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Verordnung zu den nach dem Geldwaschegesetz
meldepflichtigen Sachverhalten im Immobilienbereich
(Geldwaschegesetzmeldepflichtverordnung-lmmobilien -
GwGMeldV-Immobilien)

GwGMeldv-Immabilien
Ausfertigungsdatum: 20.08.2020
Vollzitat:

"Geldwéschegesetzmeldepflichtvercrdnung-Immaobilien vom 20. August 2020 (BGBI. | S. 1965}, die durch Artikel 1
der VYerordnung vom 15. Januar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 13) gedndert worden ist"

Stand: Gedndert durch Art. 1V v. 15.1.2025 | Nr. 13

Fulinote

[+++ Textnachweis ab: 1.18.2828 +++)

Elngangsformel

Auf Grund des § 43 Absatz 6 des Geldwaschegesetzes, der durch Artlkel 1 Nummer 33 Buchstabe d des Gesetzes
vom 12, Dezember 2019 {BGBI. 1 5. 2602) eingefiigt worden ist, verordnet das Bundesministerium der Finanzen im
Einvernehmen mit dem Bundesministarium der Justiz und flir Verbraucherschutz:

§ 1 Regelungsbereich

Diese Verordnung bestlimmt in den 58 3 bis & Sachverhalte bei Erwerbsvergéngen nach § 1 des
Grunderwerbsteuergesetzes, die von Verpflichteten nach § 2 Absatz 1 Nummer 10 und 12 des Geldwaschegesetzes
stets nach § 43 Absatz 1 des Geldwdschegesetzes zu melden sind. Sie begrindet fiir diese Verpflichteten keine
eigenstandigen Pflichten zur Ermittlung von Tatsachen, die eine Meldepflicht begriinden kdnnen,

4§ 2 Bagriffsbestimmungen

Im Sinne dieser Rechtsvercrdnung sind
1, Verpflichtete: Verpflichtete nach § 2 Absatz 1 Nummer 10 und 12 des Geldwaschegesetzes;

2. am Erwerbsvorgang Betelllgte: Dle Vertragspartner des Verpflichteten, dle Vertragspartelen des
Erwerbsvorgangs nach § 1 des Grunderwerbsteuergesetzes sowie die fiir diese auftretenden Personen;

3. wirtschaftlich Berechtigte: Wirtschaftlich Berechtigte nach § 3 des Geldwaschegesetzes;

4. Geschdftsgegensténde: Grundstilicke oder Gesellschaftsanteile, auf die sich Erwerbsvorgange nach § 1 des
Grunderwerbsteuergesetzes heziehen;

5. Drittstaaten: Solche nach § 1 Absatz 17 des Geldwéschegesetzes;

B. Erwerbsvorgange: Rechtsvorgdnge nach & 1 des Grunderwerbsteuergesetzes einschlieBlich deren
Vorbereitung.

§ 3 Meldepfilchten wegen eines Bezugs zu Rislkostaaten oder Sanktlonslisten

{1) Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter oder ein wirtschaftlich Berechtigter
ansdssig ist in oder einen gleichermaRen engen Bezug aufweist zu

1, einem von der Europaischen Kommission nach Artikel 9 der Richtlinie (EU) 2015/849 des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 20. Mai 2015 zur Verhinderung der Nutzung des Finanzsystems zum Zwecke
der Geldwésche und der Terrorismusflnanzierung, zur Anderung der Verordnung (EU) Nr. 648/2012 des
Eurgpdischen Parlaments und des Rates und zur Aufhebung der Richtlinie 2005/60/EG des Europaischen
Parlaments und des Rates und der Richtlinie 2006/70/EG der Kommission {(ABl. L 141 vom 5.6.2015, 5. 73}
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ermittelten Drittstaat mit hohem Risiko, der im Anhang der Delegierten Verordnung {EU} 2016/1675 der
Kommission vorn 14, Juli 2016 zur Ergénzung der Richtlinie (EU) 2015/849 des Europaischen Parlaments und
des Rates durch Ermittlung von Dritdandern mit hohem Risiko, die strategische Mangel aufweisen (ABI L
254 vom 20.9.2016, S. 1) in der jewsils geltenden Fassung aufgefiihrt ist, oder

2. einem sonstigen Staat, der in den jeweils aktuellen Informationsberichten ,High-Risk Jurisdictions subject to
a Call for Action” und ,Jurisdictions under Increased Monitoring” der Financial Action Task Force als Staat

mit strategischen Mangeln eingestuft wird.l

{2) Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein Geschéftsgegenstand oder ein Bankkento, das im Rahmen des
Erwerbsvorgangs eingesetzt wird oder werden soll, einen engen Bezug zu einem in Absatz 1 genannten Staat
aufweist.

(3) Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter oder ein wirtschafflich Berechtigter
in einer der folgenden Quellen aufgefiihrt ist:

1. In einem Anhang zu einem unmittelbar geltenden Rechtsakt der Europdischen Gemeinschaften oder
der Europdischen Union, der der Durchfihrung einer vomn Rat der Europaischen Unionh Im Bereich der
Gemeinsamen AuBen- und Sicherheitspolitik beschlossenen wirtschaftlichen Sanktionsmafnahme dient,
oder

2. in einer im Bundesanzeiger verdffentlichten Allgemeinverfiigung des Bundesministeriums fur Wirtschaft und
Energie nach § 6 Absalz 1 Satz 2 in Verbindung mit § 4 Absatz 1 Nummer 2 und 3 und Absatz 2 Nummer

3 ges AuBenwirtschaftsgesetzes. !

{4} Dle Zentralstelle far Finanztransaktlonsuntersuchungen stellt den Verpflichteten elne Liste der nach Absatz 1
Nummer 2 zu beriicksichtigenden Staaten in deutscher Ubersetzung sowie Informationen zu den nach Absatz 3 zu
berdcksichtigenden Personen uber ihre Internetseite zur Verfigung.

1 https:ffwww,zoll.de/fiu-international-gelistete-risikastaaten,

§ 4 Meldepflichten wegen Auffalligkeiten im Zusammenhang mit den beteiligten Personen oder dem
wirtschaftlich Berechtigten

(1} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter seine Mitwirkungspflicht nach §
11 Absatz 6 Satz 1 des Geldwaschegesetzes oder seine Auskunfts- und Nachweispflicht nach § 11 Absatz 6 Satz 3
und 4 des Geldwaschegesetzes nicht erflillt hat.

(2} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn Tatsachen darauf hindeuten, dass wissentlich nicht richtige eder nicht
vollstindige Angaben zur Identitit eines am Erwerbsvargang Beteiligten oder eines wirtschaftlich Berechtigten
gemacht worden sind.

{3} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn Tatsachen darauf hindeuten, dass

1. der Geschéaftsgegenstand treuhénderisch gehalten wird oder gehalten werden soll ader

2. ein Treuhandverhaltnis anldsslich des Rechtsgeschéfts beendet wird oder werden soll,

und das Treuhandverhaltnis keinen offensichichen wirtschaftlichen oder sonstigen rechtmagigen Zweck hat.

(4} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn

1, gegen einen an dem Erwerbsvorgang Beteiligten oder einen wirtschaftlich Berechtigten wegen einer
rechtswidrigen Tat nach § 261 des Strafgesetzbuches ermittelt wird oder ein Strafverfahren anhangig oder
rechtshéngig ist oder eine solche Persan wegen einer solchen Tat innerhalb der letzten finf Jahre verurteilt
wurde und ein Zusammenhang zwischen der Tat und dem Erwerbsvorgang nicht ausgeschliossen werden
kann oder

2. gegen einen an dem Erwerbsvorgang Beteiligten oder einen wirtschaftlich Berechtigten wegen einer
rechtswidrigen Tat, bei der es sich um die Vortat einer Geldwéschestraftat nach § 261 des Strafgesetzbuchs
handeln kénnte, ermittelt wird oder ain Strafverfahren anhidngig oder rechtshdngig ist oder eine solche
Person wegen einer solchen Tat innerhalb der letzten finf Jahre verurteilt wurde und ein Zusammenhang
zwischen dem Tatertrag oder dem Tatprodukt der Tat und dem Erwerbsvorgang nicht ausgeschlossen
werden kann.
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Die Meldepflicht bestebt nicht, wenn sich der an dem Erwerbsvorgang Beteiligte oder der wirtschaftlich Berechtigte
im Rahmen des Ermittlungs- oder Strefverfahrens des Verpflichteten als Verteidiger bedient oder bedient hat cder
der Verpflichtete an der Verteidigung im ErmitHungs- oder Strafverfahren mitwirkende Person im Sinne von § 203
Absatz 3 des Strafgesetzbuches ist.

(5} Der Yerpflichtete hat zu melden, wenn Tatsachen darauf hindeuten, dass der Erwerbsvorgang in einem
groben Missverhaltnis zu dem |egalen Einkommen und Vermagen eines VerauBerers, Erwerbers cder wirtschaftlich
Berechtigten steht.

{6} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn die Stellung als wirtschafilich Berechtigter iber eine Gesellschaft mit
Sitz in einem Drittstaat vermittelt wird oder werden soll, der wirtschaftlich Perechtigte nicht in diesem Drittstaat
ansassig Ist und dle Zwischenschaltung der Gesellschaft keinen offensichilichen wirtschaftlichen oder sonstigen
rechtmaBigen Zweck hat.

{7} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn der Erwerbsvorgang mit einer grenziiberschreitenden Steuergestaltung
im 5inne des § 138d Absakz 2 der Abgabenordnung in Zusammenhang steht, die ein Kennzeichen im 5inne des
§ 138e Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f oder Nurmmer 3 der Abgabenordnung aufweist, und der Verpflichtete als
Intermediar nach § 138d Absatz 1 der Abgabenordnung mitteilungspflichtig ist.

§ 5 Meldepflichten wegen Auffilligkeiten im Zusammenhang mit Stellvartretung

Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter

1 aufgrund einer Viglimacht handelt, die nicht der Schriftform genligt, und dem Verpflichteten die Vellmacht
nicht innerhalb von zwei Monaten nach dessen Aufforderung schriftlich nachgewiesen wird,

eine Vollmachtsurkunde vorlegt, die unecht eder verfalscht ist,
3. aufgrund einer Vollmacht handelt, deren Grundverhdltnis far den Verpflichteten nicht erkennbar ist, oder

4. aufgrund einer Vollmacht handelt, die durch Mitarbeiter der konsularischen Vertretung der Bundesrepublik
Deutschland in einem Staat nach § 3 Absatz 1 beglaubigt wurde.

