter kdpet eller kdpet praglas i dvrigt av
ogrundad bradska,

Forteckningen ovan ar endast ett exempel och ovanligheten hos en transaktion ska alltid bedémas
fran fall till fall.

3.3 Hur ska formedlingsrorelsen gé tillvdga om en transaktion avviker fran det
normala eller ar tvivelaktig?
Nar en affarstransaktion avviker fran det normala eller formedlingsrérelsen misstanker att
kundens affarstransaktion har ett samband med penningtvatt eller det uppstar misstanke om att
medlen anvands till finansiering av terrorism, ska formedlingsrorelsen utreda medlens ursprung
och anvandningsandamal. Ingen nedre grans i euro har faststallts for begarande av en utredning.
Om situationen ens i ndgon man verkar tvivelaktig ska en utredning begaran, aven om det
ekonomiska intresset skulle vara litet. | praktiken begars en utredning av medlens ursprung i regel
med en blankett som upprattats for detta andamal.

Atminstone féljande faktorer ska framga av den begéarda utredningen:

1) penningbeloppet i anslutning till transaktionen,
2) varifran medlen harstammar,
3) fran vem medlen harstammar (namn och kontaktuppgifter),

4) forhallandet till den som betalar medlen, dvs. den person eller aktor fran vilka medlen
harstammar samt

5) medlens anvandningsandamal (dvs. for vilket syfte medlen kommer att anvandas).
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Enbart det att formedlingsrorelsen begar en utredning innebar inte att formedlingsrorelsen fullgor
sin utredningsskyldighet. Formedlingsrorelsen ska bedéma om den erhallna utredningen (inklusive
mojliga bilagor) ar tillracklig och palitlig. Om formedlingsrorelsen beddmer att utredningen som
kunden gett ar tillracklig behovs inga tillaggsutredningar. Om affarstransaktionen inte langre
verkar misstankt efter den erhallna utredningen, ar formedlingsrérelsen inte rapporteringsskyldig
(Ias mer om rapporteringsskyldighet i avsnitt 5 i anvisningen).

Om transaktionen trots den erhallna utredningen fortfarande verkar tvivelaktig eller ovanlig,
ska tillaggsutredningar och/eller handlingar som stdder utredningen begaras av kunden (t.ex.
arvskifteshandling, kopebrev, gdvobrev).

» TESTA DINA KUNSKAPER!

En séljare saljer ett objekt som saljaren anskaffat fér en kort tid sedan. Jag anser att
kdopesumman ar misstankt 1dg. Darfor har jag beslutat att be saljaren om en utredning av
medlens ursprung. Vilka faktorer bor utredningen omfatta?

Svar: | det aktuella fallet ska en utredning erhdllas om atminstone orsaken till forsaljningen
(finns det en begriplig orsak till att objektet som skaffats for en kort tid sedan saljs) samt om
ursprungen for de medel som anvandes till att kdpa objektet. Férmedlingsrérelsen ska med
stod av den erhdllna utredningen beddma om situationen fortfarande verkar avvikande eller
tvivelaktig. Om kunden inte lamnar den begarda utredningen eller om situationen annu efter
utredningen verkar tvivelaktig, ska formedlingsrorelsen utan dréjsmal géra en anmalan till
centralen for utredning av penningtvatt. Dessa situationer kan vara forknippade med 6kad risk
for penningtvatt.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Koparen ar utlanning och har inget konto i Finland. Kdpesumman ska betalas fran ett utlandskt
bankkonto direkt till séljarens finlandska bankkonto. Kan man goéra sa?

Svar: Ja, det kan man. | sddana situationer finns det dock vid behov skél att utreda
medlens ursprung. Dessa situationer kan vara férknippade med 6kad risk fér penningtvatt
(formedlingsrorelsen ska vid behov utan droéjsmal géra en anmalan till CKP:s central for
utredning av penningtvatt).
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4. AVBRYTANDE AV TRANSAKTIONER OCH VAGRAN ATT UTFORA
SADANA

Om formedlingsrorelsen inte formar utreda en transaktions verkliga syfte eller mal eller
kundens transaktion ocksa efter en utredning verkar ovanlig utan vederborlig grund, har
formedlingsrorelsen tre alternativ:

1) slutféra transaktionen pa normalt satt,
2) avbryta transaktionen for tillaggsutredningar eller
3) vagra utfora transaktionen.

Aven om en transaktion verkar tvivelaktig, kan den i regel slutféras pa normalt satt om det inte

ar mojligt att avbryta eller vagra utféra transaktionen eller detta sannolikt skulle géra det svarare
att ta reda pa transaktionens verkliga formanstagare eller skulle kunna avsléja for kunden att en
anmalan om penningtvatt haller pad att gbras om transaktionen. Vid problem kan CKP:s central for
utredning av penningtvatt kontaktas. Det bor ocksa beaktas att férmedlingsrorelsen i varje fall ar
rapporteringsskyldig (se avsnitt 5), aven om formedlingsrorelsen vagrat utfora den tvivelaktiga
transaktionen.

| frdga om tvivelaktiga transaktioner ska formedlingsrorelsen i synnerhet strava efter att medlen
som anvants for transaktionen kan sparas i efterhand och inte hamnar utom rackhall for
myndigheten. | praktiken ska férmedlingsrorelsen till exempel férutsatta att kopesumman betalas i
from av en kontoodverforing till ett konto hos ett kreditinstitut som ar verksamt i Finland.
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5. RAPPORTERINGSSKYLDIGHET VID TVIVELAKTIGA
TRANSAKTIONER

5.1 Rapporteringsférfarande

Alltid nar férmedlingsrorelsen upptacker en tvivelaktig transaktion ska en anmalan om den
tvivelaktiga transaktionen goras till CKP:s central for utredning av penningtvatt (en s.k. anmalan
om penningtvatt). En anmalan om penningtvatt ska géras med lag troskel, utan dréjsmal och
omsorgsfullt. Inga intyg kravs som stdd for anmalan och formedlingsrorelsen behdéver inte heller
bedéma om nagot brottsrekvisit uppfylls. Det ar inte fraga om en brottsanmalan, utan snarare
ett tips med vilket formedlingsrorelsen meddelar myndigheten om avvikande verksamhet som
formedlingsrorelsen har observerat vid sidan av sina arbetsuppgifter och som det kan finnas skal
for myndigheten att utreda narmare.

