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Anlage
Begriindung

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

A. Aligemeiner Teil

Zur Begriindung dieser Rechtsverordnung wird zunachst auf die Begriindung zum Gesetz zur Umsetzung der Ande-
rungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwascherichtlinie (Bundestagsdrucksache 19/13827), insbesondere auf die Ausflih-
rungen zu § 43 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 6 des Geldwaschegesetzes (GwG), verwiesen.

. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Der Immobiliensektor ist aus der Nationalen Risikoanalyse, die im Herbst 2019 verédffentlicht wurde, als einer der
wesentlichen Bereiche hervorgegangen, in denen erhéhte Geldwascherisiken festzustellen sind. Im Rahmen des Ge-
setzes zur Umsetzung der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwéscherichtlinie vom 12. Dezember 2019 (BGBI. |
S. 2602) wurde diesen Risiken im Immobiliensektor gesetzgeberisch in verschiedener Hinsicht Rechnung getragen.
Wesentlicher Bestandteil ist die Anpassung der Meldepflichten fur rechtsberatende Berufe bei Immobilientransaktio-
nen. Vertreter der betroffenen Berufsstdnde wie Notare, Rechtsanwalte und Steuerberater sind an der Planung und
Durchflihrung von Immobilientransaktionen regelmaBig maBgeblich beteiligt. Aufgrund ihrer detaillierten Einbeziehung
in die Planung und Durchfiihrung der Transaktionen wie auch ihres Fachwissens kommt Vertretern der rechtsbera-
tenden Berufe eine zentrale Rolle zu und sind sie zugleich besonders geeignet, fir Geldwaschehandlungen in An-
spruch genommen zu werden. Bei Notaren und Rechtsanwalten kann zudem die Gefahr des Missbrauchs oder der
Ausnutzung ihrer besonderen Stellung als hoheitliche Amtstrager (Notare) beziehungsweise als Organe der Rechts-
pflege (Rechtsanwaélte) bestehen, wobei diese Stellung zugleich mit einer besonderen Vertrauensstellung einhergeht.
Die Meldepflicht im Rahmen von Immobilientransaktionen ermdglicht es, Geldwaschepraktiken im Zusammenhang
mit der Inanspruchnahme der rechtsberatenden Berufe schneller und umfassender zu erkennen und aufzudecken.

Zugleich sehen die jeweiligen berufsrechtlichen Regelungen weitreichende Verschwiegenheitspflichten hinsichtlich
der die Beratungsvorgange betreffenden Informationen vor (vergleiche unter anderem § 18 Absatz 1 der Bundesnotar-
ordnung (BNotO), § 43a Absatz 2 der Bundesrechtsanwaltsordnung, § 57 Absatz 1 des Steuerberatungsgesetzes und
§ 57b Absatz 1 der Wirtschaftspriferordnung). Die Verschwiegenheitspflicht ist hierbei Ausfluss des Allgemeinen
Personlichkeitsrechts des Mandanten oder am Erwerbsvorgang Beteiligten (Artikel 1 in Verbindung mit Artikel 2 Ab-
satz 1 des Grundgesetzes), der in Bezug auf einen Erwerbsvorgang rechtliche Beratung in Anspruch nimmt. Der
Eingriff der Meldepflichten in diese verfassungsrechtlich garantierten Rechte erfolgt auf Grundlage der Ermachtigung
des § 43 Absatz 6 GwG und dient dem Ziel, rechtsberatende Berufe vor der Inanspruchnahme zu Zwecken der Geld-
wasche zu schitzen. Die Rechtsverordnung dient der konkreten Bestimmung des Umfangs der Meldepflicht durch
Definition einzelner Meldesachverhalte. Die Regelung konkreter Meldesachverhalte ermdglicht den Verpflichteten eine
klare Abgrenzung, wann sie eine Meldepflicht gegeniliber der Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen trifft
und in welchen Fallen die Pflicht zur Verschwiegenheit bestehen bleibt. Die Rechtsverordnung tréagt damit zu einer
rechtssicheren, verbesserten Anwendung der Meldepflicht bei.

Sollten die Verpflichteten eine Meldung erstatten, obwohl kein meldepflichtiger Sachverhalt vorlag, kénnen sie unter
den Voraussetzungen des § 48 Absatz 1 GwG hierflr nicht verantwortlich gemacht werden. Auch in denjenigen Fallen,
in denen der Verpflichtete nach § 43 Absatz 2 Satz 2 GwG zur Abgabe der Verdachtsmeldung verpflichtet bleibt,
kommt im Ergebnis die Verdachtsmeldepflicht nach § 43 Absatz 1 GwG zum Tragen. Damit greift auch in den Fallen,
in denen Verpflichtete einen Sachverhalt aufgrund dieser Verordnung melden, zugunsten des meldenden Verpflichte-
ten die Regelung des § 48 Absatz 1 GwG. Die Freistellung von jeglicher Verantwortlichkeit ist umfassend zu verstehen.
Ausgeschlossen sind damit neben einer zivilrechtlichen insbesondere auch eine straf- oder dienstrechtliche Verant-
wortlichkeit, solange die Meldung nicht vorsatzlich oder grob fahrlassig unwahr erstattet wurde.

Die Vorgaben der Rechtsverordnung lassen ein zukinftig wesentlich héheres Meldeaufkommen der rechtsberatenden
Berufe sowie eine starkere Sensibilisierung der Angehdérigen der rechtsberatenden Berufe flir Risiken der Geldwasche
und Terrorismusfinanzierung erwarten.

Somit tragt die Rechtsverordnung 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 erforder-
liche Aufhellung von Geldwéaschepraktiken im Immobiliensektor nur durch eine Stérkung des Meldeverhaltens auch im
Bereich der rechtsberatenden Berufe zu erzielen ist.

Unabhéngig von den in der Rechtsverordnung festgelegten meldepflichtigen Sachverhalten bleibt die generelle Mel-
depflicht nach § 43 Absatz 1 GwG unter Beriicksichtigung des § 43 Absatz 2 GwG stets bestehen.

Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Die Rechtsverordnung bestimmt typologisierte Sachverhalte, die bei der Begehung von Geldwéasche auftreten oder
bei denen ein Zusammenhang zu Geldwéasche naheliegt. Diese Sachverhalte konkretisieren flr die nach § 2 Absatz 1
Nummer 10 und 12 GwG Verpflichteten, in welchen Féllen sie im Rahmen von Immobilientransaktionen eine Melde-
pflicht gegenliber der Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen trifft.

Die Rechtsverordnung knupft hierbei an verschiedene Umsténde an, in deren Zusammenhang Geldwéaschepraktiken
nach bisherigen Erfahrungen und Erkenntnissen auftreten oder eine Rolle spielen. Stark international vorgepragt sind
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die Risikoeinstufungen mit Bezug zu einzelnen Staaten, die im Bereich der Geldwasche und Terrorismusfinanzierung
als Risikostaaten eingestuft werden. Die Anséssigkeit eines an der Transaktion Beteiligten oder ein anderweitiger
enger Bezug zu einem Risikostaat sind Anhaltspunkt fir Geldwéascherisiken und I6sen daher die Meldepflicht aus (§
3). Weitere Umsténde, an die die Rechtsverordnung bei der Bestimmung meldepflichtiger Sachverhalte anknipft, sind
Auffalligkeiten im Zusammenhang mit den Beteiligten und der Bestimmung des wirtschaftlich Berechtigten. Die Be-
stimmung des wirtschaftlich Berechtigten und die Mitwirkung der Beteiligten sind von wesentlicher Bedeutung fir die
Verhinderung von Geldwasche. Auffalligkeiten, die im Zusammenhang mit den Beteiligten (liber § 3 hinaus) oder der
Bestimmung des wirtschaftlich Berechtigten auf ein Geldwéscherisiko schlieBen lassen, sind Grundlage der Melde-
pflichten in § 4. Die in § 4 geregelten Sachverhalte tragen hierbei auch der Tatsache Rechnung, dass im Zusammen-
hang mit der Bestimmung des wirtschaftlich Berechtigten einer Transaktion Treuhandverhéltnisse und komplexe ge-
sellschaftsrechtliche Konstrukte beziehungsweise Steuergestaltungen eine besondere Rolle spielen. Auch Stellvertre-
tungsverhéltnisse sind geeignet, die Feststellung des wirtschaftlich Berechtigten zu erschweren, und I6sen unter
bestimmten Voraussetzungen eine Meldepflicht aus (§ 5).