§ 6 Meldepflichten wegen Auffalligkeiten im Zusammenhang mit dem Prels oder einer Kauf- oder
Zahlungsmodalitit

{1} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn die Gegenleistung
1, vollstindig oder teilweise wie folgt erbracht wurde oder erbracht werden soll:

a) abweichend von § 16a Absatz 1 des Geldwischegesetzes mittels Bargeld, Gold, Platin oder
Edelsteinen, safern der durch Bargeld, Gold, Platin oder Edelsteine erbrachte oder zu erbringende
Betrag elnen Gegenwert von 10 000 Euro Oberschreltet,

b} mittels anderer Barmittel im Sinne des Artikels 2 Absatz 1 Buchstabe a der Verordnung
{EU) 2018/1672 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2018 iiber die
Uberwachung von Barmitteln, die in die Unign oder aus der Union verbracht werden, und zur
Aufhebung der Verordnung (EG) Nr. 18892005 (ABI. L 284 vom 12.11.2018, 5. 6) oder mittels
gleichgestellter Zzhlungsmittel im Sinne des § 1 Absatz 4 Satz 4 des Zollverwaltungsgesetzes, sofern
der durch diese Barmittel oder gleichgestelite Zahlungsmittel erbrachte oder zu erbringende Betrag
einen Gegenwert von 10 000 Euro (berschreitet,

L —SN Y N T P | KT R, R I TR ¥ S S [ g R

abweichend von § 16a Absatz 1 des uclqubulugESEEEa MIEIs MYPLOWETLEN im Sinne des Artikels
3 Absatz 1 Nummer 5 der Verordnung {EU} 202371114 des Eurapaischen Parlaments und des Rates
vom 31. Mai 2023 Qber Markte fir Kryptowerte und zur Anderung der Verordnungen (EU} Nr.
1093/2010 und {EU) Nr. 1095/2010 sowie der Richtlinien 2013/36/EU und {EVU) 2019/1937 (ABI. L 150
vom 9.6.2023, 5. 40}, sofern der durch die Kryptowerte erbrachte oder zu erbringende Betraq einen
Gegenwert von 10 000 Euro Uherschreitet, oder

d) uiber ein Bankkonts in einem Staat im Sinne des § 3 Absatz 1, es sei denn, die Vertragspartei, die
das Bankkonto verwendet, ist in diesem Staat ansdssig,

]
—r

2. um mehr als 25 Prozent von dem tatsdchlichen Verkehrswert des Geschéftsgegenstandes abweicht, soweit
die Differenz nicht auf einer dem Verpflichteten offengelegten unentgeltlichen Zuwendung beruht, es sei
denn, die verduernde Person

a) Ist Partel kraft Amtes,
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b) ist ein verbundenes Unternehmen im Sinne des § 15 des Aktiengesetzes,

o) ist ein im Grundbuch eingetragener und abzulosender Glaubiger oder ein abzulosender Glaubiger,
dem nach § 10 Absatz 1 Nummer 1, 1a oder 2 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung
und die Zwangsverwaltung bei einer Zwangsvollstreckung ein Recht auf Befriedigung aus dem
Geschéftsgegenstand gewahrt werden wiirde,

d) ist eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder
e} unteriegt der Aufsicht der zustindigen Aufsichtsbehdrde nach & 50 Nummer 1 oder 2 des
Geldwaschegesetzes,
3. vollstindig oder teilweise bereits vor Abschluss des Rechtsgeschaftes erbracht wurde oder erbracht werden
soll, es sei denn,
a) der erbrachte oder zu erbringende Betrag betragt nicht mehr als 20 000 Euro oder
b) dle verduBernde Person |5t eine Parson im Sinne der Nummer 2 Buchstabe a bis e,
4, volistandig oder teilweise von einer oder an eine Person erbracht wird oder werden soll, die weder am

Erwerbsvorgang Beteiligter noch wirtschaftlich Berechtigter ist, und der erbrachte oder zu erbringende
Betrag mehr als 20 000 Euro betragt, es sei denn, diese Person

a) ist Partei kraft Amtes,

b) ist Verpflichtater nach § 2 Absatz 1 Nummer 10 oder 12 des Geldwéschegesetzes und die Zahlung
erfolgt (iber ein Anderkento,

9] ist der derzeitige oder frihere Ehepartner oder eingetragene Lebenspartner einer Vertragspartei des
Erwerbsvorgangs,

d) ist ein Verwandter ersten Grades, dessen Ehepartner oder eingetragener Lebenspartner einer
Vertragspartei des Erwerbsvorgangs,

e} ist ein Verwandter zweiten Grades, dessen Ehepartner oder eingetragener Lebenspartner einer
Vertragspartei des Erwerbsvorgangs.

f) ist ein verbundenes Unternehmen im Sinne des § 15 des Aktiengesetzes,

g ist ein im Grundbuch eingetragener und abzuldsender Glaubiger oder ein abzuldsender Glaubiger,
dem nach § 10 Absatz 1 Nummer 1, 1a cder 2 des Gesetzes l(ber die Zwangsversteigerung
und dle Zwangsverwaltung bei elner Zwangsvollstreckung eln Recht auf Befrledigung aus dem
Geschéftsgegenstand gewdhrt werden wirde,

h) ist eine juristische Person des éffentlichen Rechts oder
1} unterliegt der Aufsicht der zustandigen Aufsichtsbehdrde nach & 50 Nummer 1 und 2 des
Geldwaschegesetzes, oder

5. vollsténdig oder teilweise spater als ein Jahr nach Stellung des Antrages auf Eintragung beim Grundbuchamt
erbracht werden scll, ohne dass dafir ein nachvollziehbarer Grund besteht.

{2} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn der Geschaftsgegenstand

1. innerhalb von zwei |ahren nach verangegangenem Erwerb zu einem Preis weiterverduBert wurde oder
werden soll, der erhehblich von dem vorherigen Preis abweicht, ohne dass dafiir ein nachvollziehbarer Grund
besteht, oder

2. Innerhalb von drei Jahren nach vorangegangenem Erwerb wleder an den vorherigen Eigentimer oder einen
vorherigen Anteilsinhaber verduBert wurde oder werden soll, ohne dass dafir ein nachvollziehbarer Grund
besteht.

Fir die Fristbestimmung nach Satz 1 ist mageblich
1 fur den Erwerk der Zeitpunkt des dinglichen Rechtserwerbs und
2. fir die VerduBerung der Zeitpunkt des Abschlusses des zugrundeliegenden Rechtsgeschafts.

Erfolgt die VerauBerung vor dem dinglichen Rechtserwerb, so Ist fiir den Erwerb der Zeitpunkt des Abschlusses des
vorhergehenden Rechtsgeschafts maBgeblich.
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(3} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn die Gegenleistung Uber ein Anderkonto erbracht werden soll, ohne dass
ein berechtigtes Sicherungsinteresse besteht. Satz 1 gilt nicht fiir Anderkonten des Notars.

(4} Der Verpflichtete hat zu melden, wenn ein am Erwerbsvergang Beteiligter seine Nachweispflicht nach § 16a
Absatz 2 Satz 1 des Geldwaschegesetzes trotz Aufforderung nach § 16a Absatz 3 Satz 2 Nummer 1 Buchstabe b
des Geldwéschegesetzes gegeniber dem Notar nicht erfiillt hat.

& 7 Ausnahme von der Meldepflicht

Liegen Tatsachen vor, die die bei den in den §§ 3 bis 6 bestimmten Sachwerhalten vorhandenen Anzeichen entkraften,
dass eln Vermigensgeqenstand aus einer strafbaren Handlung stammit, dle eine Vortat der Geldwasche darstellen
kénnte, oder dass der Erwerbsvorgang im Zusammenhang mit Terrarismusfinanzierung steht, so besteht keine
Pflicht zur Meldung. Die Tatsachen, aufgrund derer nach Satz 1 von einer Meldung abgesehen wird, sind nach
§ 8 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 des Geldwéschegesetzes aufzuzeichnen, Die Dokumentation ist fir Zwecke der
aufsichtlichen Prifung aufzubewahren.

¢ 8 Inkrafttraten

Diese Verordnung tritt am 1. Oktober 2020 in Kraft.
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Bundesministerium der Finanzen

Bekanntmachung
der Begriindung
zur Geldwiischegesetzmeldepfiichtverordnung-immobilien
(GwGMeldV-Immobilien)
Yom 1. September 2020

Nachstehend wird die Begrindung zur Geldwaschegesetzmeldepflichtverordnung-
Immobilien [GwEMeldY-Immobilien) vom 20, August 2020 (BGBL | $. 1985) bekannt
gegaben (Anlage).
Berlin, den 1. September 2020

Bundesministerium der Finanzen

Im Auftrag
Rachsteln
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Anlage
Begrilndung

Immobilien-

zur Verordnung zu den nach dem Geldwiischegesetz
meldepflichtipen Sachverhalten im Immobilienbereich
{Geldwiischegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien - GwGMeldV-Immobilien)

A. Aligemainer Tell

Zur Begriindung dieser Rechtsverordnung wird zunéichst auf die Begrindung zum Gesetz zur Umsetzung der Ande-
rungsrichtiinie zur Vierten EU-Geldwéscherichtlinie (Bundestagsdrucksache 18/13827), insbesondere auf die Ausfiih-
rungen zu § 43 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 6 des Geldwischegesetzes (Gw(G), verwiesen.

L Zislsstzunyg und Notweandigksit dar Regalungen

Der Immoblllensektor Ist aus der Nationalen Rlelkoanalyse, die Im Herbst 2019 verdffantlicht wurde, als elner dar
wesentlichen Bereiche hervorgegangen, In denen erhéhte Geldwischersiken festzustellen sind. Im Rahmen des Ge-
selzes zur Umsetzung der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwascherichtiinie vom 12, Dezember 2019 (BGBI, |
S, 2602) wurde diesen Risiken irn Immobiliensektor gesetzgeberisch in verschiedener Hinsicht Rechnung getragen,
Waesantlicher Bastancheil ist die Anpassung der Meldepflichten fiir rochtsberatande Berufe bei Immobiliartransaktio-
nen. Vertrater der betroffanen Berufsstinde wie Notare, Rachtsanwélte und Steuarberater sind an der Planung und
Durehfiihrung von Immaobilientransaktionen regelmaitig maBgehlich betsiligt. Aufgrund ihrer detaillierten Einbszishung
in die Planung und Durchfiihrung der Transaktionen wie auch ifwes Fachwissens kammt Vertratern der rechtsbera-
tenden Berufe eine zentrale Rolle zu und sind sie zugleich besonders gesignet, flir Geldwischehandiungen in An-
spruch genommen zu werden. Bei Notaren und Rechtsanwélten kann zudem die Gafahr des Missbrauchs oder dar
Ausnutzung ihrer bescndaren Stellung als hoheitliche Amtstréger (Motare) bazishungsweise als Organe der Rechts-
pflege {Rechtzanwile) bestahan, wobel diase Stellung zugleich mit einer bescnderen Vertrauensstsllung sinhergeht.
Dia Meldepflicht Im Rahmen von Immebllientransaktionen emiglicht es, Geldwéschepraktiken im Zusammenhang
mit der Inanspruchnahme der rechtsberatanden Berufe schnellar und umfassendar zu erkennen und aufzudecken.

Zugleich sehen dis jeweillgen berufsrechtlichen Regelungen waltrelchande Verschwisgenheitspflichten hinsichtlich
der die Beratungsvorgéings betreffenden Informationan vor {vergleiche unter andarem § 18 Absatz 1 der Bundesnatar-
ordnung (BMNotQ), § 43a Absatz 2 der Bundesrechisanwaltsordnung, § 57 Absatz 1 des Steusrberalungsgessetzas und
§ 57b Absatz 1 der Wirtschaftapriferordnung). Die Verschwiegenheitspflicht ist hierbei Ausfluss des Allgemeinen
Parstinlichkeitsrechts des Mandanten oder am Erwerbsvergang Bateiligten {Artikal 1 in Varbindung mit Artikel 2 Ab-
satz 1 des Grundgesetzas), der In Bezug auf elnen Erwarbsvorgang rechtliche Beratung In Anspruch nimmt. Der
Elngriff der Meldepflichten in diese verfassungsrechtiich garantierten Rechte erfolgt auf Grundlage der Ermachtigung
des § 43 Absatz § GwG und dient dem Ziel, rechisberatende Berufe vor der Inanspruchnahme zu Zwecken der Geld-
wiische zu schirtzen. Die Rechtsverordnung dient der konkreten Bestimmung des Umfangs der Meldepflicht durch
Definition einzelner Meldesachverhalte. Die Regelung konkreter Meldesachverhalte erméglictt den Verpilichteten eine
klare Abgrenzung, wann sie eine Meldepflicht gegeniber der Zentralatelle flr Finanztranzaktionsuntersuchungen trifft
und in welchen Fillen die Fflicht zur Verschwiegenhsit bestehen bleibt. Die Rechtaverordnung trégt damit zu einer
rechtssicheren, verbesserten Anwendung der Meldepfilcht bel.

