Arbeits- und Handlungsanweisung

Geldwaschepravention

Pflichten der Immobilienmakler, § 2 Abs. 1 Nr. 14 GwG

Was ist
Geldwasche?

Geldwdsche beschreibt die
Einschleusung illegal erworbener
Vermogenswerte in den legalen
Wirtschaftskreislauf. Es soll der
Anschein erweckt werden, es
handle sich um legale Einkiinfte;
die eigentliche inkriminierte
Herkunft soll verschleiert werden.
Geldwasche ist gemaB § 261
Strafgesetzbuch (StGB) in
Deutschland unter Strafe gestellt.

Sorgfaltspflichten,
Meldepflichten &
KYC

Bei Vermittlung von
Kaufvertragen

oder

bei Vermittlung von Miet-
/Pachtvertragen mit einem
monatlichen Mietzins ab EUR
10.000

Ziel dieser
Handlungsanweisung

Diese Handlungsanweisung dient als
Kurzlbersicht zu Geldwascherisiken,
Sorgfalts- und Meldepflichten und
soll Sie far Verdachtsfalle
sensibilisieren. Zudem wird der
Ablauf bei Verdachtsfallen erklart.

Tiefergehende und weiterflihrende
Informationen sind in der
Geldwasche-Praventionsrichtlinie
ausflihrlich dargestellt, welche von
jedem Mitarbeiter zu lesen ist.

Die wichtigsten Pflichten des
Geldwaschegesetztes

» Kenntnis von Geldwascherisiken
» Kundenidentifizierung
» Dokumentation

» Meldung von Verdachtsfallen

Wenn ein Kunde die
Identifizierung oder Angaben
von notwendigen Daten
verweigert oder ein
beschriebener Verdachtsfall
vorliegt, darf mit diesem Kunden
das vorgesehene Geschaft nicht
abgeschlossen werden.

Der Vorgesetzte muss informiert
werden, damit geklart werden
kann, ob ein Geldwaschever-
dachtsfall vorliegt.

Bei Geldwascheverdachtsfallen
wenden Sie sich bitte an den
zustandigen  Mitarbeiter  fiir
Geldwascheangelegenheiten.

Beispiele fiir potentielle
Geldwasche-Verdachtsfall

» Kunde kauft fiir jemand
anderen, diese Person
mdochte unerkannt bleiben

» Zahlungen von Konten aus
Hochrisikostaaten

» Eine Immobilie von hohem
Wert wird ohne In-
anspruchnahme einer
Finanzierung oder nur mit
ungewohnlich geringem
Finanzierungsanteil
erworben.

» Phantommiete

Weitere typische
Geldwascheverdachtsfille:
Siehe Typologoiepapier im Anhang



Geldwaschepravention Allgemeine Sorgfaltspflichten

Kundenidentifizierung

Das Geldwaschegesetz (GwG) verlangt von Immobilienmaklern, dass sie wissen, fiir wen sie Vermittlungen tatigen.
Sie missen ihre Kunden/Vertragspartner und ggf. auch die Personen, die an deren Stelle auftreten (z.B. Boten,
Bevollmachtigte) kennen. Dies ist das sogenannte ,,Know-your-customer-Prinzip".

Ab wann muss ein Kunde identifiziert werden?
Vermittlung von Kaufvertrdgen oder von Miet- bzw. Pachtvertriagen (monatliche Miete/Pacht
mindestens EUR 10.000)
Immobilienmakler muissen die allgemeinen Sorgfaltspflichten grundsatzlich erfiillen, wenn sie Kaufvertrage vermitteln
oder bei der Vermittlung von Miet- und Pachtvertragen deren monatliche Nettokaltmiete (bzw. -pacht) bei mindestens
EUR 10.000 liegt. Dies gilt auch, wenn der Mieter oder Vermieter versucht den Betrag durch mehrere Zahlungen zu
teilen (sogenanntes Structuring).
Verdachtigte Umstdnde
Auch wenn der Schwellenwert ab EUR 10.000 (monatliche Miete/Pacht) nicht erreicht wird, kann es im Einzelfall
erforderlich sein, dass die allgemeinen Sorgdfaltspflichten durchgefiihrt werden miissen, namlich wenn ein Verdacht
besteht, dass
e es sich bei den Vermdgenswerten um Gegenstande der Geldwasche/Terrorismusfinanzierung handelt, oder
e der Kunde versucht, Gelder zu waschen, oder
e wenn Zweifeln bestehen, ob die erhobenen Angaben zu der Identitdt (des Vertragspartners, der ggf. fiir den
Vertragspartner auftretenden Person und/oder des wirtschaftlich Berechtigten) stimmen.