Bargeld birgt aufgrund seiner Anonymitat das Risiko, die Feststellung des wirtschaftlich Berechtigten zu erschweren,
und ist daher mit Blick auf Geldwé&scherisiken stets besonders relevant. Dasselbe gilt fir Kryptowahrungen, die im
Unterschied zur ,Papierspur” des Zahlungsverkehrs Uber Banken ein gewisses MaB an Anonymitat bieten. § 6 be-
stimmt Sachverhalte, bei denen die Meldepflicht in Auffélligkeiten im Zusammenhang mit dem Zahlungsvorgang der
Transaktion begriindet ist.

Ill. Alternativen

Keine. Die Rechtsverordnung schafft die rechtlichen Grundlagen fiir die mit dem Gesetz zur Umsetzung der Ande-
rungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwascherichtlinie in § 43 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 2 Satz 2 2. Alternative
GwG vorgesehene Meldepflicht. Die Meldepflicht setzt die Regelung typologisierter Sachverhalte durch eine Rechts-
verordnung nach § 43 Absatz 6 GwG voraus. Mit der Rechtsverordnung bt das Bundesministerium der Finanzen im
Einvernehmen mit dem Bundesministerium der Justiz und flr Verbraucherschutz die in § 43 Absatz 6 GwG vorgese-
hene Erméchtigung aus.

IV. Regelungskompetenz
Die Ermachtigungsgrundlage ergibt sich aus § 43 Absatz 6 GwG.
V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen Vertragen

Die Rechtsverordnung ist mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen Vertrdgen vereinbar. Es ist
den Mitgliedstaaten der Européaischen Union nach den Vorgaben der Vierten EU-Geldwascherichtlinie unbenommen,
Uber die Richtlinie hinausgehende nationale Meldepflichten gesetzlich zu regeln.

VI. Regelungsfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die Rechtsverordnung tragt durch die Bestimmung konkreter Meldepflichten zur rechtssicheren Anwendung der Ver-
dachtsmeldepflicht nach § 43 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 2 Satz 2 2. Alternative GwG bei. Regelungen zur
Form der Meldung sind im Rahmen einer eigenstandigen Rechtsverordnung nach § 45 Absatz 4 GwG vorgesehen.

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Die Rechtsverordnung verbessert im Rahmen von Immobilientransaktionen die Transparenz lUber wirtschaftlich Be-
rechtigte, konkretisiert die Verdachtsmeldepflicht freier Berufe im Immobiliensektor, tragt zur Sensibilisierung fir
Geldwéschepraktiken im Immobiliensektor bei, starkt die Aufgabenwahrnehmung der Zentralstelle fir Finanztrans-
aktionsuntersuchungen (FIU) und wird erwartungsgeman durch ein erhéhtes Meldeaufkommen der rechtsberatenden
Berufe zur Bekdmpfung von Geldwéasche im Immobiliensektor beitragen.

Mit diesen und weiteren MaBnahmen férdert die Rechtsverordnung die nachhaltige Entwicklung in wirtschaftlicher und
sozialer Dimension (Leitprinzip 2), insbesondere durch die Verhinderung und Bekdmpfung von Geldwéasche und Ter-
rorismusfinanzierung und die Unterbindung der Verwendung von durch illegale Aktivitdten erworbene Mittel und damit
der Unterwanderung des legalen Wirtschaftskreislaufs. Die Rechtsverordnung stérkt somit auch friedliche und inklu-
sive Gesellschaften einschlieBlich leistungsfahiger Institutionen (SDG 16) und insbesondere auch die Verhinderung
und Bekdmpfung von Kriminalitat (Indikator 16.1) in ihren komplexeren Erscheinungsformen.

3. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Fir den Bund (Zollverwaltung und ITZBund) ergeben sich durch die Rechtsverordnung in den ersten vier Jahren nach
Inkrafttreten im Einzelplan 08 sowohl einmalige als auch laufende zusétzliche Ausgaben in H6he von insgesamt 10,8
Mio. Euro.

Der Mehrbedarf an Sach- und Personalmitteln soll finanziell und stellenmaBig im Einzelplan 08 ausgeglichen werden.
Im Einzelnen:

Zollverwaltung:

Von den Gesamtausgaben entfallen auf die Zollverwaltung insgesamt etwa 8 Mio. Euro.

Aufgrund der durch diese Rechtsverordnung vorgegebenen neuen Aufgaben fallen flr zusatzlich erforderliches Per-
sonal (14 Arbeitskréafte; insbesondere fir strategische und operative Analysen sowie den Kontakt mit den Verpflich-
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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.

Zusatzlich fallen fir externe IT-Unterstiitzungsleistungen im Entwicklungsbereich jéhrlich Sachausgaben in Héhe von
440 000 Euro (insgesamt 1,8 Mio. Euro) an.

ITZBund:
Von den Gesamtausgaben entfallen auf das ITZBund insgesamt 2,9 Mio. Euro.
Im Jahr des Inkrafttretens fallen flr die Anschaffung von drei Servern einmalig insgesamt 150 000 Euro an.

Flr zusatzlich erforderliches Personal (zwei Arbeitskréafte) fallen in den ersten vier Jahren nach Inkrafttreten Personal-
ausgaben von insgesamt etwa 679 000 Euro und Sachausausgaben (aus der Sachkostenpauschale) in Héhe von
insgesamt rund 203 000 Euro an.

Fir die laufende Pflege und Wartung fallen jahrlich 30 000 Euro und fir externe IT-Unterstltzungsleistungen fallen
ebenfalls jahrlich 440 000 Euro an.

Sichergestellte Vermbgenswerte, deren Einziehung durch das Gericht anzuordnen ist, flieBen den Landern zu. Die
Héhe der zu erwartenden Einnahmen ist nicht quantifizierbar, da die Anzahl kiinftiger Sicherstellungsverfahren und die
Héhe der betroffenen Vermégenswerte nicht prognostiziert werden kann.

4. Erfillungsaufwand

4.1 Erfullungsaufwand fir die Burgerinnen und Blrger
Keiner.

4.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Durch die mit dieser Rechtsverordnung eingefiihrten Informationspflichten entsteht schatzungsweise ein geringfligiger
zusétzlicher wiederkehrender Erflillungsaufwand in Hohe von 30 000 Euro, wobei bei der Abschétzung der Neubelas-
tung von jahrlich 3 000 Meldungen pro Jahr ausgegangen wurde (3 000 Falle bei einer Arbeitsdauer von 21 Minuten
und Arbeitskosten in H6he von 20,90 Euro/h, zzgl. IT- und Sachkostenpauschale).

Der zusatzliche laufende Erflillungsaufwand in Hohe von ca. 30 000 Euro pro Jahr stellt im Sinne der ,,One in, one
out“-Regel ein ,In“ dar. Die Kompensation erfolgt durch weitere Vorhaben im Laufe des Kalenderjahres.

4.3 Erfullungsaufwand fir die Verwaltung

Durch die mit der Rechtsverordnung eingefiihrten Informationspflichten entsteht bei den Notaren schatzungsweise ein
zusatzlicher wiederkehrender Erflllungsaufwand in Hohe von 65 000 Euro. Bei der Abschatzung der Neubelastung
wurde von jahrlich 7 000 Meldungen ausgegangen.

Fir die Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen entsteht durch diese Verordnung ein wiederkehrender
Erfullungsaufwand in H6he von 1,0 Mio. Euro durch die Bearbeitung und Analyse der Verdachtsmeldungen, die von
den Verpflichteten aufgrund dieser Rechtsverordnung abgegeben werden.

Fortlaufende Sachkosten entstehen fir die Inanspruchnahme externer Unterstiitzung im Bereich IT-Entwicklung in
Hohe von 440 000 Euro.

Beim ITZBund entsteht ein wiederkehrender Erfullungsaufwand in Héhe von insgesamt 621 190 Euro und ein einma-
liger Erflllungsaufwand in Hohe von 150 000 Euro.