Soliten dis Verpflichtetan aina Maldung arstatten, obwohl kain meldepflichtigar Sachvarhalt variag, kérnnen sie untar
den Voraussetzungen des § 48 Absatz 1 Gw( hierfr nicht verantwortlich gemacht werden. Auch in denjenigen Fallen,
in denen der Vempflichtete nach § 43 Absatz 2 Satz 2 GwG zur Abgabe der Verdachtsmeldung verpflichtet bleibt,
kommt im Ergebnis die Verdachtsmeldepflicht nach § 43 Absatz 1 Gw zum Tragen. Damit greift auch in den Fallen,
in denen Verpflichtete sinen Sachverhalt aufgrund dieser Verordnung melden, zugunsten des meldanden Verpflichte-
ten die Regelung des § 48 Ahzatz 1 Gw3. Dle Frelstellung von |eglicher Verantwortlichkeit Ist umfassend zu verstehan.
Ausgeschloszen sind damit neben elnar zlvlirachtlichen Insbesondere auch elne straf- oder dlenstrechtliche Verant-
worlichkelt, solange die Meldung nicht vorsitzlich ader grob fahrifissig unwahr erstattet wurde.

Dis Vorgaben der Rechtsverordrung lassen ein zuklnftig wesentlich héheres Meldeaufkommen der rechisberatenden
Berufe sowie eine stéirkera Sensibilisisrung der Angshdrigen oer rachtsbaratenden Berufe fiir Risilken der Geldwische
und Terrorismusfinanzierung erwarten.

Somit trégt die Rechitsverordnung auch dem Umstand Rechnung, dass die Anzahl der von den rechtsberatenden
Berufen abgegebenen Meldungen aufgrund der hohen gesetzlichen Hirden bislang sehr gering war und die erfarder-
liche Aufhellung ven Geldwischepraktiken Im Immabilliensektar nur durch elne Starkung des Meldeverhaltens auch Im
Berelch der rechtsberatenden Berufe zu erzlslen Ist.

Unabhéngig von den In der Rechtsverordnung festgelegten meldepflichtigen Sachverhalten blelbt die generelle Mel-
depflicht nach § 43 Absatz 1 GwG unter Beriicksichtigung des § 43 Absatz 2 Gw(G stets bestehen.

ll. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Dle Rechtsverordnung bestimmt typologislerte Sachverhate, die bel der Begehung von Geldwasche auftreten oder
bei denen sin Zusammenhang zu Geldwaschs nahsliegt, Diese Sachverhalte konkretisiaren far die nach § 2 Absatz 1
Nummer 10 und 12 GwG Verpflichtaten, in wealchan Fillen sie im Rahmen von Immobilisntransaktionan gine Melda-
pflicht gegeniiber der Zentralstella fiir Finanztransaktionsuntersuchungen trifft.

Dile Rechtsverordnung knlpft hierkel an verschledens Umsténde an, In deren Zusammenhang Geldwéschepraktken
nach bisherigen Erfahrungen und Erkenntnissen auftreten oder elne Rolle splelen. Stark international vorgeprigt sind

(&)
D)
N
(%2]
)
<
[
=
o
o)
©)
S
£
>
e
)
>
Q
2
<
C
Q0
._(_)
O]
S
£
&)
-
2
C
O
—
O
—
)
>
-+
e
O
.E
o
)
e
)
S
N
)
(%)
)
(@)}
)
e
O
(2]
O
pS
e
)
)
e
Q
)
—
)
O

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
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2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.htmi

=
(@
)
S
O
=
o)
>
-
O
O
(V9]
(@
o)
O
-
c
0
—
Q
o)
O
o)
€
N
)
w
)
o)
)
c
O
(2]
O
2
O
o)
O
&
o)
T
c
O
O
(@
(@
o)
©
D)
N
o)
(@
D)
C
©
—
O
o)
>
v
S~~~
™

Seite 7 von 17 Lbs LE
—( K&

APfQK 2025 Rechtsvorschrift 3/4




Stand: 01.09.2025

n
~0
Bundesanzeiger Bekanntmachung §
Herausgegeten vom VerSffentlicht am M Far 2 ber 2020
i o Ve BARZ AT 07002020 B P o
www.bundesanzelger.de Seite 3 von 12

die Risikoeinstufungen mit Bezug zu einzelnen Staaten, die im Bereich der Geldwéasche und Terrorismusfinanzierung
als Risikostaaten eingestuft werden. Die Ansissigkeit eines an der Transaktion Beteiligten oder ein anderweitiger
enger Bezug zu einem Risikostaat sind Anhaltspunkt fiir Geldwascherisiken und I6sen daher die Meldepflicht aus (§
3). Weitere Umstéinde, an die die Rechtsverordnung bei der Bestimmung meldepflichtiger Sachverhalte anknilpft, sind
Auffélligkeiten iIm Zusammenhang mit den Beteiligten und der Bestimmung des wirtschatftlich Berechtigten. Die Be-
stimmung des wirtschaftlich Berechtigten und die Mitwirkung der Betelligten sind von wesentlicher Bedeutung fiir die
Verhinderung von Geldwische. Auffélligkelten, die iIm Zusammenhang mit den Betelligten (Uber § 3 hinaus) oder der
Bestimmung des wirtschaftlich Berechtigten auf ein Geldwé#scherisiko schlieBen lassen, sind Grundlage der Melde-
pflichten in § 4. Die in § 4 geregelten Sachverhalte tragen hierbel auch der Tatsache Rechnung, dass im Zusammen-
hang mit der Bestimmung des wirtschaftlich Berechtigten einer Transaktion Treuhandverhéitnisse und komplexe ge-
sollschafterachilicha Kenstrukte hazishungsweise Stauargestattungan aine besondare Ralle spislen. Auch Stallvertre-
tungsverhdltnisse sind geeignet, die Feststellung des wirtschaftlich Berechtigten zu erschweren, und 13sen unter
bestimmten Voraussetzungen eine Meldepflicht aus (§ 5

Bargeld birgt aufgrund seiner Anonymitdt das Risike, die Feststellung des wirtschaftlich Berachtigten zu erschweran,
und ist daher mit Blick auf Galdwdscheriskan stets besonders relevant. Dasselbe gilt fur KryptowShrungen, die Im
Unterschled zur Paplerspur” des Zahlungsverkehrs liber Banken eln gewlsses Maft an Ancnymhét bieten. § 8 be-
stimmt Sachverhalte, bel denen dle Meldepfiicht In Auffilligkelten Im Zusammenhang mit dem Zahlungsvorgang dar
Transaktion begriindet ist.

. Ahltormativen

Keine. Die Rechtsverordnung schafft die rechtlichen Grundlagen fiir die mit dem Gesetz zur Umsetzung der Ande-
rungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwischerichtlinie in § 43 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 2 Satz 2 2. Altemnative
GwG vorgesshene Meldepflicht. Ctie Meldepfiicht setzt die Regselung typalogisierter Sachverhalte durch eine Rechts-
verordnung nach § 43 Absatz 8 GwG voraus. Mit der Rechteverordnung iibt das Bundesminlstexrlum der Finanzen Im
Elnvemshmen mit dem Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz die in § 43 Absatz 8 GwG vorgese-
hene Erméchtigung aus.

I¥. Regelungskompetenz

Die Ermichtigungsgrundlage ergibt sich aus § 43 Absatz 6 GwG.

¥. Vereinbarkeit mit dem Racht der Europiischen Union und vilkerrechtlichen Vertragen

Dle Rechtsverordnung ist mit dem Recht der Europdlschen Union und vblkerrechtlichen Vertrigen vereinbar. Eq iat
den Mitgliedstaaten der Eurgpdischan Union nach den Vorgaben dear Vierten EU-Geldwascharichtlinie unbanommaean,
Gbar dis Richtlinie hinausgshande nationale Meldepflichten gesetzlich zu regain.

¥l. Regeslungsfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Rechtsverordnung trigt durch die Bestimmung konkreter Meldepflichten zur rechtssicheren Anwendung der Ver-
dachtsmeldepflicht nach § 42 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 2 Satz 2 2. Alternative Gw(& bei. Regelungen zur
Form der Meldung sind im Rahmen einer eigenstindigen Rechtsverordnung nach § 45 Absatz 4 GwG vorgesehen,
2. Nachhaligkeltsaspokte

Die Rechteverordnung verbessert im Rahmen von Immobilientransaktionen die Transparenz iber wirtschaftlich Be-
rechtigta, konkretisiert die Verdachtsmeldepfiicht freier Berufe im Immobiliensektor, trégt zur Sensibilisierung fiir
Geldwischepraktiken Im Immotiliensektor bel, stérkt die Aufgabenwahmehmung der Zentralstells fiir Finanztrans-
akticnsuntersuchungen {FIU) und wird erwartungsgem&8B durch ein erhbihtes Meldeaufkermmen der rechitsberatenden
Berufe zur BekAmpfung von Geldwische Im Immoblllensektor beltragen.

Mit disspn und weitaren MaBnahmen fardert die Rechtsvarardnung die nachheltige Entwicklung in wirtschaftiichar und
sazigler Dimansion (Leitprinzip 2), inshasondara durch die Varhinderung und Bekémpfung von Geldwascha und Ter-
rorsmusfinanzistung und dia Untarbindung der Varwendung von durch lllagals AktivitAtan srworbane Mittel und damit
der Unterwandarung des legalen Wirtschafiskreislaufs. Die Rechtsvercrdnung stérkt somit auch friedliche und inklu-
sive Gesellschaften einachlieBlich leistungsfahiger Institutionen (SCE 18) und insbesondere auch die Verhinderung
und Bekampfung von Krminalitdt (Indikator 16.1) in ihren komplexeren Erscheinungsformen.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfilllungsaufwand

Fir den Bund Zollverwaltung und ITZBund) ergaben sich durch die Rechisverordnung in den ersten vier Jahren nach
Inkrafttratan im Einzelplan 08 sowoh| alnmalige als auch laufanda zusatzlicha Ausgaben (h Hihe van Insgesamt 10,8
Mio. Euro.

Der Mehrbedarf an $Sach- und Peracnalmittedn sall finanziell und stellenmiBig im Einzelplan 08 ausgeglichen werden.

Immobilien-

Im Elnzelnen:
Zollverwaltung:
Yon den Gesamtausgaben entfallen auf die Zollverwaltung insgesamt etwa § Mio. Euro.

Aufgrund der durch diese Rechtsvercrdnung vorgegebenen neuen Aufgaben fallen flr zus8izlich erforderliches Per-
sonal (14 Arbeitskrifte; Insbesondere fir strateglache und operativa Analysan sowle den Kontakt mit den Verpfiich-
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teten) In den ersten vier Jahren nach Inkrafttreten in der Zollverwaltung Personalausgaben von insgesamt 4,8 Mio.
Euro und Sachausgaben (aus der Sachkostenpauschale) in Héhe von insgesamt 1,4 Mio. Euro an.

