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Anforderungen an Immobilienmakler nach dem Geldwaschegesetz - GwG

Immobilienmakler sind Verpflichtete nach § 2 Abs. 1 Nr. 10 dem Gesetz Uber das Aufspuren
von Gewinnen aus schweren Straftaten (Geldwaschegesetz-GwG), Artikel 2 G. v. 13. August
2008 BGBI. | S. 1690 (Nr. 37); zuletzt geandert durch das Gesetzes zur Erganzung des
Geldwaschegesetzes (GWGErgG) vom 18. Februar 2013 (BGBI. | S. 268, Nr. 9) inkraft ab
dem 26. Februar 2013.

1. Identifizierung des Vertragspartners

Immobilienmakler haben den Vertragspartner und soweit vorhanden wirtschaftlich
Berechtigte (ggf. politisch exponierte Personen — PEP) vor Begrindung der
Geschéftsbeziehung oder Durchfiihrung der Transaktion zu identifizieren. Dazu gehort die
Feststellung der Identitat durch Erheben von Angaben und das Uberprifen der Identitat
(8 1 Abs. 1 GWG).

a) natdrliche Person

Folgende Angaben sind zu erheben: Name, Geburtsort, Geburtsdatum, Staatsangehdrigkeit,
Anschrift.

Die Angaben sind anhand folgender Dokumente zu Uberprifen: gultiger amtlicher Ausweis
mit Lichtbild — der Ausweis muss die Pass- und Ausweispflicht im Inland erfillen (z. B.
Personalausweis, Reisepass).

b) juristische Person oder Personengesellschaft:

Folgende Angaben sind zu erheben: Firma, Name oder Bezeichnung, Rechtsform,
Registernummer (soweit vorhanden), Anschrift des Sitzes oder der Hauptniederlassung und
Namen der Mitglieder des Vertretungsorgans oder der gesetzlichen Vertreter; ist ein Mitglied
des Vertretungsorgans oder der gesetzliche Vertreter eine juristische Person, so sind deren
Firma, Name oder Bezeichnung, Rechtsform, Registernummer (soweit vorhanden) und
Anschrift des Sitzes oder der Hauptniederlassung zu erheben.

Die Angaben sind anhand folgender Dokumente zu Uberprifen:

e Auszug aus dem Handels- oder Genossenschaftsregister oder einem
vergleichbaren amtlichen Register/Verzeichnis

e Grindungsdokumente

e Einsichtnahme in die Register- und Verzeichnisdaten

Die Feststellung der Identitat, die Erhebung der Angaben und das Uberpriifen dieser
Angaben sind gesetzliche Pflichten. Zur Uberpriufung dirfen nur die genannten
Dokumente/Reqister herangezoaen werden.
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2. Zeitpunkt der ldentifizierung

a) Vermittlung von Immobilien zur Miete:

Nach Artikel 2 Absatz 1 der Richtlinie 2005/60/EG haben Immobilienmakler die
Sorgfaltspflichten nach dem Geldwéaschegesetz zu erfillen, soweit sie Tatigkeiten ausiiben,
die im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von Immobilien stehen. Gegenwartig ist
noch offen, ob die Miete einer Wohnung/eines Objektes diese Eigenschaft begriindet. Eine
Prazisierung konnte mit Inkrafttreten der 4. Geldwascherichtlinie erfolgen. Verletzungen von
Sorgfaltspflichten im Zusammenhang mit Maklerleistungen, denen als Hauptvertrag ein
Mietvertrag zugrunde liegt, werden von der Landesdirektion Sachsen bis zur abschlie3enden
Klarung nicht beanstandet. Unabhangig davon sind mit dem Nachweis oder der Vermittlung
von Mietvertragen die Meldepflichten nach § 11 Abs. 1 GwG (Verdachtsmeldung) zu erfullen.

b) Vermittlung von Immobilien zum Kauf/Verkauf:

Grundsatzlich hat die Identifizierung vor Begrindung der Geschéftsbeziehung zu erfolgen,
nur in Ausnahmefallen kann diese noch wéahrend der Begriindung der Geschaftsbheziehung
abgeschlossen werden (8 4 Absatz 1 GwG). Die Identifizierung ist spatestens mit Abschluss
des Maklervertrages vorzunehmen. Der Abschluss und Zeitpunkt des vermittelten
Hauptvertrages (hier: Kaufvertrag) ist nicht maf3geblich. Die entscheidende Beziehung ist der
Maklervertrag zwischen dem Immobilienmakler und dem Kaufinteressenten/Verkaufer und
nicht der ggf. folgende notarielle Immobilienkaufvertrag. Der Notar ist auch Verpflichteter
nach dem Geldwaschegesetz und hat bei Abschluss des Kaufvertrages ebenfalls eine
Identifizierung vorzunehmen.