Typische Verdachtsmomente: Siehe Typologiepapier im Anhang

Sorgfaltspflichten » Identifikation der Kunden und
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Immobilienmakler die im Gesetz PersborI\:n, C\I{erkacf?; &Karntufer
bestimmten Sorgfaltspflichten e ie Veriragspartner
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Geldwaschepravention

Verstéarkte Sorgaltspflichten

1) Einholung der folgenden Informationen:

e Zusatzliche Informationen zum Vertragspartner und den wirtschaftlich Berechtigten

e Zusatzliche Informationen Uber die angestrebte Art der Geschaftsbeziehung

e Informationen (ber die Herkunft der eingesetzten Vermdgenswerte UND Uber das -
Vermogen des wirtschaftlich Berechtigten

e Informationen Uber die Griinde fiir die Geschaftsbeziehung

e Entscheidung der
Geschéftsbeziehung

Geschaftsfihrung Uber

die Eingehung oder

N Y

Fortsetzung der

2) Verstérkte Uberwachung der Geschéftsbeziehung durch hiufigere und intensivere Kontrollen

Die verstarkten Sorgfaltspflichten
sind zu erfiillen, wenn

» Erhohte Risiken festgestellt werden
» Der Kunde eine PeP ist

» Bezug zu Hochrisikoland besteht
P die Transaktion ungewdhnlich ist

Politisch  exponierte Personen
(PeP) sind Personen, die ein
hochrangiges wichtiges
offentliches Amt ausiiben oder in
den vergangenen 12 Monaten
ausgelibt haben. Einer PeP sind

Beispiele

>

Staatschefs,
Regierungschefs, Minister,
Mitglieder der Europaischen
Kommission, stellvertretende
Minister, Staatssekretare

zudem deren Familienangehorige » Abgeordnete & Mitglieder
und bekanntermaBen  nahe- vergleichbarerer
stehende Person gleichgestellt. Gesetzgebungsorgane
» Mitglieder der
Sind Sorgfaltspflichten Flhrungsgremien politischer
durchzufiihren, missen Sie die Parteien
Beteiligten nach ihrem PeP Status » Mitglieder von obersten
e fragen (insbesondere nach ihrem Gerichten
P°||tl_SCh Beruf)! » Mitglieder der
exponlerte Leitungsorgane von
Personen Zentralbanken
Weitere Informationen: siehe » Botschafter
Geldwaschepraventions-Richtlinie
Hochrisikoldnder > Afghanistan > ren
» Bosnien und Herzegowina » Demokratische
Besondere Aufmerksamkeit gilt, wenn > Guyana Vollfsrepubllk NI
im  Rahmen  der aligemeinen  » Irak _ _ - e
Sorgfaltspflichten  festgestellt  wird, » Demokratische Volksrepublik > C.r‘una.
dass Kunden aus einem  der Laos > Trkei
nachfolgend  aufgefiihrten  Lander ~ » Syrien P> Russland
kommen oder die Transaktionen bzw. > Uganda P Karibische Inseln
Geschéftsbeziehung zu einem Land » Vanuatu (Cayman Islands, British
Bezug haben. » Jemen Virgin Islands, Bermuda)
» Athiopien » Kanalinseln (Guernsey,
» SriLanka Jersey, Isle of Man)
» Trinidad und Tobago » Zypern
» Tunesien » Malta

Listen Art. 9 der Richtlinie (EU)
2015/849 & Anlage 4, Nationale
Risikoanalyse 2018/2019, Stand Mai
2021



Anlage - Typologiepapier!

Typische Verdachtsfalle

Auffalligkeiten im Zusammenhang mit der Kaufpreiszahlung einer Immobilientransaktion

Der Kaufpreis wird ganz oder zu einem erheblichen Teil in bar gezahlt bzw. der Kaufer bietet eine entsprechende
Barzahlung an.

Die Uberweisung des Kaufpreises erfolgt aus einem Land, das als Offshore-Finanzplatz bzw. als Steueroase bekannt
ist.

Die Uberweisung des Kaufpreises erfolgt aus einem Land, das in Verbindung mit Geldwésche bzw. anderen
kriminellen Handlungen als Hochrisikoland gilt.

Die Uberweisung des Kaufpreises erfolgt ohne ersichtlichen Grund von dem Konto eines Dritten.

Der Kaufpreis wird in fremder Wahrung beglichen.

Der Kaufpreis wird noch vor Beurkundung des Immobilienverkaufs beglichen.

Die Uberweisung des Kaufpreises wird ungewdhnlich kurzfristig bzw. mit ungewdhnlich hohem Zeitdruck verlangt.
Es liegen Hinweise vor, dass in der notariellen Urkunde ein Kaufpreis vereinbart wurde, der signifikant héher oder

niedriger ist als der tatsachlich gezahlte Kaufpreis.