5. Weitere Kosten
Keine.
6. Weitere Gesetzesfolgen

Die Regelungen tragen dazu bei, die deutsche Wirtschaft und insbesondere Vertreter der rechtsberatenden Berufe
davor zu schitzen, fir Zwecke der Geldwésche in Anspruch genommen zu werden.

Aus gleichstellungspolitischer Sicht sind die Regelungen neutral.
VIl. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung der Rechtsverordnung kommt nicht in Betracht. Die Regelungen sollen angesichts der mit der Rechts-
verordnung adressierten besonderen Geldwascherisiken im Immobiliensektor dauerhaft Bestand haben und nicht
befristet werden. Der Bundestag hat im Rahmen des Gesetzes zur Umsetzung der Anderungsrichtlinie zur Vierten
EU-Geldwaéscherichtlinie eine Evaluierung der Rechtsverordnung unter Bertcksichtigung der Entwicklung des Mel-
deaufkommens angefordert (Ausschussbericht vom 14. November 2019, Bundestagsdrucksache 19/15196, S. 9). Die
Durchfiihrung der Evaluation setzt voraus, dass hinreichend Erfahrungen aus der Anwendung der Regelungen der
Rechtsverordnung vorliegen. Hierfir sind Verdachtsmeldungen aus dem Zeitraum von mindestens einem Kalenderjahr
zu berucksichtigen. Die Evaluierung der Rechtsverordnung im Hinblick auf die Zielerreichung und die Entwicklung des
Erfillungsaufwands soll vor diesem Hintergrund bis 30. Juni 2022 durchgefiihrt werden. Uber die seitens des Bundes-
tages angeforderte Entwicklung des Meldeaufkommens hinaus soll die Evaluierung auch die sich an die abgegebenen
Verdachtsmeldungen anschlieBenden Erkenntnisse und MaBnahmen der FIU, Einschatzungen der Verpflichteten zur
Anwendung der Meldepflichten sowie Rickmeldungen der Strafverfolgungsbehdrden berticksichtigen.
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B. Besonderer Teil
Zu § 1:
Zu Satz 1:

Die Verordnung legt entsprechend der Verordnungserméchtigung des § 43 Absatz 6 GwG Sachverhalte fest, die von
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 unverzuglich
zu erfolgen.

Zu Satz 2:

Der Umfang der im Hinblick auf die Meldepflicht einzuholenden Informationen richtet sich nach den nach dem GwG
und anderen Bestimmungen bestehenden Sorgfaltspflichten. Sorgfaltspflichten sind nach dem GwG risikobasiert
umzusetzen, vergleiche § 10 Absatz 2 GwG. Auf Grundlage samtlicher dem Verpflichteten vorliegenden Informationen
hat der Verpflichtete zu priifen, ob diese nach den §§ 3 bis 6 die Pflicht zur Abgabe einer Meldung an die FIU
begriinden. Satz 2 stellt klar, dass sich dariiber hinaus fir den Verpflichteten aufgrund dieser Rechtsverordnung keine
eigenstandigen Pflichten zur Ermittlung von Tatsachen ergeben, die eine Meldepflicht begriinden kénnen.

Auf die Geltung der §§ 48 und 56 Absatz 1 Satz 1 Nummer 69 GwG wird hingewiesen.
Zu § 2:

§ 2 definiert die Begriffe des Verpflichteten, des am Erwerbsvorgang Beteiligten, des wirtschaftlich Berechtigten, des
Geschaftsgegenstands, des Drittstaates sowie des Erwerbsvorgangs im Sinne der Rechtsverordnung. Diese Begriffe
werden deckungsgleich mit den Begriffen im Sinne des GwG verwendet, sodass auf die Definitionen des GwG ver-
wiesen werden kann.

Zu Nummer 2:

Der Begriff des Beteiligten umfasst natirliche und juristische Personen, Personengesellschaften sowie Rechtsgestal-
tungen im Sinne des § 21 Absatz 1 GwG.

Zu Nummer 6:

Nummer 6 verweist fir die Definition des Begriffs des Erwerbsvorgangs auf Rechtsvorgdnge nach § 1 des Grund-
erwerbsteuergesetzes (GrEStG). Vom Begriff des Erwerbsvorgangs umfasst ist auch die Vorbereitung eines Rechts-
vorgangs nach § 1 GrEStG. Der Anwendungsbereich der Verordnung ist daher in der Regel mit Begriindung einer auf
eine bestimmte Transaktion nach § 1 Absatz 5 Satz 1 GwG gerichteten Geschéftsbeziehung nach § 1 Absatz 4 GwG
zum Verpflichteten, die auf einen Rechtsvorgang nach § 1 GrEStG gerichtet ist, eréffnet. Mit Begriindung der Ge-
schéaftsbeziehung greifen nach § 10 Absatz 3 Nummer 1 GwG die allgemeinen Sorgfaltspflichten, in deren Zusammen-
hang nach den §§ 3 bis 6 ein Meldesachverhalt ausgeldst werden kann.

Die Pflicht zur Abgabe einer Verdachtsmeldung besteht bei Vorliegen der Voraussetzungen eines Meldesachverhalts
nach den §§ 3 bis 6 wéhrend der Vorbereitung des Erwerbsvorgangs ungeachtet der Mdéglichkeit, dass die Voraus-
setzungen zum Zeitpunkt des spéateren Vertragsabschlusses, der spateren Beurkundung oder Durchfiihrung des Im-
mobilienerwerbs nicht mehr vorliegen kénnten. Eine Pflicht zur Meldung besteht bei einem Tatigwerden des Verpflich-
teten im Rahmen der Vorbereitung des Erwerbsvorgangs allerdings nicht, wenn meldepflichtige Gestaltungsvor-
schlage lediglich erwogen, aber letztlich bereits in diesem Stadium wieder verworfen werden.

Zu § 3:

§ 3 bestimmt Sachverhalte als meldepflichtig, wenn das Rechtsgeschéft einen hinreichend engen Bezug aufweist zu
einem Land, das von der Europdischen Kommission oder der Financial Action Task Force (FATF) als Risikoland ein-
gestuft wird, oder zu einer beteiligten Person, die auf der Sanktionsliste der Europédischen Union geflihrt oder in einer
nationalen UmsetzungsmaBnahme genannt wird.

Zu Absatz 1:

Bei Ansassigkeit eines an dem Erwerbsvorgang Beteiligten oder eines wirtschaftlich Berechtigten in einem Risikostaat
nach Nummer 1 oder Nummer 2 besteht eine Meldepflicht nach Absatz 1. Daneben sind auch Sachverhalte melde-
pflichtig, bei denen ein gleichermaBen enger Bezug zu einem in Nummer 1 oder Nummer 2 genannten Risikostaat
besteht.

Ob der Bezug gleichermaBen eng ist, beurteilt sich anhand einer Gesamtschau der bestehenden Anknipfungspunkte
zu einem Risikostaat. Der gleichermaBen enge Bezug setzt typischerweise ein kumulatives Vorliegen mehrerer An-
knUpfungspunkte an einen Risikostaat voraus.

Mégliche Anknupfungspunkte kdnnen hierbei die Staatsangehdrigkeit eines Risikostaates und regelméBige oder héu-
fige Aufenthalte eines am Erwerbsvorgang Beteiligten, eines wirtschaftlich Berechtigten oder eines Mitglieds der Ge-
schéftsleitung in einem Risikostaat sein. Ein méglicher Ankntpfungspunkt kann auch sein, dass ein an dem Erwerbs-
vorgang Beteiligter oder ein wirtschaftlich Berechtigter einen Familienangehérigen (§ 1 Absatz 13 GwG) oder eine
bekanntermaBen nahestehende Person (§ 1 Absatz 14 GwG) in einem Risikostaat nach Nummer 1 oder Nummer 2 hat
und sich regelméBig in diesem Risikostaat aufhalt. Ein gleichermaBen enger Bezug kann auch anzunehmen sein, wenn
ein am Erwerbsvorgang Beteiligter oder ein wirtschaftlich Berechtigter in einem Risikostaat nach Nummer 1 oder
Nummer 2 unmittelbar oder mittelbar wirtschaftlich aktiv ist oder geschéftliche Beziehungen dorthin unterhalt und
sich regelmaBig in diesem Staat aufhalt.
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Zu Absatz 2:

Nach Absatz 2 besteht eine Meldepflicht, wenn die Transaktion Uber den Geschéftsgegenstand oder ein Bankkonto
einen Bezug zu einem Risikostaat aufweist. Ein Bankkonto weist in der Regel einen Bezug zu einem Risikostaat auf,
wenn die kontofiihrende Bank in einem Risikostaat ansassig ist. Dies umfasst das Bankkonto, von dem die Kauf-
preiszahlung erfolgt wie auch das Bankkonto, auf das der Kaufpreis gezahlt wird. Hierbei kann es sich auch um das
zur Finanzierung genutzte Bankkonto handeln. 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
regelmaBig aufgrund dessen Belegenheit auf deutschem Territorium ausgeschlossen. Im Rahmen von share deals ist
ein enger Bezug des Geschéftsgegenstands zu einem Risikostaat insbesondere anzunehmen, wenn ein wirtschaftlich
Berechtigter oder ein Mitglied der Geschéftsleitung in einem Risikostaat anséssig ist.