5.2 Vad ska jag anmadla

Om en transaktion verkar tvivelaktig ocksa efter tillaggsutredningar, ska formedlingsrorelsen utan
dréjsmal rapportera den tvivelaktiga transaktionen till centralen for utredning av penningtvatt. En
anmalan om en tvivelaktig transaktion ska goras oavsett om ett kundférhallande har etablerats
eller om férmedlingsrorelsen har nekat till att etablera ett kundfoérhallande samt oavsett om
transaktionen har genomforts, avbrutits eller om férmedlingsrorelsen helt har vagrat genomféra
transaktionen. Transaktionen ska ocksa rapporteras om formedlingsrorelsen forst efter att
transaktionen slutforts far kinnedom om nagot som gor att transaktionen verkar tvivelaktig.

Formedlingsrorelsen ska utan drojsmal rapportera en tvivelaktig transaktion till exempel i féljande
fall:

« Handlingarna och utredningarna som kravs for kundkontrollen ar bristfalliga,
« Kunden forsoker anvanda felaktiga eller forfalskade identifikationshandlingar (identitetsstold),

+ Uppgifterna som kunden ger ar inte i linje med kunduppgifterna, kundprofilen
(investerarkund, kop av bostad for eget bruk etc.) eller beteendet (en konflikt kan uppsta till
exempel mellan kdpet som ska genomféras och kundens ekonomiska situation),

+ Kunden bjuder ett betydande 6verpris for ett objekt eller ar beredd att salja ett objekt till ett
betydande underpris,

+ Kunden ger ett kdpeanbud utan att se objektet eller forsdker paskynda kdpet utan motiverad
orsak,

« Kunden genomfor atskilliga fastighets- eller bostadsaffarer pa kort tid,

+ Kunden genomfoér transaktioner som ar ekonomiskt olénsamma eller i dvrigt irrationella
(kunden kan till exempel sélja vidare ett objekt som kunden nyss kopt, ocksa med forlust),

« Kunden anvander sig av en bulvan eller en representant som agerar med fullmakt i samband
med fastighets- och hyresverksamhet,

+ Kundens representant byts ut utan att handlingar som ger ratt att representera kunden visas
upp,

+ Kunden betalar utan grund medel till ett gemensamt konto och kraver att pengarna ska

aterbetalas till ett annat konto an det konto fran vilket de 6verférdes till férmedlingsrorelsens
gemensamma konto.
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+ Exceptionella betalningsarrangemang utan motiverad orsak (t.ex. att en person som saknar
anknytning till kundférhallandet betalar hela eller en del av kdpesumman for kundens rakning
eller sa att kdpesumman betalas fran ndgon annans konto an képarens),

+ Kunden forsoker betala handpenningen eller hela kdpesumman kontant,

+ En kund som koper sin forsta bostad skaffar ett mycket vardefullt objekt och behéver ingen
kredit for kopet.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

Koparen ar utlanning och har inget konto i Finland. Kdpesumman ska betalas fran ett utlandskt
bankkonto till formedlingsrérelsens gemensamma konto, fran vilket summan ska éverforas
vidare till séljarens konto. Kan man gora sa?

Svar: Att anvanda ett gemensamt konto ar alltid férknippat med 6kad risk fér penningtvatt.

For att minimera risken fér penningtvatt rekommenderas att formedlingsrorelsen nekar till en
situation dar hela kdpesumman overfors till formedlingsrérelsen gemensamma konto. Detta
tillvagagangssatt kan inte under ndgra omstandigheter rekommenderas, dven om det inte

finns ndgot direkt hinder i lagstiftningen. Om man gar till vaga pa detta satt, finns det skal for
formedlingsrorelsen att kontakta CKP:s central for utredning av penningtvatt. Om t.ex. saljarens
bank misstanker penningtvatt, riktas utredningskraven i detta fall till férmedlingsrérelsen och
inte till parterna i kdpet.

» TESTA DINA KUNSKAPER!

En kund har betalat handpenning till férmedlingsrorelsens gemensamma konto som sakerhet
for sitt bud. Saljaren godkande inte kdparens bud och darfor ska handpenningen returneras
till kdparen. Budgivaren ber férmedlingsrérelsen aterbetala handpenningen till en helt
utomstaende persons konto. Kan férmedlingsrérelsen aterbetala handpenningen till denna
utomstaende persons konto som angetts av budgivaren?

Svar: Vid aterbetalning av handpenningar som betalats till ett gemensamt konto ska sarskild
forsiktighet iakttas. Formedlingsrorelsen ska i sin egen riskbeddmning ge anvisningar om
forfarandet vid dterbetalning av handpenningar som betalats till ett gemensamt konto.
Formedlingsrorelsen bor aterbetala handpenningen till samma konto som kunden anvande for
att betala handpenningen till formedlingsrérelsens gemensamma konto.

» TESTA DINA KUNSKAPER!
Vi kommer att ta hand om ett fastighetskdp och kdparen skulle vilja betala hela kdépesumman
kontant. Kan man gora sa?

