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} Geldwaschegesetz

Nicht selten werden rechtschaffene Unternehmen von Kriminellen missbraucht, um Geld zu waschen. Dagegen
wendet sich das Geldwaschegesetz (GwG). Es verpflichtet in Deutschland tatige Wirtschaftsakteure bei der
Geldwaschepravention aktiv mitzuwirken.

} Definition Geldwasche

Geldwasche, im Englischen als “money laundering” bezeichnet, beschreibt den Vorgang, die Herkunft von illegal
erworbenem Geld zu verschleiern und dieses wieder in den legalen Wirtschaftskreislauf einzufuhren. Die illegalen
Einnahmen stammen meist aus Sachverhalten wie Drogenhandel, Erpressung, Prostitution, Waffenhandel,
Schmuggel, Raub oder Bestechung.
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Geldwasche im Immobilienvertrieb

Immobilienmakler —
Verpflichtete nach
dem GwG

Immobilienmakler zahlen
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 GwG
ebenfalls zum verpflichteten
Kreis dieses Gesetzes -
sofern sie gewerblich den
Kauf oder Verkauf von
Grundstucken oder
grundstucksgleichen Rechten
vermitteln (§ 1 Abs. 11 GwG).
Sie haben infolgedessen die
Vorschriften des GwG
einzuhalten.
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Relevanz fur
Immobilienmakler

Fur Immobilienmakler ist
Geldwasche relevant, da
Immobilientransaktionen
haufig grolie Geldbetrage
umfassen und potenziell zur
Verschleierung illegaler
Geldquellen missbraucht
werden konnen. Daher
mussen Immobilienmakler die
Risiken von Geldwasche
verstehen und praventive
Maldnahmen ergreifen.

Warum
Immobilienmakler
betroffen sind

Immobilienmakler spielen eine
Schlusselrolle bei
Immobilientransaktionen und
konnen unwissentlich fur die
Durchfihrung von
Geldwascheaktivitaten
genutzt werden. Das
Geldwaschegesetz
verpflichtet sie daher, Risiken
zu erkennen und praventive
MalRnahmen zu ergreifen, um
die Integritat des
Finanzsystems zu schitzen.
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Geldwaschegesetz in Deutschland

Gesetzliche
Anforderungen

Das Geldwaschegesetz legt
konkrete Verpflichtungen fest,
die Immobilienmakler in
Deutschland erfullen mussen,
einschlieldlich der Identifizierung
und Uberpriifung der Vertrags-
partner, der Dokumentation von
Transaktionen und der Meldung
verdachtiger Aktivitaten an die
zustandigen Behorden (Zentral-
stelle fur Finanztransaktions-
untersuchungen "Financial
Intelligence Unit" (FIU)).
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Verpflichtungen fur
Immobilienmakler

Immobilienmakler missen Kunden-
und Transaktionsdaten sorgfaltig
prufen, risikobasierte Mallnahmen
zur Geldwaschepravention
einsetzen und interne
Sicherungsmalinahmen
implementieren, um die Einhaltung
des Geldwaschegesetzes
sicherzustellen.
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Arten der Geldwasche im Immobiliensektor

Verschiedene
Geldwaschemethoden

Der Immobiliensektor bietet
verschiedene Moglichkeiten
fur Geldwasche,
einschlieBlich GUberhohter
Immobilienbewertungen,
undurchsichtiger Offshore-
Geschafte und diskreter
Eigentumsubertragungen, die
dazu genutzt werden,
Vermogen zu verschleiern
und illegale Gelder zu
legitimieren.
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Komplexe
Transaktionen

Geldwasche im
Immobiliensektor kann durch
komplexe Transaktionen und
undurchsichtige
Eigentumsverhaltnisse
erfolgen, die es erschweren,
die wahre Herkunft und den
Eigentumer der Gelder zu
ermitteln. Es ist wichtig, diese
Methoden zu erkennen, um
Praventionsmalinahmen zu
etablieren.

Quelle: Photos provided by Pexels!
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|dentifizierungspflicht

Immobilienmakler miissen die Identitit ihrer Kunden iiberpriifen und diese bei Wichtig: Zusatzlich

Verdacht auf Geldwésche, in der Regel umgehend der Zentralstelle fiir zur Uberprifung der

Finanztransaktionsuntersuchungen (FIU) melden. Personen selbst ist bei
Bedarf auch immer der

In folgenden Fallen ist eine Identifizierung zwingend erforderlich: sogenannte
Swirtschaftlich

} Vermittlung von Kaufimmobilien. Dabei sind in der Regel beide Vertragsparteien — Berepht_igte“ yAS
also Kaufer und Verkaufer - zu identifizieren (§ 10 Abs. 6 Nr. 1 GwG). Ausnahmefall: identifizieren.