Zusétzlich fallen fiir externe IT-Unterstiitzungsleistungen im Entwicklungsbereich jghriich Sachausgaben in Héhe von
440 000 Euro {insgesamt 1,8 Mio. Eura) an.

ITZBund:
Von den Gesamtausgaben entfallen auf das ITZBund insgesamt 2,9 Mio. Euro.
Im Jahr des Inkrafttretens fallen flir dle Anschaffung von drel Servern einmallg Insgesamt 150 00C Euro an.

Flr zusétzlich erforderliches Personal (zwel Arbeltskriifte) fallen In den ersten vier Jahren nach Inkrafttreten Personal-
ausgaben von insgesamt etwa 673 000 Eurc und Sachausausgaben (aus der Sachkostenpauschale) in Hohe von
inggesamt nund 203 000 Eurp an.

Fiir die laufende Pflege und Wartung fallen j&hdich 30 000 Euro und fiir externe IT-Unterstitzungsleistungen fallen
eberitalls jEhrlich 440 Q00 Eure an.

Sichergestelte Vermdgenswerte, deren Einziehung durch das Gericht anzuordnen ist, flieBen den Léndern zu. Die
Hohe der zu erwartenden Einnahmen ist nicht quentifizierbar, da die Anzahl kinftiger Sicherstellungsverfahren und die
Hahe der betroffenen Vermdgenswerte nicht prognostiziert werden kann.

4. Erfullungsaufwand
4.1 Erflllungsaufwand fiir die Biirgerinnen und Blirger

Immobilien-

Keiner.
4.2 Erflllungsaufwand fiir die Wirtschaft

Durch dis mit dieser Rechtzverordnung eingefihrten Informationspflichtan entgteht schatzungsweise ain geringfligigar
zusdtzlicher wiederkehrender Erfillungsaufwand in HEhe von 30 000 Euro, wobei bei der Abschitzung dar Neubelas-
tung ven jihrich 3 000 Meldungen pro Jahr ausgegangen wurde (3 000D Falle bei einer Arbeitsdauser von 21 Minuten
und Arbeitskosten in Héhe von 20,80 Eurg/h, zzgl. IT- und Sachkostenpauschale).

Der zusdtzliche laufande Erflllungsaufwand in Hohe von ¢a. 30 000 Euro pra Jahr stellt im Sinng dar ,One in, one
out"-Regel sin ,In" dar. Die Kompensation erfolgt durch waltere Vorhaben Im Laufe des Kalanderjahres.

4.3 Erflllungsaufwand fiir die Verwaltung

Durgh dle mit der Rechtsverordnung singefihrtan Informationspllichtan entstaht bel dan Notaran schitzungswaelse ain
2usdtzlicher wisdarkahrender Erfillungsautwand in Hiha ven 65 000 Eurg. Bei der Abschitzung dar Neubslastung
wurde von |&hrlich 7 000 Meldungen ausgegangen.

Fir die Zentralstelle fir Finarztransaktionsuntersuchurgen entsteht durch diese Verordnung sin wisderkehrender
Erfiillungsaufwand in Héhe won 1,0 Mic. Euro durch die Bearbeitung und Analyse der Verdachtsmeldungen, die von
den Verpfliichteten aufgrund dieser Rechtsverordnung abgegeben werden.

Fertlaufende Sachkosten entstehen flr dle Inanspruchnahme externer Unterstitzung Im Berelch IT-Entwlcklung In
Hdhe von 440 000 Euro.

Belm [TZBund sntsteht ain wieaderkehrander Erflllungsaufwand In H&he von insgasamt 621 184 Euro und eln ainma-
liger Erfullungsaufwand in Héhe von 150 000 Euro,

5. Weitere Kosten

Kelne.

6. Weitere Qesatzesfolgen

Dle Regelungen tragen dazu hei, die deutsche Wirtschaft und insbasondere Vertreter der rechtsberatenden Berufe

e —r s ek aee Frnrleo Aoe falddoronbe i Aeees .-h genammnn i wel-del-h
Aus gleichstellungspalitischer Sicht sind die Regelungsn neutral.
Vil. Besfristung; Evalularung

Eine Befristung der Rechtsvercrdnung kommt nicht in Betracht. Die Regelungen sollen angesichts der mit der Rechts-
verordnung adressierten besonderen Geldwascherisiken im Immobiliensektor dausrhaft Bestand haben und nicht
befristet werden. Der Bundestag hat im Rahmen des (Gesetzes zur Umsatzung der Anderungsrichtlinie zur Viertan
EU-Geldwascharichtiinio sine Evaluisrung der Rechtsverordnung unter Berlcksichtigung der Entwicklung des Mel-
deaufkommens angefordert (Ausschussbericht vom 14. November 2018, Bundestagednucksachea 18/15198, 8. 9). Die
Durehfiihrung der Evaluatlon setzt voraus, dass hinrgichend Erfanrungen aus der Anwandung der Regelungen dar
Rechisverordnung vorlisgen. Hierflir sind Verdachtsmeldungen aus dem Zeitraum von mindestens einem Kalenderjahr
2zu beriicksichtigen. Die Evaluierung der Rechtsvercrdnung im Hinblick auf die Zielerreichung und die Entwicklung des
Erfillungsaufwands soll vor diesem Hintergrund his 30. Juni 2022 durchgefihrt werden. Uber die seitens des Bundes-
tages angeforderte Entwicklung des Meldeaufkommens hinaus sell die Evaluierung auch die sich an die abgegebenen
Verdachtemeldungen anschlleBenden Erkenntnisse und Mafnahmen der FIU, Einzchitzungen der Verpflichteten zur
Anwendung der Meldepflichten sowie Rlickmeldungen dar Strafverfolgunpgshenirdaen berlicksichtigen.

A . e Fra 3
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Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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1
B. Besonderer Teil [

Zu§t: Q
Zu Satz 1: 5
Die Verordnung legt entsprechend der Verordnungserméchtigung des § 43 Absatz 6 GwG Sachverhalte fest, die von O
Verpflichteten nach § 2 Absatz 1 Nummer 10 und 12 GwG stets nach § 43 Absatz 1 GwG zu melden sind. Die Meldung
hat, wie sich aus § 43 Absatz 1 GwG ergibt, bei Vorliegen der in den §§ 3 bis 6 genannten Sachverhalte unverziiglich E
zu erfolgen. E
Zu Satz 2: -—

Der Umfang der im Hinblick auf die Meldepflicht einzuholenden Informationen richtet sich nach den nach dem GwG
ungd anderen Bestimmungen bestohendan Sorgfaltspflichton. Sorgfaltspflichtan sind nach dem Gw( risikobasiort
umzusetzen, verglelche § 10 Absatz 2 GwG. Auf Grundlage simtllchar dem Vempflichteten vorliegenden Informationen
hat der Verpflichiete zu priifen, ob diese nach den §§ 3 bis 6 die Pfilcht zur Abgabe einer Meldung an dle FIU
begriinden, Satz 2 stellt klar, dass sich dardber hinaus fir den Verpflichteten aufgrund dieser Rechisverordnung keine
eigenstandigen Pllichten zur Ermittlung von Tatsachen ergeben, die eine Meldepflicht begriinden knnen,

Auf die Geltung der §§ 48 und 56 Absatz 1 Satz 1 Nummer 69 Gw(E wird hingewlesen.

Zug2

§ 2 definiert die Begriffe des Verpflichteten, des am Erwerbsvorgang Beteiligten, des wirtschaftlich Berechtigten, des
Geschiiftsgegenstands, des Drittstaates sowie des Erwerbzvorgangs im Sinne der Rechtsverordnung. Diese Begriffe

werden deckungsgleich mit den Begriffen im Sinne des GwG verwendet, sodass auf die Definitionen des GwE ver-
wiasen werden kann.

Zu Nummer 2:

Der Begriff des Betalligten umfasst natlifiche und juristische Personen, Personangesellschaftan sowie Rechtsgasatal-
tungen Im Sinne des § 21 Absatz 1 GwG.

Zu Nummer 8:

Nummer & verweist fiir die Definiticn des Begriffis des Erwerbsvorgangs auf Rechtavergange nach § 1 des Grund-
erwerbsteuergesetzes (GrEStG). Vom Begriff des Erwerbsvergangs umfasst ist auch die Vorbereitung eines Rechts-
vorgangs nach § 1 GrEStG. Der Anwendungsbereich der Vercrdnung ist daher In der Regel mit Begrindung elner auf
eine bestimmta Transaktlon nach § 1 Absatz 5 Satz 1 GwiE gerichteten Geschéftzbezlehung nach § 1 Absatz 4 Gw(E
zum Verpflichteten, die auf einen Aachisvorgang nach § 1 GrEStE gerichtet ist, erGffnet. Mit Begriindung der Ge-
schaftsbeziehung greifen nach § 10 Absatz 3 Nummer 1 GwG die aligemeinen Sorgfattspflichten, in devren Zusammen-
hang nach den §5§ 3 bis 6 ein Maldesachverhalt ausgelist werden kann.

Dia Pflicht zur Abgabe einer Verdachtsmeldung besteht bei Vordiegen der VYoraussetzungen eines Meldesachverhalts
nach den §§ 3 bis 6 wihrend der Vorbereitung des Erwerbsvorgangs ungeachtet der Maglichkeit, dass die Voraus-
setzungen zum Zeltpunkt des spiteren Vertragsabschlusses, der spéteren Beurkundung oder Durchflhrung des Im-
mabllienerwearbs nlcht mehr voriegen kénnten. Eine Pfilcht zur Meldung besteht bel einem TAtigwerden des Verpfilch-
teten im Rahmen der Vorbereitung des Erwerbsvorgangs allerdings nicht, wenn meldepflichtige Gestaltungsver-
schlége lediglich erwogen, aber letztlich bereits in diesem Stadium wieder verworfen werden,

Tu§ &

§ 3 bestimmt Sachverhalte als meldepflichtig, wenn das Rechitageschéft einen hinreichend engen Bezug aufweist zu
einem Land, das von der Europdischen Kommission cder der Financial Action Task Force [FATF} als Risikcland ein-

gestuft wird, oder zu einer beteiligten Peracn, die auf der Sanktionsliste der Européischen Union gefiihrt oder in einar
nationalen UmsetzungsmafBnahme genannt wird.

Zu Absatz 1:

Bal Ansdssigkeit elnes an dem Erwerbsvorgang Batelligten odar eines wirtschaftiich Berachtigtan in einem Rislkostaat
nach Nummer 1 oder Nummer 2 hastaht gine Maldepflicht nach Absatz 1. Danaben sind auch Sachverhalte melde-
pflichtiq, bel denan sin glalcharmaBan snger Bezug zu einam in Nummer 1 ader Nummer 2 genanntan Rislkostaat
besteht.

On der Bezug gleichermaben ang ist, beurtellt sich anhand einer Gesamtschau der bestehenden Ankndpfungspunkte
zu einem Risikostaat, Der gleichermaiien enge Bezug setzt typischerweise ein kumulatives Vorliegen mehrerer An-
kniipfungspunkte an einen Risikostaat voraus.