Svar: Att anvanda kontanter ar forknippat med 6kad risk for penningtvatt och darfor ska kontant
betalning av kdpesumman inte godkdnnas. Kdparen ska satta in medlen pa ett bankkonto, fran
vilket de kan overforas till séljarens konto pa normalt satt. Dessutom ska medlens ursprung
utredas.
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» TESTA DINA KUNSKAPER!

En utlandsk kund har fér avsikt att kdpa ett ytterst vardefullt objekt som jag formedlar.
Kunden behover ingen lanefinansiering for kopet, vilket jag anser verkar misstankt. Darfor
bad jag kunden om en utredning av ursprunget for de medel som ska anvandas till kdpet.
Enligt utredningen fick kunden pengarna som gava och ett gavobrev har bifogats utredningen.
Gavobrevet har upprattats i Argentina och ar pa spanska. Hur vet jag om jag kan lita pa den
erhallna utredningen och ga vidare med kopet?

Svar: Kdparen ska uppmanas lamna in en auktoriserad dversattning av gavobrevet. Utover
detta finns det ocksa skal att kontakta CKP:s central for utredning av penningtvatt for narmare
instruktioner.

5.3 Hur rapporteras en tvivelaktig transaktion?

Rapporteringen av en tvivelaktig transaktion sker elektroniskt till centralen for utredning av
penningtvatt med ett rapporteringsprogram som 6ppnas via CKP:s webbsida https://poliisi.fi/sv/
penningtvatt.

Rapporter om tvivelaktiga transaktioner ska innehalla uppgifter om kundkontroll och uppgifter
om transaktionens art, beloppet av och valutan fér de medel eller 6vrig egendom som ingar i
transaktionen, medlens eller den dvriga egendomens ursprung, hur medlen och egendomen avses
bli omsatta och de omstandigheter som gjorde transaktionen tvivelaktig och aven uppgift om
huruvida transaktionen har utforts, avbrutits eller avbaijts.

Att en anmalan gors eller att en utredning av arendet pagar far inte under nagra omstandigheter
avslojas for kunden eller kundens representant och inte heller fér ndgon annan (inte ens for

en person som &r anstalld vid férmedlingsrérelsen). Aven anméalarens namn och identitet ar
sekretessbelagda uppgifter.

5.4 Foérvaring av uppgifter med anknytning till rapportering och tystnadsplikt

Uppgifter som inhamtats for rapportering ska sparas i fem ar efter rapporteringen. Uppgifterna
ska hallas atskilda fran formedlingssystemet eller kundregistret. Efter fem ar ska uppgifterna
och handlingarna i regel raderas, om det inte ar nédvandigt att fortsatta att spara uppgifterna
for att trygga en brottsutredning, en anhangig rattegang eller formedlingsrorelsens/en vid
formedlingsrorelsen anstallds rattigheter. Om det av sadana orsaker fortfarande ar nodvandigt
att forvara uppgifterna och handlingarna, ska forvaringens nédvandighet granskas senast efter
tre ar efter den foregdende granskningen av forvaringens nédvandighet. Granskningen och dess
tidpunkt ska bokforas.

Kunden har inte ratt att granska uppgifter som har anknytning till rapportering av misstanke om
penningtvatt.

5.5 Exempel pd en tvivelaktig transaktion och fullgérande av skyldigheterna
enligt lagen om penningtvatt

En formedlingsrorelse far ett forsaljningsuppdrag som galler férmedling av en bostadsaktie.
Formedlingsrorelsen har uppskattat objektets gangse varde till 100 000 euro, men
uppdragsgivaren kraver att objektets forsaljningspris ska vara 150 000 euro. Redan innan
marknadsforingen av objektet borjar, kontaktar en kdparkandidat formedlingsrorelsens
representant och erbjuder sig att kdpa det féormedlade objektet till fullt pris utan att se objektet.
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Nar formedlaren fragar hur kdpesumman ska betalas, sager kdparen att hela kopesumman betalas
vid kopslutet och kdparen behdver inget 1an for att betala kdpesumman. Kdparen konstaterar
dessutom att kdpesumman betalas av ett bolag.

Formedlingsrorelsen ber kunden lamna en skriftlig utredning om medlens ursprung. Av
utredningen framgar det att kopesumman betalas av ett bolag registrerat utomlands, hos vilket
kdparen enligt utredningen har en fordran till samma belopp. Formedlingsrorelsens representant
gar igenom situationen och beslutar att begara en tillaggsutredning av kdparkandidaten.
Formedlingsrorelsen ber kdparen redogdra for grunden for fordringsforhallandet, till exempel
med ett skuldebrev eller en annan handling. Som stdd for sin utredning skickar kunden handlingar,
av vilka medlens slutgiltiga ursprung emellertid inte framgar. Formedlingsrorelsen lamnar in

en rapport om misstankt penningtvatten tvivelaktig transaktion till centralen for utredning av
penningtvatt och bifogar all skriftlig dokumentation som erhallits av képaren.

Kopet slutférs pa normalt satt. Férmedlingsrdrelsen arkiverar uppgifterna och handlingarna som

inhamtats for rapporteringen av en tvivelaktig transaktion atskilt fran kundregistret och de 6évriga
uppdragsrelaterade handlingarna.
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6. VANLIGA FRAGOR

6.1 Kundkontroll

Fraga: Vilka uppgifter om kunden ska inhamtas?

Svar: Foljande uppgifter ar obligatoriska och behdvliga nar kundférhallandet ingas och
uppratthalls:

1) namn och adress,

2) personbeteckning (om en finlandsk personbeteckning saknas, kundens fédelsetid och
medborgarskap)

Om kunden ar en utldanning som inte har en finlandsk personbeteckning ska ocksa uppgiften
om kundens medborgarskap och uppgifterna pa kundens resedokument sparas. Det
sakraste sattet att fa dessa uppgifter ar ett giltigt utlandskt pass.

