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Kommunala fastighetsforsaljningar kan medfora risker

Finanspolisen har identifierat uppkomna risker i fastighetsaffarer dar kommuner eller kommunala
bolag genomfért férsaljningar av mark eller fastigheter till misstankt kriminella aktérer, vilket skett
direkt alternativt indirekt till féretag med kriminella kopplingar. Misstankerapportering till
finanspolisen samt annan underrattelseinformation visar p& olika modus som involverar
fastighetsaffarer dar penningtvatt eller korruption inte kan uteslutas. | kedjan av
kontrollfunktioner finns bristande insyn och oklart ansvar vilket utgér en sarbarhet. Finanspolisen
vill darfor uppmarksamma dig som verksamhetsutovare saval som kommunféretradare pa risker
och tillvagagangsétt som du kan upptacka och forhindra vid dessa typer av fastighetsaffarer.

Pengar misstanks harrora fran brottslig verksamhet

Att investeringar i fastigheter &r ett aterkommande modus inom penningtvattsupplagg ar ett
valkant fenomen. Det kan delvis réra sig om att fastigheter betalas med medel som kan
misstankas harréra fran brottslig verksamhet, alternativt dar betalning av fastigheter sker med
I&n som i sin tur amorteras med medel som ursprungligen harrér fran brottslig verksamhet.t

Den har rapporten belyser riskerna med kommuners forséljningar av fastigheter, bade inom
allmannyttan?, mark och kommersiella fastigheter, och dar dessa misstanks utgora led i
penningtvatt eller som resultat av otillaten paverkan. Forekomsten av dessa affarer ar spridd
over landet och har identifierats i sdvéal storre som mindre kommuner. Genom dessa fenomen
riskerar kriminell narvaro att fa starkare faste i den legala ekonomin och kan darigenom bade
generera och tvatta sina brottsvinster vilket kan utvidga deras kriminella kapacitet. Analysen
omfattar inte en heltackande bild av fenomenet, utan ar avgransad till enstaka modus.

Forsaljning genom fastighetspaketering doljer illegalt syfte

Flera av de transaktioner som analyserats ar forsaljning genom s.k. fastighetspaketering. Detta
forfarande &r i sig inte olagligt och behdver inte nodvandigtvis utgora led i brottslighet. Nagot for-
enklat innebér detta att fastigheten saljs som en tillgdng i ett aktiebolag. Detta forsvarar insyn
mot verklig &gare da det som framgar i fastighetsregistret endast ar den juridiska personen. Fas-
tighetspaketering infor en forsaljning ar aven attraktivt ur skattesynpunkt.

Dessa upplagg kan séledes vara 6nskvarda for brottsaktérer da anonymitet och déljande av
verklig huvudman &r vanliga modus inom ekonomiska brottsupplagg. Dessa affarsupplagg kan
vara problematiska nar kommuner saljer fastigheter, da syftet med forfarandet i kombination
med kontroll av képarens vandel kan vara oklart. Nedan beskrivs en fastighetsaffar med pakete-
ring.

1 Finanspolisen rapport Penningtvatt via fastigheter (2021)
2 Kommunala bostadsforetag vars uppgift ar att framja bostadsforsorjningen i kommunen
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1. Kommunen beslutar att

fastigheten ska séljas.
mm 2. Kommunen bildar ett
— — kommunalt aktiebolag som
“ _ﬁ_ koper fastigheten genom en
E ﬁ R underprisoverlatelse.
I Aktiebolaget registreras som
agare i fastighetsregistret.

w 3. Aktiebolaget saljs sedan il
w

de kriminella aktérerna men i
fastighetsregistret framgar inte
att ett agarbyte har skett.

Kontakter mellan kriminella och kommunanstéllda

Efterfragan pa mojliggorare inom kommuner beddéms vara hog inom den kriminella miljon.
Genom sin tjansteutdvning bedéms dessa personer bl.a. kunna ge kriminella aktorer
ekonomiska fordelar. Det kan t.ex. réra sig om att kriminella aktérer genom sina féretag
genomfor markkop fran en kommun till mycket férmanliga varderingar, for att kort darefter salja
dessa vidare med miljonvinster, alternativt bebygga och déarefter sélja eller hyras ut.

