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serpflichtete nach dem Geldǁäschegesetz

�as� 'eldwćschegesetz� ǀerpflichtet� in� �eutschland� ďe-
stimmte� tćtige� WirtschaftsaŬteure͕� ďei� der� Prćǀention�
ǀon�'eldwćsche� und� derrorismusfinanzierung� aŬtiǀ�mit-
zuwirŬen.� Welche� WirtschaftsaŬteure� das� sind� wird� im�
'esetz� definiert.� �azu� gehƂren� unter� ďestimmten� �e-
dingungen� <redit-͕� Finanz-͕� sersicherungsunternehmen͕�
Zechtsanwćlte͕�Eotare͕�Wirtschaftsprƺfer͕ � ^teuerďerater�
und�<unsthćndler.��arƺďer�hinaus�gehƂren�zu�den�soge-
nannten�serpflichteten�auch�/mmoďilienmaŬler�;dransaŬ-
tionsmaŬler�und�in�ďestimmten�Fćllen�DietmaŬlerͿ�sowie�
'ƺterhćndler.

WirtschaftsaŬteure�mƺssen�also�prƺfen͕�inwieweit�sie�ei-
ner��efinition�des�serpflichteten�nach�dem�'eldwćsche-
gesetz�unterfallen.

Erste Eationale ZisiŬoanalǇse

�ine�umfassende͕�staatlich�Ŭoordinierte�AnalǇse�zur�'eld-
wćsche� in� �eutschland� erfolgte� erstmals� mit� der� 2019�
ǀerƂīentlichten͕�sogenannten�ͣEationalen�ZisiŬoanalse .͞
son�der��undesregierung�gestartet͕�erfolgte�die�AnalǇse�
unter� Federfƺhrung� des� �undesministeriums� der� Finan-
zen�mit��eteiligung�ǀon�3ϱ��ehƂrden�aus��und�und�Lćn-
dern.� �ie� AnalǇse� ermittelt� fƺr� �eutschland� insgesamt�
eine�'eldwćscheďedrohung�die�mit�ͣmittel-hoch͞�einge-
stuft�wird͕�das�ist�der�zweithƂchste�Wert�auf�der�fƺnfstel-
ligen�^Ŭala�ʹ�fƺr�den�/mmoďilienseŬtor�wird�ein�ͣhohes͞�
'eldwćscherisiŬo�festgestellt.�

�eutschland�ist�gemćƘ�den�Zegelungen�der�Financial�Ac-
tion�dasŬ�Force�;FAdFͿ�sowie�der�sierten��h-'eldwćsche-
richtlinie�ǀerpflichtet͕�eine�solche�Eationale�ZisiŬoanalǇse�
in�regelmćƘigen�Aďstćnden�durchzufƺhren.�^ie�soll�dazu�
dienen͕�die�Zessourcen�ďestmƂglich�auf�die�Proďlemďe-
reiche�im��ereich�der��eŬćmpfung�ǀon�'eldwćsche�und�
derrorismusfinanzierung� zu� lenŬen͕� um� so� die� ZisiŬen

tieso ist Deutschland ďesonders ďetroīen͍

�ie��undesrepuďliŬ��eutschland�ist�die�grƂßte solŬsǁirtschaft der Eu-
ropäischen hnion�sowie�die�ǀiertgrƂƘte�der��rde.��eutschland�ǀerfƺgt�
ƺďer� einen� sehr� starŬen� Finanzplatz� und� ƺďer� eine� prosperierende͕�
ǀielschichtige�Wirtschaft͕�die�ďeide� international� ǀerflochtenen� sind.�
�eutsche�ProduŬte�sind�international�gefragt�und�geschćtzt.��eutsch-
land�ist�insgesamt�eines�der�sichersten�Lćnder�der�Welt.�

Zugleich� ist��eutschland�ein�oīenes͕� sehr�staďiles�Land� in�der�Ditte�
�uropas�ʹ�also�geographisch�gƺnstig�gelegen.��as�Land�ist�fƺr�/nǀesti-
tionen�ũeglicher�Art�hochattraŬtiǀ͕ �somit�ũedoch�auch�fƺr�/nǀestitionen�
mit� inŬriminierten�'eldern.�Zugleich�ist�die�deutsche�'esellschaft�im�
sergleich�zu�anderen�Eationen�relatiǀ�ďargeldaĸn.��argeld�eignet�sich�
grundsćtzlich�zur�'eldwćsche͕�da�es�die�Eachǀerfolgung�ǀon�'eldflƺs-
sen�deutlich�erschwert.
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eīeŬtiǀ�zu�mindern.��ie��rgeďnisse�dieser�Eationalen�Zi-
siŬoanalǇse�mƺssen�zuŬƺnftig�ǀon�den�serpflichteten�des�
'eldwćschegesetzes�ďei�der��rstellung�ihrer�eigenen�Zisi-
ŬoanalǇse�ďerƺcŬsichtigt�werden͕�so�dass�eine�Ausstrah-
lungswirŬung� auf� die� ZisiŬoanalǇsen� der� serpflichteten�
erwartet�wird.��ementsprechend�soll�die�Eationale�Zisi-
ŬoanalǇse�dazu�dienen͕�das�ZisiŬoďewusstsein�im��ereich�
der��eŬćmpfung�ǀon�'eldwćsche�und�derrorismusfinan-
zierung�in��eutschland�weiter�zu�schćrfen.

ImmoďilienseŬtor

Einleitung

�er�deutsche�/mmoďilienmarŬt�ist�gloďal�sehr�ďedeutend�
und�sowohl� fƺr�nationale�als�auch� fƺr� internationale� /n-
ǀestoren� ǀon� ďesonderem� /nteresse.� /mmoďilien� haďen�
insgesamt�sowohl�aus�wirtschaftlicher�als�auch�als�gesell-
schaftlicher� ^icht� eine� groƘe� �edeutung.� �ie� Eationale�
ZisiŬoanalǇse�stellt͕�wie�oďen�erwćhnt͕�fƺr�den�Immoďili-
enseŬtor�ein�ͣhohes͞�'eldwćscherisiŬo�fest.�

An- und serŬauf

Aufgrund� der� eingesetzten� hohen� dransaŬtionsǀolumina�
und�der�Wertstaďilitćt�gehƂren�/mmoďilien�zu�den�ďedeu-
tendsten�AnlageoďũeŬten�in��eutschland.�/n��eutschland�
stehen� die� �igentƺmer� einer� /mmoďilie� im�Grundďuch͕�
sodass�grundsćtzlich�ein�hohes�DaƘ�an�dransparenz�ƺďer�
die��igentumsǀerhćltnisse�ďesteht.�Allerdings�wird�die�Zu-
ordnung�ǀon�;inŬriminiertemͿ�sermƂgen�erschwert͕�wenn�
die�wirtschaftliche��erechtigung�und�das� formale��igen-
tum� an� derselďen� /mmoďilie� auseinanderfallen.� �afƺr�
anfćllig� sind� <onstellationen͕� in� denen� 'rundstƺcŬe� fƺr
eine�andere�Person�gehalten�werden�;etwa� in�dreuhand�
oder� in� ǀerdecŬter� ^tellǀertretungͿ� oder� ďesonders� ǀer-
schachtelte�<onstruŬte�und�Firmengeflechte.



Mietmakler

/n�der�Eationalen�ZisiŬoanalǇse�wird�angenommen͕�dass�
aufgrund� des� reformierten� sermƂgensaďschƂpfungs-
rechts�auch�im�/mmoďilienseŬtor�Ausweichmechanismen�
an��edeutung�gewinnen�werden.�Auf�den�AnŬauf�ǀon�Lu-
ǆusimmoďilien�zur�'eldwćsche�ŬƂnnte�seither�ǀerzichtet�
werden�und�diese� stattdessen� ǀerstćrŬt�mit� inŬriminier-
ten�'eldern�angemietet�werden.

sor�diesem�,intergrund�Ŭommt� insďesondere�dem�Zisi-
Ŭoďewusstsein�ǀon�Mietmaklern�eine�ďesondere��edeu-
tung�zu.�^o�sind�neďen�den�ďereits�geldwćscherechtlich�
erfassten� /mmoďilienmaŬlern� fƺr� <auf� und� serŬauf� ǀon�
/mmoďilien�nun�auch�die�sogenannten�DietmaŬler�in�den�
Anwendungsďereich�des�'eldwćschegesetzes�aufgenom-
men� worden.� Wenn� ein� sertrag� ƺďer� eine� monatliche�
<altmiete� ǀon� mindestens� 10.000� �uro� ǀermittelt� wird͕�
sind�allgemeine�̂ orgfaltspflichten�durchzufƺhren.�Als�ser-
pflichtete�haďen�DietmaŬler�aďer�auch�schwellenwertun-
aďhćngige�Pflichten͕� sofern�datsachen�ǀorliegen͕�die�auf�
'eldwćsche�oder�derrorismusfinanzierung�hindeuten.

tieso ist Geldǁäscheprävention ǁichtig͍

�eŬämpfung der sortaten

�ie� �eŬćmpfung� der� 'eldwćsche� ist� ein� sehr� eīeŬtiǀer�
Ansatz� zur� �eŬćmpfung� ǀon� <riminalitćt͕� da� der� Anreiz�
zur��egehung�ďestimmter�daten�entfćllt͕�sollten�die�resul-
tierenden�'ewinne�nicht� im�legalen�WirtschaftsŬreislauf�
fƺr�die�dćter�nutzďar� sein.��ie�AnalǇse�der�daten͕�durch�
die�das�zu�waschende�'eld�illegal�erwirtschaftet�wird�ist�
daher�ǀon�sehr�groƘer��edeutung�ʹ�die�sogenannten�sor-
taten.�

�er� 'esetzgeďer� hat� die� sortaten zur Geldǁäsche im 
Strafgesetzďuch�definiert.��iese�sind�ďeispielsweise:�

O	�estechlichŬeit�O	�rogenhandel�O	�rpressung�O	�ildung�
terroristischer� sereinigung� O	 schwerer� seǆueller� Diss-
ďrauch�ǀon�<indern�O	Zuhćlterei�O	unerlauďtes�'lƺcŬsspiel�
O	 illegale�Aďfallentsorgung� gefćhrlicher� ^toīe�O	 	^teuer-
hinterziehung�O	Dord.

serschachtelten� 'esellschaftsŬonstruŬtionen� ;insďeson-
dere� im� Zusammenspiel� mit� sogenannten� �rieŅasten-
firmen�aus�dem�AuslandͿ�mit�denen�faŬtisch�AnonǇmitćt�
hergestellt�werden�Ŭann͕�Ŭommen�auch�ďei�sogenannten�
Share Deals�ǀor͕ �die� in�der�Eationalen�ZisiŬoanalǇse�ďe-
sonders�herǀorgehoďen�werden.��ei�^hare��eals�handelt�
es� sich� um� /mmoďilieninǀestitionen͕� ďei� denen� /nǀesto-
ren�nicht�die�ďetreīenden� /mmoďilien� selďst� erwerďen͕�
sondern�Anteile�an�einer�KďũeŬtgesellschaft͕�die�ihrerseits�
eine�oder�mehrere�/mmoďilien�hćlt.��in�<auf�ǀon�Anteilen�
an�einer�'esellschaft�erfordert�nicht� in�allen�Fćllen�eine�
notarielle��eurŬundung.�^hare��eals�ŬƂnnen�somit�auch�
das�gezielte�hmgehen�ǀon�Eotaren�ermƂglichen.�Alle� in�
einer�solcher�dransaŬtion�eingeďundenen�Personen�soll-
ten�ďesonders�wachsam�sein�;z.��.�<reditinstitute͕�Zechts-
anwćlte͕�Wirtschaftsprƺfer͕ �^teuerďerater�und�EotareͿ.