3) namn och personbeteckning (eller om finlandsk personbeteckning saknas fodelsetid) for
kundens mojliga representant

| fraga om allménna intressebevakare bevaras dock i stéllet for intressebevakarens
namn, fodelsetid och personbeteckning serviceproducentens identifieringsuppgifter,
intressebevakarens titel samt, om serviceproducenten har fler an en allman
intressebevakare, intressebevakarens ordningsnummer.

4) uppgifter om kundens ekonomiska stallning (t.ex. i frdga om kundens livssituation huruvida
kunden arbetar, ar pensionar, studerande etc.), grunderna fér transaktionen (om orsaken
till bostadskopet ar t.ex. flytt till annan ort, byte till en storre bostad, anskaffning av
semesterbostad) och uppgifter om finansieringen av kdpesumman fér en kund som har
rollen som kdpare (dvs. pa vilket satt kopesumman ska finansieras, t.ex. med banklan,
medel fran forsaljning av egen bostad samt uppgift om huruvida andra aktorer deltar i
finansieringen av kdpesumman) samt évriga uppgifter som behovs fér kundkontroll,

5) namnet pa dokument som anvants for att kontrollera identiteten, dokumentets nummer eller
nagon annan identifieringsuppgift och dokumentets utfardare eller en kopia av dokumentet
samt i fraga om pass landet eller, om kunden har identifierats pa distans, uppgifter om de
forfaranden eller kallor som anvants for kontrollen,

6) uppgift om huruvida kunden &r en person i politiskt utsatt stallning, en sddan persons
familjemedlem eller medarbetare och

7) uppgift om huruvida kunden finns med pa en internationell sanktionslista eller en nationell
frysningslista.

Formedlingsrorelsen kan vid behov skaffa tillaggsuppgifter om kunden fran myndighetsregister
eller be kunden om tillaggsdokumentation for att verifiera och utreda de uppgifter kunden gett.

Fraga: Jag har identifierat uppdragsgivaren nar uppdragsavtalet undertecknades och da
aven kontrollerat uppdragsgivarens identitet med stéd av korkort. | vilket skede borde jag
samla in de 6vriga uppgifterna for kundkontrollen av uppdragsgivaren?

Svar: Uppdragsgivaren ska vara kand nar uppdragsavtalet ingas. Detta innebar identifiering
av uppdragsgivaren, kontroll av uppdragsgivarens identitet och aven insamling av alla andra
kundkontrolluppgifter. Saledes borde uppdragsgivaren fylla i blanketten for kundkontroll/
kunduppgifter e.d. nar uppdragsavtalet ingds. Om blanketten fylls i (uppgifterna lamnas) i ett
senare skede, kan genomférandet av uppdraget inte inledas innan uppgifterna har erhallits.
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Fraga: Jag har genast efter att uppdragsavtalet ingicks kontrollerat att min uppdragsgivare
inte finns med pa sanktions- eller frysningslistan. Vi kommer att genomféra kopet av
objektet imorgon. Maste jag nu kontrollera listorna pa nytt?

Svar: Ja, en kontroll av sanktions- och frysningslistan ska alltid géras pa nytt innan kopet.

Fraga: Min gamla kund, vars bostad jag framgangsrikt salde for nagra manader sedan,
gav mig nu i uppdrag att salja hens sommarbostad. Maste jag nu nar jag upprattar

uppdragsavtalet for sommarbostaden skaffa alla uppgifter om min kund som behdvs for
kundkontrollen pa nytt?

Svar: Enligt lagen om penningtvatt ska dokumenten och uppgifterna med anknytning till
kundkontrollen och afférstransaktionerna hallas uppdaterade och vasentliga. Uppgifter

for kundkontroll behéver inte nédvandigtvis inhamtas pa nytt for en gammal kund hos
formedlingsrorelsen, t.ex. sa att kunden lamnar in behovliga uppgifter med en blankett,
varje gang nar ett nytt uppdragsavtal ingas. Det racker att formedlingsrorelsen i samband
med att det nya avtalet ingas kontrollerar att de uppgifter for kundkontroll som kunden
tidigare lamnat ar aktuella. Genom att ga tillvaga pa detta satt fullgor formedlingsrorelsen
sin lagstadgade kundkontrollskyldighet. Det bor dock observeras att det inte ar tillrackligt att
formedlingsrorelsen redan en gang har inhamtat uppgifter fér kundkontroll av kunden, utan
formedlingsrorelsen ska atminstone kontrollera uppgifterna som kunden tidigare lamnat nar
det nya uppdragsavtalet ingas.

Fraga: Maste en befullmédktigad identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: En befullmaktigad maste identifieras och personens identitet kontrolleras. De
kundkontrolluppgifter som behdvs om en kund skaffas inte for en befullmaktigad, eftersom
den befullméaktigade sjalv inte ar en sddan kund som avses i lagen om penningtvatt.

Formedlingsrorelsen ska ocksa komma ihag att kontrollera den befullmaktigades ratt att
representera kunden.

Fraga: Agaren av en bostad har tilldelats en intressebevakare som skéter férséljningen

for agarens rakning. Maste dgaren (sdljaren) dnda identifieras och personens identitet
kontrolleras?

