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DAS NEUE GELDWASCHEGESETZ UND SEINE AUSWIRKUNGEN
AUF DEN FINANZ- UND IMMOBILIENSEKTOR

Gerade einmal zweieinhalb Jahre nach der letzten Novellierung hat der deutsche Gesetz-
geber das Geldwéaschegesetz (GwG) mit Wirkung zum 1. Januar 2020 erneut angepasst.
Fur die Compliance-Abteilungen im Finanz-, aber auch Nichtfinanzbereich gehen damit
teils substanzielle Anderungen beziehungsweise Verscharfungen einher. Das gilt nicht
zuletzt flir die Immobilienwirtschaft, die ob ihrer hohen Transaktionsvolumina bekannt-
lich immer wieder von Geldwaschern missbraucht wird. Die Autoren stellen im folgenden
Beitrag die wichtigsten Neuerungen vor. Der erhdhte blirokratische Aufwand sei nicht zu
leugnen, an der Einhaltung der GwG-Vorschriften fiihre letztlich aber kein Weg vorbei,

insbesondere mit Blick auf das Thema ,Vertrauensbildung".

Red.

Das neue Geldwidschegesetz (GwG) ist
in Umsetzung der 5. EU-Geldwaschericht-
linie zum 1. Januar 2020 in Kraft getreten.
Mit der GwG-Novelle wurden die geld-
wascherechtlichen Anforderungen fiir die
Finanzbranche insgesamt als auch fir die
Immobilienbranche als eine Fokusbranche
der Regulierung weiter verscharft. Betrof-
fen sind insbesondere Finanzunterneh-
men, die in Immobilientransaktionen ein-
gebunden sind.

FIU: .extreme Anfilligkeit” fir
dubiose Geschafte

Vor allem im Immobiliensektor besteht
weiterhin ein hohes Geldwéascherisiko. So
geht die Zentralstelle fir Finanztransakti-
onsuntersuchungen (sogenannte Financial
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Intelligence Unit, FIU) von einer ,extremen
Anfélligkeit" des Immobiliensektors fir du-
biose Geschéafte aus und nennt als Griinde
insbesondere die hohen Transaktionsvolu-
mina sowie die abschadtzbare Wertstabilitdt
von Anlagen. Statistiken der FIU zeigen,
dass in der Vergangenheit trotz des hohen
Geldwéscherisikos im  Immobiliensektor
verhaltnisméaBig wenige Verdachtsmeldun-
gen erstattet wurden.

Auch vor dem Hintergrund dieses Miss-
verhdltnisses ist die Verscharfung des
Geldwaschegesetzes zu begriiBen, wenn-
gleich die daraus resultierenden Pflichten
mit einer Erhdhung des administrativen
Aufwands fur Verpflichtete einhergehen.
Im Folgenden werden einige der wichtigs-
ten Neuerungen dargestellt.

Legaldefinition von
Finanzunternehmen

Bisweilen war es fir Verpflichtete, Kun-
den und Aufsichtsbehdrden gleichermaBen
schwierig zu bestimmen, ob ein an einem
Geschdft beteiligtes Unternehmen ein
Finanzunternehmen im Sinne des GwG
war. Diese Unsicherheit hat der Gesetz-
geber mit der Einflhrung einer Legal-
definition des Finanzunternehmens gemaB
§ 1 Absatz 24 GwG beseitigt.

Allerdings bestehen trotz der Legaldefini-
tion weiterhin Unsicherheiten. Nach §1
Absatz 24 GwG sind Finanzunternehmen
zum Beispiel solche Unternehmen, deren
Haupttatigkeit darin besteht,

(i) Beteiligungen zu halten, zu erwerben
oder zu verjduBern (§ 1 Absatz 24
Nummer 1 GwG),

(i) Finanzanlagenvermittler nach §34f
Absatz 1 Satz 1 der Gewerbeordnung

(Gew0) und Honorar-Finanzanlagen-
berater nach § 34h Absatz 1 Satz 1
der GewO zu sein, es sei denn die Ver-
mittlung oder Beratung bezieht sich
ausschlieBlich auf Anlagen, die von
Verpflichteten nach diesem Gesetz
vertrieben oder emittiert werden (§ 1
Absatz 24 Nummer 4 GwG), oder

(i) Darlehen zwischen Kreditinstituten zu
vermitteln (Geldmaklergeschafte) (§ 1
Absatz 24 Nummer 6 GwG).

Wiahrend die Fallgruppen (i) und (i) un-
problematisch zu bestimmen sein dirften,
stellt sich bei Fallgruppe (i) die Frage, ob
ein Finanzanlagevermittler selbst zum Ver-
pflichteten im Sinne des § 2 Absatz 1 Num-
mer 6 GwG wird, wenn er Anteile an Alter-
native Investment Funds (AIF) vermittelt.