�ie�Eationale�ZisiŬoanalǇse�erwćhnt� insďesondere�auch�
sersteigerungen�;z.��.�ZwangsǀersteigerungenͿ͕�die�durch�
mutmaƘliche�<riminelle�genutzt�werden͕�um�/mmoďilien�
oder� hochwertige� 'ƺter� mit� inŬriminierten� 'eldern�
zu� erwerďen.� �aher� wurden� sersteigerungen� durch�
die� Ƃīentliche� ,and� geldwćscherechtlichen� Pflichten�
unterworfen.

serǁaltung

'eldwćschehandlungen�sind�aďer�nicht�nur�ďeim�An-�und�
serŬauf� ǀon� /mmoďilien� denŬďar͕ � sondern� auch� in� der�
�estandsverǁaltung.�
�ei�der�serwaltung�ǀon�/mmoďilien�sind�als�geldwćsche-
releǀante�,andlungen�ďspw.�zu�nennen:�

n��die�^anierung�einer�sogenannten�^chroƫmmoďi-
� � lie�mit�Ŭriminellen�'eldern
 n� Dietǀertrćge�ohne�tatsćchliche�sermietung
 n		 auīćllig�hohe�Dieteinnahmen�;die�z.��.�nicht� im
� � �inŬlang�mit�der�Lage�und�Ausstattung�der�/mmo-
� � ďilie�stehen
 n� Zahlungen� im� Zusammenhang� mit� dem� �etrieď
� � einer� /mmoďilie͕� die� ǀon� einem� Kīshore-<onto
� � erfolgen.

�s� ŬƂnnen� auch� Parallelen� zur� handelsďasierten Geld-
wäsche�gezogen�werden͕�die�in��eutschland�als�weltweit�
drittgrƂƘte�Wareneǆport�und�-import�Eation�eine�ďeson-
dere��edeutung�hat.�

dǇpische�Anwendungsfćlle�daďei�sind:�

 n� mďer-� und� hnterfaŬturierung� ǀon� Waren� und
� � �ienstleistungen
 n� Dehrfachaďrechnung�ǀon�Waren�und��ienstleis-
� � tungen
 n� und�fiŬtiǀe�,andelsgeschćfte.
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trieben wird. Es kann angenommen werden, dass Teile 
solcher�'elder� auch� fƺr� /nǀestitionen�und�<onsumgƺter�
in��eutschland�ǀerwendet�wurde�;siehe�dazu�<apitel�Fall-
ďeispieleͿ.�

AusǁirŬungen von Geldǁäsche auf die tirtschaft

'eldwćsche� ǀerursacht� groƘe�wirtschaftliche�serzerrun-
gen�und�Ŭann�den�WirtschaftsŬreislauf�stƂren�und�somit�
das�Land�nachhaltig�schćdigen.
'eldwćsche�sucht�oft�den�einfachen�Weg͕�so�dass�die�il-
legal�ďeschaīten�'elder�nicht�fƺr�den�deil�der�Wirtschaft�
zur� serfƺgung� stehen͕� die� den�wirtschaftlichen� und� ge-
sellschaftlichen�Fortschritt�unterstƺtzen.� /nǀestitionen� in�
innoǀatiǀe�hnternehmen�sind�lćngerfristig�geďunden͕�mit�
ZisiŬen�ǀerďunden�und�erfordern� relatiǀ�Ŭompleǆes�Da-
nagement.��ie�erfolgreiche�Eutzung�ǀon�^pielhallen� zur�
'eldwćsche�Ŭann�eine�loŬale�Anhćufung�ǀon�^pielhallen�
zur�Folge�haďen�und�daďei�solche��inrichtungen�ǀerdrćn-
gen͕� die� eine� hƂheren� gesellschaftlichen� Eutzen� ďieten�
wƺrden͕�wie� ǀerďraucherorientierte�sersorgungseinrich-
tungen.

�s� ďesteht� ein�wirtschaftlicher� sorteil͕�wenn� in� groƘem�
hmfang� ǀorhandene͕� illegale� 'elder� eingesetzt� werden�
ŬƂnnen� und� damit� FremdŬapitalŬosten� ǀermieden� wer-
den� ŬƂnnen.� hnternehmen� werden� gegrƺndet� oder� er-
worďen͕�um�sie�fƺr�Ŭriminelle�'eschćfte�zu�nutzen�oder�
um�durch�Ŭriminelle�AŬtiǀitćten�finanzielle�sorteile�zu�nut-

zen:�z.��.�werden�Ƃīentliche�,ilfen�
in�Anspruch�genommen͕��eschćf-
tigung�und�Aďfallentsorgung�erfol-
gen illegal, Steuern werden nicht 
angemessen gezahlt. Betriebe in 
finanzieller� Eot� werden� mit� in-
kriminierten Geldern unterstützt, 
so dass diese ihre Leistungen zu 
gƺnstigeren�Preisen�anďieten�ŬƂn-
nen�und�eǀentuell�sogar�eǆpandie-
ren� ŬƂnnen.� Agierende� Personen�
gelten dann als erfolgreiche Ge-

schćftsleute.��s�ďesteht�die�'efahr͕ �dass� langfristig� legal�
handelnde�hnternehmen�aufgrund�des�PreisdrucŬs� in�fi-
nanzielle Not geraten und mit der gewonnenen Dominanz 
ʹ� in�der��ranche�und�durch�das� gewaschene�sermƂgen�
ʹ�erheďlicher��influss�gewonnen�wird.

Das Geldwäschegesetz

Einleitung

�as�'eldwćschegesetz�;'w'Ϳ�ǀerpflichtet�in��eutschland�
tćtige�WirtschaftsaŬteure͕� ďei� der� Prćǀention� ǀon�'eld-
wćsche� und� derrorismusfinanzierung� aŬtiǀ�mitzuwirŬen.
�as� 'w'� soll� einerseits� prćǀentiǀ�wirŬen͕� also� 'eldwć-
sche� erschweren� oder� im� ďesten� Fall� sogar� ǀerhindern͕
andererseits�wirŬt�die��eŬćmpfung�der�'eldwćsche�auch

a.
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c.

Bekämpfung organisierter Kriminalität

Each��inschćtzung�ǀon��ǆperten�stellen��etrug͕��rogen-
Ŭriminalitćt� und�Denschenhandel� die� sortaten� mit� der�
hƂchsten�'eldwćscheďedrohung�dar.��ei�diesen�drei�sor-
taten�handelt�es�sich�um�^traftaten͕�die�erfahrungsgemćƘ�
hćufig� im Bereich der Organisierten Kriminalität began-
gen�werden.��ie�Polizei�ǀersteht�unter�dem��egriī�Krga-
nisierte� <riminalitćt� ;K<Ϳ� die� ǀon� erheďlichem� 'ewinn-�
oder� Dachtstreďen� ďestimmte� planmćƘige� �egehung�
ǀon�^traftaten͕�die�einzeln�oder� in� ihrer�'esamtheit�ǀon�
erheďlicher��edeutung�sind.�soraussetzung�ist͕�dass�mehr�
als�zwei��eteiligte�unter�serwendung�gewerďlicher�oder�
geschćftsćhnlicher� ^truŬturen� oder� unter� Anwendung�
von Gewalt oder anderer zur Einschüchterung geeigneter 
Dittel�oder�unter��influssnahme�auf�PolitiŬ͕�Dedien͕�Ƃf-
fentliche�serwaltung͕� :ustiz�oder�Wirtschaft�auf� lćngere�
oder�unďestimmte��auer�arďeitsteilig�zusammewirŬen.
/m�Wesentlichen�Ŭann�die��eŬćmpfung�ǀon�'eldwćsche�
somit�hćufig�auch�mit�der��eŬćmpfung�ǀon�Krganisierter�
<riminalitćt�gleichgesetzt�werden.��aďei�ist�zu�ďeachten͕�
dass� ͣgeschćftsćhnlich͞� und� ͣarďeitsteilig͞� die� �inďin-
dung�ǀon�angesehenen��erufsgruppen�wie�z.��.�Zechts-
anwälten oder Steuerberatern mit sich bringen kann.

Denschenhandel�stellt�eďenfalls�ein��eliŬt�dar͕ �das�sehr�
hćufig�durch�K<-^truŬturen�geprćgt�ist�;ďeispielsweise�im�
�ereich�der�Zwangsprostitution�oder�der�Dienstleistungs-
überlassung im BausektorͿ.� �s� ist� daǀon� auszugehen͕�
dass� auch� durch� Denschenhan-
del erhebliche Summen an illega-
len� sermƂgenswerten� generiert�
werden. Im Bereich der Dienst-
leistungsüberlassung wird trotz 
ausgeprćgter�<ontrolldichte�durch�
die�FinanzŬontrolle�^chwarzarďeit�
eine�hohe��unŬelziīer�angenom-
men. Aufgrund der guten kon-
junkturellen Lage in Deutschland 
ist damit zu rechnen, dass „illegale 
ArďeitsŬrćfte͞� in� ǀerschiedenen�
�ereichen� nach� wie� ǀor� gefragt� sind.� Langfristig� ist� mit�
einer�wachsenden��edeutung�dieser�sortat�zu�rechnen.

�ine�gewisse�Zeleǀanz�als�sortat�zur�'eldwćsche�Ŭommt�
der� �rpressung� im� �ereich� der� K<� zu͕� ďeispielsweise�
^chutzgelderpressung.�'eldzahlungen�finden�hierďei�sehr�
hćufig� in� ďar� statt͕� aďer� auch� der� erzwungene� AnŬauf�
ƺďerteuerter�Waren� durch� den� �rpressten� ǀom� als� ser-
Ŭćufer�agierenden��rpresser�sind�denŬďar.��as��unŬelfeld�
wird als sehr hoch eingeschätzt, denn zahlreiche Geschä-
digte� dƺrften� aus� Angst� ǀor� Zepression� die� �rpressung�
nicht zur Anzeige bringen.

�er�Presse�sind�Fćlle�zu�entnehmen͕�ďei�denen�der�sor-
wurf�gećuƘert�wird͕�dass�im�Ausland�'elder�in�Dilliarden-
hƂhe�ǀeruntreut�werden�und�dann�mittels� internationa-
ler�^truŬturen�und�Ŭompleǆer�sorgćnge�'eldwćsche�ďe-

b.
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muliert in den sogenannten Auslegungs- und Anwen-
dungshinweisen zum Geldwäschegesetz, das hierfür er-
forderliche Erfahrungswissen könne anhand folgender 
Quellen gewonnen bzw. aktualisiert werden: 

n		nationale�und�internationale�Anhalts-�ďzw.�dǇpologien-
� papiere�und�serdachtsŬataloge�z.��.�der�Financial�/ntel-
� ligence�hnit� ;F/hͿ�und�der�Financial�Action�dasŬ�Force
� ;FAdFͿ
n	 das im Unternehmen vorhandene bzw. zu gewinnende
� Wissens�;etwa�aus�DedienauswertungenͿ
n		die� allgemeine� AnalǇse� ǀon� serdachtsfćllen͕� die� das
� hnternehmen�in�der�sergangenheit�tangierten͕�oder
n		der��rfahrungsaustausch�mit�'eldwćscheďeauftragten
� anderer�serpflichteter.