Sonderfall ist ein konkludent oder fernmiindlich - etwa tber das Internet - abgeschlossener
Maklervertrag. Hier muss die vollstandige Identifizierung durch den Makler noch vor der
Ubermittlung der Kontaktdaten von Verkaufer/Kaufer vorgenommen werden. Hiervon bleiben
die Ubrigen geldwascherechtlichen Pflichten unberihrt. Die Verlagerung des Zeitpunkts der
Identifizierung entbindet den Immobilienmakler risikoaddquat nicht davon, bei
Kontaktaufnahme mit dem Kunden die Pflichten des § 11 GwG - Verdachtsmeldung - zu
erfullen, nach § 8 Absatz 1 GwG bereits die fernmindlich Ubermittelten Grunddaten des
Kunden zu dokumentieren und eine Risikoanalyse und -kategorisierung in Bezug auf diesen
Kunden (hoch, mittel, niedrig) vorzunehmen und diese zu dokumentieren.

Bestehen tatsdchlich Anhaltspunkte daflr, dass Interessenten einer Hochrisikokategorie
einen Geschaftskontakt suchen, ist schon in dieser Phase eine vollstandige ldentifizierung
durchzufiihren. Auf der Themenseite www.lds.sachsen.de/geldwaesche werden in der
Tabelle ,Regelbeispiele fur die Praxis der Immobilienmakler® die Anwendungsfalle
verdeutlicht.

Bereits vor ldentifizierung des Kaufers durch den Notar haben Immobilienmakler den
Vertragspartner (alle Interessenten, unabhéngig davon ob sie das Objekt erwerben)
zu identifizieren. Maf3geblicher Zeitpunkt ist der Abschluss des Maklervertrages. Die
Identifizierungspflicht fir Immobilienmakler besteht unabhangig von der Hohe der
Provision und vom Kaufpreis der Immobilie (nicht erst ab 15.000 EUR).
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3. Dokumentation der erhobenen Angaben

Die erhobenen Angaben und eingeholten Informationen Uber den Vertragspartner und den
wirtschaftlich Berechtigten (ggf. PEP) oder den Zweck der Geschaftsbeziehung sind
aufzuzeichnen (8 Abs. 1 GwG). Anfertigungen von Kopien (z. B. Personalausweis) sowie
Ausdrucke eines Registers (z. B. Handelsregister) gelten als Aufzeichnung. Aufzeichnungen
konnen auch als Wiedergaben auf einem Bildtrager oder auf anderen Datentragern
gespeichert werden. Die Aufzeichnungen sind gem. 8§ 8 Abs. 3 GwG mindestens funf Jahre
aufzubewahren (Frist beginnt nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Geschéftsbeziehung endet).

Die erhobenen Angaben zur Identifizierung sind aufzuzeichnen und mindestens funf
Jahre aufzubewahren. Das Geldwaschegesetz berechtigt zur Anfertigung von
Kopien.

4. Interne Sicherungsmalnahmen (8 9 GwG)

Verpflchtete nach dem  Geldwéaschegesetz missen  angemessene interne
Sicherungsmalnahmen dagegen treffen, dass sie zur Geldwésche und zur
Terrorismusfinanzierung missbraucht werden kdnnen (8 9 Abs. 1 GwG), insbesondere:

a) Geldwaschebeauftragter

Die Bestellung eines Geldwadschebeauftragten nach dem Geldwaschegesetz ist fir
Immobilienmakler nicht verpflichtend. Je mehr Mitarbeiter im Maklerbiro beschéftigt sind,
desto empfehlenswerter ist die Bestellung eines Geldwaschebeauftragten.

b) Gefahrdungsanalyse

Bei der Erfillung der Sorgfaltspflichten nach dem Geldwaschegesetz missen
Immobilienmakler ein mdgliches Risiko der Geldwasche/Terrorismusfinanzierung analysieren
und gegensteuernde MalRnahmen ergreifen. Auf Verlangen der Aufsichtsbehdrde muss
nachgewiesen werden konnen, welche MalBhahmen getroffen wurden und ob diese
angemessen sind.