Zu Absatz 3:

Nach Absatz 3 besteht eine Meldepflicht, wenn ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter oder ein wirtschaftlich Be-
rechtigter in einem Anhang zu einem im Amtsblatt der Européischen Gemeinschaften oder der Européischen Union
verdffentlichten unmittelbar geltenden Rechtsakt, der der Durchfiihrung einer vom Rat der Européischen Union im
Bereich der Gemeinsamen AuBen- und Sicherheitspolitik beschlossenen wirtschaftlichen SanktionsmaBnahme dient,
aufgeflhrt ist. Diese Personen werden zusammengefasst in der ,European Union Consolidated Financial Sanctions
List“ (https://data.europa.eu/euodp/de/data/dataset/consolidated-list-of-persons-groups-and-entities-subject-to-eu-
financial-sanctions/resource/3a1d5dd6-244e-4118-82d3-db3be0554112) aufgefiihrt. Eine Suche in dieser Liste ist
zum Beispiel Uber die vom Land Nordrhein-Westfalen betriebene Internetseite www.finanz-sanktionsliste.de mdglich.
Die gleiche Meldepflicht besteht auch fiir Personen, die bereits von den Vereinten Nationen gelistet wurden und vor
einer Umsetzung auf EU-Ebene durch eine nationale UmsetzungsmaBnahme im Wege einer im Bundesanzeiger ver-
offentlichten Allgemeinverfligung zur Beschrdnkung des Kapital- und Zahlungsverkehrs erfasst sind.

Zu Absatz 4:

Nach Absatz 4 stellt die Zentralstelle flr Finanztransaktionsuntersuchungen den Verpflichteten auf ihrer Internetseite
eine Liste der nach Absatz 1 Nummer 2 einschlagigen Risikostaaten in deutscher Ubersetzung sowie Informationen zu
den nach Absatz 3 zu berlicksichtigenden Personen zur Verfligung. Soweit Namen dieser Staaten und Personen dort
nicht direkt abrufbar sind, richtet die Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen Uber ihre Internetseite jeweils
aktuelle Verlinkungen zu den einschlédgigen Internetseiten oder Dokumenten ein. Fir Allgemeinverfligungen nach Ab-
satz 3 Nummer 2 gilt dies nur, soweit die dort genannten Personen nicht bereits Gber Absatz 3 Nummer 1 erfasst sind.

Zu § 4:

Die Identifizierung der Beteiligten und die Ermittlung des wirtschaftlich Berechtigten ist wesentlicher Bestandteil der
Geldwéaschepravention und -bekdmpfung. Insbesondere wenn Anhaltspunkte fir eine Verschleierung des wirtschaft-
lich Berechtigten vorliegen, so ist von einem moglichen Zusammenhang mit Geldwasche oder Terrorismusfinanzie-
rung auszugehen.

Zu Absatz 1:

Der Vertragspartner hat nach § 11 Absatz 6 Satz 1 GwG an seiner Identifizierung durch den Verpflichteten mitzuwir-
ken, indem er die erforderlichen Informationen und Unterlagen zur Verfligung stellt. Bei der Identifizierung des Ver-
tragspartners und der fiir ihn auftretenden Person handelt es sich um eine allgemeine geldwéscherechtliche Sorgfalts-
pflicht. Verweigern die Beteiligten die Vorlage der fir die Identifizierung erforderlichen Informationen und Unterlagen,
kann dies auf eine Verschleierung hindeuten.

Die Pflicht zur Beendigung der Geschéftsbeziehung beziehungsweise das Verbot, die Geschéftsbeziehung fortzuset-
zen, § 10 Absatz 9 Satz 1 GwG, gilt nicht, wenn Tétigkeiten der Rechtsberatung oder Prozessvertretung erbracht
werden. Fir Notare ist zudem der Urkundsgewahrsanspruch (§ 15 Absatz 1 Satz 1 BNotO) zu beachten. Die Regelung
in Absatz 1 stellt sicher, dass auch in Fallen, in denen vor diesem Hintergrund der Immobilienerwerb durchgefiihrt
wird, die Meldung des Sachverhalts an die Zentralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen sichergestellt ist.

Die Meldepflicht erfasst darliber hinaus Fallgestaltungen, in denen aufgrund des begrenzten persdnlichen Anwen-
dungsbereichs der Meldepflicht zum Transparenzregister keine Erkenntnisse zum wirtschaftlich Berechtigten vorlie-
gen. Nur juristische Personen mit Sitz in Deutschland, in Deutschland eingetragene Personengesellschaften sowie
Trustees und in bestimmten Féllen auch Treuhdnder sind dazu verpflichtet, den wirtschaftlich Berechtigten an das
Transparenzregister zu melden (vergleiche § 20 Absatz 1 Satz 1, § 21 Absatz 1 Satz 1, Absatz 2 GwG). Ist ein Betei-
ligter des Erwerbsvorgangs hiervon nicht erfasst — beispielsweise ein Treuhdnder, der nicht § 21 Absatz 2 GwG
unterfallt oder bei Vorliegen einer verdeckten Stellvertretung —, so l&uft in diesen Féllen die Ermittlung des wirtschaft-
lich Berechtigten ohne Mitwirkung des Beteiligten ins Leere. Juristische Personen und Personengesellschaften sind
mit Umsetzung der Anderungsrichtlinie zur Vierten EU-Geldwéscherichtlinie seit dem 1. Januar 2020 zur Eintragung in
das Transparenzregister verpflichtet, wenn sie sich verpflichten, Eigentum an einer im Inland gelegenen Immobilie zu
erwerben, § 20 Absatz 1 Satz 2 GwG. Tritt auf VerduBererseite eine juristische Person oder Personengesellschaft mit
Sitz im Ausland auf, ergeben sich insoweit auch weiterhin keine Angaben aus dem Transparenzregister. Verweigert
der Beteiligte in den vorgenannten Féllen, in denen das Transparenzregister keine Auskunft gibt, die Offenlegung nach
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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 Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten hin.

Zu Absatz 2:

Deuten Tatsachen darauf hin, dass wissentlich nicht richtige oder nicht vollstdndige Angaben zum wirtschaftlich
Berechtigten gemacht wurden, so ist eine Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten zu besorgen. Dies ist ins-
besondere bei sogenannten Strohnmanngeschéften der Fall. Unzutreffende oder unvollstdndige Angaben zur Identitét
des am Erwerbsvorgang Beteiligten deuten ebenfalls auf eine Verschleierung hin. Es muss sich um konkrete Tatsa-
chen handeln, die dem Verpflichteten nachvollziehbare Griinde bieten, dass es sich mdglicherweise um wissentlich
nicht richtige oder nicht vollstdndige Angaben handelt. BloBe, nicht durch konkrete Umstande belegte Vermutungen
oder reine denktheoretische Méglichkeiten reichen nicht aus.