Svar: Saljaren ar i detta fall uppdragsgivare och alltsa formedlingsrorelsens egentliga kund.
Saledes maste saljaren identifieras och personens identitet kontrolleras. Dessutom ska ocksa
dvriga uppgifter som behovs for kundkontrollen inhamtas om saljaren. En intressebevakare
ar en sddan representant som avses i lagen, och ska darfor identifieras och fa sin identitet
kontrollerad, men inga andra kundkontrolluppgifter om intressebevakaren behdvs.
Formedlingsrorelsen ska ocksa sakerstalla intressebevakarens ratt att representera kunden
(utdrag ur registret dver formynderskapsarenden).

Fraga: Maste en intressebevakare/fullmaktig med intressebevakningsfullmakt identifieras
och personens identitet kontrolleras?

Svar: En befullmaktigad och fullmaktig med intressebevakningsfullmakt maste identifieras och
personens identitet kontrolleras. Observera undantagen med anknytning till identifiering och
kontroll av identiteten for en allman intressebevakare. Las mer i féljande fragor.

Fraga: Maste en allman intressebevakare identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: En allman intressebevakare ska identifieras. En allman intressebevakares identitet ska
kontrolleras pa normalt satt med stdd av ett godkant identitetsbevis. Tjanstekort racker inte for
att kontrollera identiteten. | lagen om penningtvatt faststalls dock viktiga undantag i fraga om
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de kundkontrolluppgifter som ska utredas och bevaras i anslutning till identifiering och kontroll
av en allman intressebevakare. Las mer i foljande fraga.

Fraga: Vilka uppgifter om en intressebevakare/fullméktig med intressebevakningsfullmakt
ska inhamtas och sparas?

Svar: For en intressebevakare och fullmaktig med intressebevakningsfullmakt ska namn och
personbeteckning inhdmtas och sparas. | fraga om allmanna intressebevakare bevaras dock
i stallet for intressebevakarens namn, fédelsetid och personbeteckning serviceproducentens
identifieringsuppgifter, intressebevakarens titel samt, om serviceproducenten har fler an en
allman intressebevakare, intressebevakarens ordningsnummer.

Fraga: Maste en utsékningsman (hdradsfogde) identifieras och personens identitet
kontrolleras nar utsékningsmannen (haradsfogden) ingar ett uppdragsavtal med
formedlingsrorelsen om férsaljning av ett utmatt objekt?

Svar: Nar forsaljningssattet ar forsaljning under hand genom en utmatningsmans férsorg
enligt utsokningsbalken, ar formedlingsrorelsens uppdragsgivare utsokningsverket, som
representeras av utsokningsmannen (haradsfogden). | sddana fall ska utsékningsmannen
(haradsfogden) alltsa identifieras i egenskap av kundens representant och personens identitet
kontrolleras med stdd av ett godkant kontrolldokument. Kundkontrollerna ska i sadana fall
riktas till utsékningsverket, som fungerar som uppdragsgivare. Agaren av det utmatta objektet
(galdenaren i utsokningen) ar alltsa inte formedlingsrorelsens kund i det aktuella fallet och
behdver darfor inte kontrolleras.

Fraga: Ar ett tjdnstetecken tillrickligt fér att kontrollera identiteten fér en tjinsteman som
skéter ett tjansteuppdrag?

Svar: Tjanstetecken racker inte for att kontrollera identiteten. Tjanstetecken beviljas inte for
kontroll av identiteten.

Fraga: Maste en boutredningsman och skiftesman identifieras och deras identitet
kontrolleras nar en boutredningsman eller skiftesman ingar ett uppdragsavtal med en
formedlingsrorelse om ett objekt som ags av ett dédsbo?

Svar: Ja, eftersom boutredningsmannen/skiftesmannen i en sadan situation ar representant for
féormedlingsrorelsens kund enligt lagen om penningtvatt, dvs. representant for dodsboet som ar
uppdragsgivaren. | en sadan situation ska formedlingsrérelsen ocksa alltid pa normalt satt géra
en kundkontroll av sin egentliga kund, dvs. dédsboet som ar uppdragsgivare.

Fraga: Jag saljer en bostad som tillhér ett dodsbo. Dédsboet har tre delagare, av vilka en
skéter dédsboets drenden med fullmakt. Jag har inte traffat de andra deldgarna och de ar
inte heller pa vag till kdpslutet. Hur identifierar jag de andra deldagarna och kontrollerar
deras identitet?

Svar: Alla delagare i ett dodsbo ska identifiera, dvs. atminstone uppgifter om deldgarnas namn,
fodelsetider och personbeteckningar ska inhamtas och férvaras. De ovan namnda uppgifterna
som behdvs framgar i regel av bouppteckningen. Identiteten for deldgarna i ett dodsbo ska
kontrolleras endast vid behov och behovet att kontrollera identiteten beror pa risknivan for
kunden eller transaktionen, vilken ska bedémas i formedlingsrérelsens egen riskbedémning.
Dvs. svaret pa i vilka situationer dédsbodeldgarnas identitet ska kontrolleras borde finnas i
féormedlingsrorelsens egen riskbedéomning. Om en dédsbodeldgare agerar med fullmakt for
dvriga dodsbodelagares rakning, ska den befullmaktigades identitet alltid kontrolleras.
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Fraga: Maste boférvaltaren av ett konkursbo identifieras och personens identitet
kontrolleras nar boforvaltaren ingar ett uppdrag med en formedlingsrorelse om ett objekt
som ingar i konkursboet?

Svar: Ja, eftersom boforvaltaren i en sadan situation ar representant for formedlingsrorelsens
kund enligt lagen om penningtvatt, dvs. representant for konkursboet som ar uppdragsgivaren.
| en sadan situation ska formedlingsrorelsen ocksa alltid pa normalt satt géra en kundkontroll av
sin egentliga kund, dvs. konkursboet som ar uppdragsgivare (undantagsvis behdver dock inte de
verkliga formanstagarna utredas).