Faustregel: Je groRRer das Unternehmen, je mehr Mitarbeiter mit relevanten Tatigkeiten
betraut sind, je ,unseridser* der Kunde, desto hdher sind die Risiken, dass das Unternehmen
fur Geldwasche missbraucht wird und desto hdher sind die Anforderungen die an die
internen Sicherungsmafinahmen zu stellen sind.

c) geschéfts- und kundenbezogene Sicherungssysteme

Immobilienmakler haben die Pflicht, angemessene geschéfts- und kundebezogene
Sicherungssysteme und Kontrollen zu entwickeln, damit das Unternehmen nicht zu
Geldwaschezwecken und Terrorismusfinanzierung missbraucht werden kann. Das kann in
der Aufstellung von Verhaltensrichtlinien oder der Erstellung von Arbeitsablauf- bzw.
Verfahrensanweisungen umgesetzt werden. Die Ausgestaltung liegt im Ermessen des
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Verantwortlichen im Unternehmen (Inhaber/Geschéaftsfuhrer). Auf Verlangen der
Aufsichtsbehérde sind diese Unterlagen zur Einsicht vorzulegen.

d) Kontrolle der Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und Schulung der
Mitarbeiter

Es liegt in der Verantwortung eines jeden Verpflichteten, sich Uber geltende gesetzliche
Bestimmungen/Anderungen zu informieren und fortzubilden. Ubt ein Immobilienmakler seine
Tatigkeit als Angestellter eines Unternehmens aus, obliegt es dem Unternehmen
(Verantwortlicher: Inhaber/Geschéftsfiihrer) die Beschaftigten im Hinblick auf die Pflichten
nach dem Geldwaschegesetz zu schulen (8 9 Abs. 2 Nr. 3 GwG). Schulungen dirfen auch
durch Dritte (z. B.: Rechtsanwaltskanzleien) durchgefiihrt werden, sofern vorher die
Zustimmung der Aufsichtsbehérde eingeholt wurde. Die Schulungen sind in regelmafigen
Abstanden (Empfehlung: 1-2 x jahrlich) durchzufuhren. Ein Nachweis uber die Schulung
(Wann/ Was/ Wer wurde geschult/, Wer hat geschult) ist zu fihren und auf Verlangen der
Aufsichtsbehoérde vorzulegen.

e) Priufung der Zuverlassigkeit der Beschaftigten

Die Personalkontroll- und Beurteilungssysteme sollen grundsatzlich eine regelmaRige, die
Zuverlassigkeit betreffende Uberpriifung der Beschéftigten gewéhrleisten.

Die unter b) bis e) aufgefihrten Sicherungsmafinahmen sind umzusetzen. Auf
Verlangen der Aufsichtsbehtérde (Landesdirektion Sachsen) sind die Unterlagen
daruber vorzulegen bzw. Nachweise zur Umsetzung zu erbringen.

5. Meldung von Verdachtsfallen

Bei Verdacht auf Geldwasche oder Terrorismusfinanzierung ist eine Verdachtsmeldung
abzugeben (8 11 GwG). Ist das jeweilige Geschaft noch nicht abgeschlossen und wurde eine
Verdachtsmeldung erstattet, muss fir den Fortgang des Geschafts bis zur Zustimmung
durch die Staatsanwaltshaft bzw. bis zum Ablauf von 2 Werktagen ohne Rickmeldung der
Staatsanwaltschaft gewartet werden.

6. Hinweis zur Zustandigkeit/Organisation

Bei groReren Unternehmen ist eine zentrale Steuerung der Geldwaschepravention durch den
Hauptsitz mdglich (Outsourcing). Die Verantwortung fiir die Erflllung der Sorgfaltspflichten
verbleibt beim Einzelunternehmer.

7. Hinweis zu rechtlichen Konsequenzen

Zuwiderhandlungen gegen das Geldwaschegesetz kénnen zu Bul3geld- und Strafverfahren
fuhren. Die Bul3geldvorschriften sind in § 17 GwG aufgefiihrt. Ordnungswidrigkeiten konnen
mit einer GeldbufR3e bis zu 100.000 EUR geahndet werden.

Weitere Informationen sind unter www.lds.sachsen.de/geldwaesche erhaltlich.
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