�ine�̂ ammlung�solcherlei�Yuellen�Ŭann�dem�<apitel�ͣ Wei-
terfƺhrende��oŬumente�und�/nformationen͞�entnommen�
werden.

Sorgfaltspflichten

Each� dem�'eldwćschegesetz� serpflichtete� haďen� soge-
nannte KYC-Maßnahmen (Know Your Customer = kenne 
�einen�<undenͿ�ǀorzunehmen͕�die�eine�PrćǀentionsmaƘ-
nahme gegen Geldwäsche darstellen. Das Geldwäschege-
setz� regelt�diese� insďesondere�unter�dem��egriī� ͣ^org-
faltspflichten .͞�

�ie�geldwćscherechtlichen�^orgfaltspflichten�unterschei-
den, je nach Risiko, drei Regelungsbereiche: 

n		die allgemeinen 
n		die vereinfachten und 
n		die�ǀerstćrŬten�^orgfaltspflichten.�

Die allgemeinen Sorgfaltspflichten umfassen insbeson-
dere: 

(1)� die�/dentifizierung�des�sertragspartners
(2)� die� AďŬlćrung͕� oď� der� sertragspartner� fƺr� einen
�� wirtschaftlich��erechtigten�handelt
(3)� die�Feststellung�ǀon�ZwecŬ�und�Art�der�'eschćfts-
  beziehung
(4)� die�Feststellung�oď�es�sich�ďei�dem�sertragspartner�
�� oder� dem� ;fiŬtiǀenͿ� wirtschaftlich� �erechtigten�
�� um�eine�politisch�eǆponierte�Person�;PePͿ�handelt
  und 
(5)� die� Ŭontinuierliche� mďerwachung� der� 'eschćfts-
  beziehung

Die Anwendung der vereinfachten Sorgfaltspflichten ist 
zu�ďegrƺnden.�,ier�ist�nur�der�hmfang�der�ǀom�serpflich-
teten zu ergreifenden Maßnahmen reduzierbar, macht sie 
aber nicht generell obsolet. 

^oweit�erhƂhte�ZisiŬen�der�'eldwćsche�oder�der�derror-

repressiǀ͕ � indem�es� das� Aufspƺren� Ŭrimineller�,andlun-
gen erleichtert.

�as�'w'�definiert�Pflichten�zu�den�ǀier�folgenden�^ćulen�
der�'eldwćscheprćǀention:�

AuƘerdem�werden�in�den��uƘgeldǀorschriften�fƺr�nahezu�
alle�serpflichtungen�hohen�'eldďuƘen�in�,Ƃhe�ǀon�ďis�zu�
fƺnf�Dillionen��uro�ďzw.�10�Prozent�des�sorũahresumsatzes�
definiert.

ZisiŬomanagement und ZisiŬoanalǇse

�ie� serpflichteten� mƺssen� ƺďer� ein� wirŬsames� ZisiŬo-
management verfügen, das im Hinblick auf Art und Um-
fang��ihrer�'eschćftstćtigŬeit�angemessen�ist.��as�ZisiŬo-
management� umfasst� eine� ZisiŬoanalǇse͕� anhand� derer�
dieũenigen�ZisiŬen�der�'eldwćsche�und�der�derrorismus-
finanzierung� zu�ermitteln�und�zu�ďewerten� sind͕�die� fƺr�
'eschćfte�ďestehen͕�die�ǀon�ihnen�ďetrieďen�werden.

�ie� fƺr� die� Aufsicht� der� Finanzďranche� zustćndige� �un-
desanstalt� fƺr� Finanzdienstleistungsaufsicht� ;�aFinͿ� for-

c͘
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ismusfinanzierung� ďestehen� ŬƂnnen͕� sind� zusćtzliche͕�
dem�erhƂhten�ZisiŬo�angemessene�verstärkte Sorgfalts-
pflichten�zu�erfƺllen�und�mƺssen�sich�damit�ǀon�DaƘnah-
men�zur��rfƺllung�der�allgemeinen�^orgfaltspflichten�er-
Ŭennďar�aďgrenzen.��in�erhƂhtes�ZisiŬo�ist�ďeispielsweise�
anzunehmen�wenn� der� 'eschćftspartner� ein� ďargeldin-
tensiǀes�hnternehmen�ďetreiďt�;^pielhallen͕�Autohandel�
etc.Ϳ͕�eine�politisch�eǆponierten�Person�wirtschaftlich��e-
rechtigter�des�'eschćftspartners�ist�;z.��.�hochrangige�Po-
litiŬer͕ �hochrangige�Dilitćrs͕��otschafter͕ �ďzw.�AngehƂrige�
solcher�PersonenͿ�oder�ďei�^taaten�mit�erhƂhtem�ZisiŬo�
;z.��.�solche�gegen�die�die��h�oder�die�sereinten�Eationen�
^anŬtionen͕��mďargos�ǀerhćngt�haďenͿ.��er�'rad�des�Zi-
siŬos�und�der�zu�ergreifenden�DaƘnahmen�soll�sich�unter�
�etrachtung� der� geschćftsspezifischen� �esonderheiten�
aus�der�ZisiŬoanalǇse�aďleiten.

�ie�ͣ Legal�Θ�Compliance�/nitiatiǀe�Zeal��state͞�stellt�einen�
<undenfrageďogen�und�Duster�zum�'eldwćschemanage-
mentrisiŬo�zur�serfƺgung͕�die�einen�hilfreichen��ranchen-
standard�darstellen.�Kď�ein�solcher�Frageďogen�ǀersandt�
wird͕�Ŭann�ǀon�der�risiŬoďasierten�AnalǇse�aďhćngig�ge-
macht�werden�Ŭann.

Transparenzregister

^traftćter�ǀersuchen�hćufig͕�ihre�/dentitćt�durch�Dantel-
gesellschaften͕� dreuhćnderunternehmen� oder� Ŭompli-
zierte� Firmengeflechte� zu� ǀerschleiern.� /n� diesen� Fćllen
ŬƂnnen� die�wirtschaftlichen� �igentƺmer� nicht� eindeutig
ermittelt� werden.� Each� <enntnis� der� ^trafǀerfolgungs-
ďehƂrden� wurden� in� umfangreicheren� Fćllen� ǀon� 'eld-
wćsche� und� derrorismusfinanzierung� immer� wieder
undurchsichtige� ^truŬturen� genutzt� ;in� 'eldwćsche-
fćllen� insďesondere� unter� �inďeziehung� auslćndischer
'esellschaftsformenͿ͕� um� wirtschaftlich� �erechtigte� zu�
ǀerďergen.

/m� :ahr� 201ϳ�wurde� in� �eutschland� das� dransparenzre-
gister� eingerichtet͕� welches� als� sogenanntes� Auīangre-
gister� Ŭonzipiert� ist.� �as� ďedeutet͕� dass� 'esellschaften�
oder�sonstige�ũuristische�Personen�ƺďer�das�dransparenz-
register�dann�Angaďen�zum�wirtschaftlichen��igentƺmer�

e.

d.

ϳ

machen�mƺssen͕�wenn�sich�diese�Angaďen�nicht�ďereits�
aus� �intragungen� und� �oŬumenten� aus� ďestimmten
anderen� Ƃīentlichen� Zegistern� ergeďen.� �ntsprechend�
sind�im�dransparenzregister�neďen�direŬten��intragungen�
zum�dransparenzregister�auch�die�weiteren�einschlćgigen�
Zegister�zugćnglich͕�aus�denen�sich�der�wirtschaftlich��e-
rechtigte�aďleiten�lćsst.

'eldwćscherechtlich�serpflichtete�und�zustćndige��ehƂr-
den�mƺssen� ihnen�nach��insichtnahme� ins�dransparenz-
register�auīallende�hnstimmigŬeiten�der�registerfƺhren-
den�^telle�melden.��iese�ergćnzende�Deldepflicht�soll�die�
ZichtigŬeit�und�hohe�Yualitćt�der��intragungen�sicherstel-
len.

'rundsćtzlich� lćsst� sich� festhalten͕� dass� deutsche� ũuris-
tische� Personen� durch� das� 'eďot� der� Zegisterwahrheit�
als� alleiniges� sehiŬel� zur� 'eldwćsche� tendenziell� wenig�
geeignet� sind.� ,aupteinfallstor� dƺrften� hier� eher� aus-
lćndische�'esellschaften�als�'esellschafter�sein.��er��in-
satz�ǀon�auslćndischen�Zechtsformen�ǀerŬompliziert�die�
EachǀollziehďarŬeit�der��igentƺmerstruŬtur�deutlich�und�
eignet�sich�somit�insďesondere�zur�serschleierung�ǀon�in-
Ŭriminierten�sermƂgenswerten�ďzw.�zur�AnonǇmisierung�
des�tatsćchlich�wirtschaftlich��erechtigten.

Meldung von Sachverhalten

�er�serpflichtete�hat�ďestimmte�^achǀerhalte�unaďhćn-
gig� ǀom�Wert� des� ďetroīenen� sermƂgensgegenstandes�
oder�der�dransaŬtionshƂhe�unǀerzƺglich�der�F/h�ƺďer�das�
Portal�go-ADL�nach�ǀorheriger�Zegistrierung�in�dem�^Ǉs-
tem�zu�melden.�

�iese�^achǀerhalte�sind�solche͕�ďei�denen�datsachen�da-
rauf�hindeuten͕�dass�ein�sermƂgensgegenstand͕�der�mit�
einer� 'eschćftsďeziehung͕� einem� DaŬlergeschćft� oder�
einer�dransaŬtion�im�Zusammenhang�steht

n	 aus� einer� straĩaren� ,andlung� stammt͕� die� eine
��� eine�sortat�der�'eldwćsche�darstellen�ŬƂnnte
n	 im� Zusammenhang� mit� derrorismusfinanzierung
��� steht�oder�
n	 der�sertragspartner�nicht�oīenlegt͕�oď�er�die�'e-
��� schćftsďeziehung� oder� die� dransaŬtion� fƺr� einen
��� wirtschaftlich� �erechtigten� ďegrƺnden͕� fortsetzen
��� oder�durchfƺhren�will͕�nicht�erfƺllt�hat.