Anhaltspunkte flr eine Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten kdnnen sich hierbei auch aus unklaren oder
auffalligen Vollmachtsverhaltnissen ergeben. Auf eine Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten kann beispiels-
weise hindeuten, wenn ein Bevollméachtigter aufgrund einer zumindest beziglich Immobilientransaktionen weitgehend
unbeschrankten Vollmacht handelt und die Vollmacht alter als zehn Jahre ist, die Volimacht nicht in der Europaischen
Union ausgestellt wurde oder die vertretene Person ihren Sitz, Wohnsitz oder gewdhnlichen Aufenthalt nicht im Inland
oder in der Européischen Union hat. Dies kann darauf hindeuten, dass wirtschaftlich Berechtigter nicht der Vertretene,
sondern tatsachlich der fur diesen auftretenden Stellvertreter ist, dieser also im eigenen wirtschaftlichen Interesse
handelt.

Unvollstédndige Angaben kénnen auch anzunehmen sein, wenn eine Uber eine Treuhandschaft vermittelte wirtschaft-
liche Berechtigung nicht offengelegt und dem Verpflichteten erst spéter bekannt wird. Dies kann Félle betreffen, in
denen die Treuhandschaft beispielsweise erst aus weiteren Unterlagen, anhand von Erkenntnissen aus dem Trans-
parenzregister oder erst anhand der Bilanzierung beziehungsweise Auffalligkeiten aufgrund einer nicht korrekten Bi-
lanzierung des Treuguts erkennbar wird.

Zu Absatz 3:

Geldwascherelevant kdnnen auch solche Rechtsgeschéfte sein, die nicht mit einem Wechsel des wirtschaftlich Be-
rechtigten einhergehen. Besonderes Augenmerk liegt daher auf treuhanderischen Rechtsgestaltungen, die ein erhoh-
tes Risiko der Geldwéasche bergen. Die rechtsgeschéftliche Begriindung einer Treuhandschaft zielt in vielen Fallen
darauf ab, dass die Personen, die wirtschaftliche Interessen am Rechtsgeschéaft haben, bewusst nicht in Erscheinung
treten. Hierdurch kénnen die wahren wirtschaftlichen Beteiligungsverhéltnisse verdeckt werden.

Eine Meldepflicht besteht allerdings nur, wenn das Treuhandverhéltnis keinen offensichtlichen wirtschaftlichen oder
sonstigen rechtméBigen Zweck hat. Insoweit ist es nicht ausreichend, dass das Treuhandverhéltnis in rechtmaBiger
Weise ausgestaltet ist. Das Treuhandverhdltnis muss auch einen offensichtlichen wirtschaftlichen oder sonstigen
rechtmaBigen Zweck haben. Ist kein solcher Zweck offensichtlich, steht zu beflirchten, dass das Treuhandverhaltnis
der Geldwésche dient.

Ein offensichtlicher wirtschaftlicher oder sonstiger rechtméaBiger Zweck kann insbesondere zu verneinen sein, wenn
eine Treuhandschaft ohne schlissige Begriindung vereinbart werden soll, zum Beispiel Gber Anwerbung durch E-
Mails aus dem Ausland (klassisches Strohmanngeschéft), wenn bei einem Treuhandverhaltnis das Kapital vom Treu-
hénder selbst eingebracht wird, oder wenn Treuhandschaften verkettet werden beziehungsweise die Akteure haufig
wechseln.

Zum Begriff der Tatsachen wird auf die Ausflihrungen zu Absatz 2 verwiesen.
Zu Absatz 4:

Laufende strafrechtliche Ermittlungen oder die Anhangigkeit oder Rechtshangigkeit eines Strafverfahrens gegen einen
an dem Erwerbsvorgang Beteiligten oder einen wirtschaftlich Berechtigten aufgrund einer méglichen Beteiligung an
einer Tat nach § 261 des Strafgesetzbuches (StGB) oder einer Vortat der Geldwésche nach § 261 Absatz 1 Satz 2
StGB oder eine entsprechende Verurteilung wahrend der letzten finf Jahre fihren zu einer Meldepflicht, da zu be-
sorgen ist, dass inkriminierte Gelder in den Wirtschaftskreislauf integriert werden sollen und somit ein Zusammenhang
mit Geldwésche besteht.

Insoweit ist erforderlich, dass ein Zusammenhang zwischen der Tat, aufgrund derer Ermittlungen wegen Geldwéasche
geflihrt werden, ein Strafverfahren anhéngig oder rechtshangig ist oder es zu einer Verurteilung wegen Geldwasche
kam, und dem Erwerbsvorgang nicht ausgeschlossen werden kann. Beziehen sich die Ermittlungen oder das Straf-
verfahren beziehungsweise die Verurteilung auf eine Vortat der Geldwésche nach § 261 Absatz 1 Satz 2 StGB, so ist
erforderlich, dass ein Zusammenhang zwischen dem Tatertrag oder dem Tatprodukt der Tat und dem Erwerbsvor-
gang nicht ausgeschlossen werden kann.

Hat der Verpflichtete den an dem Erwerbsvorgang Beteiligten oder den wirtschaftlich Berechtigten im Rahmen des
Ermittlungs- oder Strafverfahrens vertreten, oder ist der Verpflichtete eine an der Vertretung im Ermittlungs- oder
Strafverfahren mitwirkende Person im Sinne von § 203 StGB, so lasst dies die Meldepflicht entfallen.

Zu Absatz 5:

Im Fall des groben Missverhéltnisses zwischen den Einkommens- und Vermégensverhaltnissen eines VerduBerers,
Erwerbers oder wirtschaftlich Berechtigten und der von ihm zu erbringenden Leistung ist in der Regel die Mittelher-
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kunft unklar. Deuten Tatsachen auf ein solches grobes Missverhéltnis hin, so kann ein Zusammenhang mit Geldwa-
sche bestehen.

Ein grobes Missverhéltnis ist Ublicherweise anzunehmen, wenn sich aus den Einkommens- und Vermdgensverhalt-
nissen des VerduBerers, des Erwerbers oder des wirtschaftlich Berechtigten erhebliche Zweifel ergeben, dass der
Erwerber oder der wirtschaftlich Berechtigte im erforderlichen Umfang tGber legale Mittel zur Finanzierung des Erwerbs
verfigt oder der VerduBerer im erforderlichen Umfang Uber legale Mittel zur Finanzierung des vorhergehenden Er-
werbs verflgt hat. Dem Verpflichteten muss sich die Frage nach der Herkunft der Mittel aufdrdngen. Ein grobes
Missverhéltnis ist in diesen Fallen insbesondere dann anzunehmen, wenn das eingesetzte Vermdgen erkennbar nicht
aus eigener beruflicher beziehungsweise geschéftlicher Tatigkeit oder Erbschaft oder einer bekannten Finanzierung
herriihrt. Dies kann zum Beispiel bei Sozialleistungsbezug oder Geringverdienern der Fall sein. Ein geringfligiges
Missverhéltnis ist unbeachtlich.

Der Verpflichtete hat Informationen Uber die Geschéftstatigkeit eines VerduBerers, eines Erwerbers oder eines wirt-
schaftlich Berechtigten oder Uber die Herkunft der Vermogenswerte, die er im Rahmen verstérkter Sorgfaltspflichten
nach § 15 Absatz 4 und 5 GwG oder der Uberwachungspflicht nach § 10 Absatz 1 Nummer 5 GwG abhéngig vom
konkreten Risiko gegebenenfalls beschaffen und bewerten musste (vergleiche Zentes/Glaab/Sonnenberg, Geldwéa-
schegesetz, 2018, § 10 Rn. 54; Herzog-Figura, Geldwaschegesetz, 3. Auflage 2018, § 10 Rn. 30), bei der Priifung nach
Absatz 5 zu beriicksichtigen. Uberwachungspflichten kénnen insbesondere Geschéftsbeziehungen betreffen, wie sie
bei Dauermandaten von Rechtsanwalten oder langjahrigen Beratungsvertragen von Steuerberatern mit einzelnen Ver-
tragspartnern bestehen.

Das eingesetzte Vermdgen im Einzelfall betreffende Tatsachen kénnen geeignet sein, die mit dem groben Missver-
héltnis zwischen den Einkommens- und Vermd&gensverhaltnissen eines VerduBerers, Erwerbers oder wirtschaftlich
Berechtigten und der von ihm zu erbringenden Leistung einhergehenden Anzeichen fir einen Zusammenhang des
Erwerbsvorgangs mit Vortaten der Geldwésche oder Terrorismusfinanzierung zu entkraften mit der Folge, dass nach §
7 die Pflicht zur Meldung nicht besteht.

