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1 Lagstiftningen

Syftet med lagen om férhindrande av penningtvatt och av finansiering av terrorism (FFS 444/2017)
(penningtvéattslagen) ar enligt dess 1 § att férhindra penningtvatt och finansiering av terrorism, att framja
avslojande och utredning av sddan verksamhet och att effektivisera sparning och atertagande av

brottsvinningen.

Alands landskapsregering ska utdva tillsyn av efterféljandet av penningtvattslagen nar det géller sddana
fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter som avses i landskapslagen
(2019:68) om fastighetsmaklarverksamhet. Detta stadgas i 1 § 2 mom. i republikens presidents férordning om
skdtseln pa Aland av vissa uppgifter enligt lagen om férhindrande av penningtvatt och av finansiering av
terrorism (FFS 500/2018).

Enligt 2 kap. 2 § penningtvattslagen ska tillsynsmyndigheten (landskapsregeringen) géra en beddmning av
riskerna for att penningtvétt och finansiering av terrorism bedrivs genom de fastighetsmaklarrorelser som
omfattas av tillsynen (6vervakarspecifik riskbedémning). Landskapsregeringen ska nér riskbeddémningen gors
beakta kommissionens riskbeddmning, den nationella riskbedémningen och de specifika risker som finns
inom den 6vervakade sektorn. Landskapsregeringen ska regelbundet uppdatera den dvervakarspecifika

riskbedémningen samt offentliggdra ett sammandrag av den. | detta sammandrag behandlas de faktorer
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som det ar skél att formedlingsrorelser beaktar vid bedémningen av riskerna fér penningtvétt och

finansiering av terrorism i samband med den egna verksamheten.

2 Penningtvatt och finansiering av terrorism

Med penningtvatt avses sadan verksamhet enligt 32 kap. 6 § i strafflagen (FFS 39/1889) som innebar att
medel med ett brottsligt eller olagligt ursprung éverfors via lagliga betalningssystem i syfte att délja eller
maskera medlens faktiska natur, ursprung eller dgare. Penningtvatt forutsatter ett forbrott som ger

ekonomisk vinning.

Med finansiering av terrorism avses anskaffning eller insamling av medel med legalt eller illegalt ursprung for
anvandning i terroristiskt syfte eller med vetskap om att medlen ska anvandas i terroristiskt syfte. Finansiering
av terrorism definieras i 34 a kap. 5 § i strafflagen. Definitionen omfattar finansiering av terrorism eller av

forberedelse till terrorism samt annat finansiellt stod till terrorism eller terroristgrupp och att framja terrorism.

3 Overstatlig riskbedémning

Europeiska kommissionens overstatliga riskbeddmning ska tas i beaktande i landskapsregeringens
riskbedomning. EU:s senaste dverstatliga riskbedomning, den andra i ordningen, &r fran 2019
(SWD/2019/650 final). | riskbeddmningen definieras bland annat vilka varor och tjanster som kan goéra det
mojligt att bega penningtvatt och finansiera terrorism. Enligt kommissionens rapport utgors de generella
riskerna exempelvis av anonymitet vid finansiella transaktioner, kontanttransaktioner, identifiering av
huvudmannaskap, samarbete mellan finansunderrattelseenheter och tillsynsmyndigheter, forfalskningar,
bristande samarbete mellan 6vervakade och tillsynsmyndigheter samt risker som uppkommer av ny

finansteknik (t.ex. kryptovalutor och motsvarande).

4 Nationell riskbedomning

Enligt 2 kap. 1 § penningtvattslagen ansvarar finansministeriet och inrikesministeriet f6r den nationella
beddmningen av riskerna for penningtvatt och finansiering av terrorism. Den senaste nationella
riskbeddmningen &r frdn 2021 (Finansministeriets publikationer 2021:18). Nar det specifikt galler risker for
penningtvatt inom fastighetsformedlingssektorn anses den totala nationella risknivan' vara 2 (mattligt
betydelsefull) for fastighetsférmedlare och 1 (ndgot betydelsefull) for formedlare av hyreslagenheter och

hyreslokaler. Risken bedéms négot lagre pa Aland, bland annat med beaktande av jordférvarvslagstiftningen.