Die andere Vertragspartei hat selbst einen Makler beauftragt. Dann muss der Makler
nur seinen eigenen Auftraggeber identifizieren (§ 11 Abs. 2 S. 2 GwG).

Seit 1. Januar 2020: Bei Vermittlung von Miet- oder Pachtvertragen, bei denen
die monatliche Miete oder Pacht mindestens 10.000 Euro betragt. Dabei muss
der Makler stets beide Vertragsparteien identifizieren, einen Ausnahmefall gibt es
hier nicht.
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Zeitpunkt der Identitatsprufung

Achtung: Bei Pacht-
m oder Mietvertragen

uber 10.000,- €

Bei Kaufvertragen muss der Makler die Vertragsparteien erst monatlich gilt die

dann Uberprufen, wenn Sonderregelung nach
§ 11 Abs. 2 GwG

« z.B. bei Kunden von ernsthaftem Interesse ausgegangen werden kann und nicht. Hier muss der

« eine hinreichende Bestimmtheit beider Kaufvertragsparteien gegeben ist Makler seinen
Auftraggeber bereits
bei Auftragserteilung

Das ist z.B. der Fall, wenn: identifizieren.

» eine der Kaufvertragsparteien von der anderen den

Kaufvertrag erhalten hat
« eine Reservierungsvereinbarung oder ein Vorvertrag abgeschlossen wird
« eine Reservierungsgebuhr gezahlt wird (§ 11 Abs. 2 GwG)
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|dentitatsuberprufung auch in anderen Fallen

} Daruber hinaus mussen Vertragspartner in diesen Fallen identifiziert werden:

« wenn aulBerhalb einer bestehenden Geschaftsbeziehung eine Transaktion
ab 15.000 Euro durchgefuhrt wird (auch in Teilbetragen)

» bei Verdacht oder Wissen, dass es sich um Ertrage aus einem Verbrechen oder einer schweren Straftat handelt
oder wenn Vermogenswerte im Zusammenhang mit Terrorismusfinanzierung stehen — auch, wenn noch kein
ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages geauliert wird. Die Abgabe einer
Verdachtsmeldung ist in diesen Fallen verpflichtend

+ bei Zweifeln Uber die Angaben des (jeweiligen) Vertragspartners, bzw. einer fur diesen auftretenden Person zu
seiner ldentitat oder der Identitat des wirtschaftlich Berechtigten
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|dentifizierung nach Person

} a) Naturliche Personen

Naturliche Personen mussen durch Personalausweis oder Reisepass identifiziert und die
folgenden notwendigen Angaben dokumentiert werden (§ 11 Abs. 4 S. 1 GwG):

« Vorname und Nachname
« Geburtsort

* Geburtsdatum

» Staatsangehoarigkeit

* Wohnanschrift

In jedem Fall muss ein geeignetes ldentifikationsdokument wie Personalausweis, Reisepass oder unbefristeter
Aufenthaltstitel kopiert oder digitalisiert erfasst und gespeichert werden (§ 8 Abs, 2 Satz 2 GwG). Das handschriftliche
Erfassen ist nicht ausreichend.
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b) Juristische Personen oder Personengesellschaften

Eigentums- und Kontrollstrukturen miissen mit angemessenen Mitteln in Erfahrung gebracht werden.
Hierzu gehort auch, Angaben zum wirtschaftlichen Berechtigten und zum Unternehmen einzuholen und zu
uberprufen. Folgende Daten mussen erhoben und dokumentiert werden (§ 11 Abs. 4 S. 2 GwG):

« Firma, Name oder Bezeichnung

« Rechtsform

« (falls vorhanden) Registernummer

» Anschrift des Sitzes oder der Hauptniederlassung

 Namen der Mitglieder des Vertretungsorgans oder Namen der gesetzlichen Vertreter

Einholung eines Nachweises der Registrierung im Transparenzregister oder Auszug der Uber das
Transparenzregister zuganglichen Daten, muss zwingend eingeholt werden (§ 11 Abs. 5 S. 2 GwG).
Ggf. reicht auch ein Auszug aus dem Handelsregister.

c) Sonderfall: Juristische Personen aus dem Nicht-EU-Ausland

Juristische Personen aus Nicht-EU-Ausland sind erst zur Registrierung im
Transparenzregister verpflichtet, wenn sie den Kaufvertrag abschliel3en.