Zum Begriff der Tatsachen wird auf die Ausfiihrungen zu Absatz 2 verwiesen.
Zu Absatz 6:

Handelt es sich bei einem am Erwerbsvorgang Beteiligten nicht um eine natirliche Person, so hat der Verpflichtete im
Rahmen der Identifizierung des wirtschaftlich Berechtigten die Pflicht, die Eigentums- und Kontrollstruktur des Ver-
tragspartners mit angemessenen Mitteln in Erfahrung zu bringen, § 10 Absatz 1 Nummer 2 2. Halbsatz GwG. GemaB §
11 Absatz 5a GwG hat der Vertragspartner dem Notar eine Dokumentation der Eigentums- und Kontrollstruktur in
Textform vorzulegen, damit der Notar die Identitat des wirtschaftlich Berechtigten auf Schllissigkeit Gberpriifen kann.
Geldwascherisiken sind insbesondere dann anzunehmen, wenn die Kette zum wirtschaftlich Berechtigten in der Ei-
gentums- und Kontrollstruktur des am Erwerbsvorgang Beteiligten Uiber eine Gesellschaft mit Sitz in einem Drittstaat
zum wirtschaftlich Berechtigten fiihrt und der wirtschaftlich Berechtigte nicht zugleich in diesem Drittstaat anséssig
ist. Zur Definition des Drittstaats wird auf § 1 Absatz 17 GwG verwiesen.

Bezlglich der Vermittlung der Stellung als wirtschaftlich Berechtigter lber einen Drittstaat genligt es, wenn die Stel-
lung als wirtschaftlich Berechtigter ber mehrere Gesellschaften vermittelt wird, nur eine der Gesellschaften ihren Sitz
in einem Drittstaat hat und der wirtschaftlich Berechtigte nicht in diesem Drittstaat ansédssig ist. Die Stellung als
wirtschaftlich Berechtigter muss also nicht ausschlieBlich Uber eine Gesellschaft mit Sitz im Drittstaat vermittelt wer-
den. Keine Meldepflicht besteht hingegen, wenn die Stellung als wirtschaftlich Berechtigter auch ohne die Kette Uber
die Gesellschaft mit Sitz im Drittstaat begriindet ist. Fir die Meldepflicht nach Absatz 6 ist es unerheblich, in welchem
Staat der Vertragspartner seinen Sitz hat; es kommt allein auf den Sitz der Gesellschaft innerhalb der Eigentums- und
Kontrollstruktur des Vertragspartners an. Es ist daher unerheblich, wenn der Vertragspartner seinen Sitz in einem
Drittstaat hat und der wirtschaftlich Berechtigte nicht in diesem Drittstaat anséassig ist. Zu prifen ist aber, ob eine
Meldepflicht nach den lUbrigen Regelungen besteht, insbesondere nach § 3.

Die Meldepflicht setzt zudem voraus, dass die Zwischenschaltung der Gesellschaft keinen offensichtlichen wirtschaft-
lichen oder sonstigen rechtméaBigen Zweck hat.

Zu Absatz 7:

Nach Absatz 7 besteht bei Erwerbsvorgangen nach § 1 GrEStG eine Meldepflicht, wenn der Erwerbsvorgang mit einer
grenziberschreitenden Steuergestaltung im Sinne des § 138d Absatz 2 der Abgabenordnung (AO) in Zusammenhang
steht, die ein Kennzeichen im Sinne des § 138e Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f oder Nummer 3 AO aufweist.

Grenziberschreitende Steuergestaltungen, die ein Kennzeichen nach § 138e Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f AO
aufweisen, zielen darauf ab, Schwéchen in Verfahren der Finanzinstitute auszunutzen oder diese Verfahren auszuhdh-
len. Betroffen sind Verfahren zur Erflllung der Sorgfaltspflicht bezliglich des gemeinsamen Meldestandards, die die
Einbeziehung solcher Steuerhoheitsgebiete in die grenzlberschreitende Steuergestaltung mit einschlieBt, die tber
ungeeignete beziehungsweise schwache Regelungen Uber die Durchsetzung von Regelungen fiir die Durchfiihrung
von Vorschriften gegen die Geldwésche oder mit schwachen Transparenzanforderungen fir juristische Personen oder
Rechtsvereinbarungen ausgestattet sind (vergleiche Gesetzesbegriindung zu § 138e Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f
AO, Bundestagsdrucksache 19/14685, S. 39). Derartige Steuergestaltungen lassen zugleich eine Verschleierung des
wirtschaftlich Berechtigten des Erwerbsvorgangs und ein Risiko der Geldwasche besorgen.
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Grenziberschreitende Steuergestaltungen, die ein Kennzeichen nach § 138e Absatz 2 Nummer 3 AO aufweisen,
zielen auf die Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten durch Zwischenschaltung rechtlicher Eigentimer oder
wirtschaftlich Berechtigter mit Einbeziehung verschiedener Personen, Rechtsvereinbarungen oder Strukturen (verglei-
che Gesetzesbegriindung zu § 138e Absatz 2 Nummer 3 AO, Bundestagsdrucksache 19/14685, S. 39). Auch in diesen
Féllen ist aufgrund der gewéhlten grenziberschreitenden Steuergestaltung eine Verschleierung des wirtschaftlich
Berechtigten und ein Zusammenhang zu Geldwaschehandlungen zu besorgen.

In den genannten Féllen ist neben der Pflicht zur Mitteilung der Steuergestaltung nach § 138d Absatz 1 AO an das
Bundeszentralamt fir Steuern (BZSt) die Abgabe einer Meldung an die Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersu-
chungen erforderlich. Eine Ermé&chtigung der FIU, die betreffenden Daten beim BZSt abzurufen, wére nicht zweck-
dienlich und wirde die Verpflichteten mit Blick auf den birokratischen Aufwand im Ergebnis nicht entlasten. Die fur
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 Ubermittelnden Angaben ab. Auch bei Ubermittlung der Daten seitens
des BZSt an die FIU wére daher stets eine weitergehende Auskunft der Verpflichteten gegentber der FIU erforderlich,
sodass hierin keine Aufwandsentlastung bei den Verpflichteten Iage. Eigenstandiger Prifaufwand des Verpflichteten,
ob eine Meldepflicht nach § 4 Absatz 7 besteht, ergibt sich gegentiber den Regelungen der Abgabenordnung darlber
hinaus nicht. Eine Meldepflicht besteht stets dann, wenn eine Mitteilungspflicht nach § 138d AO besteht, da eine
mitteilungspflichtige Steuergestaltung mit einem Kennzeichen nach § 138e Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe f oder
Nummer 3 AO vorliegt.

Zu § 5:

Im Rahmen der Stellvertretung kdnnen auffallige, in § 5 Nummer 1 bis 4 benannte Konstellationen auftreten, die auf
eine Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten hindeuten und daher im Zusammenhang mit Geldwasche stehen
kénnen.

Zu Nummer 1:

Auch Immobilienrechtsgeschéafte kdnnen aufgrund formlos erteilter Vollmacht vorgenommen werden. Diese wird je-
doch regelmaBig im Nachgang zumindest in Schriftform nachgewiesen. Fordert der Verpflichtete einen solchen Nach-
weis an und wird dieser Uber mehr als zwei Monate verzdgert, so rechtfertigt dies den Verdacht einer Verschleierung
des wirtschaftlich Berechtigten.

Zu Nummer 2:

Nach Nummer 2 besteht eine Meldepflicht, wenn eine unechte oder verfélschte Volimachtsurkunde vorgelegt wird. Die
Begriffe der Urkunde, der Falschung und der Echtheit entsprechen denen des § 267 StGB. Eine Meldepflicht besteht
sowohl bei Gebrauch einer unechten als auch einer verfélschten Vollimachtsurkunde. Die Meldepflicht besteht auch
dann, wenn nach Vorlage einer unechten oder verfalschten Urkunde diese, beispielsweise nach Zuriickweisung durch
den Notar, gegen eine ordnungsgemaBe Vollmachtsurkunde ausgetauscht wird.

