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Der Entwurf eines neuen Geldwéschegesetzes erweltert die Pfhchten fir Immobilienmakler.
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Von Stephanie Kappen und Dr. Maik Kirchner
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Verdachtsmeldungen aus Kreditinstituten und Finanzbranchen zeigen
Ermittlern, dass in der Immobilienbranche sehr viel schmutziges Geld
bewegt wird. Die Branche selbst hiillt sich bisher in Schweigen. Nur
31 Geldwascheverdachtsmeldungen von Immobilienmaklern gab es
im Jahr 2018, acht von Notaren und 22 von Rechtsanwilten. Insgesamt
erhielt die beim Zoll angesiedelte Financial Intelligence Unit {FIU) in
Deutschland dagegen 77.252 Geldwéscheverdachtsmeldungen,

Mit verscharften Meldepflichten soll das neue Geldwéschegesetz
diesem Phanomen begegnen — hohe BuBgeldandrohungen belegen
dass es dem Gesetzgeber Ernst ist.

Spatestens zum 10. Januar 2020 soll eine erneute Novellierung des
Geldwdschegesetzes erfolgen. Zum einen, um der Umsetzungs-
pflicht aus der 5. EU-Anti-Geldwasche-Richtlinie nachzukommen
und zum anderen, um den aus Sicht der Bundesregierung verstérkt
in den Fokus geriickten Geldwéscherisiken im deutschen Immo-
biliensektor zu begegnen. Die Immobilienbranche steht also im
Fokus der Gesetzesinitiative.
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Der Priorisierung des Themas entspricht auch der Umfang der
Pflichten, die ab 2020 fir Immobilienmakler zu erwarten sind.

Die wichtigste Neuerung ist die Ausweitung des geldwascherecht-
lichen Begriffs des immobilienmaklers auf Mietmakler. Damit fallt
ein komplettes Geschéftsfeld, das bisher keine Beriihrungen zum
Geldwaschegesetz hatte, neu in den Anwendungsbereich,
Immobilienmakler im Sinne der noch geltenden Definition ist jede
Person, die gewerblich den Kauf oder Verkauf von Grundstiicken
oder grundstiicksgleichen Rechten vermittelt.

Zu Immobilienmaklern im Sinne des angekiindigten Geldwdasche-
gesetzes soll kiinftig jede Person zhlen, die gewerblich den Abschluss
von Kauf-, Pacht- oder Mietvertragen iiber Grundstiicke, grundstiicks-
gleiche Rechte, gewerbliche Raume oder Wohnriume vermittelt.
Dabei ist unerheblich, in wessen Namen und auf wessen Rechnung
der Immobilienmakler tatig wird,
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Riecht es nach Geldwadsche,
miissen Makler den Verdacht melden.

standardisierter Prozess, uim Verdachi zu melden

Nicht erfasst werden weiterhin —im Unterschied zur gewerberecht-
lichen Definition des Immobilienmaklers — diejenigen Makler, die nur
die Gelegenheit zum Abschluss eines entsprechenden Vertrages
nachweisen (sogenannte Nachweismakler). Fiir die Stellung als Ver-
pflichteter nach dem Geldwaschegesetz ist es also weiterhin erfor-
derlich, dass der Makler auch tatséachlich in den Kauf-/Verkaufs-
beziehungsweise Yermietungs- oder Anmietprozess involviert ist.
Alle Immobilienmakler, die oben dargestellte Geschafte machen,
sind kiinftig ,Verpflichtete” nach dem Geldwaschegesetz.

Das bedeutet, dass sie grundsatzlich erst einmal den vollsténdigen
Pflichtenkatalog des Gesetzes zur erfiillen haben und die Einhaltung
von einer Aufsichtsbehdrde kontrolliert wird.

Die Pflichten gehen weiter Uber die gréBtenteils schon etablierten
Verfahren zur Identitdtsprifung hinaus. Immobilienmakier miissen
{iber ein wirksames Geldwdascherisikomanagement verfiigen, so be-
schreibt es das Gesetz. Ein Risikomanagement bedeutet weit mehr
als die Erfillung von Know-Your-Customer-Pflichten im Einzelfall.
Das Gesetz verlangt, dass eine Geldwascherisikoanalyse erstellt wird
und aus dieser SicherungsmaBnahmen abgeleitet werden. AuBerdem
missen Kontrollen zur Verhinderung von Geldwdsche- und Terroris-
musfinanzierung etabliert werden, um sicherzustellen, dass die
Sicherungsmechanismen gelebt werden und funktionieren.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf dem Verdachtsmeldeprozess.
Immobilienmakler miissen durch interne Regelungen sicherstellen,
dass ein standardisierter Prozess eingefiihrt wird, der gewahrleitet,
dass die Pflicht zur Meldung von Geldwascheverdachtsfallen erfiillt
wird. AuBerdem muss gewdahrleistet sein, dass alle Mitarbeiter aus-
reichend Kenntnis von den aktuellen Entwicklungen des Geldwasche-
rechts und der Typologien haben, damit sie in die Lage versetzt werden,
Verdachtsmomente zu erkennen. Die Mitarbeiter miissen Gewahr
daflr bieten, dass sie aufféllige Beobachtungen melden. Fir den
Immobilienbereich hat das Bundeskriminalamt bereits im Jahr 2012
im Rahmen einer Fachstudie eine Red-Flag-Checkliste erstellt, die
auch heute noch als Orientierungslinie dienen kann. Mitarbeiter-
schulungen in diesem Themenbereich sind aber wohl unumgénglich.
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Mietmakler genielien Privilegierung