1 Skalan ska tillampas pa foljande satt: 1 = nagot betydelsefull risk, 2 = mattligt betydelsefull risk, 3 =
betydelsefull risk och 4 = mycket betydelsefull risk.
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Exempel pa risker for penningtvatt inom fastighetsmaklarsektorn:

e Aktbrerna inom sektorn forlitar sig alltfér mycket pa kreditinstitutets kundkontroll, kundévervakning,
kontroll av pengarnas ursprung och identifiering av kunderna eller de verkliga formanstagarna.

e Enrisk for sektorn &r ocksa oviljan att anmala kunder for penningtvatt eller att narmare utreda
eventuella tvivelaktiga transaktioner i rédsla for att forlora kunder.

e Anvandningen av kundmedelskonton ses som en mattlig risk. Det finns en risk att man genom att
overfora pengar via dessa konton forsoker maskera ursprunget av pengar som harror fran brottslig
verksamhet.

e Formedlare inom sektorn kan utnyttjas for att uppdraget ska se trovardigt ut. Kép- eller
sédljuppdraget kan basera sig pa ett arrangemang vars enda syfte &r att pengarna overfors via en vl
ansedd férmedlare.

e Anlitandet av bulvaner vid fastighetsinkop beskrivs ocksa som en risk.

Nar det specifikt géller risker for finansiering av terrorism anses den totala nationella risknivan vara 2
(mattligt betydelsefull) for fastighetsformedlare och 1 (ndgot betydelsefull) for férmedlare av hyreslagenheter

och hyreslokaler.

Exempel pa risker for finansiering av terrorism inom fastighetsmaklarsektorn:

e Anlitandet av bulvaner anses utgéra en mattlig risk. Aven om risken existerar anses det férmildrande
att investeringar i fastigheter eller bostadsaktier &r en betydligt mer komplicerad metod an andra
former av finansiering av terrorism.

e Kop och uthyrning av fastighet for att sedan styra hyresintdkterna till att finansiera terrorism. Genom
att kdpa en fastighet kan finansidrer av terrorism strava efter att hitta en tillféllig placering fér
pengarna. Nar sedan fastigheten saljs kan de frigéra medel for terrorfinansiering efter behov.
Hyresintakter i sin tur garanterar en relativt jamn avkastning som kan styras vidare till stod for

terroristverksamhet.

5 Fastighetsmaklarrorelser och

fastighetsoverlatelser pa Aland

5.1 Fastighetsmaklarrorelser

Enligt 4 § landskapslagen (2019:68) om fastighetsmaklarverksamhet far ndmnda verksamhet endast utdvas av
fastighetsmaklarrorelser som har forts in i landskapsregeringens register. For narvarande finns det 11

registrerade fastighetsmaklarrorelser i landskapet.
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5.2 Fastighetsoverlatelser
ASUB redovisar rligen statistik dver fastighetséverlatelser pa Aland. Ar 2020 gjordes 854 fastighetsoverlatelser

i landskapet till ett sammanlagt véarde av 59,4 miljoner euro. Vardet for de sdlda bostadsfastigheterna uppgick
till 47,3 miljoner, fritidstomterna 7,3 miljoner, jord- och skogsbruksomraden 2,8 miljoner och 6vriga 2 miljoner
euro. Arligen sker omkring 700-800 fastighetsoverlatelser pd Aland, nivderna fér 2020 var darfér historiskt
héga. Antalet Gverlatelser av fritidsfastigheter (250) var ocksa det hogsta hittills sedan den arliga statistiken
borjade sammanstallas 2002.2 P4 planerade omraden var medelarealen foér de salda bostadstomterna 1 300 m?
medan medelarealen i glesbygd var 5 900 m?. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset for obebyggda tomter
var 11,50 euro. P& detaljplanerade omraden var medelpriset 29 euro och i glesbygd 8 euro. Den genomsnittliga
kdpesumman uppgick 2020 till 182 000 euro. Genomsnittspriset var 226 000 euro for hus pa planerade
omraden och 146 000 euro i glesbygd.?> Medelmanadshyran var i april 2020 10,66 euro per kvadratmeter pa
Aland

Tabell 1: Fastighetséverlatelser 2020.