�s�Ŭann�angenommen�werden͕�dass�zuŬƺnftig�eine�<on-
Ŭretisierung� erfolgt͕� welche� ^achǀerhalte� meldepflich-
tig�sind.��arauf�weist�ein� im�Dćrz�2020�ǀerƂīentlichter�
serordnungsentwurf�hin͕�der�tǇpisierte�^achǀerhalte�ďei�
/mmoďilientransaŬtionen�als�meldepflichtig�definiert͕�die�
aufgrund�ďestimmter�AuīćlligŬeiten�einen�mƂglichen�Zu-
sammenhang�zur�'eldwćsche�aufweisen.�



Bußgelder, Schäden

�ei� serstƂƘen� gegen� 'eldwćscheprćǀentionspflichten�
drohen�den�serpflichteten�hohe��uƘgelder.��as�'W'�ent-
hćlt� eine� umfassende� Liste� der� Pflichtǀerletzungen͕� die�
mit�einem��uƘgeld�geahndet�werden�ŬƂnnen.�Wćhrend�
der� �uƘgeldrahmen� in� ǀielen� Fćllen� eine� 'eldďuƘe� ďis�
zu�100.000��uro�ǀorsieht͕�drohen�ďei�schwerwiegenden͕�
wiederholten�und�sǇstematischen�serstƂƘen��uƘgelder�in�
,Ƃhe�ǀon�ďis�zu�fƺnf�Dillionen��uro�ďzw.�10�Prozent�des�
sorũahresumsatzes.

mďer�die�Zegelungen�des�KWi'�Ŭann�das��uƘgeld�auch�
denũenigen� treīen͕� der� ǀom� /nhaďer� eines� �etrieďes�
oder�einem�sonst�dazu��efugten�ausdrƺcŬlich�ďeauftragt�
worden� ist͕� in� eigener� serantwortung� dem� /nhaďer� des�
�etrieďes� oďliegende� Aufgaďen� wahrzunehmen.� ,ier-
zu� zćhlt� ďspw.� auch� der� 'eldwć-
scheďeauftragte.� /n� der� Praǆis� sind�
ďereits� mehrfach� �uƘgelder� gegen�
einzelne�Ditarďeiter� ǀerhćngt�wor-
den.� �ie� �ehƂrden� sind� eďenfalls�
dazu� ǀerpflichtet͕� den� zustćndigen�
^trafǀerfolgungsďehƂrden�und�dem�
<riminalamt�serdachtsfćlle�anzuzei-
gen͕�die�dann�eine�eǀentuelle�straf-
rechtliche� serantwortlichŬeit� der�
ďeteiligten�Personen�prƺfen.

�ie� �uƘgeldtatďestćnde� des� 'w'� ďetreīen� sćmtliche�
wesentliche�Pflichten�und�setzen�daďei�ein�ǀorsćtzliches�
oder� leichtfertiges� ,andeln� ǀoraus.� ^o� handelt� ďspw.�
ordnungswidrig͕� wer� Ŭeine� ZisiŬoanalǇse� ǀornimmt͕� die�
umfassenden� internen� ^icherungsmaƘnahmen�nicht� an-
gemessen� erfƺllt� oder� Ŭeinen� 'eldwćscheďeauftragten�
ďestellt.�

Krdnungswidrig�handelt�u.�a.�auch͕�wer�eine� /dentifizie-
rung� des� sertragspartners� oder� einer� fƺr� den� sertrags-
partner�auftretenden�Person�nicht͕�nicht�rechtzeitig͕�nicht�
richtig͕�nicht�ǀollstćndig�oder�nicht�in�der�ǀorgeschrieďe-
nen� Weise� ǀornimmt.� /nsďesondere� /mmoďilienmaŬler�
haďen�darauf�zu�achten͕�dass�sie�die� /dentifizierung�des�
/nteressenten� rechtzeitig� ǀornehmen͕� d.� h.� soďald� der�
sertragspartner� des�DaŬlerǀertrages� ein� ernsthaftes� /n-
teresse�an�der��urchfƺhrung�des� /mmoďilienŬaufǀertra-
ges�ćuƘert�und�die�<aufǀertragsparteien�hinreichend�ďe-
stimmt�sind.�

�ďenso�ďuƘgeldďewćhrt�ist�eine�ǀerspćtete�oder�nicht�er-
folgte��intragung�in�das�dransparenzregister.�
sorgesehen�sind��uƘgeldrahmen�ũe�nach�Art�der�Pflicht-
ǀerletzung�mit�einer�hnterscheidung�danach͕�oď�der�ser-
stoƘ�ǀorsćtzlich�oder�leichtfertig�ďegangen�wurde.�Ećhere�
Zegelungen�zur�ŬonŬreten��emessung�der�'eldďuƘen�im�
�inzelfall�sind�im�'w'�nicht�enthalten.�Fƺr�die�Zumessung�
der�'eldďuƘe�wird�daher�auf�das�KWi'�zurƺcŬgegriīen͕
so�dass�sich�die�,Ƃhe�der�'eldďuƘe�grundsćtzlich�aus�der

�ewertung� der� �edeutung� der� KrdnungswidrigŬeit� und�
dem�sorwurf͕ �der�den�dćter�triīt͕�zusammensetzen.��ie�
'eldďuƘe�soll�daďei�den�gezogenen�wirtschaftlichen�sor-
teil�grundsćtzlich�ƺďersteigen�und�hat�somit�die�FunŬtion�
einer�'ewinnaďschƂpfung.�
�ie��emessung�der�'eldďuƘe�gestaltet�sich�ǀor�allem�im�
EichtfinanzseŬtor� in�der�Praǆis� schwierig͕�da�hier�unter-
schiedlichste��ehƂrden�fƺr�die�serhćngung�des��uƘgelds�
zustćndig� sind͕� was� zur� 'ewćhrleistung� eines� einheitli-
chen� ^anŬtionierungsniǀeaus� erheďliche� Aďstimmungen�
erfordert.�

Fƺr� serstƂƘe� gegen� die� Deldepflicht� zum� dransparenz-
register� hat� das� �undesǀerwaltungsamt� ;�sAͿ� als� zu-
stćndige� serwaltungsďehƂrde� auf� seiner� /nternetseite�
einen�detaillierten��uƘgeldŬatalog�ǀerƂīentlicht͕�in�dem�
die�Zumessung�der� im�'w'�ǀorgesehen��uƘgelder�Ŭon-

Ŭretisiert� wird.� Auf� �asis� der� dort�
fƺr� ďestimmte� Pflichtǀerletzungen�
ǀorgesehenen� �uƘgeldsćtze� zwi-
schen� 100� �hZ� und� ϱ00� �hZ� Ŭann�
ďei� �inschlćgigŬeit� weiterer� defi-
nierter�DultipliŬatoren�im��inzelfall�
ein��uƘgeld�ǀon�ďis�zu�100.000��hZ�
festgesetzt�werden.��ei�schwerwie-
genden� und� wiederholten� serstƂ-
Ƙen� Ŭann� sich� das� �uƘgeld� auf� ďis�
zu�1.000.000��hZ�erhƂhen.

Eeďen�einem�hohen��uƘgeld�droht�den��etroīenen�auch�
ein� /mageǀerlust͕� da� ũede� unanfechtďare� �uƘgeldent-
scheidung�durch�die�AufsichtsďehƂrde�auf�deren�Weďsite�
ǀerƂīentlicht� wird� ;PrangerfunŬtionͿ.� �er� Zeputations-
schaden� durch� die� serƂīentlichung� und� die� zusćtzliche�
Ƃīentliche��erichterstattung�ŬƂnnen�wesentliche�Auswir-
Ŭungen�auf�den�weiteren�'eschćftserfolg�haďen.��er�ser-
lust�ǀon�sertrauen�und�'lauďwƺrdigŬeit� triīt�ein�hnter-
nehmen�in�der�Praǆis�oftmals�schwerer�und�mit�langfristi-
geren�Folgen�als�das�eigentliche��uƘgeld.

Übersicht der Anforderungen des Geldwä-
schegesetzes

�ie�Datriǆ�rechts�soll�fƺr��eteiligte�im�/mmoďilienseŬtor�
eine�erste�und�schnellen�mďersicht�geďen͕�welche�Pflich-
ten�das�'eldwćschegesetz�;'w'Ϳ�fƺr�diese�mit�sich�ďringt͕�
wenn� ^ie� an� einer� /mmoďilientransaŬtion� ďeteiligt� sind.�
/m��inzelfall�muss�aďer�die�serpflichtung�ũedes�einzelnen�
ďei�einer�/mmoďilientransaŬtion�gesondert�und�indiǀidu-
ell�geprƺft�werden.
�ie�Datriǆ� umfasst� sowohl� serŬaufs-� als� auch� eine�ser-
mietungstransaŬtion.��aďei�ist�zu�unterscheiden͕�oď�man�
als� serpflichteter� des�'w'� tćtig�werden�muss͕� oder� als�
�eteiligter�an�einer�dransaŬtion�DitwirŬungspflichten�zu�
erfƺllen� hat.� �ie�Datriǆ� zeigt� fƺr� ďeide� �eteiligungsfor-
men�auf͕ �welche�Pflichten�einen�aus�dem�'w'�ďei�einer�
/mmoďilientransaŬtion�treīen.
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Makler
 sermietungsgeschäŌ
  mindestens € 10.000***
  unter € 10.000
 InǀestmentgeschäŌ

Verwalter (Property/Facility)

Nutzer (Mieter)

Immoďilien-Investmentgesellschaft ;serŬaufͿ

 Assetmanager

 <aƉitalǀerwaltung ;FondsͬWorƞolioͿ  
 tohnungsgesellschaŌ

�auträger ͬ ProũeŬtentǁicŬler ;serŬaufͿ

 Eigenentwicklung
 Fremdentwicklung für DriƩe 

Private Bestandshalter
 FamilǇ Kĸce
 Privatperson

Industrielle Bestandshalter

Beteiligte im 
Immoďiliengeschäft

 serpflichteter
 des GwG*

 X
 X
 X

 -

 -

 -
 X
 X

 -
 X

  X5

 -

  X5

Mitwirkungsver-
pflichtete des GǁG

 -
 -
 -

   X2

   X4

   X2

 X
 X

  X2

 -

 X
 X

 X

Risikoanalyse
KYC

X
-
X

-

-

-
X
X

-

X

 X5

-

 X5

IdentifiŬation 
tirtschaftlich 
�erechtigterͬ

Auftretende Person

 
 X
 -
 X

   X2

  -

   X3

 X
 X

  -
 X

   X5

  - 

   X5

Transparenz-
register

  
 X
  -
 X

  X3

  X2

  X3

 X
 X

  X3

   X3

  X3

  - 

  X3

Verdachts-
meldung

 
 X
 X
 X

  -

  -

 -
  -

  X

  X

 -
  -

  X

   X5

   -

   X5

Geldǁäscheďeauftrager nƂtig
           Eigenes      

Gruppe**     Unternehmen   

  X1                             X

                    

   -                               -
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��serpflichteter�des�'w'Ύ�� �������Pflichtregistrierung�ďei�der�Finacial�/ntelligence�hnit�;F/hͿ�gemćƘ�'w'�erforderlich
� �����������'ruppeΎΎ        Zusammenschluss�ǀon�hnternehmen͕�ďestehend�aus�Dutter-�und�dochterunternehmen�sowie�hnternehmen�an�denen�diese�ďeiden�eine��eteiligung�halten�;Α1�Aďs.�16�'w'Ϳ�
� �������Φ�10.000ΎΎΎ� ��������etriīt�Φ�10.000�DonatsnettoŬaltmiete�in�der�sermietung
  X1             �ei�entsprechender�Anordnung�der�zustćndigen�AufsichtsďehƂrde�;Α�ϳ�Aďs.�3�'w'Ϳ� � ��
 X2             Als�auftretende�Person�ggf.�zu�identifizieren͕�wenn�fƺr�einen�serŬćufer/<ćufer�oder�sermieter/Dieter�in�einem�Auftragsǀerhćltnis�tćtig
 X3              Wenn��eteiligter�eine�ũuristische�Person�ist�� ��
 X4             DitwirŬungspflicht͕�wenn�Partei�einer�dransaŬtion�;DieterͿ͕�dann�muss�er�hnterlagen�fƺr�/dentifiŬation�W��und�ggf.�auftretende�Person�zur�serfƺgung�stellen
 X5             Wenn�gewerďsmćƘig�eine�sermietung�oder�An-/serŬauf�erfolgt�;'ƺterhćndlerͿ� � �� � ��� ����             



�ehƂrden�im�nationalen�wie�internationalen��ereich�zur�
serhinderung� ǀon�'eldwćsche�und� derrorismusfinanzie-
rung�intensiǀieren.