Mdégliche Animipfungspunkts kénnen hierbel die Staatsangshorigkeit eines Rislkostaetes und regeimiBige oder hiu-
fige Aufonthalte elnes am Erwerbsvorgang Betalligten, sines wirtschaftlich Barechtigten oder alnes Mitglieds der Ge-
schaftslaltung in ainem Risikostaat seln. Eln miglichar Anknlpfungspunkt kann auch sein, dass sln an dem Erwerbs-
vargang Beteiligter oder ein wirlschaftlich Berechtigter einen Familienangehdrigen (§ 1 Absatz 13 GwG) oder eine
bekanntermaBen nahestehende Person (§ 1 Absatz 14 GwG) in einern Risikostaat nach Nummer 1 oder Nummer 2 hat
und sich regelmaRig in diesem Risikostaat aufhélt. Ein gleichermafien enger Bezug kann auch anzunehmen =ein, wenn
ein am Erwerbsvorgang Betsiligter oder ein wirtechafilich Berechtigter in einem Risikostaat nach Mummer 1 oder
Nummer 2 unmittelbar oder mittelbar wirtschaftlich aktlv Ist oder geschéftiche Beziehungen dorthin unterhilt und
sich regelmanig in ciesem Staat aufhalt.

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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Zu Absatz 2:

Nach Absatz 2 besteht eine Meldepfiicht, wenn die Transaktion (ber den Geschéftsgegenstand oder ein Bankkonta
einen Bezug zu elnem Rislkostaat aufweist. Ein Bankkonto weist In der Regel einen Bezug zu elnem Rislkostaat auf,
wenn die kontoflihrende Bank in elnem Rislkostaat ansissig Ist. Dies umfasst das Bankkonto, von dem die Kauf-
preiszahlung erfolgt wie auch das Bankkonto, auf das der Kaufpreis gezahlt wird. Hierbel kann es sich auch um das
zur Finanzierung genutzte Bankkonto handein. Geht also beispielsweise ein Darlehensbetrag zur Finanzierung eines
Immobilienkaufs von einem Konto in einem Risikostaat auf das Treuhandkonto eines Notars ein, so ist ein enger
Bezug zu bejahen.

Ein enger Bezug des Geschéftsgegenstands im Sinne des § 2 Nummer 4 zu einem Risikostaat ist bei asset deals
regeiméBig aufgrund dessen Belegenhait auf deutschem Territorium ausgeschiossen. Im Rahmen von share deals ist
ein enger Bezug des Geschaftsgegenstands zu einem Risikostaat insbesonders anzunehmen, wenn ein wirtschaftlich
Berechtigter oder pin Mitglled dar Geschaftsleltung in ainem Risikostaat ansiesig |st.

Zu Absatz 3:

Nach Absatz 3 beateht elne Mealdepflicht, wenn eln an dem Erwerbavargang Betelligtar oder aln wirtschaftiich Be-
rechtigter in einem Anhang zu einem im Amtshlatt der Europischen Gemeinschaften oder der Europdischen Unlon
veriffentlichten unmittelbar geltenden Rechtsaki, der der Durchitihrung einer vom Rat der Europdischen Union im
Bereich der Gemeinsamen AuBen- und Sicherheitspolitik beschlossenen wirtschaftlichen SankticnsmaBnahme dient,
aufgefihrt ist. Diese Personen werden zusammengefasst in der ,European Union Consclidated Financial Sanctions
List" {https://data.eurcpa.eu/euodp/de/data/dataset/consolidated-list-of-perscns-groups-and-entiies-subject-to-eu-
financial-sanctions/rescurce/3a 1d5dd6-244e-4118-82d3-db3be0554112) aufgeflihrt. Elne Suche in dieser Liste ist
zum Balspiel tiber dle vom Land Nordrhein-Westfalen batriebene Internetsalte www._flnanz-sanktionsl|ste.ds miglich.
Die gleiche Meldepflicht bestehl auch fiir Personen, die bereits von den Versinten Nationen gelistet wurden und vor
einer Umsetzung auf EU-Ebene durch gine nationale UmsatzungsmaBnahme im Wege ainer im Bundesanzeiger ver-
dffentlichten Allgemelnverfigung zur Beschrénkung des Kapital- und Zahlungsverkehrs erfasst sind.

Zu Absatz 4:

Nach Absatz 4 stellt die Zentralstelle fir Finanztransaktlonsuntersuchungen den Verpfllchtsten auf ihrar Internetselte
eine Liste der nach Absatz 1 Nummer 2 ginschl3gigen Rislkostaaten In deutscher (hersetzung sowle Informatianen zu
den nach Absatz 3 zu berlicksichtlgenden Parsonen zur Vertlgung. Sowelt Namen dleser Staaten ungd Persanen dort
nicht direkt abrufbar sind, richtet die Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen dber ihre Intemetseite jeweils
aktuelle Yerlinkungen zu den einschléigigen Internetseiten ader Dokumenten ein. Fir Allgemeinverfiigungen nach Al-
satz 3 Nummer 2 gilt dies nur, soweit die dort genannten Persunen nicht bereits iiber Absatz 3 Nummer 1 erfasst sind.

Zu § 4

Die Identifizierung der Beteiligten und die Ermittiung des wirtschaftlich Berechtigten ist wesentlicher Bestandtsil dar
Geldwéschepriivention und -bekémpfung. Insbesondere wenn Anhaltspunkte flr eine Verschieierung des wirtschaft-
lich Berachtigten vorlisgen, so lst von einem méglichen Zusammenhang mit Geldwische oder Terorismusfinanzie-
rung ausrugehen.

Zu Aheatz 1:

Der Vertragspartner hat nach § 11 Absatz 6 Satz 1 Gw( an zelner Identifizlerung durch den Verpfilchteten mitzuwir-
ken, indem er die erforderlichen Informationen und Unterlagen zur Verfigung stellt. Bei der Identifizierung des Ver-
tragapartners und dex fUr |hn auftretenden Person handelt es sich um eine allgemeine galdwischerechtliche Sorgfalts-
pflicht. Verwslgern dle Beteiligten die Vorlaga der fiir dla Identiflzierung erforderichen Irdormatlonan und Unterlagen,
kann dles auf aine Varschlelerung hindeuten.

Immobilien-

Die Pflicht zur Beendigung der Geachaftsbezichung beziehungsweize das Verbat, die Geschaftsbeziehung fortzuset-
zen, § 10 Absatz @ Satz 1 Gw(, gilt nicht, wenn Tétigkeiten der Rechtsberatung oder Fraozessvertretung erbracht
werdan. Fiir Notara ist zudem der Urundsgewahreanzpruch (§ 15 Absatr 1 Satz 1 BNotO) zu beachten. Dla Regelung

in Absatz 1 stellt sicher, dass auch in Fillan, In denen var diesem Hintergrund der immoblllenerwerb durchgaflhrt
wird, die Maldung des Sachverhalts an die Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen sichergestellt Ist.

Dia Meldepflicht arfasst dariibar hinaus Fallgestaltungen, in denen aufgrund des begrenzten persbnlichen Arwen-
dungsberalchs der Meldepflicht zum Transparenzregister keine Erkenntnlsse zum wirtschaftlich Berachtigten vorlle-
gen. Mur juristische Personen mit Sitz in Deutschland, in Deutschland singetragene Persanengessellschaften sowie
Trustees und in bestimmten Fallen auch Treuhander sind dazu verpflichtst, den wirtschaftlich Berechtigten an das
Transparanzragister zu melden {(varglelche § 20 Abgatz 1 Satz 1, § 21 Absatz 1 Satz 1, Abgatz 2 GwG). Ist ein Betai-
ligter das Erwsrbsvorgangs hiervon nicht erfasst — beispislswoise ain Trauhiéinder, der nicht § 21 Absatz 2 GwG
unterfélit oder bal Votliagen einer verdacktan Stellvartretung —, ¢ 1auft in diesen Fallen die Ermittlung des wirtschaft-
lich Berechtigten chrna Mitwirkung des Beteiligten ins Leere. Juristische Personen und Personengesel schaften sind
mit Umsetzung der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwéscherichtlinie seit dem 1. Januar 2020 zur Eintragung in
das Transparenzregister varpflichtet, wenn sie sich verpflichten, Eigentum an seiner im Inland gaeleganen Immchbilie zu
erwerben, § 20 Absatz 1 Satz 2 GwG. Tritt auf VeriuBererseite eine juristiache Person oder Perscnengessellschaft mit
Sltz Im Ausland auf, ergeben sich insowalt auch welterhin keine Angaben aus dem Transparenzregister. Verwelgert
der Betelligte In den vorgenannten Féllen, in denen das Transparenzregister kelne Auskunft gibt, die Offenlegung nach

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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§ 11 Absatz 6 Satz 3 und 4 GwG, ob ein Dritter der wirtschaftlich Berechtigte Ist, oder die Preisgabe der Identitat des
wirtschaftlich Berechtigten, so deutet dies auf die Verschieierung des wirtschaftlich Berechtigten hin.

Zu Absatz 2:

Deuten Tatsachen darauf hin, dass wissentlich nicht richtige oder nicht vollstindige Angaben zum wirtschaftlich
Berechtigten gemacht wurden, so ist eine Verschlsierung des wirtschaftlich Berechtigten zu besorgen. Dies ist ins-
besondere bei sogenannten Strohmanngeschéften der Fall. Unzutreffende oder unvollsténdige Angaben zur Identitét
des am Erwerbsvorgang Betsiligten deuten ebenfalls auf eine Verschieierung hin. Es muss sich um konkrete Tatsa-
chen handeln, die dem Verpfiichteten nachvollziehbare Griinde bieten, dass es sich mdglicherwelse um wissentlich
nicht richtige oder nicht vollsténdige Angaben handelt. BloBe, nicht durch konkrete Umstéinde belegte Vermutungen
oder reine denktheoratische Méglichkeiten reichen nicht aus.

Anhaltspunice fir elne Verschiglerung des wirtschaftiich Berechtigten kdnnen sich hierbel auch aus unklaren oder
auffélligen Vollmachtsverhéltnissen ergeben. Auf eine Verschleierung des wirtschaftlich Berachtigten kann beispiels-
weise hindeuten, wenn ein Bevollméichtigter aufgrund einer zumindest bealglich Immobilientransaktionen weitgehend
unbeschrinkten Vollimacht handelt und die Vollmacht after als zehn Jahre ist, die Vollmacht nicht in der Eurgpéischen
Union ausgestallt wurde oder dia vartretene Perscn ihren Sitz, Wiohnsitz oder gewdhnlichen Aufenthalt nicht im Inland
oder in der Europdischen Union hat. Dies kann darauf hindeutan, dass wirtschaftlich Berechtigter nicht der Vertretene,
sondern tatsdchlich der filr dlesen aufiretanden Stellvertreter ist, dleser alsa im elgenen wirschafllichen Interessa
handeilt.

Unvolistindige Angaben kénnan auch anzunshmen sein, wann aing Ober eina Treuhandscheft vermittalta wirtschaft-
liche Barechtigung micht offangelegt und dam Verpflichtatan arst spéter bekannt wird. Dies kann Falla betreffan, in
denen die Treuhandschaft beispielsweise erst aus weiteren Unterlagen, anhand von Erkenntnissen aus dem Trans-
parenzregister oder erst anhand der Bilanzierung bezieshungsweise Auffilligkeiten aufgrund einer nicht korrekten Bi-
lanzierung des Treuguts erkennbar wird.