Auffalligkeiten im Zusammenhang mit der Finanzierung einer Immobilientransaktion

Die Hohe des beantragten Immobilienkredits erscheint aufgrund der vorhandenen Vermdgenswerte des Kunden als
ungewohnlich hoch bzw. wirtschaftlich nicht plausibel.

Eine Immobilie von hohem Wert wird ohne Inanspruchnahme einer Finanzierung oder nur mit ungewdhnlich
geringem Finanzierungsanteil erworben.

Fiir die Finanzierung einer Immobilie wird ein auffallig komplexes und undurchsichtiges Finanzierungskonstrukt
gewahlt, das ungewdhnlich und / oder wirtschaftlich nicht plausibel erscheint.

Fir die Finanzierung einer Immobilie wird ein Darlehensvertrag mit ungewdhnlichen oder uniblichen Konditionen
geschlossen, z.B. werden die dem Darlehen zugrunde liegenden Sicherheiten nicht benannt.

Es liegen Hinweise vor, dass bewusst unvollstandige oder falsche Angaben im Darlehensvertrag gemacht werden,
um die wahre Identitat des Darlehensgebers oder des Darlehensnehmers zu verschleiern.

Der Uberweisung des Kaufpreises geht ein Geldeingang auf dem Bankkonto des Kdufers voraus, der aus einer
ungeklarten bzw. fragwirdigen Quelle stammt.

Ein vermeintliches Darlehen fir einen Immobilienkauf wird nicht zuriickgezahlt.

Ein vermeintliches Darlehen fiir einen Immobilienkauf wird zinslos zurtickgezahlt.

Die Identitat von vermeintlichen Darlehensgebern soll verschleiert werden, z.B. durch die Nutzung von
Briefkastenfirmen und Strohménnern.

Fir die monatliche Riickzahlung des Immobilienkredits besteht der Kunde auf ungewdhnlich hohe Tilgungsraten,

die angesichts seiner wirtschaftlichen Situation nicht plausibel begriindet werden kénnen.

! FIU Deutschland, Typologien der Geldwasche und Terrorismusfinanzierung, Besondere Anhaltspunkte fiir den
Immobiliensektor, Stand 17. September 2018.



Ein Immobiliendarlehen wird plétzlich und friihzeitig zurlickgezahlt (insbesondere in bar), ohne, dass der

Darlehensnehmer eine plausible Begriindung fiir die Herkunft der Gelder nennen kann.

Auffilligkeiten im Zusammenhang mit den handelnden Personen

Die Identitat des wirtschaftlich Berechtigten ist nicht bzw. nur mit erheblichem Aufwand zu ermitteln.

Eine Identifizierung wird verzégert bzw. der Kaufer / Verkaufer bricht das Vorhaben ab, sobald eine Identifizierung
verlangt oder erweitert wird.

Der Kaufer verweigert Auskiinfte zur Herkunft der Mittel fir den Kauf / fir die friihzeitige Rickzahlung des
Darlehens bzw. erteilt Auskiinfte, die nicht plausibel und glaubhaft erscheinen.

Es liegen Hinweise vor, dass der Kaufer / Verkaufer Angaben zur Adresse oder sonstigen Erreichbarkeiten vermeidet
oder fragwirdige Angaben macht (z.B. Nutzung verschiedener dhnlicher Adresse oder von Postfachern und/oder
Sammeladressen).

Es liegen Hinweise vor, dass der wirtschaftlich Berechtigte Gesellschafter einer Briefkastenfirma ist.

Der Kaufer / Verkaufer versucht, tber das tbliche MaB hinaus, den direkten Kontakt zu meiden.

Das Kaufvorhaben erscheint vor dem wirtschaftlichen Hintergrund der handelnden natiirlichen oder juristischen
Person als ungewoéhnlich oder nicht plausibel.

Das Alter und / oder der wirtschaftliche Hintergrund des Kaufers / Verkdufers passt auffallend nicht zu der geplanten
Transaktion und lasst sich nicht plausibel begriinden.

Der Kaufer ist ungewdhnlich wenig an den Eigenschaften der Immobilie interessiert.

Der Preis eines Immaobilienobjekts von hohem Wert erscheint unerheblich fiir den Kaufer / Verkaufer.

Der Kaufer / Verkaufer drangt auf ungewdhnlich schnellen Abschluss des Vertrags ohne ersichtlichen Grund.

Es liegen Hinweise vor, dass verdeckte Verbindungen zwischen dem Kaufer und dem Verkaufer bestehen, die diese
zu verschleiern versuchen.

Es liegen Hinweise vor, dass eine politisch exponierte Person oder deren Angehdrige in die Immobilientransaktion
involviert ist.

Ein Immobiliengeschéft wird im Namen einer Person angestoBen, die kurzfristig vor Abschluss des Kaufvertrags
oder des Darlehensvertrags durch eine andere Person ersetzt wird, ohne plausible Begriindung.

