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1 Innledning

Sem & Johnsen Oppgjer og Administrasjon AS er et eiendomsmeglingsforetak som per 30. juni
2021 hadde syv arsverk. Foretaket gjennomfarer oppgjer i eiendomshandler og tar oppdrag for
andre eiendomsmeglingsforetak innenfor Sem & Johnsen-kjeden, samt fra privatpersoner som har
solgt gjennom Propr-tjenesten. |1 2020 utfarte foretaket totalt 1 252 oppgjer til en formidlet verdi i
overkant av 3,5 milliarder.

Eiendomsmeglingsvirksomheter er underlagt lov og forskrift om tiltak mot hvitvasking og terror-
finansiering av 15. oktober 2018. Finanstilsynet har utarbeidet en veiledning til etterlevelse av
hvitvaskingsregelverket i eiendomsmeglingsvirksomhet (rundskriv 11/2019). Finanstilsynet har
videre utarbeidet en generell veiledning (rundskriv 8/2019), som ikke retter seg mot eiendoms-
meglingsvirksomhet direkte, men som gir utfyllende og utdypende veiledning til etterlevelsen av
hvitvaskingsregelverket.

Finanstilsynet har gjennomfart tilsyn med foretakets etterlevelse av hvitvaskingsregelverket.
Tilsynet er basert pa foretakets innsendinger av informasjon datert 16. september og 2. november
2021. Det vises til forelgpig rapport datert 6. desember 2021, samt foretakets tilsvar datert 6. januar
2022.

2 Risikovurderingen

Etter hvitvaskingsloven § 7 skal foretaket identifisere og vurdere risikoen for hvitvasking og
terrorfinansiering knyttet til sin virksomhet. Formalet med risikovurderingen er & ha en systematisk
kartlegging og beskrivelse av foretakets risiko for a bli brukt til hvitvasking og terrorfinansiering,
og derigjennom danne grunnlag for de rutinene virksomheten ma etablere for & forebygge og
avdekke hvitvasking. Risikovurderingen er dermed utgangspunktet for foretakets etterlevelse av
hvitvaskingsregelverket.

Finanstilsynet papekte i den forelgpige tilsynsrapporten at foretakets risikovurdering ikke omfattet
alle vurderingstemaene som angis i hvitvaskingsloven § 7 andre ledd, idet vurdering av risiko
knyttet til virksomhetens omfang og organisering ikke var omfattet, og risikoen for terror-
finansiering ikke var identifisert og vurdert. Foretaket skriver i tilsvaret at det tar Finanstilsynets
bemerkninger til etterretning og at det er iverksatt tiltak for & utbedre risikovurderingen. Det tas
sikte pa a vedta ny risikovurdering i foretakets styre i begynnelsen av aret.
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Det er etter dette Finanstilsynets vurdering at foretakets risikovurdering pa tilsynstidspunktet ikke
omfattet alle vurderingstemaene som angis i hvitvaskingsloven 8§ 7 andre ledd. Finanstilsynet tar
foretakets redegjarelse til etterretning.

3 Rutiner

Virksomheten skal etter § 8 ha skriftlige, oppdaterte rutiner hvor det fremgar hvordan virksomheten
og de ansatte skal gjennomfare tiltak som er ngdvendige for a oppfylle forpliktelsene etter hvit-
vaskingsregelverket, og de identifiserte risikoene i virksomheten. Rutinene skal vare egnet til &
forebygge og avdekke indikasjoner pa hvitvasking og terrorfinansiering gjennom virksomheten.
Rutinene skal veere skriftlige og fastsatt av virksomhetens styre. Arbeidsflyten som fglger av de
ulike meglersystemene, er ikke a anse som skriftlige rutiner etter hvitvaskingsloven § 8, men kan
veere et hjelpemiddel for a dokumentere de handlinger som gjeres i det enkelte oppdrag.

Finanstilsynet papekte i den forelgpige tilsynsrapporten mangler knyttet til kontroll av konto-
disponenter, jf. § 12 farste ledd og § 13 farste ledd, kontroll av utbetalinger fra klientkonto, jf. § 10
bokstav ¢ og Finanstilsynets rundskriv 11/2019 punkt 5, manglende rutine for risikoklassifisering av
transaksjon, jf. § 9, svakheter i rutinene for neermere undersgkelser, jf. § 25, samt at rutinene
manglet en generell bestemmelse om lagring av dokumenter og opplysninger, jf. 8 30.

Foretaket skriver i sitt tilsvar at det ikke har veart klar over kravet til a indentifisere eventuelle
meddisponenter pa konto som benyttes til inn- og utbetaling av kjgpesum, men at dette na er tatt inn
I foretakets rutiner for gjennomfering av kundetiltak.

Om kontroll av utbetalinger fra klientkonto skriver foretaket i tilsvaret at det inngar i rutinene a
foreta ekstra kontroll av kontonummer ved hgy risiko for hvitvasking, men at dette ikke kommer
godt nok frem av de skriftlige rutinene. | tillegg har foretaket tilgang til KAR-registeret for
verifisering av selgers opplysninger om kontonummer og kontoinnehaver. Foretaket vil endre de
skriftlige rutinene slik at dette kommer tydelig frem.

Foretaket har videre redegjort for at det vil bli innfart rutine for & gjennomfare og dokumentere
risikoklassifisering av transaksjonen, samt at det vil bli foretatt utbedringer i rutinene knyttet til
naermere undersgkelser og lagring.