Laut�der�Eationalen�ZisiŬoanalǇse�soll�die�F/h�durch�deren�
<oordinierungsfunŬtion�auch�dazu�ďeitragen͕�die�Aufsicht�
im�Eicht-FinanzseŬtor�weiter�zu�unterstƺtzen.

Auslegungs- und Anwendungshinweise

�as�'w'�sieht͕�dass�die�AufsichtsďehƂrden�den�serpflich-
teten�regelmćƘig�Auslegungs-�und�Anwendungshinweise�
;AuAsͿ�zur�serfƺgung�stellen�sollen.

Die BaFin�hat� fƺr�die�serpflichteten�unter� ihrer�Aufsicht�
Anwendungs-�und�Auslegungshinweise�zum�'eldwćsche-
gesetz� ǀerƂīentlicht.� �ie� ,inweise� dienen� der� internen�
^icherungsmaƘnahmen�und�insďesondere�der�ordnungs-
gemćƘen� hmsetzung� der� Ŭundenďezogenen� ^orgfalts-
pflichten�und�folgen�daďei�einem�risiŬoďasierten�Ansatz.�
Auch�das�<onzept�des�fiŬtiǀen�wirtschaftlich��erechtigten�
wird�erlćutert.

/m� �ereich� der� seranstalter� und� sermittler� ǀon�Glücks-
spielen�wurden�ǀon�den�zustćndigen�AufsichtsďehƂrden�
der�Lćnder�Auslegungs-�und�Anwendungshinweise�ǀerƂf-
fentlicht.

Fƺr�die� freien��erufe�der�Rechtsanwälte, Steuerberater 
und tirtschaftsprüfer�wurden�durch�die�ũeweiligen��un-
desŬammern� in� Zusammenarďeit�mit� den� ZegionalŬam-
mern�Auslegungs-�und�Anwendungshinweise�erarďeitet.�
�iese� sind�ƺďer�die� /nternetseiten�der� zustćndigen�Auf-
sichtsďehƂrden�zugćnglich.

�ie�weiteren�AufsichtsďehƂrden�des�Eicht-FinanzseŬtors�
haďen� fƺr� Immobilienmakler, Güterhändler, Versiche-
rungsvermiƩler� unter� anderem� gemeinsame� und� ďun-
deseinheitliche�DerŬďlćtter�erarďeitet͕�die�den�serpflich-
teten� zur�serfƺgung�gestellt�werden.�Eeďen� rechtlichen�
Auslegungsfragen�enthalten�diese�DerŬďlćtter�auch�praŬ-
tische�Leitlinien�zur�hmsetzung.��ie�ďundeseinheitlichen�
DerŬďlćtter� tragen� auch� den� spezifischen� �esonderhei-
ten�ǀon�Ŭleinteiligen�^truŬturen�ďei�ǀerpflichteten�hnter-
nehmen�Zechnung.��

�ie�F/h�hat�zu� dͣǇpologien�der�'eldwćsche�und�derroris-
musfinanzierung͞� ein� �oŬument� ƺďer� „Besondere An-
haltspunŬte für den ImmoďilienseŬtor͞� ǀerƂīentlicht.�
�as� Papier� Ŭann� aďgerufen�werden� unter� der�Weďseite�
der�F/h�ďeim�Zoll.��ieses��oŬument�soll�die�zur�Deldung�
serpflichteten�fƺr�geldwćschereleǀante�^achǀerhalte�sen-
siďilisieren�und�die�genannten�dǇpologien� ihnen� fƺr�das�
�rŬennen�mƂglicher� daten� als� sogenannte� ͣ/ndiŬatoren͞�
dienen.

Financial Intelligence Unit

�ie�Zentralstelle�fƺr�FinanztransaŬtionsuntersuchungen�ʹ�
Financial� /ntelligence�hnit� ;F/hͿ�ʹ� ist� in��eutschland�die�
nationale� Zentralstelle� fƺr� die� �ntgegennahme͕� ^amm-
lung� und�Auswertung� ǀon�Deldungen� ƺďer� ǀerdćchtige�
FinanztransaŬtionen͕�die�im�Zusammenhang�mit�'eldwć-
sche�oder�derrorismusfinanzierung�stehen�ŬƂnnten.

son� der� F/h� werden� auftragsgemćƘ� nur� die� tatsćchlich�
werthaltigen�Fćlle�ͣherausgefiltert .͞��iese�werden�an�die�
zustćndigen� ;^trafǀerfolgungs-Ϳ�ehƂrden� weitergeleitet.�
<ommt�die�F/h�ďei� ihrer�AnalǇse� zu�dem��rgeďnis͕�dass�
der� in� der�Deldung� ďezeichnete� sermƂgensgegenstand�
mit�'eldwćsche͕�derrorismusfinanzierung�oder�einer�an-
deren�straĩaren�,andlung�in�Zusammenhang�steht͕�hat�
sie�alle�releǀanten�/nformationen�einschlieƘlich� ihres��r-
geďnisďerichtes� der� zustćndigen� ^trafǀerfolgungsďehƂr-
de�und�den�^teuer-�und�serwaltungsďehƂrden�weiterzu-
geďen�und�zu�ƺďermitteln.

�iese�operatiǀe�AnalǇse�und��ewertung�der�F/h�ďeinhal-
tet� ͣsǇstemďedingt͞�eine��inschćtzungsprćrogatiǀe͕�also�
das� sorrecht͕� ƺďer� die� 'eeignetheit� der� Weiterleitung�
einer�Deldung�zu�entscheiden.��iese�ergiďt�sich�daraus͕�
dass�es�sich�ďei�einer�'eldwćscheǀerdachtsmeldung�nicht�
um� eine� ^trafanzeige� handelt͕� sondern� um� eine� gewer-
ďerechtliche� Deldeǀerpflichtung.� �ementsprechend� ist�
die� neue� F/h� als� administratiǀe� �ehƂrde� ausgestaltet͕�
um�dem�ͣǀerwaltungsrechtlichen�CharaŬter͞�des�geldwć-
scherechtlichen�Deldewesens�zu�entsprechen.

Eeďen� dieser� operatiǀen� AnalǇse� fƺhrt� die� F/h� als�
ͣ/ntelligence͞-�inrichtung�auch�eine�strategische�AnalǇse�
durch͕� um�Dethoden� der� 'eldwćsche� zu� identifizieren.�
�ie� gewonnenen� �rŬenntnisse� werden� den� serpflichte-
ten͕�den�ZusammenarďeitsďehƂrden�sowie�anderen�F/hs�
anschlieƘend�zugćnglich�gemacht.�,ierďei�spielen�die�auf�
der� ,omepage� der� F/h� eingestellten� dǇpologienpapiere�
eine�ƺďergeordnete��edeutung͕�die�ein�serpflichteter�zur�
�ewertung�ǀon�geschćftsďezogenen�^achǀerhalten�zwin-
gend�Ŭennen�und�ďerƺcŬsichtigen�sollte.�

�ie�F/h�soll�die�Zusammenarďeit�mit�serpflichteten�und�
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Anhaltspunkten ergeben. Die Bewertung, ob es sich um 
einen�Fall�der�'eldwćsche�oder�derrorismusfinanzierung�
handeln könnte, sollte daher auf Grundlage des risikoba-
sierten�Ansatzes�erfolgen.

Auch� der� neue� �erufsgrundsatz� der� Z/C^� enthćlt� DaƘ-
gaďen�zur��indćmmung�ǀon��estechung�und�<orruption͕�
'eldwćsche�und�derrorismusfinanzierung�und�formuliert�
Anforderungen�an�die�mďerwachung�der�AŬtiǀitćten�der�
eigenen�Krganisation.��er�^tandard�soll�auch�ein�Leitfa-
den�sein͕�um�Dindestanforderungen�zur��eŬćmpfung�ille-
galer�AŬtiǀitćten�zu�setzen.�Fƺr�Eicht-Ditglieder�stellt�die-
ser� �erufsgrundsatz� eďenso� eine� nƺtzliche� ,ilfestellung�
fƺr�den�hmgang�mit�Compliance�und�'eldwćsche�ZisiŬen�
dar.

Auszug zur Geschichte der regulatorischen Geldǁäscheprävention 
(Auswahl – kein Anspruch auf Vollständigkeit)10
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�as� �oŬument� fƺhrt� AuīćlligŬeiten� auf� im� Zusammen-
hang mit:

	 n <aufpreiszahlung�und�Finanzierung�einer�/mmoďilien-
� � � transaŬtion
	 n	handelnden Personen	
	 n		�inďindung�ǀon��ritten  
	 n		dem�<aufoďũeŬt�selďst  
	 n		sowie ďei�sermietung͕��au�und�^anierung

�as��oŬument�fƺhrt�auch�ďeispielhaft�drei�^achǀerhalte�
aus der Praxis aus.

Auch�wenn�die�aufgelisteten� /ndiŬatoren�eine�gute� Leit-
linie darstellen, kann sich der Verdacht auf Geldwäsche 
und/oder� derrorismusfinanzierung� auch� aus� anderen

1988
Übereinkommen der Vereinten Nationen gegen den unerlaubten Verkehr 
mit Suchtstoffen und psychotropen Stoffen (Wiener Übereinkommen)

1989
Gründung der Financial Action Task Force (FATF). Deutschland 
ist Gründungsmitglied. Die FATF ist das wichtigste internationale 
Gremium zur Bekämpfung der Geldwäsche.

1990
Die FATF legt 40 Empfehlungen zur Bekämpfung von Geldwäsche vor. 
Diese sind ein Jahr später die wesentliche Grundlage der 
Geldwäscherichtlinie des Rates der Europäischen Gemeinschaft.

1992
Schaffung des Straftatbestandes der Geldwäsche 
in Deutschland

1993
Einführung des Geldwäschegesetzes (GWG) in 
Deutschland. Es verpflichtet in Deutschland tätige 
Wirtschaftsakteure, bei der Prävention von 
Geldwäsche und Terrorismusfinanzierung aktiv 
mitzuwirken. 

2001
Als Reaktion auf die Anschläge des 11. Septembers veröffentliche die FATF acht 
weitere Sonderempfehlungen zur Bekämpfung der Terrorismusfinanzierung.
2004 folgte eine weitere (40+9 FATF-Empfehlungen). 

2010
OECD tadelt Deutschland beim Kampf gegen 
Geldwäsche nach Prüfung durch die FATF

2015
Inkrafttreten der 4. Geldwäscherichtlinie des
Europäischen Parlamentes und des Rates als 
Anpassung an die in 2012 angepassten 
Empfehlungen der FATF.

2017
Umsetzung der 4. Geldwäscherichtlinie 
durch den deutschen Gesetzgeber

2018   
Mit der Änderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwäscherichtlinie wird auf die terroristischen Anschläge
von Paris und Brüssel sowie die sogenannten „Panama Papers“ reagiert.

2020
Zum 10.10.2020 ist die Änderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwäscherichtlinie  in 

nationales Recht umzusetzen (sogenannte Fünfte EU-Geldwäscherichtlinie). 

