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Wie Register illegale Geldfliisse

sichtbar

Geldwiische. Die Beteiligten an
Immobiliengeschiften haben
Richtlinien einzuhalten, um den
Verdacht von Geldwésche und
Terrorfinanzierung zu
vermeiden. Kernstiick sind
Meldepflichten zu Registern.
Diese sind zur liickenlosen
Aufdeckung potenziell illegaler
Geldfliisse und Akteure verlinkt.

it einem Netz an Vorschriften
will der Gesetzgeber Geldwi-
sche unterbinden. Die Immo-
bilienbranche steht besonders
im Fokus. Transaktionen und Unternehmen
unterliegen speziellen Meldevorgaben, die
mit Registereintragen einhergehen. Ziel seien
sowohl Geldwischeprivention als auch der
Schutz der Branche und der Verpflichteten,
von kriminellen Strukturen missbraucht zu
werden, sagt Rechtsanwalt und Compliance-
Experte Harald Feiler von GSK Stockmann.
Die wesentlichen Instrumente behordli-
cher Aufsicht heiffen Geldwascherichtlinie,
Transparenzregister und Gesellschaftsregis-
ter. Sie greifen Puzzleteilen vergleichbar inei-
nander und werden stetig verfeinert, um den

Regeln konkretisiert

Seit 17. Februar 2025 gelten fiir Notare,
Anwilte, Steuerberater und Wirtschafts-
priifer geénderte Vorgaben fiir Geldwi-
sche-Verdachtsmeldungen im Immobi-
liensektor. Einige Regeln wurden prizi-
siert. Zwei neue Meldegriinde kommen
hinzu: Transaktionen sind auch dann zu
melden, wenn die Gegenleistung ohne
erkennbaren Grund spiter als ein Jahr
nach dem Antrag auf Eintragung ins
Grundbuch erbracht werden soll oder
wenn Erwerber ihre Nachweispflicht
hinsichtlich der unbar gemachten
Gegenleistung gegeniiber dem Notar
nicht erfiillen. Monika Hillemacher

machen

Behorden ein mdoglichst umfassendes Ge-
samtbild zu erméglichen (siehe Infokasten
,Regeln konkretisiert” auf dieser Seite).

Die Geldwiischerichtlinie. 1991 wurde die
Richtlinie EU-weit eingefiihrt. Die Regeln der
vierten Auflage wurden 2017 im Geldwiésche-
gesetz (GwG) umgesetzt und verfeinert. Unter
anderem Immobilienmakler und Notare
unterliegen verschirften Sorgfalts- und Mel-
devorschriften. Notare {ibermitteln beispiels-
weise Verdachtsfille an die beim Zoll ange-
siedelte Zentralstelle fiir Finanztransaktions-
untersuchungen (Financial Intelligence Unit,
FIU).

Die vorgeschriebene Identifizierung und
weitere Uberpriifung von Geschiftspartnern
erfolgt zum einen anhand von Geldwische-
und Informationsdatenbanken. Zum ande-
ren geben Sanktionslisten Auskunft, ob Men-
schen und Einrichtungen auf einer schwar-
zen Liste stehen. Politisch exponierte Perso-
nen wie hochrangige Politiker, Diplomaten
und ihre Angehérigen sowie ihnen naheste-
henden Personen sind ebenfalls festzustellen
und besonders zu tiberpriifen.

Uber das GwG wurde auferdem das
Transparenzregister als zentrales Element
zum Aufspiiren illegaler Zahlungsstréme im
Immobilienbereich etabliert.

Das Transparenzregister. An das Register
miissen etwa Gesellschaften und Stiftungen
standardméRig Name, Staatsangehorigkeit
sowie Art und Umfang des Interesses ihrer
sogenannten wirtschaftlich  Berechtigten
melden. Bei dieser Gruppe handelt es sich um
jede natiirliche Person, die mehr als 25% der
Kapital- oder Stimmanteile hilt. Damit sollen
Behorden Eigentiimer- und Kontrollstruktu-
ren besser durchschauen kénnen. ,Alle ein-
getragenen Gesellschaften, Trusts und Stif-
tungen sind registrierungs- und meldepflich-
tig“, sagt Feiler. Das gilt nicht nur fiir samtli-
che inlindischen Unternehmen, sondern
auch fiir ausldndische Rechtseinheiten mit
unmittelbarem oder auch nur mittelbarem
Immobilienbesitz in Deutschland oder mit
Erwerbsabsichten.