Unklare Regelung zu
Finanzanlagevermittlern

Durch die Ausnahme (,es sei denn die Ver-
mittlung oder Beratung bezieht sich aus-
schlieBlich auf Anlagen, die von Verpflich-
teten nach diesem Gesetz vertrieben oder
emittiert werden") will der Gesetzgeber
vermeiden, dass sowohl Anbieter und Ver-
mittler gleichermaBen flr dieselbe Anlage
verpflichtet werden. Dies leuchtet ein.
Denn wenn ein an der Finanztransaktion
beteiligtes Unternehmen bereits den geld-
wascherechtlichen Verpflichtungen unter-
fallt, muss nicht noch ein zweiter Ver-
pflichteter dieselben auf Geldwasche-
pravention gerichteten MaBnahmen zum
Beispiel zur Identifizierung von Geschafts-
partnern durchfihren.

Wahrend  Finanzanlagevermittler  nicht
selbst zu Verpflichteten werden, wenn sie
ausschlieBlich AlF-Anteile von Kapitalver-
waltungsgesellschaften nach § 17 Absatz 1
KAGB und im Inland gelegenen Zweignie-
derlassungen von EU-Verwaltungsgesell-
schaften vermitteln (sieche & 2 Absatz 1
Nummer 9 GwG, der die beiden letztge-
nannten Gesellschaften eindeutig in den
Kreis der Verpflichteten aufnimmt), bleibt
unklar, ob dies auch bei der Vermittlung
von AlF-Anteilen von nicht in Deutschland
niedergelassenen  EU-Verwaltungsgesell-
schaften gilt (diese sind ndmlich nicht im §
2 Absatz 1 Nummer 9 GwG genannt).
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Da die Befreiungsmoglichkeit des § 1 Ab-
satz 24 Nummer 4 GwG auch den bloBen
Vertrieb durch Verpflichtete gentigen lasst,
durften Finanzanlagenvermittler jedenfalls
auch dann nicht unter das GwG fallen,
wenn eine Vertriebsvereinbarung Uber
AlF-Anteile von nicht in Deutschland nie-
dergelassenen EU-Verwaltungsgesellschaf-
ten mit einem anderen Verpflichteten im
Sinne des GWG besteht.

Verstarkte Sorgfaltspflichten im
Immobiliensektor

Darliber hinaus sieht das novellierte GwG
auch verstarkte Sorgfaltspflichten im Im-
mobiliensektor vor, die im Folgenden be-
leuchtet werden. Neben Kapitalverwal-
tungsgesellschaften, Asset Managern und
Projektentwicklern missen nunmehr auch
Immobilienmakler die geldwascherecht-
lichen Verpflichtungen einhalten (zum
Beispiel Kundenidentifizierung), wenn sie
Pacht- oder Mietvertrage Uber Grund-
sticke oder Raumlichkeiten mit einer
monatlichen Miete von 10000 Euro oder
mehr vermitteln (88 1 Absatz 11, 2 Absatz
1 Nummer 14, 10 Absatz 6 Nummer 2
Gw@G). Vorher galt dies fir Immobilien-
makler nur bei der Vermittlung von Kauf-
vertrdgen.

Ab sofort sind grundsétzlich auch auslan-
dische Gesellschaften zur Eintragung ihrer
wirtschaftlich Berechtigten in das deutsche
Transparenzregister verpflichtet, wenn sie
sich zum Erwerb einer in Deutschland gele-
genen Immobilie verpflichten (§ 20 Absatz
1 Satz 2 GwG@). Unklar ist bisweilen, ob eine
Eintragungspflicht nur bei Grundstlcks-
kaufvertragen oder auch beim Erwerb von
Anteilen (Share Deal) an einer Objektgesell-
schaft besteht, die ihrerseits eine oder
mehrere Immobilien halt.

Aus Grinden der effektiven Bestimmung
des wirtschaftlich Berechtigten dirfte
auch letztere Fallgruppe erfasst sein, nicht
zuletzt auch deshalb, weil Share Deals in
Deutschland den wirtschaftlich bedeu-
tendsten Teil der Immobilientransaktionen
unter Beteiligung auslandischer Investoren
ausmachen und damit ein erhohtes Geld-
wascherisiko mit sich bringen.