Nov. 2020
Deutschland wird erneut durch die FATF geprüft. Nach der Prüfung in 2010 

wurden in Deutschland 40 Gesetzesänderungen vorgenommen.



In Berlin ist ein Immobilienunternehmer wegen des 
Verdachts der Geldwäsche festgenommen worden. Der 
37-Jährige soll Erträge aus dem Betrieb des illegalen 
Streamingportals movie2k.to in Immobilien angelegt und
verwaltet haben.

Die New York Times machte in dem groß angelegten Ar-
tiŬel� ͣTowers of Secrecy͞� ;frei� ƺďersetzt:� ͣ,ochhćuser�
der� serschwiegenheit͞Ϳ� Ƃīentlich:� �inige� der� teuersten�
Immobilien in New York und Los Angeles gehören Stroh-
firmen͕�die�mit�so�genannten�ͣpolitisch�eǆponierten�Per-
sonen͞�aus�Zussland͕�China�und�DalaǇsia� in�serďindung�
geďracht�werden� ŬƂnnten.� Eicht� nur͕ � dass� das� oĸzielle�
'ehalt� diesen� Personen� zu� niedrig� sei� fƺr� den� �rwerď�
solcher Immobilien – es könne auch eine Verbindung mit 
ǀerdćchtigen�sermƂgen�hergestellt�werden.

Fallbeispiel für Bauträger und Projektentwickler

Ein Bauträger� im�Auftrag�des�satiŬanischen�^taatsseŬre-
tariats� hat� angeďoten͕� ein� Londoner� Pfarrzentrum� und�
Pfarrhaus�aďzureiƘen�und�durch�preiswerte�Wohnungen�
zu� ersetzen͕� um� dadurch� ǀon� der� zustćndigen� �ezirŬs-
ǀerwaltung� die� �augenehmigung� fƺr� eine� Luǆus-/mmo-
ďilie� zu� ďeŬommen.� �er� satiŬan� ist� an� diesem� sorgang�
direŬt� ďeteiligt͕� sowohl� durch� zwei� Ŭƺrzlich� ǀom� �ienst

Fallbeispiele für den Immobilienbereich

Fallbeispiele für Bestandshalter und 
Assetmanager

�ie�Polizei�hat� ǀier�Ditglieder�einer�mutmaƘlichen��ro-
genhćndlerďande�festgenommen.�Ditglieder�der�'ruppe�
hćtten�zum�ZwecŬ�des�,andels�und�der�'eldwćsche�ein�
internationales� ^peditionsunternehmen� sowie� mehrere�
Gastronomiebetriebe im Raum Saarlouis betrieben. Die 
�ande�haďe�zudem�gefćlschte�Zeisepćsse�und�/dentitćts-
papiere�zur�Anmietung�ǀon�Wohnungen�und�ďei��anŬge-
schćften�genutzt.

/m�Fall�eines�araďischen�Clans�soll�eine�Ditarďeiterin�einer�
städtischen tohnungsďaugesellschaft eine Verdachts-
meldung�unterlassen�haďen͕�oďwohl�ein�/nteressent�zwei�
Immobilien in Neukölln für 200 000 Euro in bar kaufen 
wollte.

Fallbeispiele für Makler

�ie� 'esellschaft� ͣ�rwerď� der�Waldaugasse� 3͞� rund� um�
einen� damaligen� Werďefachmann� und� Deischďerger-
Freund� ist� im� sorũahr� pleitegegangen.� Zuǀor͕ � 2016͕� hat�
sie� die� silla� noch� um� 2͕4�Dillionen� �uro� ǀerŬauft.� hnd�
zwar�an�eine�'esellschaft�mit� ^itz� in�der�Wiener� /nnen-
stadt͕� die� ihrerseits� einer� anderen� Wiener� 'esellschaft�
gehört. Ihr ǁirtschaftlich �erechtigter sei aber ein 
Moskauer Unternehmer. Es wurde kürzlich herausge-
funden͕� dass� die� Zahlung� der� 2͕4� Dio.� �uro� nicht� ǀon�
der� Ƃsterreichischen� 'esellschaft͕� die� als� <ćuferin� auf-
trat͕� geŬommen� sei͕� sondern� ǀom� russischen� hnter-
nehmer� selďst.� �er� haďe� den� <aufpreis� ǀon� seinem�
<onto� ďei� der� Credit� ^uisse� in� ^ingapur� nach� Pster-
reich aufs Treuhandkonto eines vom Verkäufer beauf-
tragten� Anwalts� ƺďerwiesen.� ,inter� diesen� AŬtiǀitćten
ǀermutet�Deischďergers�Pflichtǀerteidiger�die�hmgehung�
der�sorschriften� fƺr�den�'runderwerď�durch�Auslćnder:�
�er�Zusse�hćtte�die�/mmoďilie�in�Wien�nicht�Ŭaufen�dƺr-
fen ohne Genehmigung.
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Quelle: 
https://www.derstandard.de/storǇ/2000113296961/
meischberger-vermutet-geldwaesche-hinter-weiterverkauf-
seiner-villa

Quelle: 
https://www.rďď24.de/panorama/ďeitrag/2019/11/festnahme-
geldwaesche-verdacht-immobilienunternehmer-berlin.html

Quelle: 
https://www.nǇtimes.com/news-eǀent/shell-companǇ-towers-of-
secrecǇ-real-estate

11

a.

b.

Quelle: 
https://www.sol.de/news/update/Eews-hpdate͕43ϳ801/^aar-
land-�rogenhandel-im-grossen-^til-Polizei-nimmt-ǀierŬoepfige-
�ande-fest͕43ϳ834

Quelle: 
https://www.epochtimes.de/politiŬ/deutschland/in-deutschland-
blueht-die-geldwaesche-zwei-aufsichtsbeamte-in-berlin-fuer-
8206-immoďilienmaŬler-a26601ϱ2.html

c.

https://www.derstandard.de/story/2000113296961/meischberger-vermutet-geldwaesche-hinter-weiterverkauf-seiner-villa
https://www.derstandard.de/story/2000113296961/meischberger-vermutet-geldwaesche-hinter-weiterverkauf-seiner-villa
https://www.derstandard.de/story/2000113296961/meischberger-vermutet-geldwaesche-hinter-weiterverkauf-seiner-villa
https://www.rbb24.de/panorama/beitrag/2019/11/festnahme-geldwaesche-verdacht-immobilienunternehmer-berlin.html
https://www.rbb24.de/panorama/beitrag/2019/11/festnahme-geldwaesche-verdacht-immobilienunternehmer-berlin.html
https://www.nytimes.com/news-event/shell-company-towers-of-secrecy-real-estate
https://www.nytimes.com/news-event/shell-company-towers-of-secrecy-real-estate
https://www.sol.de/news/update/News-Update,437801/Saarland-Drogenhandel-im-grossen-Stil-Polizei-nimmt-vierkoepfige-Bande-fest,437834
https://www.sol.de/news/update/News-Update,437801/Saarland-Drogenhandel-im-grossen-Stil-Polizei-nimmt-vierkoepfige-Bande-fest,437834
https://www.sol.de/news/update/News-Update,437801/Saarland-Drogenhandel-im-grossen-Stil-Polizei-nimmt-vierkoepfige-Bande-fest,437834
https://www.epochtimes.de/politik/deutschland/in-deutschland-blueht-die-geldwaesche-zwei-aufsichtsbeamte-in-berlin-fuer-8206-immobilienmakler-a2660152.html
https://www.epochtimes.de/politik/deutschland/in-deutschland-blueht-die-geldwaesche-zwei-aufsichtsbeamte-in-berlin-fuer-8206-immobilienmakler-a2660152.html
https://www.epochtimes.de/politik/deutschland/in-deutschland-blueht-die-geldwaesche-zwei-aufsichtsbeamte-in-berlin-fuer-8206-immobilienmakler-a2660152.html


suspendierte Vertreter des Heiligen Stuhls sowie einem 
satiŬan-eigenen�'eflecht�ǀon��eteiligungsgesellschaften͕�
ƺďer�die�ein�der�'eldwćsche�und�des��etrugs�ǀerdćchtig-
ter�ArchiteŬt�die�Aufsicht�hat.

Quelle: 
https://de.catholicnewsagencǇ.com/storǇ/londoner-luǆus-
immoďilie-des-ǀatiŬans-sollte-durch-aďriss-ǀon-pfarrheim-
ermoglicht-werden-ϱ363

Fallbeispiele für Geldwäsche-Vortat

�er� sorwurf� zum� Russischen Waschsalon lautet: Rus-
sische� ^teuergelder� seien� zunćchst� aus� staatlichen� Auf-
trćgen�ǀeruntreut͕�dann�mittels�eines� in�Doldawien�ge-
sprochenen�'erichtsurteils�legalisiert�und�an�eine��anŬ�in�
Lettland�ƺďerwiesen�worden.��amit�sei�das�'eld�in�einem�
Ditgliedsstaat�der��h�angeŬommen͕�ǀon�mehreren�deut-
schen��anŬen�ǀerwaltet�worden�und�fƺr�den�,andel�mit�
/ndustriegƺtern�inǀestiert�worden�;serďindungen�zur�/m-
moďilienďranche� seien� auch� ǀorhandenͿ͕� die� teilweise�
nach�Zussland�ǀerďracht�wurden.

�er� ^taatsfonds� ͣ1DalaǇsia� �eǀelopment� �erhad͞�
;1MDBͿ�sollte�dazu�dienen͕�ProũeŬte�in��ereichen�wie�/n-
frastruŬtur͕ � dourismus�und� �nergie� zum�Eutzen�der�Ea-
tion�DalaǇsia�zu�ermƂglichen.�
�ie� h^-^taatsanwaltschaft� ćuƘerte� folgenden� sorwurf:�
Angestellte�einer�ameriŬanischen��anŬ�sollen�gemeinsam�
mit� einem� malaǇsischen� 'eschćftsmann� Dilliarden� aus�
dem�1D��-Fonds�aďgezweigt�und�daďei�serantwortliche�
ďestochen�haďen.��as�'eld�soll�unter�anderem�in�Luǆus-
immoďilien�und�die�ProduŬtion�eines�,ollǇwood-Films�ge-
flossen�sein.

13

d.

Quelle:
https://www.deutschlandfunŬ.de/geldwaesche-in-malaǇsia-der-
sŬandal-fonds.28ϱ2.de.html͍dram:article_idс3ϳ2649

Quelle: 
https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/ďŬa-razzia-harter-
schlag-gegen-geldwaescher-1.4338163

https://de.catholicnewsagency.com/story/londoner-luxus-immobilie-des-vatikans-sollte-durch-abriss-von-pfarrheim-ermoglicht-werden-5363
https://de.catholicnewsagency.com/story/londoner-luxus-immobilie-des-vatikans-sollte-durch-abriss-von-pfarrheim-ermoglicht-werden-5363
https://de.catholicnewsagency.com/story/londoner-luxus-immobilie-des-vatikans-sollte-durch-abriss-von-pfarrheim-ermoglicht-werden-5363
https://www.deutschlandfunk.de/geldwaesche-in-malaysia-der-skandal-fonds.2852.de.html?dram:article_id=372649
https://www.deutschlandfunk.de/geldwaesche-in-malaysia-der-skandal-fonds.2852.de.html?dram:article_id=372649
https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/bka-razzia-harter-schlag-gegen-geldwaescher-1.4338163
https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/bka-razzia-harter-schlag-gegen-geldwaescher-1.4338163
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AFCA� �ie� 2019� ďeschlossene�Anti� Financial� Crime�Alliance� ;AFCAͿ� ist� eine� gemeinsame
� � /nitiatiǀe� ďeteiligter� �ehƂrden� und� /nstitutionen� des� PriǀatseŬtors.� �iese� hat� die�

Aďsicht͕�eine�dauerhafte�strategische�Zusammenarďeit�im��ereich�der��eŬćmpfung�
� � �ǀon�'eldwćsche�und� derrorismusfinanzierung� zu� etaďlieren.�Eeďen�dem��oard� ʹ�
� � �ďestehend�aus�sertretern�diǀerser��ehƂrden�;F/h͕��<A�und��aFinͿ�sowie�serpflichteten�
� � aus�dem�PriǀatseŬtor�ʹ �ďesteht�die�AFCA�aus�regelmćƘig�tagenden�sowie�zeitlich�und�
� � thematisch�eingegrenzten�Arďeitsgruppen.