Zu Absatz 3:

Geldwischeralavant kéinnen auch solche Rechtsgeschéfte 3ain, dle nicht mit einem Waechsel des wirtschaftlich Be-
rechtigten einhergehen. Besonderes Augenmerk llegt daher auf treunanderischen Rechisgestaltungen, die ein erhth-
tes Risiko der Geldwische bergen. Die rechtsgeschiftliche Begrindung einer Treuhandschaft zielt in viglen Fallen
darauf ab, dass dia Personen, die wirtschaftliche Interassen am Rechtsgeschiift haben, bewusst nicht in Erscheinung
treten. Hierdurch kdnnen die wahren wirtschafilichen Beteiligungsverhéitnisse verdeckt werden.

Eine Meldepflicht bestebt allerdings nur, wenn das Treuhandverhditnis keinen offensichtlichen wirtschafilichen oder
sonstigen rechtmiéligen Zweck hat. Insoweit ist 85 richt ausmichend, dass das Treuhandverhdltnis in rechtrméliger
Weise ausgestaltet ist. Das Treuhandverhiltnis muss auch einen cffensichtlichen wirtschaftlichen oder sonstigen
rechtm&Bigen Zweck haben. Ist keln sclcher Zweck offenslchtlich, steht zu befiirchten, dass das Treuhandverhilnis
der Geldwazche dient.

Eln offensichtlicher wirtschaftlicher oder sonstiger rechimi8iger Zweck kann Insbescndera zu vemelnen sein, wenn
eine Treuhandschaft chne schilissige Begrindung vereinbart werden soll, zum Beispiel dber Anwerbung durch E-
Mails aus dem Ausland (kKlassisches Strohmanngeschaft), wenn bei einem Treuhandverhditnis das Kapital vom Treu-
hénder selbst eingebracht wird, oder wenn Treuhandschaften verkettet werden beziehungsweise die Akteure héufig
wachsain,

Zum Begriff der Tatsachen wird auf die Ausfilhrungen zu Absatz 2 verwigaen.
Zu Absatz 4:

Laufendse strafrechtliche Ermittlungen oder die Anhéngigkeit ader Rechtshangigkeit eines Strafverfahrens gegen einen
an dem Erwerbsvorgang Beteiligien oder einen winschaftlich Berechtigten aufgrund sinar moglichen Betailigung an
eingr Tat nach § 261 des Strafgesetzbuches [StGB) oder einer Vortat der Geldwiische nach § 261 Absatz 1 Satz 2
StGB cder eine entsprachenda Venurtellung wihrend der letzten finf Jahre filhran 2u elnar Maldapflicht, da zu be-
sargen ist, dass Inkriminlerts Geldar In den Wirtschaftskrelslauf Integriert werden sollen und somit elin Zusammenhang
mit Geldwascha baestaht.

Insaweit ist erfarderlich, dass ein Zusammenhang zwlschen der Tat, aufgrund derer Ermittiungen weren Gelowische
gefiihrt werden, ein Strafverfabren anhéngig oder rachtshéngig ist oder as zu einer Verurteilung wegen Geldwasche
kam, und dem Erwerbsvorgang nicht ausgeschlossen werden kann. Beziehen sich die Ermittlungen oder das Straf-
verfahren bezishungsweise die Verurteilung auf sine Vortat der Geldwische nach § 261 Absatz 1 Satz 2 SiGB, s ist
erforderich, dass ein Zusammenhang zwischen dem Tatertrag oder dem Tatprodukt der Tat und dem Erwerbsvor-
gang nicht ausgaschlossan werden kann.

Hat der Verpflichtate den an dem Erwerbisvorgang Betailigten oder dan wirtschaftlich Berechtigten im Rahmen des
Ermittiungs- oder Strafvarfahrans vartreten, oder ist dat Verpflichtats aine an der Vertretung im Enmittiungs- odar
Strafverfahran mitwirkends Persen im Sinne von § 203 StGB, so ldsst diss die Meldepflicht entfallen.

Zu Absatz B:

Im Fall des groben Missverhllinlszes zwlschen den Elnkommens- und Vermdgensverhiltnissen sines VeriuBerers,
Erwerbers oder wirtschaftlich Berechtigten und der von Ihm zu erbringenden Lelstung Ist In der Aegel die Mittelher-

Immobilien-

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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kunft unklar. Deuten Tatsachen auf ein solches grobes Missverhéltnis hin, so kann ein Zusammenhang mit Geldwa-
sche bestehen.

Ein grobes Missverhiltnis ist liblicherweise anzunehmen, wenn sich aus den Einkommens- und Vermbgensverhalt-
nissen des VerduBerers, des Erwerbers oder des wirtschaftlich Berechtigten erhebliche Zweifel ergeben, dass der
Erwerber oder der wirtachaftlich Berechtigte im erforderlichen Umfang (ber legale Mittel zur Finanzierung des Erwerbs
verfligt oder der VerduBerer iIm erforderlichen Umfang (ber legale Mittel zur Finanzierung des vorhergehenden Er-
werbs verfligt hat. Dem Verpflichteten muss sich dle Frage nach der Herkunft der Mittel aufdringen. Ein grobes
Missverhéltnis Ist in diesen Féllen insbesondere dann anzunehmen, wenn das eingesetzte Vermbgen erkennbar nicht
aus eigener berufiicher beziehungsweise geschéftlicher Tatigkeit oder Erbschaft oder einer bekannten Finanzierung
herrihrt. Dies kann zum Beispiel bei Sozialleistungsbezug oder Geringverdienern der Fall sein. Ein geringfligiges
Missverhéiltnis ist unbeachtlich.

Der Verpflichtets hat Inforrmationen Ober die Geschéftstitigkeit sines VerduBarers, einas Erwerbers oder sines wirt-
schaftlich Berechtigten oder lber die Herkunft der Vermdgenswaerie, die er im Rahmen verstérkter Sorgfaltspflichten
nach § 15 Absaiz 4 und 5 GwG oder der Ubsrwachungspflicht nach § 10 Absatz 1 Nurmmer 5 Gwi(G abhingig vom
konkreten Risiko gegebenenfalls beschaffen und bewsarten musste (vergleiche Zantes/Glaab/Sonnenberg, Geldwa-
schegesetz, 2018, § 10 Rn. 54; Herrog-Figura, Geldwaschegesetz, 3. Auflage 2018, § 10 Rn. 30}, bei der Prifung nach
Absatz 5 zu bericksichtigen. [lberwachungspflichten kénnen ingbesondere Geschiftsbezishungan betreffen, wie sie
bai Dausrmandaten von Rachtsanwiilten oder langj4hrigan Beratungsvertrigan von Steuerberatarn mit ainzelnen Ver-
tragspartnern bestshen.

Das gingesatzta Vermdgen im Einzalfall hatraffenda Tatsachen kiinnen gesignat sein, dia mit dem groben Missver-
hakltnis zwischen den Einkommens- und Vermigensverhilinissen eines VerduBerers, Erwerbers cder wirtschaftlich
Berechtigten und der von ihm zu erbringenden Leistung einhergehenden Anzeichen fir einen Zusammenhang des
Erwerbsvorgangs mit Vortaten der Geldwasche oder Temrarismusfinanzierung zu entkriften mit der Folge, daas nach §
7 die Pflicht zur Meldung nicht besteht.

Zum Begriff der Tatsachen wird auf die Ausfihrungen zu Absatz 2 varwlesen.
Zu Absatz §:

Hendslt es gich bei sinem am Erwarbisvorgang Betailigten nicht um eing natlrlicha Person, 50 hat der Varpfiichtats im
Rahmen der Identifizierung des winschafilich Berechtigten die Fflicht, die Eigentums- und Kontrolistruktur des Ver-
tragspartners mit angamessanan Mittaln in Erfahrung zu bringsn, § 10 Absatz 1 Nummer 2 2, Halbsatz Gw(E, Geman §
11 Absatz Sa GwG hat der Vertragapartner dem Netar eine Dokumentation der Eigenturns- und Kontrollstruktur in
Textform vorzulegen, damit der Motar die Identitit des wirtschaftlich Berechtigten auf Schliissigkeit dberpriifen kann.
Geldwascherisiken sind insbesondere dann anzunehmen, wenn dis Kette zum wirtschaftlich Berachtigten in der Ei-
gentums- und Kontrallstruktur des am Erwerbavorgang Betelligten iber eine Gessllechaft mit Sitz In einem Crittstaat
zum wirtschaftlich Berechtlgten flihrt und der wirtschaftlich Berechtigte nicht zuglelch in diesem Drittstaat ansfssig
iat. Zur Definition des Drittstaats wird auf § 1 Absatz 17 Gw( verwlesan.

Beziiglich der Vermittiung der Stellung als wirtschaftlich Berechtigter liber einen Drittstaat geniigt es, wenn die Stel-
lung als wirtschaftlich Berechtigter Gber mehrere Gesellschaften vermittelt wird, nur eine der Qesellschaften ihren Sitz
in einem Drittstaat hat und der wirtachaftlich Berechtigte nicht in diesem Drittstaat anséssig ist. Die Stellung ala
wirtschaftlich Beraghtigter mues also nicht ausschlisBlich (iber sine Gessllachaft mit Sitz im Drittetaat vermittalt wer-
dan. Kalng Meldepflicht besteht hingagen, wenn dia Stallung als wirtschaftlich Berechtigtar auch ahne dis Kette Obar
dis Gasellschaft mit Sitz im Drittstaat begrindet ist. Fir die Meldepflicht nach Absatz & ist es unerheblich, in welchem
Staat der Vertragspartner seinen Sitz hat; es kommt allein auf den Sitz der Gesellschaft innerhalb der Eigentums- und
Kontrolistruktur des Vertragspartners an. Es ist daher unerheblich, wenn der Vertragspartner geinen Sitz in einem
Drittstaat hat und der wirtschaftlich Berechtigte nicht in diesem Drittstaat ans&ssig ist. Zu profen ist aber, ob eine
Meldepflicht nach den Ubrigen Regelungen bestebt, insbesondere nach § 3.

Dia Maldapflicht getzt zudom voraus, dass die Zwi na der Gasallachaft kainen offansichtlichen wirtechaft-

| (1
g grT Zudin anes necngimng anoling

lichen odar sonstigan rechtmailigen Zweck hat.
Zu Absatz T:

Nach Absatz 7 besteht bei Erwerbsvorgingen nach § 1 GrESIG eine Meldepflicht, wenn der Erwerbsvorgang mit einer
grenziiberschreitanden Steuergestaltung im Sinne des § 138d Absatz 2 dar Abgabenordnung [A3) in Zusammenhang
steht, die ein Kennzeichen im Sinne des § 1368& Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f gder Nummear 3 AC aufweist

Grenzlberschroitends Stousrgestaltungen, dip ¢in Kennzeichan nach § 138e Abgatz 2 Nummer 2 Buchstabe f AQ
aufwelsan, ziglen darauf ab, Schwéchen in Verfahren der Finanzinstitute auszunutzen oder dlese Varfahren auszuhdh-
lan. Betroffen sind Verfahren zur Erflllung der Sorgfaltspfilcht bezliglich des gemeinsamen Meldestandards, dla dia
Einbeziehung solcher Steuerhoheitsgebiste in die grenziberschreitende Steuergestaltung mit einschliet, die Uber
ungeeignete beziehungsweise schwache Regelungen lber die Durchsetzung von Regelungen fiir die Durchfihrung
von Yorschriften gegen die Geldwasche oder mit schwachen Transparenzanforderungen fir juristische Personen oder
Rechteverainbarungen ausgestattst aind (vergleiche Gesetzesbegriindung zu § 13Be Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f
AD, Bundestagsdrucksache 19/14685, 5. 39). Derartige Steuwergestaltungen lassen zuglelch alne Verschlalerung des
wirtschaftlich Berachtigten des Erwerbsvorgangs und eln Rislko der Geldwiische besorgan.