Jeder Immobilienmakler sollte wissen, dass die Nichteinhaltung
dieses Pflichtenpaketes buBgeld-bewehrt ist und sogar leichtfertige
Versaumnisse BuBgelder auslésen kdnnen. Der BuBgeldrahmen

fur einfache, einzelne und nicht systematische VerstoBe reicht

bis 100.000 Euro, bei systematischen VerstdBen his zu einer

Million Euro.

Eine gute Nachricht gibt es fiir Mietmakler. Wer ausschlieBlich

Miet- oder Pachtvertrage vermittelt, genieBt eine Privilegierung.

Die Pflicht zur Einrichtung eines Geldwascherisikomanagements
besteht fliir Mietmakler nur in den Fallen, in denen sie Miet- oder
Pachtvertrage mit einer monatlichen Nettokaltmiete/Nettokaltpacht
von mindestens 10.000 Euro vermitteln. Unabhdéngig vom Schwellen-
wert haben jedoch auch Mietmakler die allgemeinen Sorgfaltspflich-
ten zu erflillen, wenn Tatsachen vorliegen, die auf Geldwésche oder
Terrorismusfinanzierung hindeuten. In diesem Fall ist dann auch eine
Verdachtsmeldung abzugeben.

Wenn auch kein vollstandiges Geldwdscherisikomanagement erwartet
wird, so ist es doch erforderlich, die Mitarbeiter zu befdhigen, eventu-
elle Verdachtsmomente zu erkennen. AuBerdem muss klar strukturiert
sein, was in einem solchen Fall zu tun ist, damit die Meldepflicht ge-
wahrt bleibt. Im Ergebnis ist eine Art ,Geldwascherisikomanagement
light” erforderlich.

Die Privilegierung der Mietmakler weist allerdings eine Schwierigkeit
auf. Die Pflicht zur Einrichtung eines angemessenen Geldwascherisiko-
managements entsteht fiir den Makler in dem Moment, in dem er
einen Vertrag vermittelt, der den Schwellenwert ibersteigt. Kommt
es zur Vermittlung eines solchen Vertrages, genligt es nicht, die Ver-
tragsparteien der Uberpriifung im Einzelfall zu unterziehen.

Nach dem Gesetzeswortlaut muss dann ein vollstandiges, angemes-
senes Risikomanagement vorliegen. Die Erstellung der Risikoanalyse,
die Ableitung der SicherungsmaBnahmen und ihre Integration in die
Arbeitsablaufe ist aber vom Umfang her sicherlich kein Projekt, das
iiber Nacht umgesetzt werden kann.

Wer also nach seiner Kundenstruktur damit rechnen darf, auch Ver-
trége mit einer monatlichen Netto-Kaltmiete oder Pacht iiber dem
Schwellenwert von 10.000 Euro zu vermitteln, ist gut beraten, wenn
er sich grundsdtzlich entscheidet, friihzeitig ein Geldwascherisiko-
management zu etablieren.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gesetz spatestens am 20. Januar
2020 in Kraft tritt und dann sofort wirksam ist. Aufgrund der Fokus-
sierung des Gesetzgebers auf den Immobhiliensektor wiirde es nicht
iiberraschen, wenn die Aufsichtsbehdrden hier den Umsetzungs-
fortschritt nachhaltig verfolgen. Gut beraten ist daher, wer sich
rechtzeitig mit der Thematik auseinandersetzt und geordnete und
effektive Prozesse einfiihrt, soweit sie erforderlich sind. Eine fun-
dierte Analyse des Handlungsbedarfs ist Voraussetzung fiir eine
individuelle, risikoangemessene Losung, die das Tagesgeschaft nicht
belastet und das Unternehmen davor schiitzt, unwissend Opfer einer
Geldwdschestrattat zu werden. &
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