Det er etter dette Finanstilsynets vurdering at foretakets skriftlige rutiner pa tilsynstidspunktet, ikke
oppfylte kravet i hvitvaskingsloven § 8 til & ha arbeidsrutiner som sikrer handtering av risiko og
oppfyllelse av plikter etter hvitvaskingsregelverket. Finanstilsynet tar foretakets redegjerelse til
etterretning.

4 Etterlevelse av regelverk og rutiner i oppdragsgjennomfgringen

Rutiner som oppfyller lovens krav og etterlevelse av disse i oppdragsgjennomfaringen, er en
grunnleggende forutsetning for at foretakets anti-hvitvaskingsarbeid innrettes effektivt og pa en
hensiktsmessig mate.
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Det ble under tilsynet foretatt en stikkprgvekontroll av om regelverk og rutiner ble fulgt i enkelt-
saker. | flere av sakene kunne foretaket ikke dokumentere kontroll av kundens PEP-status far
kundeforhold ble inngatt eller transaksjonen gjennomfart, jf. hvitvaskingsloven § 18, jf. § 15(3), jf.
§ 30. Foretaket skriver i sitt tilsvar at det stemmer at dette ikke var fullstendig pa plass i 2018, men
at det na er obligatorisk & innhente PEP-erklzring fra partene.

I trad med at det ble papekt manglende rutine for kontroll av meddisponenter pa konto som benyttes
til inn- eller utbetalinger av kjgpesum, viste stikkprgvekontrollen at slik kontroll heller ikke kunne
dokumenteres i enkeltsaker. Foretakets redegjgrelse for dette er omtalt i punkt 3 ovenfor.

| flere saker kunne foretaket ikke dokumentere at det var innhentet opplysninger om kunde-
forholdets formal og tilsiktede art, jf. § 12 (5). Foretaket erkjenner i sitt tilsvar at innhenting og
dokumentasjon av slik informasjon ikke har vart god nok og redegjer for at det fgr sommeren 2021
ble iverksatt tiltak som skal sikre at kravene til dette blir fulgt i alle oppdrag.

I de kontrollerte sakene som gjaldt oppgjer for andre eiendomsmeglingsforetak, kunne foretaket
ikke dokumentere en egen risikoklassifisering av kunde, medkontrahent og transaksjon, men hadde
tilsynelatende lagt til grunn salgsmeglingsforetakets vurdering. Rapporteringspliktige kan imidlertid
ikke utkontraktere risikoklassifiseringen eller legge til grunn tredjeparts klassifisering, jf.
Finanstilsynets rundskriv 11/2019 punkt 18. | tillegg var det i enkelte av sakene benyttet kategorien
lav risiko, i strid med foretakets egne rutiner. Foretaket har i sitt tilsvar redegjort for at det foretas
en egen risikoklassifisering ved mappemottak fra salgsmeglingsforetaket og far gjennomfaring av
transaksjonen, men at rutinebeskrivelsene og dokumentasjonen har veert for darlig. Foretaket skriver
at det vil bli iverksatt rutiner som skal sikre at dette blir ivaretatt.

Det er etter dette Finanstilsynets vurdering at regelverk og rutiner ikke var fulgt ved gjennom-
faringen av det enkelte oppdrag. Finanstilsynet tar foretakets redegjerelse til etterretning.

5 Gjennomfgring av mistenkelig transaksjon

Det falger av hvitvaskingsloven 8 27 at mistenkelige transaksjoner ikke skal gjennomfares far
@kokrim er underrettet. Det ble avdekket under tilsynet at foretaket i atte saker hadde gjennomfart
transaksjonen fgr MT-melding ble sendt til @kokrim. 1 én sak gikk det opp mot seks maneder far
MT-melding ble sendt. Foretaket skriver i tilsvaret at dette skyldes manglende kommunikasjon
mellom oppgjersmedarbeidere og fagansvarlig, og erkjenner at rutinene har veert for darlige.
Foretaket skriver videre at rutinene har blitt innskjerpet og at det har vaert stor forbedring etter dette,
men at foretaket vil fortsette arbeidet for a sikre etterlevelse av varslingskravet.

Det er etter dette Finanstilsynets vurdering at foretaket ikke har overholdt varslingskravet for
gjennomfgring av transaksjon, jf. hvitvaskingsloven 8 27. Finanstilsynet tar foretakets redegjorelse
til etterretning.

6  Screening mot sanksjonslister

Virksomhetene er forpliktet til & screene kunder og transaksjoner mot listefarte personer og foretak
etter EU og FNs lister. Listene fremkommer gjennom Utenriksdepartementets forskriftsverk.
Screening skal gjennomfares:

e nar kundeforhold opprettes eller transaksjon gjennomfares etter hvitvaskingsloven
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8§ 10.
¢ ved gjennomfering av utenlandstransaksjoner.
e nar det gjares endring i oversikten over listefarte personer.

For juridiske personer skal disponenter og reelle rettighetshavere screenes, i tillegg til formelle
representanter av foretaket. Bade mottaker og avsender i transaksjoner skal screenes.

Finanstilsynet papekte i den forelgpige tilsynsrapporten at det ut fra foretakets rutiner fremsto uklart
om screening foretas ogsa av disponenter, reelle rettighetshavere og betaler eller betalingsmottaker.
Foretaket har i tilsvaret redegjort for at screening ogsa foretas av nevnte personer og at det er
foretatt presiseringer av dette i rutinene. Finanstilsynet tar dette til etterretning.
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