Die wirtschaftlich Berechtigten miissen
die Rechtseinheiten recherchieren. ,Die
Eigentiimer-Kette muss bis zur einzelnen
natiirlichen Person zuriickverfolgt werden®,
erldutert Feiler. Auflerdem sind die Anteile
aufzuschliisseln und Kontrolleinfliisse zu
beriicksichtigen.

Zustandig fiir das Transparenzregister ist
das Bundesverwaltungsamt; gefiihrt wird es

beim Bundesanzeiger. Die Frist zur Mittei-
lung von Altfillen, riickwirkend bis Oktober
2017, endete im Juni 2023. Seither ist jeder
wirtschaftlich Berechtigte mitzuteilen.

Feiler zufolge kontrolliert das Transpa-
renzregister die Ubermittlungen. Und die

kunden. Dies soll als zusitzliche Bremse ge-
genillegale Zahlungsstrome wirken. Perspek-
tivisch steht die EU-weite Vernetzung der
Transparenzregister an. Dann wéren Eintrége
Feiler zufolge iiberall in der EU noch einfa-
cher abrufbar.

Grundbuchémter sind gehalten, Imr -
informationen automatisch dem Transpa-

renzregister zu melden.

»Aus den Verflechtungen gibt
es kein Entkommen*

Unternehmen droht bei Regelverstofien
ein Bufigeld bis in den Millionenbereich
hinein. Zudem publiziert das Bundesverwal-
tungsamt die Namen sanktionierter Institu-
tionen auf seiner Internetseite. Ein Blick auf
die Liste offenbart fiir das vierte Quartal 2024
bestandskriftige Bufigeldentscheide gegen
mindestens 15 Immobilien- und Bauunter-
nehmen. Die Versiumnisse lauten entweder
auf ,leichtfertige” oder ,vorsitzliche Nicht-
Mitteilung der/des wirtschaftlich Berechtig-
ten*“. Zur Bufigeldhohe gibt es keine Angaben.

Eine weitere Auflage verbietet es Notaren,
Ubertragungen ohne Registereintrag zu beur-

Das G egister. Gesellschaften
biirgerlichen Rechts (GbR) sind beliebt in der
Immobilienbranche. Sie sind einfach zu griin-
den und verursachen wenig Verwaltungsauf-
wand. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
macht eine GbR zudem attraktiv, dass Anteile
teils grunderwerbsteuerfrei iibertragbar sind.
Zudem bestand bis vor kurzem keine Pflicht
zur Eintragung ins Transparenzregister.

Dieses potenzielle Geldwésche-Schlupf-
loch schlieft das eingefiihrte Gesellschaftsre-
gister. Es fungiert als Link zum Transparenz-
register. ,Will eine GbR Immobilien einer im
Transparenzregister aufgefiihrten Gesellschaft
erwerben, muss sie selbst im Gesellschaftsre-
gister stehen”, erldutert Feiler. Ohne Eintrag
scheitere der Deal. ,Das Grundbuchamt
blockt die Eigentumsiibertragung.” Gleiches
gilt fir den Verkauf von Immobilien durch
nicht im Gesellschaftsregister gelistete GbR.

Stehen GbR einmal im Register, kniipft
daran sofort die Pflicht zur Mitteilung der

wirtschaftlich Berechtigten ans Transparenz-
register an. Beide tauschen ihre Daten auto-
matisiert aus, damit moglichst niemand den
Steuerbehdrden und der FIU durchrutscht.
Sanktionsdurchsetzungsgesetz II. Abge-
sehen davon, dass diese Norm Bargeschifte,
Zahlungen in Kryptowéhrungen, Gold und
Juwelen bei Immobiliengeschiften verbietet,
miissen sich Notare die legale Begleichung
der Gegenleistung nachweisen lassen. Zur
Kontrolle der an der Transaktion Beteiligten
haben Notare zudem ins Transparenzregister
mit seinen Immobilieninformationen zu
gucken. Bei Unklarheiten ist Verdichtiges zu
melden und die Beurkundung zu verweigern.
»Aus der Verflechtung der Register und
Vorschriften gibt es kein Entkommen. Trans-
parenz ist der grofite Feind der Geldwdsche*,
fasst Feiler die Bemiihungen des Gesetzge-
bers zusammen. Um Sanktionen zu vermei-
den, brauchen Immobilienunternehmen
geeignete interne Strukturen. Das Mindeste
sei der Zugang zu Informationsdatenbanken,
um wirtschaftlich Berechtigte rudimentir
abzupriifen, meint Feiler. Der Aufwand sei
verglichen mit dem drohenden Bufigeld
gering. An KVG bestehen héhere Compli-
ance-Anforderungen. Monika Hillemacher