 Auftretende Person� Each�Α�10�Aďs.�1�'w'�ist�neďen�den�,auptǀertragsparteien�auch�die�fƺr�diese�ggf.
� � auftretende� Person� nach�DaƘgaďen� des� Α� 11� Aďs.� 4� und� Α� 12� Aďs.� 1͕� 2�'w'� zu
� � identifizieren.�,ierďei�handelt�es�sich�um�die�Person�die�gegenƺďer�dem�serpflichteten�
� � als�,auptansprechpartner�fƺr�die�ũeweilige�sertragspartei�agiert.�^ofern�es�sich�nicht
� � um�ein�Krgan�oder�ProŬuristen�der�'esellschaft�handelt͕�ist�die�,andlungsǀollmacht�
� � gegenƺďer�dem�DaŬler�nachzuweisen�;mittels�<opie�der�sollmachtͿ.

 Egmont Group� �ie� �gmont-'roup� ist� eine� internationale�Krganisation͕� die� ein� gloďales� <oopera-�
� � �tionsnetz�fƺr�F/h�ďereitstellt.��ieses�Eetz�hat�das�Ziel͕�'eldwćsche�und�derrorismus-
� � finanzierung�zu�ďeŬćmpfen.�^eit�:uli�2019�ďesteht�es�aus�164�einzelnen�F/h͕�darun-�
� � ter�alle�F/h�der��h-Ditgliedstaaten.��ie��gmont-'roup�ďietet�eine�Plaƪorm͕�auf�der�
� � die�Ditglieder��rfahrungen�und�ďewćhrte�serfahren�austauschen.

 FATF �ie�Financial�Action�dasŬ�Force�;FAdFͿ�ist�das�wichtigste�internationale�'remium�zur
� � �eŬćmpfung�der�'eldwćsche�und�der� derrorismusfinanzierung.� ^ie� ist� ein�ďei� der
� � K�C��angesiedelter�gloďaler�Zusammenschluss�ǀon�3ϱ�^taaten�und�Krganisationen͖�
� � die�ǀon�ihr�entwicŬelten�^tandards�sind�international�anerŬannt�und�werden�in�ge-
� � genseitigen��ǀaluierungen�ƺďerprƺft.
 
 FIU 'emćƘ�der� �h-'eldwćscherichtlinie� und�weiterer� internationaler� serpflichtungen
� � sind�in�den�einzelnen�̂ taaten�sogenannte�Financial�/ntelligence�hnits�einzurichten.��ie�
� � Zentralstelle� fƺr� FinanztransaŬtionsuntersuchungen� ;F/hͿ� ist� ũeweils� die� nationale
� � Zentralstelle� fƺr�die��ntgegennahme͕�^ammlung�und�Auswertung�ǀon�Deldungen
� � ƺďer� ǀerdćchtige� FinanztransaŬtionen͕� die� im� Zusammenhang� mit� 'eldwćsche�
� � oder�derrorismusfinanzierung�stehen�ŬƂnnten.

 Geldǁäsche 'eldwćsche�ist�eine�^traftat�nach�Α�261�^t'�.�hnter�'eldwćsche�ǀersteht�man�die
� � �inschleusung�Ŭriminell�erworďener�sermƂgenswerte�in�den�legalen�WirtschaftsŬreis-
� � lauf�unter�serschleierung�der�wahren�,erŬunft.�'eldwćsche�hat�das�Ziel͕�illegal�erlang
� � te�sermƂgenswerte�dem�Zugriī�der�̂ trafǀerfolgungsďehƂrden�zu�entziehen.��em�dć-
� � ter�sollen�im��rgeďnis�erŬlćrďare�und�legale�sermƂgenswerte�zur�serfƺgung�stehen͕�
� � die�Ŭeinen�ZƺcŬschluss�auf�^traftaten�zulassen.

 Geldǁäscheďeauftragter �estimmte�serpflichtete�haďen�einen�'eldwćscheďeauftragten�auf�Fƺhrungseďene�
� � sowie�einen�̂ tellǀertreter�zu�ďestellen.��er�'eldwćscheďeauftragte�ist�fƺr�die��inhal-
� � tung�der�geldwćscherechtlichen�sorschriften�zustćndig͖�die�serantwortung�der�Lei-
� � tungseďene�ďleiďt�hierǀon�unďerƺhrt.��er�'eldwćscheďeauftragte�ist�der�'eschćfts-
� � leitung�unmittelďar�nachgeordnet.�Andere�serpflichtete�wiederum�mƺssen�eine�sol-
� � che�Position�lediglich�fƺr�die�hnternehmensgruppe͕�ďei�der�Duttergesellschaft�einrich-
� � ten�;ΑΑ�ϳ͕�9�Aďs.�1�Er.�2�'w'Ϳ.

 goAML� �<ernstƺcŬ�der�/d-gestƺtzten�Aufgaďenwahrnehmung�der�F/h�ist�die�ǀon�der�ͣ Kĸce�of�
� � /nformation�and�Communications�dechnologǇ͞�der�sereinten�Eationen�speziell� fƺr�
� � F/hs�weltweit�entwicŬelte�̂ oftware�goADL.��iese�greift�auf�international�ǀereinďarte
� � ^chnittstellen� fƺr� den� �atenaustausch� zurƺcŬ� und� ermƂglicht� medienďruchfreie�
� � Aďlćufe�und�integrierte�AnalǇsen.�
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GwG� 'esetz� ƺďer� das�Aufspƺren� ǀon�'ewinnen� aus� schweren� ^traftaten� ;'eldwćsche-�
  gesetz, GwG)
� � Dit�dem�'w'�wurde�die�'eldwćscheprćǀention�1993�auf�gesetzlicher��asis�geregelt.
� � �as� 'eldwćschegesetz� ǀerpflichtet� ďestimmte� in� �eutschland� tćtige�Wirtschafts-
� � aŬteure͕� ďei� der� Prćǀention� ǀon� 'eldwćsche� und� derrorismusfinanzierung� aŬtiǀ
�� � mitzuwirŬen.�^eitdem�wurde�das�'w'�mehrfach�ƺďerarďeitet.

 >egal Θ Compliance �ie� /nitiatiǀe�wurde�2014�ǀon��thiŬ-͕�Legal-�und�Compliance-serantwortlichen�der
 Initiative Zeal Estate fƺhrenden��eratungsunternehmen�aus�der�'ewerďeimmoďilienďranche�gegrƺndet
� � und� hat� aŬtuell� 10�Ditglieder� ;Angermann� Zeal� �state͕� �EP� Pariďas� Zeal� �state͕
� � C�Z�͕� Colliers͕� Cushman� Θ� WaŬefield͕� �ngel� Θ� sƂlŬers� Commercial͕� :LL͕� Patrizia
� � ^ales͕�^aǀills͕�son�Poll�CommercialͿ.�Ziel�der�/nitiatiǀe�ist�es�hohe��thiŬstandards�in
� � der� /mmoďilienďranche�zu�etaďlieren�sowie�die�gesetzgeďerischen�Anforderungen
� � zu�Compliance-releǀanten�dhemen�auf�einem�hohen�^tandard�umzusetzen.
� � ^chwerpunŬt� der� /nitiatiǀe� ist� die� hmsetzung� der� Anforderungen� des� 'eld-
� � wćschegesetzes� in� die� tćgliche� Praǆis.� ,ierzu� haďen� die�Ditglieder� einen� einheit
� � lichen�Frageďogen�sowie�einen�flanŬierenden�'w'-/nformationsflǇer�entwicŬelt͕�um�
� � die�erforderlichen�/nformationen�ďei�den�zu�identifizierenden�Parteien�aďzufragen.��a
� � neďen� widmet� sich� die� /nitiatiǀe� insďesondere� auch� dem� dhema� 'eldwćsche-
� � ZisiŬomanagement͕� fƺr� welches� eine�Duster-'w'� ZisiŬoanalǇse͕� ein� <onzept� fƺr
� � interne� ^icherungsmaƘnahmen� sowie� eine� ZisiŬomatriǆ� fƺr� serdachtsmeldungen
� � erarďeitet�wurden.�

 Eationale ZisiŬoanalǇse� �eutschland� ist� gemćƘ� den� sorgaďen� der� Financial� Action� dasŬ� Force� ;FAdFͿ� so
� � wie�nach�ArtiŬel�ϳ�der�ǀierten��h-'eldwćscherichtlinie�ǀerpflichtet͕�in�regelmćƘigen�
� � Aďstćnden� eine� Eationale� ZisiŬoanalǇse� ;EZAͿ� zur� �eŬćmpfung� ǀon� 'eld-
� � wćsche� und� derrorismusfinanzierung� durchzufƺhren.� �ie� EZA� ist� ein� <ern-
� � element�des� risiŬoďasierten�Aufsichtsansatzes�und� liefert�den�serpflichteten�nach�
� � dem�'eldwćschegesetz� ;'w'Ϳ�wichtige�,inweise�zu� lćnder-͕�produŬt-�und�seŬtor-
� � �spezifischen�ZisiŬen�fƺr�deren�eigenen�AnalǇsen.
� � �ie� erste� EZA� hat� das� �undesministerium� der� Finanzen� ;�DFͿ� am� 21.� KŬtoďer�
� � 2019�auf�seiner�,omepage�ǀerƂīentlicht.

 Organisierte <riminalität� �ie� ǀon� erheďlichem� 'ewinn-� oder� Dachtstreďen� ďestimmte� planmćƘige� �ege-
� � hung�ǀon�^traftaten͕�die�einzeln�oder� in� ihrer�'esamtheit�ǀon�erheďlicher��edeu-
� � tung� sind.� soraussetzung� ist͕� dass� mehr� als� zwei� �eteiligte� unter� serwendung
� � gewerďlicher� oder� geschćftsćhnlicher� ^truŬturen� oder� unter� Anwendung� ǀon�'e-�
� � walt�oder�anderer�zur��inschƺchterung�geeigneter�Dittel�oder�unter��influssnahme�
� � auf� PolitiŬ͕� Dedien͕� Ƃīentliche� serwaltung͕� :ustiz� oder� Wirtschaft� auf� lćngere� �
� � oder�unďestimmte��auer�arďeitsteilig�zusammenwirŬen.