Fraga: Omfattas formedlingsrérelsen av kundkontroliskyldigheten ocksa i fall dar
tingsratten i en skilsmassosituation har forordnat skiftesmannen att sdlja makarnas
gemensamma bostad?

Svar: Ja. Formedlingsrorelsen ska identifiera sina kunder och kontrollera deras identitet i alla
situationer - dven nar kunderna anlitar en representant. | den aktuella situationen betraktas
agarna av bostaden som ar foremal for uppdragsavtalet (dvs. det gifta paret som ska skilja sig)
som férmedlingsrorelsens kunder med utgangspunkt i lagen om penningtvatt, vilket innebar att
féormedlingsrorelsen ska identifiera det gifta paret och kontrollera deras identiteter samt skaffa
évriga uppgifter som behovs for kundkontrollen.

| situationer dar tvister forekommer kan det visa sig vara en utmaning att fullgéra
kundkontrollskyldigheten enligt lagen om penningtvatt, men lagen méjliggor inte undantag fran
kundkontrollskyldigheten till ndgon del. Lagen om penningtvatt ar i detta hanseende ovillkorlig.
Formedlingsrorelsen omfattas alltsa av kundkontrollskyldigheten ocksa i fall dar tingsratten i en
skilsmassosituation har férordnat skiftesmannen att salja makarnas gemensamma bostad.

Formedlingsrorelsen far inte etablera ett kundférhallande eller genomféra en affarstransaktion
om den inte formar genomfora de lagstadgade kundkontrollatgarderna.

| den aktuella situationen ska formedlingsrorelsen ocksa sakerstalla skiftesmannens ratt att
representera paret.

Fraga: | vilket skede ska en budgivare identifieras och personens identitet kontrolleras?

Svar: Enligt lagen om penningtvatt ska kundkontroll av givaren av ett kdpeanbud genomféras
senast nar kdpeanbudet har godkants. Om handpenning betalas som sakerhet for anbudet

ska kundkontroll av givaren av anbudet dock genomféras redan nar anbudet ges, oavsett om
anbudet godkanns eller inte. | praktiken ar det mest fornuftigt att genomféra forfarandena
med anknytning till kundkontroll av en givare av ett kopeanbud i alla situationer (dvs. ocksa i
situationer dar handpenning inte betalas som sakerhet for anbudet) redan nar kdpeanbudet
ges, dven om lagen inte kraver detta. Det bor observeras att enbart identifiering av givaren av
ett kopeanbud och kontroll av personens identitet inte ar tillracklig kundkontroll. Aven de 6vriga
atgarderna for kundkontroll ska genomforas (se avsnitt 2.1.1).

Fraga: Hur ska jag gora om kundkontrollatgarderna inte kan genomféras, eftersom det inte
ar mojligt att fa tillrackliga uppgifter om kunden?

Svar: Om kundkontrollatgarderna inte kan genomforas far inget kundférhallande etableras
(t.ex. inga uppdragsavtal) och inga affarstransaktioner genomforas (t.ex. bostadskop). Ett
kundférhallande far inte heller uppratthallas med en sadan aktor (t.ex. ska ett redan ingatt
uppdragsavtal havas).
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Fraga: Jag ska formedla en hyresbostad. Maste alla bostadssékandes identitet kontrolleras?

Svar: | fraga om hyresformedlingsuppdrag kan den slutgiltiga hyresgéasten betraktas som
en sadan kund som avses i lagen om penningtvatt. Saledes maste inte alla bostadssdkandes
identitet kontrolleras, utan det racker att identiteten for den som valts ut som hyresgast
kontrolleras senast innan hyresavtalet ingas.

Fraga: Jag har ett formedlingsuppdrag som géller en hyresbostad. | vilket skede ska jag be
hyresgasten fylla i kunduppgiftsblanketten?

Svar: Kundkontrolluppgifter om en hyresgast ska samlas in senast nar hyresavtalet ingas.

Fraga: Jag har ett kopuppdrag och hittade ett objekt pa vilket min uppdragsgivare vill ge ett
bud. I vilket skede maste jag identifiera saljaren och kontrollera saljarens identitet samt
samla in 6vriga kundkontrolluppgifter om saljaren?

Svar: Aven om lagen om penningtvéatt kan anses forutsatta kundkontroll av en séljare senast
nar anbudet har godkants, ar det i praktiken mest férnuftigt att genomféra férfarandena med
anknytning till kundkontroll av saljaren (se avsnitt 2.1.1) redan innan uppdragsgivaren ger anbud
pa objektet.

6.2 Personer i politiskt utsatt stallning
Fraga: Hur ska kundens politiskt utsatta stéllning, dvs. PEP-status, utredas i en situation dar
kunden identifieras pa distans?

Svar: Kunden ska lamna dokumenterade uppgifter om huruvida kunden ar en person i politiskt
utsatt stallning eller en saddan persons familjemedlem eller medarbetare. | praktiken kan kunden
t.ex. skicka en ifylld kontrolluppgifts-/kunduppgiftsblankett som inkluderar en s.k. PEP-fraga

till formedlaren per e-post. Utredningen av kundens PEP-status ska dokumenteras till exempel
med en anteckning i kunduppgifterna.

Fraga: Maste den politiskt utsatta stallningen eller PEP-statusen utredas fér en
intressebevakare/intressebevakningsbefullmaktigad eller befullméktigad?

Svar: Nej.

Fraga: Ska den politiskt utsatta stallningen eller PEP-statusen utredas for dédsbodeldgare?

Svar: Nej. Las mer i avsnitt 2.4.

Fraga: Ska den politiskt utsatta stéallningen eller PEP-statusen utredas for dédsbodeldgare?
Eller den avlidnas?