Makler mussen also Informationen erfragen und anhand des risikobasierten Ansatzes
plausibel ermitteln, wie hoch die Gefahr der Geldwasche ist.
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Maldnahmen zur Geldwaschepravention

Risikobasierte
Ansatze

Immobilienmakler sollten
risikobasierte Ansatze zur
Identifizierung und
Uberwachung verdachtiger
Transaktionen
implementieren, einschliel3lich
regelmafiger Due Diligence,
Uberwachung von Hochrisiko-
Transaktionen und
Schulungen zur Erkennung
von Geldwascheindikatoren.
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Interne Kontrollen

Die Implementierung interner
Kontrollen, wie klare
Richtlinien und Verfahren zur
Geldwaschepravention,
Dokumentation von
Transaktionen und Meldung
verdachtiger Aktivitaten, ist
unerlasslich, um die
Einhaltung des Geldwasche-
gesetzes zu gewabhrleisten
und das Risiko von
Geldwasche zu minimieren.

Kooperation mit
Behorden

Immobilienmakler sollten mit
den zustandigen Behorden
kooperieren, um verdachtige
Transaktionen zu melden und
in Fallen von Geldwasche-
verdacht umgehend
Unterstutzung und Anleitung
zu erhalten. Die Zusammen-
arbeit mit den Aufsichts-
behorden starkt die
Geldwaschepravention.
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Risiken und Strafen

Strafen und
Sanktionen

Die Gesetzgebung sieht
empfindliche Geldstrafen und
Sanktionen vor, um die
Einhaltung der Geldwasche-
vorschriften zu gewahrleisten.
Immobilienmakler mussen
sich der potenziellen Risiken
bewusst sein und proaktiv
MalRnahmen ergreifen, um die
Anforderungen des
Geldwaschegesetzes zu
erflllen.
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Risiken der
Nichteinhaltung

Die Nichteinhaltung des
Geldwaschegesetzes kann zu
schwerwiegenden Folgen
fUhren, wie Geldbulien,
Berufsverboten und sogar
strafrechtlichen
Konsequenzen. Es besteht
auch das Risiko des Verlusts
von Ruf und Vertrauen, was
die Geschaftstatigkeit
erheblich beeintrachtigen
kann.

Quelle: Photos provided by Pexels!
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Datenschutzgrundverordnung

Achtung:

Verstolle gegen
datenschutzrechtliche
Vorschriften kdnnen mit

Die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) ist eine Verordnung der
Europaischen Union, mit der die Regeln zur Verarbeitung
personenbezogener Daten EU-weit vereinheitlicht werden.

Dadurch soll der Schutz dieser Daten innerhalb der EU sichergestellt werden.
Seit dem 28. Mai 2018 sind die neuen Regelungen in Kraft und [6sen damit
vorher gultige ab.

Bul3geldern von bis zu
20 Mio. Euro oder 4 %

des gesamten
Jahresumsatzes

} Wann ist Datenerfassung und -verarbeitung erlaubt? geahndet werden!

« Betroffener Kunde stimmt mundlich oder schriftlich zu
(aufgrund Nachweisbarkeit ist schriftliche Zustimmung empfohlen).

« Bei durch DSGVO normierter Ausnahme v. a. bei Durchflhrung von vorvertraglichen Ma3nahmen
wie Exposé-Versand an Wohnungssuchende. Separate Erlaubnis zur Verwendung der Mailadresse
wird nicht bendatigt.

» Bei rechtlicher Verpflichtung zur Datenerhebung bspw. durch das Geldwaschegesetz.
Kundenerlaubnis ist ebenfalls nicht erforderlich.
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Datenschutzgrundverordnung

Die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) ist eine Verordnung der
Europaischen Union, mit der die Regeln zur Verarbeitung
personenbezogener Daten EU-weit vereinheitlicht werden.

Dadurch soll der Schutz dieser Daten innerhalb der EU sichergestellt werden.

Seit dem 28. Mai 2018 sind die neuen Regelungen in Kraft und [6sen damit

vorher gultige ab.