 ZICS Am�1.�^eptemďer�2019�hat�die�ZoǇal�/nstitution�of�Chartered�^urǀeǇors�;Z/C^Ϳ�einen
� � neuen��erufsgrundsatz�mit�oďligatorische�Anforderung�fƺr�Z/C^�Ditglieder�und�ǀon�
� � der� Z/C^� regulierte� Firmen� eingefƺhrt� ΀https://www.rics.org/gloďalassets/rics-
  weďsite/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/countering-
  moneǇ-laundering-1st-edition-german-rics.pdf΁.�
� � �ieser� �erufsgrundsatz� enthćlt�DaƘgaďen� zur� �indćmmung� ǀon� �estechung� und
� � <orruption͕� 'eldwćsche� und� derrorismusfinanzierung� und� formuliert� Anforderun-
� � gen�an�die�mďerwachung�der�AŬtiǀitćten�der�eigenen�Krganisation.�Z/C^�Ditglieder
� � und�ǀon�der�Z/C^�regulierte�Firmen�sollten�auf�AŬtiǀitćten�innerhalď�und�auƘerhalď
� � /hrer�eigenen�Krganisation�sowie�ďei�'eschćftspartnern�und��ritten�achten�und�ent-
� � sprechende� serfahren� zur� /dentifizierung͕� mďerwachung͕�Deldung� und� serhinde-
� � rung�einfƺhren.��amit�ist�die�Z/C^�Zichtlinie�fƺr�Ditglieder�ǀerďindlich�und�auch�fƺr

https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/countering-money-laundering-1st-edition-german-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/countering-money-laundering-1st-edition-german-rics.pdf
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/standards-of-conduct/countering-money-laundering-1st-edition-german-rics.pdf
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Nicht-Mitglieder eine nützliche Guidance für den Umgang mit Compliance und 
Geldwäsche Risiken. 

ZisiŬoanalǇse Die Verpflichteten� mƺssen� dieũenigen� ZisiŬen� der� 'eldwćsche� und� der� derroris-�
� � musfinanzierung� zu� ermitteln� und� zu� ďewerten͕� die� fƺr� 'eschćfte� ďestehen͕� die
� � ǀon� ihnen�ďetrieďen�werden.��er�hmfang�der�ZisiŬoanalǇse� richtet� sich� nach�Art�
� � und�hmfang�der�'eschćftstćtigŬeit�der�serpflichteten�;Α�ϱ͕�Anlagen�1�und�2�'w'Ϳ.
 
 Supranationale �ie� supranationale� ZisiŬoďewertung� zum� �h-�innenmarŬt� wird� ǀorgenommen͕
 ZisiŬoanalǇse� um� eine� sǇstematische� AnalǇse� der� mit� den� serhaltensweisen� ǀon� ^traftćtern�
� � ǀerďundenen�'W/dF-ZisiŬen�zu�gewćhrleisten.��s�wurden�^eŬtoren�mit� insgesamt�
� � 40� ProduŬten� und� �ienstleistungen� ermittelt͕� ďei� denen� eine� 'efćhrdung� durch�
� � 'W/dF-ZisiŬen� mit� AuswirŬungen� auf� den� �innenmarŬt� ďesteht.� Ziel� ist� es͕� die�
� � hmstćnde� zu� ermitteln͕� unter� denen� die� ǀom� ^eŬtor� angeďotenen� �ienstleis-
� � tungen�und�ProduŬte�fƺr�ZwecŬe�der�derrorismusfinanzierung�und�der�'eldwćsche
�� � missďraucht�werden�ŬƂnnten.

 Terrorismusfinanzierung derrorismusfinanzierung� ist� die� �ereitstellung� oder� ^ammlung� finanzieller
� � Dittel� mit� der� Aďsicht� oder� in� <enntnis� dessen͕� dass� sie� ganz� oder� teilweise�
� � dazu�ǀerwendet�werden�oder�ǀerwendet�werden�sollen͕�eine�terroristische�^traftat�
� � ;z.� �.� nach� Α� 129a� oder� Α� 89c� des� ^t'�Ϳ� zu� ďegehen� oder� zu� einer� solchen� dat
�� � anzustiften�oder��eihilfe�zu�leisten.
� � �ei� der� derrorismusfinanzierung�werden�oftmals� legal� erworďene�Dittel� zu� illega-
� � len�ZwecŬen�eingesetzt.��iese�ͣǀerdćchtige�Dittelǀerwendung͞�ist�fƺr�die�/nstitute
� � wesentlich� schwieriger� zu� erŬennen� als� eine� auīćllige� oder� ǀerdćchtige� Dittel-
� � herŬunft�im�Zahmen�der�'eldwćscheprćǀention.�

 Transparenzregister Zegister�zur��rfassung�und�Zugćnglichmachung�ǀon�Angaďen�ƺďer�den�wirtschaft-
� � lich� �erechtigten.� ,ier� mƺssen� sich� grundsćtzlich� sćmtliche� in� �eutschland� an-�
� � sćssige�hnternehmen�sowie�solche�aus��rittstaaten͕�die�in��eutschland�/mmoďilien-�
� � eigentum�erwerďen�wollen͕�registrieren�;ΑΑ�18�ī.�'w'Ϳ.�

 serdachtsmeldung� Liegen� datsachen� ǀor͕ � die� darauf� hindeuten͕� dass� ein� sermƂgensgegenstand͕� der�
� � mit�einer�'eschćftsďeziehung͕�einem�DaŬlergeschćft�oder�einer�dransaŬtion�im�Zu
� � sammenhang� steht͕� aus� einer� straĩaren� ,andlung� stammt͕� die� eine� sortat
�� � der� 'eldwćsche� darstellen� ŬƂnnte͕� ein� 'eschćftsǀorfall͕� eine� dransaŬtion� oder
�� � ein� sermƂgensgegenstand� im� Zusammenhang� mit� derrorismusfinanzierung� steht�
� � oder�der�sertragspartner�seine�gesetzliche�DitwirŬungspflicht�ǀerweigert͕�hat�der
� � serpflichtete� dies� unǀerzƺglich� der� Zentralstelle� fƺr� FinanztransaŬtionsunter-
� � suchungen�ƺďer�das�Weď�dool�'oADL�zu�melden�;Α�43�ī.�'w'Ϳ.

 serpflichteter� ^ćmtliche�in�Α�2�Aďs.�1�'w'�aufgefƺhrten�Parteien͕�denen�die�Pflichten�nach�dem
� � 'w'�oďliegen.

 sersteigerungen� Fƺr�'erichte͕�die�Ƃīentliche�sersteigerungen�durchfƺhren͕�gelten� im�Zahmen�der�
� � Zwangsǀersteigerung�ǀon�'rundstƺcŬen�;͙Ϳ�/dentifizierungs-�und�Deldepflichten�so-
� � wie� die� Pflicht� zur� Zusammenarďeit� mit� der� Zentralstelle� fƺr� FinanztransaŬtions-
� � untersuchungen�entsprechend͕� soweit� dransaŬtionen�mit��arzahlungen�ƺďer�min-�
� � destens�10�d�hZ�getćtigt�werden�;Α2͕�Aďs.3�'w'Ϳ.��ies�gilt�auch�fƺr��ehƂrden�so-
� � wie� <Ƃrperschaften� und� Anstalten� des� Ƃīentlichen� Zechts͕� die� Ƃīentliche� ser-
� � steigerungen�durchfƺhren�;Α͕͞ �Aďs.4�'w'Ϳ.
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sortaten Bei den Vortaten zur Geldwäsche muss es sich entweder um Verbrechen (Freiheits- 
strafe� mindestens� 1� :ahr͕ � Α� 12� ^t'�Ϳ� oder� ďestimmte� sergehen� ;Α� 261� Aďs.� 1

� � ^t'�Ϳ� handeln.� Aďgesehen� ǀom� �rogenhandel� ŬƂnnen� ǀor� allem� solche� �eliŬte
� � sortaten� zur� 'eldwćsche� sein͕� die� entweder� ďandenmćƘig� ;mindestens� drei�
� � PersonenͿ�oder�gewerďsmćƘig�ďegangen�wurden.�^o�Ŭann�eine�wiederholte�,inter-�
� � ziehung� ǀon� �eitrćgen� zur� ^ozialǀersicherung� eine� gewerďsmćƘige� �etrugshand-
�� � lung�darstellen͕�die�damit�sortat�zur�'eldwćsche�ist.
 
 tirtschaftlich �er�wirtschaftlich� �erechtigte� ist� ũede� natƺrliche� Person͕� in� deren� �igentum�oder
  �erechtigter� unter� deren�<ontrolle� der�sertragspartner� letztlich� steht� ;х2ϱ�%Ϳ͕� oder� auf� deren�
� � seranlassung�eine�dransaŬtion�letztlich�durchgefƺhrt�oder�eine�'eschćftsďeziehung
�� � letztlich�ďegrƺndet�wird�;Α�3�'w'Ϳ.



Die Task Force des Arbeitskreises Compliance

An�der��rstellung�der��oŬumentationen�ͣ'eldwćsche�in�der�/mmoďilienwirtschaft͞�hat�die�dasŬ�Force�
des�ArďeitsŬreises�Compliance�des�/C'�unter�der�Leitung�ǀon�Antonios Kotsis͕�:LL͕�mitgewirŬt:

Jochen Bär͕�hnion�Asset�Danagement�,olding�A'
  <atharina DiƩmann͕��C��ProũeŬtmanagement�'.m.ď.,.�Θ�Co.�<'

Antonios Kotsis͕�:ones�Lang�La^alle�^�
Jan Ockenfels͕�:ones�Lang�La^alle�^�
Michael Peters, <PD'�A'�Wirtschaftsprƺfungsgesellschaft
<arsten SchǁeigŬofler͕�Colliers�/nternational��eutschland�'mď,
Dr. Henry Weiser, <PD'�A'�Wirtschaftsprƺfungsgesellschaft
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Sämtliche Inhalte sind sorgfältig recheriert. Da sich Fehler jedoch nicht gänzlich ausschließen lassen, 
kann für die Fehlerfreiheit keine Garantie übernommen werden. Anregungen und Hinweise nehmen wir 
gerne entgegen.

&olgen Sie uns

http://www.icg-institut.de
https://www.linkedin.com/company/icg-institut-fuer-corporate-governance-in-der-deutschen-immobilienwirtschaft
https://www.youtube.com/channel/UCdvBKTuAnR4uFtNglZJpivA/videos


n	 Wertemanagement-System
		  http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/01/Leitfaden_Wertemanagement_06-2018_low.pdf
 

n 	Pflichtenheft zum Compliance-Management
		  http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/01/Pflichtenheft_2018_low.pdf
 

n 	Auditierungs- und Zertifizierungsverfahren 
		  http://www.icg-institut.de/zertifizierung/zertifizierung-faq/
 

n	 Online-Compliance Test 
		  http://www.icg-institut.de/zertifizierung/self-assessment-compliance-management/

n	 Zeitgemäße Compliance
		  http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/12/Zeitgem%C3%A4%C3%9Fe-Compliance-161219.pdf

Das ICG unterstützt Sie zur Erreichung Ihrer Compliance-Ziele

http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/01/Leitfaden_Wertemanagement_06-2018_low.pdf
http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/01/Pflichtenheft_2018_low.pdf 
http://www.icg-institut.de/zertifizierung/zertifizierung-faq/  
http://www.icg-institut.de/zertifizierung/zertifizierung-faq/  
http://www.icg-institut.de/zertifizierung/self-assessment-compliance-management/
http://www.icg-institut.de/wp-content/uploads/2019/12/Zeitgem%C3%A4%C3%9Fe-Compliance-161219.pdf
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