Svar: PEP-statusen for dodsbodelagare eller avlidna behdver inte utredas. Las mer i avsnitt 2.4.

Fraga: Ett bostadsaktiebolag ska hyra ut en affarslokal som bolaget dger och uppdrags-
avtalet undertecknas av disponenten i egenskap av representant for bostadsaktiebolaget.
Behodver disponentens politiskt utsatta stallning eller PEP-status utredas?

Svar: Nej.

Fraga: Maste jag utreda en hyresgasts PEP-status om uppdragsgivaren ar hyresvarden?

Svar: Ja. Kundkontrollférfarandena galler aven hyresférmedling, vilket innebar att
formedlingsrorelsen ska genomféra kundkontroll av bade hyresvarden som ar uppdragsgivare
och dennes motpart, dvs. den person som valjs ut som hyresgast.
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6.3 Verkliga formdnstagare

Fraga: Ar sammanslutningens verkliga féormanstagare samma sak som sammanslutningens
lagstadgade representanter?

Svar: Nej. Nar det ar fraga om en foretags- och évrig sammanslutningskund ar den

verkliga formanstagaren en fysisk person som med stdd av agande, rostratt eller ndgon

annan grund utdvar beslutanderatt i foretaget eller den 6vriga sammanslutningen.
Lagstadgade representanter ar daremot personer som har ratt att utdva rattshandlingar for
sammanslutningens del (t.ex. ett aktiebolags verkstallande direktor). Se definitionen av verkliga
formanstagare i avsnitt 2.5.2.1.

Fraga: Maste en sammanslutnings verkliga formanstagares politiska inflytande eller PEP-
status utredas?

Svar: Verkliga formanstagares PEP-status ska utredas. Utgangspunkten ar att verkliga
formanstagares PEP-status utreds genom att fraga sammanslutningens representant (en fysisk
person som agerar for en juridisk persons rakning). Om PEP-statusen inte kan utredas via
representanten, ska varje verklig férmanstagare sjalv Iamna en redogorelse.

Fraga: Hur ska man géra om man inte far alla kundkontrolluppgifter som behévs av en
sammanslutnings- eller foretagskund?

Svar: Om en formedlingsrorelse inte far alla uppgifter som behdévs for kundkontrollen

(t.ex. en utredning av de verkliga férmanstagarnas betydande offentliga uppdrag), far inget
kundférhdllande etableras. Om ett kundférhallande redan har etablerats (dvs. ett uppdragsavtal
har redan ingatts), ska det avslutas. | sadana fall ar formedlingsrorelsen skyldig att rapportera
misstankt penningtvatt till centralen fér utredning av penningtvatt.

Fraga: Ett bostadsaktiebolag ska hyra ut en affdrslokal som bolaget dger och
uppdragsavtalet undertecknas av disponenten i egenskap av representant for
bostadsaktiebolaget. Behdver formedlingsrorelsen utreda bostadsaktiebolagets verkliga
formanstagare?

Svar: Formedlingsrorelsen behover utreda bostadsaktiebolagets verkliga formanstagare. Som
bostadsaktiebolagets verkliga formanstagare anges direkt styrelsemedlemmarna som har
antecknats i handelsregistret med stod av lagstiftningen.

6.4 Identifiering pd distans

Fraga: Min kund saljer sin placeringsbostad via mig. Kunden bor utomlands och jag har
haft kontakt med kunden endast per telefon och e-post. Vi upprattar uppdragsavtalet
elektroniskt och kunden undertecknar avtalet med sina natbankskoder. Behdver jag
dessutom en kopia av kundens identitetshandling?

Svar: Nej. | det har fallet ar det frdga om identifiering pa distans. Enligt lagen om penningtvatt
ar det da tillrackligt att ett hjalpmedel for stark elektronisk autentisering, t.ex. natbankskoder
utfardade av en bank, anvands for att kontrollera kundens identitet.
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Fraga: Min utlandska kund, som inte har en finlandsk personbeteckning, séljer sin bostad
i Finland via oss. Kunden har gett sin van som bor i Finland fullmakt. Vannen ingar
uppdragsavtalet och undertecknar kdpebrevet. Hur identifierar jag saljaren nar saljaren
inte har nagra natbankskoder?

Svar: | det har fallet ar det frdga om identifiering pa distans. Eftersom kunden ar en utlanning
som saknar finlandsk personbeteckning, behéver du uppgifter om kundens medborgarskap
samt en kopia av kundens utldndska pass eller ett annat identitetsbevis som godkanns som
resedokument. Dessutom behover du ytterligare handlingar som pavisar kundens identitet eller
uppgifter om identiteten fran en palitlig kalla, t.ex. en handling som motsvarar ambetsbevis i det
aktuella landet.

Fraga: Om uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet med natbankskoder, racker det
for att identifiera kunden och kontrollera kundens identitet?

Svar: Ja. Om kundens identitet har kontrolleras med ett verktyg for stark elektronisk
autentisering, till exempel natbankskoder utfardade av en bank, behdver kundens identitet
inte kontrolleras med ett identitetsbevis. | sddana situationer behévs inte heller nagon kopia
av handlingen som anvants for att kontrollera identiteten, och individualiseringsuppgifter

om handlingen behdver inte heller samlas in eller forvaras. Uppgifterna om férfarandet

(t.ex. elektroniskt identifieringshjalpmedel) eller kallan (serviceproducent som beviljat
identifieringshjalpmedlet) som anvants for att kontrollera identiteten sparas som en del av det
elektroniskt undertecknade dokumentet.

6.5 Ovriga @mnen

Fraga: En sédljare saljer ett objekt som sdljaren anskaffat for en kort tid sedan. Jag anser att
kopesumman ar misstankt lag. Darfér har jag beslutat att be saljaren om en utredning av
medlens ursprung. Vilka faktorer b6r utredningen omfatta?