Det ar fritt for kommunen att utforma hur en fastighetsoverlatelse ska ske och kommunen &r inte
skyldig att salja fastigheten till hogstbjudande. Det gar inte att utesluta att kriminella utévat
otilldten paverkan for att fa fordel i kommande fastighetsforsaljningar. Otillaten paverkan kan ske
pa en rad olika satt®, och det ar aven troligt att kommunanstéllda sjalvmant agerar klandervart
for att bista kriminellas intressen. | finanspolisens analys misstanks nara kontakter mellan
kriminella aktorer och anstéllda inom kommuner eller kommunala bolag foreligga, vilket bedéms
utgora en sarskild risk. Dock har det ibland visat sig vara svart att upptacka moéjliggorare, sarskilt
inom mindre kommuner vilka sallan har utsedda funktioner for detta.* En ny lag reglerar
kommunernas ansvar fér det brottsférebyggande arbetet inom kommunens geografiska
omrade®, men darutover ser vi det som viktigt att kommunerna aktivt arbetar med att férebygga
och motverka kriminella aktorers kontakter med anstéllda inom kommunens verksamheter.

Avvikande och felaktiga varderingar

Svarigheter vid vardering av kommersiella fastigheter gor att det finns utrymme for aktérer med
brottsligt uppsat att anpassa och styra varderingen enligt nskemal. Ofullstandig tillgang till fi-
nansiell information avseende kommersiella fastigheter gor dartill att varderingen kan bli kom-
plex och mindre tillforlitlig. Vidare saknas tvingande riktlinjer for banker och bolaneinstituts kredit-
givning vid kommersiella fastighetsaffarer avseende medverkan av auktoriserad varderare eller
fastighetsméklare, varvid avvikelser och brister kan férekomma hos det kreditgivande institutet.

3 Trakasserier, hot, vald, skadegorelse och korruption

4 Bra rapport 2024:2, Mojliggorare for kriminella natverk, Om majliggorare i kommunal, statlig
och privat sektor

5 Lag (2023:196) om kommuners ansvar for brottsforebyggande arbete
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Mojliga atgarder inom kommuner vid fastighetsaffarer

Det bor finnas en atgardsplan hos kommuner for hur alla former av paverkan av- och samverkan
med missténkta kriminella aktorer ska kunna motverkas. Kontrollfunktioner och sékerhetsansva-
riga inom kommuners verksamheter med inblick och erfarenhet kan skapa goda mdjligheter for
att kunna arbeta mot grov brottslighet.

En riskhanteringsprocess for situationer da otillaten paverkan mot kommunanstallda kan fore-
komma kan ge kommuner verktyg for att upptécka och hantera oegentligheter. Vetskap om an-
stalldas eventuella kopplingar till grov brottslighet kan bidra till att effektiva atgarder och férhind-
rande av brottsliga aktiviteter kan sattas in i ett tidigt skede.

Infér en kommande fastighetsforsaljning bér vandelsprévningar av képande féretag genomféras
som en del av processen och det ar viktigt att kommunen tar reda pa information om verkliga hu-
vudman i foretaget. | de fall da kapitalet finns till forfogande hos kdparen av fastigheten ska kre-
ditinstitutet i egenskap av verksamhetsutdvare enl. penningtvattslagstiftningen, utreda och sa-
kerstélla kapitalets ursprung.

Indikatorer som kan peka pa penningtvétt och brottsligt uppsat vid en fastig-
hetsaffar

Forutom kontroller hos kommunerna sjélva finns det rapporteringsskyldiga verksamhetsutovare i
affarsprocessen som kan upptécka och forhindra eventuell penningtvatt vid kommunala fastig-
hetsaffarer. De mest centrala &r banker, maklare, advokater och jurister.

Nedan ges ett antal indikatorer som identifierats i genomférd analys. Listan ar inte heltdckande
och bor ses i kombination med att en av parterna & en kommun eller kommunalt bolag. Indikato-
rerna bor ligga till grund for vidare utredning och om oegentligheter férekommer rapportering till
finanspolisen.

Prisavvikelser utifrin marknadslage och véardering, bade underpris och dverpris
Oklar finansiering eller amortering

Oklara eller ok&nda bolagsstrukturer hos képaren

Oklara syften med affaren

Snabba vidareférsaljningar

Upp- eller nedvarderingar i ett eller flera led

Felaktiga eller ofullstandiga kontrakt

Kontakter mellan kommunanstéllda och motparten i affaren verkar 6verstiga vad
som kan anses rimligt for en afféarsrelation

Kénnedom om tidigare kénd kriminell verksamhet hos kdparen

Misstankt bulvan- eller malvaktsférhallande dar huvudsaklig kontakt sker med
annan &n den som avser genomféra képet

Vid verksamhetsutdvares utredning av misstankta aktiviteter kring fastighetsaffa-
rer ar det relevant att kontrollera oforklarliga transaktioner pa andra konton hos
de involverade parterna.
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