Zu Nummer 3:

Nach Nummer 3 sind Sachverhalte meldepflichtig, wenn ein Beteiligter aufgrund einer Vollmacht handelt und der
Verpflichtete das Grundverhéltnis, das dieser Vollmacht zugrunde liegt, nicht kennt. Gewdhnlich ist — wenn auch nicht
aus der Vollmachtsurkunde, so doch aus den Begleitumstédnden — bekannt, aufgrund welches Grundverhéltnisses die
Vollmacht erteilt wurde. Dies kann zum Beispiel eine Mandatierung, ein Dienstvertrag (Geschéftsfiihrervertrag), ein
Arbeitsverhéltnis (zum Beispiel bei einem Syndikusanwalt) oder ein Gefélligkeitsverhaltnis (insbesondere im familidren
Bereich) sein. Aufgrund der Abstraktheit der Vollmacht ergibt sich das Grundverhaltnis oftmals nicht aus der Voll-
macht selbst, sondern aus den Begleitumstanden. Ist jedoch unklar, aufgrund welchen Grundverhaltnisses die Voll-
macht erteilt wurde, so deutet dies auf eine Verschleierung hin. Es kommt dabei allein darauf an, ob der Verpflichtete
die fir das Grundverhaltnis maBgeblichen tatsachlichen Umsténde, also den zugrunde liegenden Lebenssachverhalt
(also etwa das Bestehen eines Arbeitsverhaltnisses oder das Vorliegen einer familidren Beziehung) erkennen kann. Es
ist hingegen unerheblich, ob er das Grundverhélinis auch rechtlich eindeutig und zutreffend hinsichtlich der Art des
Schuldverhéltnisses qualifizieren kann. So kommt es etwa beim Tatigwerden eines Kindes fir einen Elternteil aufgrund
einer Vorsorgevollmacht nicht darauf an, ob es sich bei dem Grundverhéltnis um einen Auftrag oder eine reine Gefal-
ligkeit handelt.

Zu Nummer 4:

Nach Nummer 4 besteht eine Meldepflicht, wenn einer der am Erwerbsvorgang Beteiligten als Bevollméachtigter eine
Vollmacht vorlegt, die durch Mitarbeiter der konsularischen Vertretung der Bundesrepublik Deutschland in einem
Drittstaat nach § 3 Absatz 1 beglaubigt wurde. Im Zusammenhang mit der Verwendung solcher Vollmachtsurkunden
ist die Uberpriifung des wirtschaftlich Berechtigten in der Regel erheblich erschwert, sodass das Handeln aufgrund
einer solchen Vollmacht auf die Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten hindeutet.

Zu § 6:
Zu Absatz 1:

Absatz 1 erfasst Meldepflichten bei geldwéscherelevanten Sachverhalten im Zusammenhang mit den Zahlungsmoda-
litdten der Zahlung durch Barmittel, Kryptowerte oder die Abwicklung tUber Bankkonten in Drittstaaten.
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Zu Nummer 1 Buchstabe a und b:

Im Fall der Kaufpreiszahlung mittels Barzahlung in nicht unerheblicher H6he oder mittels Kryptowerten ist die Mittel-
herkunft in der Regel unklar, sodass dies auf Geldwasche 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 vollstdndig 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:

Geldwascherelevant kann auch eine Kaufpreiszahlung Uber das Ausland sein. Hintergrund der Regelung ist, dass zum
Zwecke der Geldwasche vielfach Konten bei einer ausléandischen Bank gefiihrt werden. Hierdurch soll die im Vergleich
zu anderen Landern teilweise strengere Aufsicht im Inland umgangen werden.

Der Auslandsbezug der Kaufpreiszahlung kann sich auch aus buchhalterischen Daten ergeben, die beim Verpflichte-
ten gefiihrt werden. Dies umfasst Buchungsbelege, die der Verpflichtete nach den Grundsétzen zur ordnungsmaBigen
FUhrung und Aufbewahrung von Biichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in elektronischer Form sowie zum Daten-
zugriff (GoBD, Bundesministerium der Finanzen, 28.11.2019, IV A 4-S 0316/19/10003:001, FMNR520000019) flhrt.

Zu Nummer 2:

Eine erhebliche Uber- oder Unterbewertung einer Immobilie kann grundsétzlich ein Anhaltspunkt fiir Geldwasche sein.
Eine erhebliche Abweichung von dem tats&chlichen Verkehrswert ist zu bejahen, wenn eine nicht nur geringfligige
Unter- oder Uberbewertung des Kaufgegenstands vorliegt. Eine erhebliche Abweichung ist jedenfalls dann zu beja-
hen, wenn der Kaufpreis mindestens 25 % Uber dem Verkehrswert liegt. Abhangig von den Umsténden des Einzelfalls
ist aber auch ein erhebliches Abweichen unterhalb der Schwelle von 25 % nicht ausgeschlossen. Auch hinsichtlich
dieser Voraussetzungen ergeben sich aus der Rechtsverordnung fiir den Verpflichteten keine eigenstandigen Nach-
forschungspflichten, etwa zur Ermittlung der Héhe des Verkehrswerts. Nicht geldwéscherelevant und daher nicht
meldepflichtig sind Félle, in denen der Vertragspartner gegentiber dem Verpflichteten eine teilweise unentgeltliche
Zuwendung offenlegt. Hier wird es sich in der Regel um Sachverhalte nach § 34 Absatz 1 des Erbschaftsteuer- und
Schenkungsteuergesetzes handeln, die auch dem zustandigen Finanzamt zur Anzeige zu bringen sind.

Zu Nummer 3:

Eine dem Abschluss des Rechtsgeschéfts zeitlich vorgelagerte Zahlung ist aufféllig, da zu besorgen ist, dass das
Rechtsgeschéft als vermeintlicher Rechtsgrund fir die bereits vorgenommene Finanztransaktion dienen soll, die an-
derenfalls nicht plausibel begriindet werden kann.

Zu Nummer 4:

Die Zahlung von einem oder an einen Dritten ist grundsétzlich aufféllig und kann auf Geldwé&sche oder Terrorismus-
finanzierung hindeuten. Sofern also erkennbar ist, dass ein nicht unmittelbar oder mittelbar am Rechtsgeschéft Betei-
ligter die Kaufpreiszahlung vollstédndig oder teilweise Ubernimmt, ist dies zu melden. Insbesondere bei Immobilien-
kaufen ist es denkbar, dass der Verpflichtete vom Kaufer beziehungsweise Verkaufer oder in anderer Weise davon
erfahrt, dass das Geld flr die Immobilie vollstandig oder teilweise von einem Dritten beglichen worden ist. Dies kann
auch aus buchhalterischen Daten hervorgehen, die beim Verpflichteten gefiihrt werden (vergleiche hierzu im Einzelnen
die Begriindung zu Absatz 1 Buchstabe c). Zur angemessenen Eingrenzung des Anwendungsbereichs sind unter
anderem Parteien kraft Amtes, Verwandte ersten und zweiten Grades und deren Ehepartner oder eingetragene Le-
benspartner sowie bestimmte Glaubiger, die im Rahmen der Zwangsvollstreckung vorrangig zu befriedigen wéren,
ausgenommen. Ferner sind solche Dritte ausgenommen, die der Aufsicht der Bundesanstalt flr Finanzdienstleis-
tungsaufsicht beziehungsweise der zustéandigen Aufsichtsbehdrde fiir das Versicherungswesen unterliegen sowie ver-
bundene Unternehmen im Sinne des § 15 Aktiengesetzes. Eine tatbestandsmaBige Zahlung eines Dritten liegt dem-
nach nicht vor, wenn der Kaufpreis vollstdndig oder teilweise von dem den Kauf finanzierenden Kreditinstitut oder von
einem Konzernunternehmen des Erwerbers gezahlt wird.

Die Meldepflicht nach Absatz 1 Nummer 4 besteht nach Buchstabe f dann nicht, wenn die Person, von der oder an die
die Gegenleistung gezahlt wird, im Zeitpunkt der Zahlung die Stellung eines genannten Glaubigers innehat. Dass eine
solche Glaubigerstellung in der Zukunft bestehen soll oder kann, genlgt nicht.