Immobilien-

bereich (Geldwdschegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien-GwGMeldVimmobilien) — Auszug

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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Grenziberschreitende Steuergestaltungen, die ein Kennzeichen nach § 138e Absatz 2 Nummer 3 AO aufweisen,
Zielen auf die Verschieierung des wirtschaftlich Berechtigten durch Zwischenschaltung rechtlicher Eigentiimer oder
wirtschaftlich Berechtigter mit Einbeziehung verschiedener Personen, Rechtsvereinbarungen oder Strukturen (verglei-
che Gesetzesbegriindung zu § 138e Absatz 2 Nummer 3 AD, Bundestagsdrucksache 19/14685, S. 39). Auch in diesen
Féllen ist aufgrund der gewéhiten grenzilberschreitenden Steuergestaltung eine Verschielerung des wirtschaftlich
Berechtigten und ein Zusammenhang zu Geldwaschehandiungen zu besorgen.

In den genannten Fillen ist neben der Pflicht zur Mitteilung der Steuergestaltung nach § 138d Absatz 1 AD an das
Bundeszentralamt fiir Steuern (BZSt) die Abgabe einer Meldung an die Zentralstelle fiir Finanztransaktionsuntersu-
chungen erforderiich. Eine Erméchtigung der FIU, die betreffanden Daten beim BZSt abzurufen, wére nicht zweck-
dienlich und wiirde die Verpflichteten mit Blick auf den blirokratischen Aufwand Im Ergebnis nicht entlasten. Die fiir
die Analyse des Sachverhalts durch die FIU erforderlichen Daten sind im elektronischen Meldeformat der FIU hin-
terlegt und weichen von den an das BZSt zu Ubermitteinden Angaben ab. Auch bei Ubermittiung der Daten seitens
des BZSt an div FIU wiire daher stels eine weitergehande Auskunft der Verpflichteten gegeniber der FIU erfarderlich,
sadass hierin kaine Aufwandsentiastung bei den Verpflichtetan |8ge. Eigensténdiger Prifaufwand des Verpflichteten,
ob gina Meldepflicht nach § 4 Absatz 7 bhastaht, ergibt sich gegeniber den Ragslungen der Abgabencrdnung daribar
hinaus richt. Eine Meldepflicht bastaht stets dann, wenn sing Mittailungspflicht nach § 138d AO besteht, da eine
mitteilungspflichtige Steusrgestaltung mit einem Kennzeichen nach § 138s Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f odar
Nummer 3 AC voriegt.

Zu§s

Im Rahmen der Stellvertretung kiinnen auffallige, in § 5 Nurmmer 1 bis 4 benanme Konstellationen aufireten, die auf
eine Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten hindeuten und daher im Zusammenhang mit Geldwésche stehen
kdnnen.

Immobilien-

Zu Nummer 1:

Auch Immaobilisnrechtsgeschifte kdnnen aufgrund formios erteiltar Velimacht vorganammen werden. Diese wird j6-
doch ragelimiBig im Nachgang zumindast in Schriftform nachgewiasen, Fordart der Varpflichtete sinen solchen Nech-
wais an und wird dieser Ober mehr als zwei Monate verzigert, so rechtfertigt dies den Verdacht ainer Verschleierung
des wirtschaftlich Berechtigten.

Zu Nummer 2:

Nach Nummer 2 besteht eine Meldepflicht. wenn eine unechte oder verfélachte Vollmachtsurkunde vorgelegt wird, Die
Begriffe der Urkunde, der Falschung und der Echtheit entsprechen denen dea § 267 5tGB. Eine Meldepflicht besteht
sawohl bei Gebrauch siner unechten als auch siner verfdlschten Vallmachtsurkunde. Dvie Meldepflicht besteht auch
dann, wenn nach Verlage einer unechten cder verfilschten Urkunde diess, beisplelsweise nach Zunickwelsung durch
den Notar, gegen elne ordnungsgeméiBe Vollmachtsurkunde ausgetauscht wird.

Zu Nummer 3:

Nach Mummer 3 sind Sachverhalte meldepflichtig, wenn ein Beteiligter aufgrund einer Vollmacht handelt und dar
Verpflichtete das Grundverhéltnis, das dieser Vollmacht zugrunde liegt, nicht kannt. Gewdhnlich ist — wenn auch nicht
aus der Yollimachtsurkunde, s¢ doch aus den Begleitumstandsn — bekannt, aufgrund welches Grundverhaltnisses die
Vollmacht erteilt wurde. Dies kann zum Beispisl eine Mandatierung, ain Dienstvertrag {(Geschéftsfihrervertrag), ein
Arbeltsverhiitnia (zum Belspisl bei sinem Syndikusanwalt) oder aln Gefill gks/tsverhktnis {nsbesondere im familidren
Berelch) seln. Aufgrund der Abstrakthelt der Vollmacht ergibt sleh das Grundverhdiltnis oftmals nicht aus der Voll-
macht selbst, scndern aus den Begleltumstinden. Ist Jedoch unklar, aufgrund welchen Grundverhiltnisses die Voll-
macht arteilt wurde, 3o dautet dies auf sine Verschleierung hin. Es kommt dabel allain darauf an, ot der Verpflichtete
die fir das Grundverhalnis maBgeblichen tatsichlichen Umstinde, also den zugrunde liegenden Lebenssachverhalt
[also etwa das Bestehen eines Arbeitsverhiiltnisses oder das Vorliegen einer familiaren Beziehung} erkennen kann. Es
ist hingegen unerheblich, 6b er das Grundverhiknis auch rechtlich eindeutig und zutreffend hinsichtich der Art des
Schuldverhiltnisses gualifizieren kann. So kommt es etwa beim Tatigwerden eines Kindes fiir einen Elterntsil aufgrund
siner Voreargevollmacht nicht darauf an, cb es sich bei dem Grundverhditnis um elnen Auftrag oder alne relne Gefil-
ligkelt handait.

Zu Nummer 4:

Nach Mummer 4 besteht eine Meldepflicht, wenn einer der am Erwerbsvorgang Beteiligten als Bevollméchtigter eine
Vollmacht voregt, die durch Mitarbeiter der konsularischen Verrstung der Bundesrepublik Deutschland in einam
Drlttstaat nach § 3 Absatz 1 beglaubigt wurde. Im Zusammenhang mit der Verwendung sclcher Vellmachtsurkunden
ist dle Uberpriifung des wirtschaftich Berechtigtan In der Regel erhebllich srschwert, sodass das Handeln aufgrund
einer soichen Vollmacht auf die Verschiglerung des wirtschaftlich Berechtigtan hindeutet.

Zu § B
Zu Absatz 1:

Absatz 1 erfasst Maldepflichten bel geldwiischerelevanten Sachverhatten Im Zusammenhang mit den Zahlungsmoda-
lit3ten der Fahlung durch Barmittel, Kryptowerte oder die Abwicklung iber Bankkonten in Drittstaaten.
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Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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Zu Nummer 1 Buchstabe a und b:

Im Fall der Kaufpreiszahlung mittels Barzahlung In nicht unerheblicher Hohe oder mittels Kryptowerten ist die Mittel-
herkunft in der Regel unklar, sodass dies auf Geldwische oder Terrorismusfinanzierung hindeuten kann. Beim Erwerb
von Gesellschaftsanteilen, der einen Erwerbsvorgang darstellt, ist ein Erbringen der Gegenleistung mittels Barmitteln
im Sinne von Nummer 1 Buchstabe a auch dann gegeben, wenn Gesellschaftsanteile vollstindig oder teilweise im
Wege der Einbringung von Barmitteln erworben werden, oder die Gegenleistung durch eine Kapitaleinlage in bar
erfolgt. Beim Erwerb im Wege der Einbringung von Kryptowerten greift Nummer 1 Buchstabe b.

Zu Nummer 1 Buchstabe c:

Geldwéscherelevant kann auch eine Kaufprelszahlung Ober das Ausland sein. Hintergrund der Regelung Ist, dass zum
Zwecke der Geldwische vielfach Konten bel elner aus!indischen Bank gefilihrt werden. Hierdurch soll die 'm Vergleich
ZU anderen Lindern teilweise strengere Aufsicht im Inland umgangean werdan.

Der Auslandsbezug der Kaufpreiszahlung kann sleh auch aus buchhalteHschen Daten ergeben, die belm Verpfilchte-
ten gefihrt werden, Dies umfasst Buchungsbelege, die der Verpflichtete nach den Grundsatzen zur ordnungsméligen
Flihrung und Aufbewahrung von Bluchem, Aufzeichnungen und Uriterlagen in elektronischer Form sowie zum Daten-
zugriff (GoBD, Bundasministerium der Finanzen, 28.11.2019, IV A 4-S D316/18/10003.001, FMNR520000019) fihrt.

Zu Nummer 2:

Eine arheblicha Uber- oder Unterbewertung siner Immobilia kann grundsétzlich ein Anhaltspunkt flir Geldwiischa sain,
Eine erhabliche Abweichung von dem tatsdchlichen Verkehrswert ist zu bejahean, wenn eine nicht nur geringfigige
Unter- oder Uberbewertung des Kaufgegenstands vorliegt. Eine erhebliche Abweichung ist jedenfalls dann zu beja-
hen, wenn der Kaufpreis mindestens 25 % iber dem Verkehrswert liegt. Abhéngig von den Umsténden des Einzelfalls
iat aber auch ein erhebliches Abwseichen untarhalb der Schwelle von 25 % nicht ausgeschlossen. Auch hinsichtlich
dieser Voraussetzungen ergeben sich aus der Rechtsverordnung fiir den Verpflichteten kelne elgenstindigen Nach-
farschungapflichten, etwa zur ErmitHung der Hihe des Verkehrswerts. Micht geldwischerelevant und daher nlcht
meldepflichtig sind Falle, in denen der Vertragspartner gegenlber dem Verpfiichteten eine tellwelse unentgeltiiche
Zuwendung offenlegt. Hier wird es sich in der Regel um Sachwverhalte nach § 34 Ahsatz 1 des Erbschaftsteuer- und
Schenkungsteuergesetzes handeln, die auch dem zustandigen Finanzamt zur Anzeige zu bringen sind,

Zu Nummar 3:

Eina dem Abschluss des Rechtsgeschéifts zeitlich vorgelagerts Zahlung ist aufféllig, da zu basorgen ist, dass das
Rechitsgeschaft als vermeintlicher Rechtsgrund fiir die bereits vorganommena Finanziransaktion dienan scll, die an-
derenfalls nicht plausibel begrindet werden kann.