Anvandningsandamal Overlatelser, antal Kopesumma, milj. euro
Totalt 854 59,4
Omrade for bostadshus 378 47,3
Omrade for fritidsbebyggelse 255 73
Jord- och skogsbruksomrade 129 2,8
Ovrigt 92 2,0

Klla: ASUB, Fastighetsoverldtelser 2020.

6 Riskbedomning i landskapet

6.1 Hot och sarbarheter

e Kunskapen om férhindrande av penningtvdtt och finansiering av terrorism dr fortséttningsvis pa en
grundlédggande niva i landskapet
o Landskapsregeringen har begransade resurser for att arbeta med frdgorna (en deltidstjénst
om 50 % av heltid).

2 Statistiken inkluderar samtliga 6verlatelser, inklusive gavor och kép mellan slaktingar osv.
3 ASUB, Fastighetséverlatelser 2020. https://www.asub.ax/sv/statistik/fastighetsoverlatelser-2020
4 ASUB, Hyresstatistik 2020. https://www.asub.ax/sv/statistik/hyresstatistik-2020
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o De nationella arbetsgrupperna inom omradet verkar pa finska.
o Fastighetsmaklarrorelserna har uppréttat relativt grundlaggande riskbedémningar och
anordnar i manga fall ingen sarskild utbildning for sina anstéllda inom omradet, utan delger

endast de anstéllda landskapsregeringens anvisningar och information.

Ovilja att anmdla kunder for penningtviitt eller att ndrmare utreda eventuella tvivelaktiga
transaktioner i rddsla for att forlora kunder
o De senaste aren har ett flertal nya fastighetsmaklarrorelser etablerat sig i landskapet. Om
konkurrensen mellan aktorerna pa marknaden ar for stor kan det leda till en férhojd risk att
en maklare inte anmaler sina kunder. Hittills har ingen alandsk formedlingsrorelse anmalt
kunder for penningtvétt eller finansiering av terrorism, vilket bade kan tyda pa en ovilja att
anmala kunder eller att penningtvatt och finansiering av terrorism i samband med

fastighetsoverlatelser p& Aland &r mycket ovanligt.

Anvindandet av bulvaner eller mellanhénder
o Aven om bulvaner antas vara vanligare férekommande i syfte att kringgé
jordfoérvarvslagstiftningen an i penningtvattssyfte eller i syfte att finansiera terrorism finns
det en generell risk att det i ett antal fastighetsaffarer i landskapet ar dolt vem som &r den

verkliga koparen. Képaren kan dven utnyttja mellanhanders rykte och tillforlitlighet.

Ndrheten till storstadsomrdden
o Alands insuléra lage, jordférvarvslagstiftningen och till viss del dven
naringsrattslagstiftningen motverkar attraktiviteten for penningtvatt och finansiering av
terrorism i landskapet eftersom det inte ar mojligt for vem som helst att kdpa vilka
fastigheter som helst. Aland befinner sig likvél geografiskt mellan Stockholm och Abo vilket
potentiellt sett kan innebdra en forhojd risk for att aktorer i landskapet kan utnyttjas i

penningtvéattssyfte eller i syfte att finansiera terrorism.

Aktérer inom sektorn forlitar sig for mycket pd kreditinstitutens kundkontroll
o | den nationella riskbeddmningen beskrivs att fastighetshetsmaklarrérelser nationellt sett har
en tendens att forlita sig for mycket pa kreditinstitutetens kundkontroll. | flera av
fastighetsmaklarrorelserna i landskapets egna riskbedémningar lyfts fram att
kreditinstitutens kundkontroll ar tillracklig. Det kan innebéra en sarbarhet att maklarna inte i
tillrackligt hdg grad varderar sitt eget ansvar rérande férhindrande av penningtvatt och

finansiering av terrorism.