Zu Absatz 2:

Angesichts der entstehenden Transaktionskosten ist eine zeitnahe WeiterverduBerung regelmaBig nicht wirtschaftlich.
Vor diesem Hintergrund liegt bei kurz aufeinander folgenden VerduBerungen die Annahme nahe, dass das Rechts-
geschaft als Rechtfertigung einer Finanztransaktion dient, die vorrangig den Zweck der Verschleierung der Herkunft
der Mittel hat (layering).

Zu Satz 1 Nummer 1:

Ein erhebliches und nicht plausibilisiertes Abweichen vom vorherigen Kaufpreis stellt eine weitere Auffalligkeit dar, die
das wirtschaftliche Handeln eines der Beteiligten am Erwerbsvorgang weiter in Frage stellt, sodass hier ein Zusam-
menhang mit Geldwésche bestehen kénnte. Eine erhebliche Abweichung ist gegeben, wenn der Kaufpreis mehr als
geringfligig von dem vorherigen Kaufpreis abweicht. Ein mehr als geringfligiges Abweichen ist jedenfalls bei einer
Abweichung von mindestens 25 % von dem vorherigen Kaufpreis anzunehmen. Auch unterhalb dieser Schwelle ist
aber ein erhebliches Abweichen nicht ausgeschlossen, beispielsweise, wenn Anteile an einem Gesellschaftsvermégen
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zwei Jahre nach Erwerb zu einem Kaufpreis weiterverduBert werden, der den vorherigen Kaufpreis um einen niedrigen
zweistelligen Prozentsatz Ubersteigt, ohne dass die Differenz in der allgemeinen Preisentwicklung, einer wesentlichen
tats&chlichen oder rechtlichen Verédnderung der Anteile oder einer teilweisen unentgeltlichen 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 nédher, je massiver die Kaufpreissteigerungen sind und je kurzfristiger An- und Verkauf auf-
einander folgen (BGH [lll. Zivilsenat], Urteil vom 5. Dezember 2019 — BGH Aktenzeichen Il ZR 112/18, beck online
[abgerufen am 14. Februar 2020, Rn. 15]). Hierbei ist zu bertcksichtigen, ob die Kaufpreissteigerungen erkléarlich 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 eigenstandigen Pflichten fir den Verpflich-
teten, sich Informationen zu verschaffen, wie etwa Nachforschungen, ob und zu welchen Bedingungen das Objekt
frlher bereits verduBert wurde.

Hinsichtlich der Griinde, die eine innerhalb eines kurzen Zeitraums erfolgende WeiterverduBerung rechtfertigen und
die Meldepflicht entfallen lassen, kann sich der Verpflichtete grundséatzlich auf die Angaben des Vertragspartners
verlassen, sofern diese einer Plausibilitatsprifung Stand halten.

Zu Satz 1 Nummer 2:

Im Fall der WeiterverduBerung an den vorherigen Eigentimer ist verstérkt von einer Absprache auszugehen, die auf
Geldwasche abzielt. Ein nachvollziehbarer Grund liegt vor, wenn die RickverduBerung plausibilisiert werden kann
(zum Beispiel bei Vorliegen einer entsprechenden Regelung im Gesellschaftsvertrag beziehungsweise einer vertrag-
lichen Vereinbarung im zuvor geschlossenen Kaufvertrag, die auch ein versténdiger Dritter in den Vertrag aufgenom-
men hétte, oder aufgrund gesetzlicher Regelungen). Ein solcher ist beispielsweise dann gegeben, wenn ein Allein-
gesellschafter mehrere Anteile an einer Gesellschaft verduBert, zweieinhalb Jahre nach der Abtretung der Kéaufer und
jetzige Mitgesellschafter beabsichtigt, seine Anteile zu verduBern und der andere Mitgesellschafter daraufhin sein im
Gesellschaftsvertrag statuiertes Vorkaufsrecht ausiibt, sodass die Anteile an diesen riickverauBert werden. Kein nach-
vollziehbarer Grund liegt beispielsweise dann vor, wenn knapp drei Jahre nach Ubereignung einer Immobilie der
Eigentimer diese an den vorherigen Eigentimer zurtickverduBert, die RickverduBerung weder auf einer gesetzlichen
Regelung (zum Beispiel Anfechtung, Ruckiritt infolge eines Sachmangels) noch einer vertraglichen Vereinbarung be-
ruht, die auch ein versténdiger Dritter in den Vertrag aufgenommen hétte.

Zu Absatz 3:

Die Nutzung eines Anderkontos kann dem Zweck der Verschleierung der Mittelherkunft dienen beziehungsweise eine
Transaktion unaufféllig erscheinen lassen. Eine Meldepflicht besteht in diesen Fallen nur, wenn kein berechtigtes
Sicherungsinteresse besteht, mithin scheinbar grundlos eine Zahlung Uber ein Anderkonto gewtlinscht wird. Ob ein
berechtigtes Sicherungsinteresse besteht, ist anhand objektiver Anhaltspunkte zu beurteilen.

Zus§7:
Zu Satz 1:

Die Regelungen der §§ 3 bis 6 konkretisieren die Meldeverpflichtung aus § 43 Absatz 1, indem aufgrund der Erméch-
tigung des § 43 Absatz 6 GwG typisierte Sachverhalte als meldepflichtig bestimmt werden. Hierbei werden aus der
Vielzahl denkbarer Transaktionsgestaltungen, bei denen Tatsachen auf einen Zusammenhang mit Geldwasche hin-
deuten, Sachverhalte herausgegriffen, die nach der Erfahrung der Zentralstelle fir Finanztransaktionsuntersuchungen
und Erkenntnissen insbesondere aus der Nationalen Risikoanalyse besonders geldwascherelevant sind und die in
dieser typisierten Form die Meldeschwelle des § 43 Absatz 1 GwG erreichen. Diese Typologien bilden naturgeméaB
nicht das Gesamtbild einer konkreten Transaktion und mdglicher geldwéscherelevanter Tatsachen im Einzelfall ab,
begriinden im Regelfall fir den betreffenden Sachverhalt aber eine Meldepflicht nach § 43 Absatz 1 Nummer 1 GwG.

Die Vielgestaltigkeit geldwascherelevanter Fallgestaltungen bringt es mit sich, dass im konkreten Einzelfall der bei
Vorliegen einer Typologie anzunehmende Geldwaschezusammenhang durch hinzutretende Tatsachen entkréaftet wer-
den kann. Dem trégt die Regelung in Satz 1 Rechnung, indem keine Pflicht zur Meldung eines Sachverhalts der §§ 3
bis 6 an die Zentralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen besteht, wenn Tatsachen vorliegen, die die Annahme
eines Zusammenhangs zu Geldwésche im Sinne des § 43 Absatz 1 Nummer 1 GwG im Einzelfall entkraften. Die
Regelung des Satz 1 ist als Ausnahmevorschrift eng auszulegen.

Die Voraussetzungen des § 7 kdénnen beispielsweise zu bejahen sein, wenn der Vertreter, dem eine formlose Voll-
macht erteilt wurde, fur eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder die Erben auftritt. In diesem Fall besteht
dann keine Meldepflicht nach § 5 Nummer 1. Als weiteres Beispiel greift die Pflicht zur Meldung nach § 6 Absatz 1
Nummer 3 nach § 7 moéglicherweise dann nicht, wenn es durch Zahlung einer Reservierungsgebiihr zu einer Vor-
abzahlung nach § 6 Absatz 1 Nummer 3 kommt.

Zu Satz 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 begriinden, im Rahmen der Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflichten
nach § 8 Absatz 1 Nummer 4 GwG zu dokumentieren. Der Verpflichtete hat die Erwagungsgriinde und eine nach-
vollziehbare Begriindung seines Bewertungsergebnisses des Sachverhalts hinsichtlich der Meldepflicht in einer Weise
aufzuzeichnen, die der Aufsichtsbehérde die Uberpriifung ermdglicht, ob der Verzicht der Meldung nach § 7 Satz 1
gerechtfertigt war. Diese Dokumentation ist nach Satz 3 auch fir Zwecke der aufsichtlichen Priifung aufzubewahren.
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Zu § 8:
§ 8 bestimmt das Inkrafttreten der Verordnung zum 1. Oktober 2020. Mit der Regelung soll den Verpflichteten eine
ausreichende Ubergangsfrist gewéhrt werden, um sich auf die neuen Meldepflichten einzurichten.
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