Svar: | det aktuella fallet ska en utredning erhallas om atminstone orsaken till forsaljningen
(finns det en begriplig orsak till att objektet som skaffats for en kort tid sedan saljs) samt om
ursprungen for de medel som anvandes till att kdpa objektet. Formedlingsrorelsen ska med
stod av den erhallna utredningen beddéma om situationen fortfarande verkar avvikande eller
tvivelaktig. Om kunden inte Iamnar den begarda utredningen eller om situationen annu efter
utredningen verkar tvivelaktig, ska formedlingsroérelsen utan dréjsmal géra en anmalan till
centralen for utredning av penningtvatt. Dessa situationer kan vara férknippade med 6kad risk
for penningtvatt.

Fraga: Képaren ar utlanning och har inget konto i Finland. Kpesumman ska betalas fran ett
utlandskt bankkonto direkt till séljarens finlandska bankkonto. Kan man goéra sa?

Svar: Ja, det kan man. | sadana situationer finns det dock vid behov skal att utreda
medlens ursprung. Dessa situationer kan vara forknippade med 6kad risk for penningtvatt
(formedlingsrorelsen ska vid behov utan dréjsmal géra en anmalan till CKP:s central for
utredning av penningtvatt).

Fraga: Koparen ar utlanning och har inget konto i Finland. Kpesumman ska betalas fran ett
utlandskt bankkonto till formedlingsrérelsens gemensamma konto, fran vilket summan ska
overforas vidare till sdljarens konto. Kan man gora sa?

Svar: Att anvanda ett gemensamt konto ar alltid forknippat med 6kad risk fér penningtvatt.
For att minimera risken for penningtvatt rekommenderas att formedlingsrérelsen nekar till en
situation dar hela kdpesumman 6verfors till formedlingsrorelsen gemensamma konto. Detta
tillvagagangssatt kan inte under nagra omstandigheter rekommenderas, dven om det inte
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finns nagot direkt hinder i lagstiftningen. Om man gar till vaga pa detta satt, finns det skal for
formedlingsrorelsen att kontakta CKP:s central for utredning av penningtvatt. Om t.ex. saljarens
bank misstanker penningtvatt, riktas utredningskraven i detta fall till formedlingsrorelsen och
inte till parterna i kdpet.

Fraga: En kund har betalat handpenning till formedlingsrérelsens gemensamma konto som
sakerhet for sitt bud. Saljaren godkande inte képarens bud och darfér ska handpenningen
returneras till kdparen. Budgivaren ber férmedlingsrérelsen aterbetala handpenningen till
en helt utomstaende persons konto. Kan formedlingsrorelsen aterbetala handpenningen till
denna utomstaende persons konto som angetts av budgivaren?

Svar: Vid aterbetalning av handpenningar som betalats till ett gemensamt konto ska sarskild
forsiktighet iakttas. Formedlingsrorelsen ska i sin egen riskbeddmning ge anvisningar om
forfarandet vid aterbetalning av handpenningar som betalats till ett gemensamt konto.
Formedlingsrorelsen bor aterbetala handpenningen till samma konto som kunden anvande for
att betala handpenningen till férmedlingsrérelsens gemensamma konto.

Fraga: Vi kommer att ta hand om ett fastighetskép och képaren skulle vilja betala hela
képesumman kontant. Kan man géra sa?

Svar: Att anvanda kontanter ar forknippat med 6kad risk for penningtvatt och darfor ska
kontant betalning av kdpesumman inte godkannas. Képaren ska satta in medlen pa ett
bankkonto, fran vilket de kan éverforas till saljarens konto pa normalt satt. Dessutom ska
medlens ursprung utredas.

Fraga: En utlandsk kund har for avsikt att kopa ett ytterst vardefullt objekt som jag
formedlar. Kunden behdver ingen lanefinansiering for kopet, vilket jag anser verkar
misstankt. Darfér bad jag kunden om en utredning av ursprunget for de medel som ska
anvandas till képet. Enligt utredningen fick kunden pengarna som gava och ett gavobrev har
bifogats utredningen. Gavobrevet har upprattats i Argentina och ar pa spanska. Hur vet jag
om jag kan lita pa den erhalina utredningen och ga vidare med koépet?

Svar: Koparen ska uppmanas lamna in en auktoriserad dversattning av gdvobrevet. Utover
detta finns det ocksa skal att kontakta CKP:s central for utredning av penningtvatt for narmare
instruktioner.
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7. UPPDATERING AV ANVISNINGEN

Anvisningen har utarbetats av lagutskottet vid Centralforbundet for Fastighetsformedlingen.
Den forsta anvisningen om forebyggande av penningtvatt och finansiering av terrorism riktad till
formedlingsbranschen utarbetades 2010. Datumet da anvisningen senast uppdaterades finns pa
anvisningens parm.

Foéljande aktorer har deltagit i den senaste uppdateringen av anvisningen:

Marianne Palo Lakiasiaintoimisto Palo & Co Oy, utskottets ordférande

Kristian Danielsson Suomen Kiinteistonvalittajat ry (SKVL)

Peter Juslin RE/MAX Finland
Tiina Aho Sp-Koti Oy
Panu Koskimaki Huoneistokeskus Oy / Retta Group

Harriet Rydberg Advokatbyra Procopé & Hornborg Ab, representant for Aktia
Fastighetsformedling Ab

Sanna Suni Kiinteistdmaailma Oy

Taru Vesterberg OP Andelslag

Panu Koskimaki Huoneistokeskus Oy

Saara Murtovaara Bo LKV
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