Anvindning av kundmedelskonton
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o Anvandningen av kundmedelskonton har i internationella och nationella sammanhang lyfts
fram som en risk fér penningtvatt och finansiering av terrorism. Det finns en risk att man
genom att 6verféra pengar via dessa konton forséker maskera ursprunget av pengar som
harror fran brottslig verksamhet. Mottagaren kanner inte alltid till det exakta ursprunget for
tillgangarna som overfors till kundmedelskontot och 6vervakning av tillgangar som flyttas
via klientmedelskonton ar utmanande. Det finns skal for fastighetsmaklarrorelser att vara
sarskilt uppmarksamma pa tillgangar som flyttas vidare fran kundmedelskonton. Sarskilt
riskfyllda ar aterbetalningar i anknytning till dtergangna affarstransaktioner och

Overbetalningar.

e Korta kundrelationer

o Overlag har rérelser som har stamkunder béattre férutsattningar att félja med kunders
verksamhet pa lang sikt och lagga marke till suspekta avvikelser i deras verksamhet. Inom
fastighetsmaklarsektorn ar stamkunder ovanliga. Eftersom det oftast handlar om tillfalliga
och enskilda transaktioner &r det svart att folja med kundernas verksamhet pa lang sikt,
vilket gor dessa transaktioner lockande ur penningtvattssynpunkt. Majoriteten av
transaktionerna inom fastighetsméklarbranschen &r a andra sidan mycket likartade, d.v.s. det
vanliga ar att en person kdper ett hem for eget bruk med hjélp av ett 1an, vilket borde gora
det lattare for formedlingsrorelser att upptacka avvikande och misstankta situationer.
Ytterligare reduceras risken genom att Aland &r relativt litet med endast 30 000 invénare

vilket gor att kunderna i mdnga sammanhang redan ar kénda for fastighetsmaklarna.

e Transaktionernas vérde kan vara omfattande
o Fastighetsaffarer beror vanligtvis stora belopp vilket 6kar risken fér att den har typen av

affarer ar foremal for penningtvatt och/eller finansiering av terrorism.

6.2 Riskniva

| den nationella riskbeddmningen anses risken for penningtvatt och finansiering av terrorism inom
fastighetsformedlingssektorn vara 2 pa den fyrgradiga skalan och 1 inom hyresformedlingssektorn. Risken pa
Aland anses vara nagot lagre. Fastighetsmaklarrérelserna har i sina egna riskbedémningar ansett att risken
fér penningtvétt och finansiering av terrorism pa Aland &r 1&g. Ingenting tyder i det hir skedet pé att
finansministeriet eller fastighetsmaklarrérelserna skulle ha missbeddmt risken. Landskapsregeringen
bedomer foljaktligen att risken fér penningtvatt och finansiering av terrorism inom
fastighetsférmedlingsbranschen och hyresférmedlingsbranschen pé Aland i nuldget &r 1 (ndgot
betydelsefull).
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6.3 Forebyggande atgarder

Landskapsregeringen har det senaste aret aktivt arbetat med att utveckla sitt arbete for att forhindra
penningtvatt och finansiering av terrorism. Under aret har bland annat upprattats en anvisning for
forhindrande av penningtvatt och finansiering av terrorism, en instruktion for hur fastighetsmaklarrérelserna
ska upprétta sina egna riskbedémningar, en blankett for arlig uppféljning av fastighetsmaklarrérelsernas
verksamhet och en ny 6vervakarspecifik riskbedémning. Informationen pa landskapsregeringens hemsidor
om arbetet med att férhindra penningtvatt och finansiering av terrorism har ocksa uppdaterats kontinuerligt.
Syftet med utvecklingsarbetet ar att fastighetsmaklarrérelserna ska ha béattre forutsattningar for att

forebygga penningtvatt och finansiering av terrorism inom den egna verksamheten.

Landskapsregeringens tillsyn ar riskbaserad. Genom en aktiv generell dvervakning av fastighetsmarknaden pa
Aland i och med jordférvérvslagstiftningen féljer landskapsregeringen dagligen med var det kan finnas risker
for oegentligheter pd marknaden. Detta i kombination med 6kad kontroll och medvetenhet 6ver
fastighetsmaklarrorelsernas verksamhet och arbete med att forhindra penningtvatt och finansiering av
terrorism gor det mojligt for landskapsregeringen att rikta in behovet dér det ar som storst. Exempelvis kan
svaga processer for forhindrande av penningtvatt i kombination med ett stort antal internationella kunder

hos en fastighetsméklarrorelse innebara ett behov av en mer aktiv tillsyn.

PB 1060, AX-22111 Mariehamn | +358 18 25 000 | registrator@regeringen.ax
Tjanstebrev bor stillas till Alands landskapsregering, inte till enskild tjansteman.

www.regeringen.ax

7(7)


http://www.regeringen.ax/