Offentlichen Versteigerungen von Immobi-
lien wird auch ein erhohtes Geldwasche-
Anfalligkeitsrisiko zugeschrieben. Das no-
vellierte GwG sieht daher vor, dass auch
Gerichte, Behorden sowie Korperschaften
und Anstalten des 6ffentlichen Rechts bei
der Durchfiihrung von offentlichen Ver-
steigerungen von Immobilien die in den
Abschnitten 3, 5 und 6 des GwG genann-
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ten lIdentifizierungs- und Meldepflichten
sowie die Pflicht zur Zusammenarbeit mit
der FIU treffen, soweit Transaktionen mit
Barzahlungen Gber mindestens 10000 Euro
getdtigt werden.

Verpflichtete werden einem erweiterten
Katalog verstdrkter Sorgfaltspflichten un-
terworfen. Zu den wichtigsten und sicher-
lich spurrbarsten Neuerungen in diesem Zu-
sammenhang gehort, dass nunmehr auch
dann verstdrkte Sorgfaltspflichten einge-
halten werden mussen, wenn an einer Im-
mobilientransaktion ein Vertragspartner
aus einem Drittstaat mit erhéhtem Geld-
wischerisiko lediglich ,beteiligt” ist (wéh-
rend vor der GwG-Novelle der Vertrags-
partner in einem solchen Drittstaat nieder-
gelassen sein musste).

Neue Vorschriften zu
Drittstaat-Investoren

Mit anderen Worten: Es genligt, wenn ein
nicht in einem Drittstaat mit erhohtem Ri-
siko niedergelassener ausléndischer Inves-
tor fur eine Immobilientransaktion Mittel
beziehungsweise Vermogenswerte verwen-
det, die in einem Drittstaat mit erhdhtem
Risiko angelegt sind (zum Beispiel wird der
Kaufpreis von einem Bankkonto einer in
Dubai ansassigen Bank tberwiesen).

Zu den verstarkten Sorgfaltspflichten zéh-
len in dem beschriebenen Fall etwa eine
intensivere Befragung des Vertragspartners
zum (i) Unternehmensgegenstand des Ver-
tragspartners, (ii) Herkunft des Vermogens
des Vertragspartners und (i) Zweck der
Immobilientransaktion.

Wie schon bei den vergangenen Gesetzes-
novellen bringt auch die jingste GwG-No-
velle verscharfte Sanktionen mit sich. Es
finden sich mehr Einzeltatbestdnde im
BuBgeldkatalog des § 56 GwG, was unmit-
telbare Folge der Erweiterung der verstark-
ten Sorgfaltspflichten ist.

Einhaltung schafft Vertrauen
in die Branche

Der Umstand, dass schon ein Jahr nach
der groBen GwG-Reform im Jahre 2017 die
5. EU-Geldwascherichtlinie erlassen und
nunmehr in nationales Recht umgesetzt
wurde, verdeutlicht die hohe Relevanz der
Geldwéaschebekdmpfung in  Deutschland
und den Ubrigen EU-Mitgliedstaaten.

Fir verpflichtete Unternehmen aus dem Fi-
nanz- und Immobiliensektor bedeutet dies
selbstverstindlich einen erhdhten blro-
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kratischen Aufwand, insbesondere bei der
Implementierung eines geldwascherecht-
lichen Compliancesystems (sogenanntes
.Risikomanagementsystem").

Viele der Unternehmen halten die Geld-
waschepravention immer noch fir ein
LStorendes” System, das eher blockiert als
voranbringt. So besteht etwa die Befuirch-
tung, dass infolge der teils sehr (zeit-)
intensiven ldentifizierung des Vertrags-
partners interessante Immobilientrans-
aktionen verzdgert oder gar verhindert
werden.

Dies kénnte jedoch langfristig ,zu kurz ge-
dacht" sein. Denn die Einhaltung der GwG-
Vorschiften schafft Vertrauen in die Fi-
nanz- und Immobilienwirtschaft und damit
letztlich in das gesetzestreue Unternehmen
selbst.

Wenngleich die Behdrden aktuell tberlas-
tet scheinen, ist zudem damit zu rechnen,
dass die Aufsichtsbehorden im Zuge der
Verscharfung der Geldwaschebekdmpfung
hart durchgreifen und bei PflichtverstéBen
hohe BuBgelder verhdngen werden - ins-
besondere im Immobiliensektor. —

Wachsen Sie durch Qualitit.

Zertifizierung von Immobiliengutachtern
fur die Finanzwirtschaft.

Zertifizierung auf hochstem Niveau

Als unabhangige und unparteiische Gesellschaft
der Spitzenverbande der deutschen Finanzwirt-
schaft zertifizieren wir Immobiliengutachter nach
den anspruchsvollen und international aner-
kannten Kriterien der ISO/IEC 17024 und sichern
damit ein Hochstmal3 an Vergleichbarkeit und
Transparenz auf den Immobilienmaérkten.

Eine Initiative der deutschen Finanzwirtschaft.
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