Zu Nummar 4:

Immobilien-

Die Zahlung von einem oder an einen Dritten ist grundsatzlich auffallig und kann auf Geldwésche oder Terrorismus-
finanzigrung hindeuten. Sofern alse erkennbar ist, dass ein nicht unmittelbar oder mittelbar am Rechtsgeschiéft Betai-
ligter die Kaufpreiszahlung vollstandig oder tellweise Ubemimmt, ist dies zu melden. Insbesondsere bei Immaobilien-
kiufen ist es denkbar, dass der Verpflichtete vom Kiufer beziehungswelse Verklufer oder In anderer Welse davon
erfihrt, dass das Geld fir die Immabllie vollstindlg ader teilwelze von elnem Dritten beglichen worden Izt Dies kann
auch aus buchhalterischen Daten hervorgehen, die belm Verpfiichteten geflhrt werden (verglelche hlerzu im Einzelnen
die Begrindung zu Absatz 1 Buchstabe ¢). Zur angemessenen Eingrenzung des Anwendungsbereichs sind unter
anderem Parteien kraft Amtos, Verwandta erston und zwsiten Grades und deren Ehepartner oder eingetragene Le-
benspartnar sowle hastimmte Gliublger, die Iim Rahmen der Zwangsvollstrackung vorranglg zu befriedigen wiren,
ausgenommen. Ferner sind solche Dritte ausgenommen, die dar Aufslcht der Bundasanstalt fir Finanzdianstlels-
tungsaufsicht beziehungsweise der 2ustandigen Aufsichtsbehdrde fur das Versicherungswesen untediegen sowle ver-
bundene Untermehmen im Sinne des § 15 Aktiengeseizes. Eine tatbestandsmalige Zahlung eines Dritten liegt dem-
nach nicht vor, wenn der Kaufpreis vollstindig oder teilweise von dem den Kauf finanzierenden Kreditinstitut cder von
einem Konzernuntemehmen des Erwerbers gezahlt wird.

Dia Maldapflicht nach Abgatz 1 Nummer 4 hesteht nach Buchetaba f dann nicht, waenn dia Parson, von der pdar an dis

die Gegenleistung gezahit wird, im Zeitpunkt der Zahlung die Stellung eines genannen Gldubigers innehat. Dass eine
golche Glaubigerstellung in der Zukunft bestehen soll oder kann, gendgt nicht.

Zu Absatz 2:

Angesichts der entstehenden Transakonskosten ist eine zeltnahe WelterverufAerung regelm&Big nicht wirtschaftich.
Vor diesem Hintergrund llegt bei kurz aufeinander folgenden VerduBerungen die Annahme nahe, dass das Fechts-
geschéft als Rechtfertigung einer Finanztransaktion dient, die vorrangig den Zweck der Verschleierung der Herkunft
dar Mittsl hat (ayering).

Zu Satz 1 Nummer 1:

Ein erhebliches und nicht plausibilisiertes Abweichen vom vorherigen Kaufpreis stellt eine weitere Auffilligkeit dar, die
das wirtschaftliche Handeln eines der Beteiligten am Erwerbsvorgang weiter in Frage stellt, scdass hier ein Zusam-
menhang mit Seldwésche bestehen kénnte. Eine erhebliche Abweichung ist gegeben, wenn der Kaufpreis mehr als
geringfiigig von dem vorherigen Kaufpreis abweicht. Ein mehr als geringfiigiges Abweichen ist jedenfalls bei siner
Abweichung von mindestens 25 % von dem vorherigen Kaufprais anzunehmen. Auch unterhalb dieser Schwelle let
aber &in erhebliches Abwelchen nicht ausgeschlossean, belsplelswalise, wenn Anteile an elnam Gesellschaftsvermbgen

bereich (Geldwdschegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien-GwGMeldVimmobilien) — Auszug

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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zwei Jahre nach Erwerb zu einem Kaufpreis weiterverduBert werden, der den vorherigen Kaufpreis um einen niedrigen
zweistelligen Prozentsatz ibersteigt, chne dass die Differenz in der aligemeinen Preisentwicklung, einer wesentlichen
tatséichlichen oder rechtlichen Veréinderung der Anteile oder einer teilweisen unentgeltiichen Zuwendung begriindet
Ist. Eine erhebliche Kaufpreisdifferenz ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn der Notar aufgrund der Kaufpreisabwei-
chung von unredlichen Zwecken im Sinne des § 14 Absatz 2 BNotO ausgehen muss. Eine Unredlichkeit liegt in diesem
Zusammenhang umso naher, Je massiver dle Kaufprelsstelgerungen sind und Je kurzfristiger An- und Verkauf auf-
sinander folgen (BGH [lll. Zivilsenat], Urtell vom 5. Dezember 2019 — BGH Aktenzelchen Il ZR 112/18, beck online
[abgerufen am 14, Februar 2020, Rn. 15]). Hierbei ist zu berlicksichtigen, ob die Kaufpreissteigerungen erklériich sind
oder es nachvollziehbare oder sachliche Griinde gibt (ebd.). Auch mit Blick auf die Meldepflicht nach § 6 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 ergeben sich aufgrund dieser Rechtsverordnung keine eigensténdigen Pflichten fir den Verpflich-
taten, sich Informationan zu verschaffen, wie stwa Nachforschungan, ob und zu walchan Bedingungen das Objekt
frilher beteits verduBert wurde.

Himsichtlich der Griinde, die eine innerhalb eines kurzen Zeitraumns erfolgende WeiterverfiuBerung rechtfertigen und
die Meldepflicht entfallen lassen, kann sich der Verpflichtete grundséitzlich auf die Angaben des Vertragspartners
verlassan, sofam diese einsr Plausibillttsprifung Stand halten.

Zu Satz 1 Nummer 2:

Im Fall der WsiterverduBerung an den vorherigen Eigentiimer ist verstarkt von einer Absprache ausrugehen, die auf
Geldwasche abzielt. Ein nachvellziehbarer Grund liegt vor, wenn die Rickveriuflerung plausibilisiert werden kann
(zum Beispiel bai Vorliegen einer entgprechenden Regelung im Gesellschaftavartrag beziehungsweise siner vertrag-
lichen Verginbarung im zuvor geschlossenen Kaufvartrag, dia auch ain verstiindigar Dritter in den Yartrag aufgenem-
men hitte, odar aufgrund gesetzlicher Regelungen). Eln solcher Ist belsplelzwelse dann gegaben, wenn ein Alleln-
pesellschafter mehrere Antelle an elner Gesellschaft veriuBait, zweleinhalb Jahre nach der Ahtretung der Kiufer und
jetzige Mitgesellschafter beabsichtigt, seine Anteile zu verduBern und der andere Mitgesellschafter darauthin sein im
Gesellschaitsvertrag statuiertes Vorkaufsrecht ausibt, sodass die Anteile an diesen riickveréuBert werden. Kein nach-
voliziehbarer Grund liegt beispielaweise dann vor, wenn knapp drei Jahre nach Ubereignung einer Immabilie der
Eigentdmer diese an den vorherigen Eigentimer zuriickverauRert, die Riickverdugerung weder auf einer gesetzlichen
Regelung {zum Beispiel Arfechtung, Ricktritt infolge sinees Sachmangels) nach einer vertraglichen Vereinbarung be-
ruht, die auch ein verstndiger Dritter In den Vertrag aufgenommen hitte.

Zu Absatz 3:

Dle Nutzung eines Anderkontos kann dem Zweck der Verschlelerung der Mittelnerkuntt dienen bezlehungsweise eine
Transaktion unauffallig erscheinen lagsen. Eine Meldepflicht besteht in diesen Fallen nur, wenn kein berechtigtes
Sicherungsinterssse besteht, mithin scheinbar grundios eine Zahlung Uber ain Anderkento gewlinscht wird. Ob ein
barechtigtes Slcherungsintorasse besteht, ist anhand objektiver Anhaltspunkte zu beurteilen.

Zu§?:
Zy Satr 1:

Die Regelungen der §§ 3 bis 6 konkretisieren die Meldeverpflichtung aus § 43 Absatz 1, indem aufgrund der Erméach-
tigung des § 43 Absatz 6 GwG typisierte Sachverhalte als meldepfiichtig bestimmt werden. Hierbai werdan aus der
Vlelzahl denkbarer Transaktionsgestatungen, bei denen Tatsachen auf elnen Zusammenhang mit Geldwische hin-
deuten, Sachverhalte herausgegriffen, die nach der Erfahrung der Zentralstelle flir Finanztransaktionsuntersuchungen
und Erkenntnissen insbesondere aus der Natiohalen Rigikoanalyse besonders geldwéscherelevant sind und die in
dieser typisierten Form die Meldeschwelle des § 43 Absatz 1 Gw( erreichen. Diese Typologien bilden naturgeméas
nicht das Gesamtbild einer konkreten Transaktion und méglicher geldwiischeralevantsr Tatsachen Im Einzelfall ab,
begriinden Im Regelfall filr den betreffenden Sachverhalt aber elna Meldepflicht nach § 43 Absatz 1 Nurmmer 1 GwG.

Dia Vielgestaltigkeit geldwischerslevartar Fallgestaltungen bringt es mit sich, dass im konkreten Einzelfall der bei
Vorliagen einer Typolagie anzunshmende Geldwaschezusammenhang durch hinzutretende Tatsachen entkriftat wer-
den kann. Dem trigt dis Regelung in Satz 1 Rechnung, indem keina Pflicht zur Meldung eines Sachvarhalts der §§ 3
s G an die Zeniraisteiie fiir Finanziransakiionsuntersuchungan besieitt, wenn Tatsachen voriiagen, die die Annanma
sines Zusammenhangs zu Geldwische im 3inne des § 43 Absatz 1 Nummer 1 GwG im Einzelfall entkriften. Die
Regelung des Satz 1 ist als Ausnahmeverschrift eng auszulegen.

Die Voraussetzungsn des § 7 kénnen beispis/sweise zu bejahen sein, wenn der Vertreter, dem aine formlose Voll-
macht arteilt wurde, fiir eine juristische Person des dffentlichen Rechts cder die Erben auftritt. In diesam Fall besteht
dann keine Meldapflicht nach § 5 Nurnmer 1. Als weiteres Beispisl greift die Pflicht zur Meldung nach § B Absatz 1
Nummer 3 nach § 7 méglicharweisa dann nicht, wenn es durch Zahlung sinar Reservierungsgebihr zu giner Vor-
abzahlung nach § 6 Absatz 1 Nummer 3 kommt.

Zu 5otz 2 und 3:

Nach Satz 2 hat der Verpflichtete, wenn er nach Satz 1 von der Abgabe einer Verdachtsmeldung absieht, die Tatsa-
chen, die das Absehen von der Meldung begrinden, im Rahmen der Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflichten
nach § 8 Absatz 1 Nummer 4 Gw(G zu dokumentieren. Der Verpilichteta hat die Erwégungsgriinde und eine nach-
vollziehbara Begrindung seines Bewsertungsergebnisses des Sachverhafts hinsichtlich der Meldepflicht in einer Waeize
aufzuzelchnen, dle der Aufslchtsbehdrda dle Uberprilfung erméglicht, ob der Verzicht der Meldung nach § 7 Satz 1
gerechtfartigt war. Dlese Dakumentation ist nach Satz 3 auch fir Zwecke der aufsichtlichen Prifung aufzubawahren.

Immobilien-

bereich (Geldwdschegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien-GwGMeldVimmobilien) — Auszug

Quelle: hitps://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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Stand: 01.09.2025
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Harausgegeben vom Verffentlicht am M , 7. September 2020
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Zu§s:
§ 8 bestimmt das Inkrafttreten der Verordnung zum 1. Oktober 2020. Mit der Regelung soll den Verpfiichteten eine
ausreichende Ubergangsfrist gewihrt werden, um sich auf die neuen Meldepfiichten einzurichten.

Quelle: https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/
Gesetzestexte/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/Abteilung_VII/19_Legislaturperiode/
2020-08-31-GwGMeldV-Immobilien/4-Begruendung.html
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