Ziele der DSGVO

Das Hauptziel der DSGVO besteht
darin, das Datenschutzniveau in
der EU zu harmonisieren und den
Burgern mehr Kontrolle Uber ihre
personlichen Daten zu geben.
Aulderdem sollen Unternehmen zur
Verantwortlichkeit im Umgang mit
Daten verpflichtet werden.

Neue Anforderungen

Die DSGVO fuhrt strengere
Regeln fur die Zustimmung
zur Datennutzung,
Meldepflichten bei
Datenverletzungen und
Rechte der betroffenen
Personen ein.

Achtung:

VerstolRe gegen
datenschutzrechtliche
Vorschriften kdbnnen mit

BulRgeldern von bis zu
20 Mio. Euro oder 4 %
des gesamten
Jahresumsatzes
geahndet werden!
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Anderungen gegenliber vorherigen

Datenschutzbestimmungen

Wesentliche
Anderungen

Die DSGVO erweitert den
Anwendungsbereich und die
Rechte der betroffenen
Personen, erhoht die
Anforderungen an die
Datenverarbeitung und fuhrt
deutlich hohere Geldbul3en
bei Verstolien ein.
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Neuerungen unter
der DSGVO

Zu den Neuerungen zahlen
die Datenschutz-
Folgenabschatzung, die
Bestellung eines
Datenschutzbeauftragten fur
bestimmte Organisationen
und die Starkung der Rechte
der betroffenen Personen.

Bedeutung fur
Unternehmen

Die DSGVO stellt sicher, dass
Unternehmen den Schutz
personenbezogener Daten
ernst nehmen, und zwingt sie
zu Transparenz und
Rechenschaftspflicht.
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Auswirkungen der DSGVO auf

Immobilienmakler

Konkrete
Auswirkungen

Die DSGVO betrifft
Immobilienmakler in Bezug
auf die Verarbeitung von
Kundendaten, die
Veroffentlichung von
Immobilieninformationen und
die Sicherung elektronischer
Kommunikation.
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Pflichten unter der
DSGVO

Es muss sichergestellt sein,
dass personenbezogene
Daten rechtmalRig verarbeitet,
Datenschutzrichtlinien
transparent kommuniziert und
angemessene
Sicherheitsmallnahmen
implementiert werden.
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Datenubermittlung
und Speicherung

Die DSGVO legt Regeln fur
die Ubermittlung
personenbezogener Daten an
Dritte fest und schreibt vor,
wie Daten gespeichert und
geschutzt werden muissen.



Umgang mit personenbezogenen Daten

Daten mussen auf rechtmaRige und nachvollziehbare Weise
verarbeitet werden bspw. bei Erhebung im Rahmen einer
Vertragsanbahnung und Speicherung in einer Kundendatenbank
Erhebung fur festgelegte, eindeutige und legitime Zwecke bspw. fur
die Vermittlung einer Immobilie

Sachliche Richtigkeit bspw. korrekter Name und

Anschrift des Kunden

Verarbeitung, die angemessene Sicherheit der Daten gewahrleistet
Identifizierung der Person darf nur so lange moglich sein, wie dies
erforderlich ist — Loschung muss in der Praxis entsprechend leicht
maoglich sein

Samtliche erhobene Daten mussen auf das notwendige Mal}
beschrankt werden

Wichtig:

In der Praxis konnen
spezialgesetzliche
Aufbewahrungspflichten
u. a. aus der Makler- und
Bautragerverordnung

einer Loschung der Daten
entgegenstehen.

Dies kann hilfreich sein,
wenn der Kunde sich

gegen eine Immobilie
entscheidet aber weitere
Angebote erhalten
mochte.

\
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Informationspflichten fur Makler

Grundsatzlich mussen Verbraucher immer informiert werden, wenn Daten von ihnen erhoben werden,
unabhangig davon ob der Makler eine gesonderte Erlaubnis zur Datenverarbeitung von seinen Kunden
benotigt.

Gemal Artikel 13 DSGVO mussen folgende Informationen an den
Kunden ubermittelt werden (Form entscheidet der Makler selbst):

« Namen und die Kontaktdaten des Verantwortlichen

« gegebenenfalls die Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten

« der Zweck und die Rechtsgrundlage der Datenverarbeitung

« gegebenenfalls die Empfanger oder Kategorien von Empfangern der personenbezogenen Daten
« Dauer der Datenspeicherung

« die Rechte der betroffenen Personen gemal Artikel 15 bis 22 DSGVO
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