Die gleichen Personen treten wiederholt als Kdufer bzw. Verkaufer bei Immobilientransaktionen auf und wickeln
Geschéfte ab, die wirtschaftlich nicht plausibel erscheinen.

Das Immobilienportfolio eines Kaufers wachst auBergewdhnlich schnell innerhalb kurzer Zeit, ohne, dass die

wirtschaftliche Situation des Kaufers dies plausibel zulassen wiirde.

Auffalligkeiten im Zusammenhang mit der Einbindung von Dritten

Es liegen Hinweise vor, dass der vermeintliche Kaufer lediglich als solcher auftritt ohne tatsachlich der wirtschaftlich
Berechtigte zu sein, z.B. auffallend zuriickhaltendes Verhalten oder Desinteresse bei Verhandlungen, wahrend die
Gesprachsfiihrung durch einen Dritten erfolgt.

Die handelnde Person kauft die Immobilie im Namen einer anderen Person, bei ungeklarter Verbindung zwischen
diesen beiden.

Die Zahlung des Kaufpreises fiir die Immobilie erfolgt durch Dritte, in bar oder per Uberweisung, ohne, dass eine

plausible Begriindung hierflr vorliegt.



Es werden Personalsicherheiten durch Dritte gestellt, die in keinem erkennbaren Zusammenhang mit dem Kaufer
der Immobilie stehen.

Das Vorlegen der schriftlichen Vollmacht fiir eine Vertretungskonstellation wird verzogert bzw. erfolgt nicht.
Transaktionen finden unter Einbezug von gemeinniitzigen oder sozialen Organisationen statt (z.B. NPO, NGO),
ohne, dass eine plausible sachliche Begriindung bzw. eine erklarbare Verbindung zu der NPO bzw. NGO besteht.
Bei einer Zwangsversteigerung soll die Erstattung der Sicherheitsleistung bei nicht erhaltenem Zuschlag auf das

Konto eines Dritten erfolgen.

Auffilligkeiten im Zusammenhang mit dem Kaufobjekt

Es liegen Hinweise vor, dass der Kaufpreis deutlich tiber oder unter dem tatsachlichen Verkehrswert der Immobilie
liegt.

Eine Immobilie wird ohne jegliche Bauunterlagen, Gutachten, Energieausweise, etc. gekauft bzw. verkauft.
Dieselbe Immobilie wird auffallend haufig weiter verauBert. Hierbei ist es unerheblich, ob die haufigen
VerduBerungen mit Anderungen des Kaufpreises einhergehen oder dieser gleicht bleibt.

Fir die Immobilie liegen verschiedene Gutachten vor, die innerhalb kurzer Zeit erstellt wurden und auffallige

Wertunterschiede aufweisen.

Auffalligkeiten im Zusammenhang mit Vermietung, Bau und Sanierung

Es liegen Hinweise vor, z.B. in Form von ungewdhnlichen Mietvertragen, dass keine tatsachliche Vermietung der
Immobilie erfolgt (Phantommieter).

Die Miteinnahmen bei einer Immobilie sind auffallig hoch, nicht im Einklang mit der Lage und der Ausstattung der
Immobilie.

Die hohen Mieteinnahmen bei einem Objekt stehen im Widerspruch zu den ungewdhnlich niedrigen Versicherungs-
bzw. Betriebskosten der Immobilie.

Bei einer Immobilie werden Rechnungen fiir Bauarbeiten und -materialien iber das Ubliche MaB3 hinaus in bar
beglichen.

Details des geplanten Bauobjekts sind dem Kaufer nicht bekannt, bzw. nicht von Interesse.

Die Bau- und SanierungsmaBnahmen fiir eine Immobilie werden pauschal abgerechnet, so dass die vorgenommen
Arbeiten nicht nachvollzogen werden kénnen.

Ein sanierungsbediirftiges Objekt wird in bar oder mittels Uberweisung von einem Offshore-Konto gekauft,

umfangreich saniert und hochpreisig weiterverauBert.

Diese Aufzahlung ist nicht abschlieBend. Sollten andere verdachtige Verhaltensweisen und/oder Konstellationen

beobachtet werden, ist sorgfaltig zu priifen, ob der Vorgesetzte informiert werden muss und ggf. durch diesen eine

FIU-Verdachtsmeldung abgegeben werden muss.

Das Vorliegen der zuvor aufgefiihrten Indikatoren fihrt nicht immer zwangslaufig dazu, dass es sich um einen Fall von

Geldwasche oder Terrorismusfinanzierung handelt bzw. handeln kénnte. Der gesamte Sachverhalt sollte immer im

Kontext betrachtet und in seiner Gesamtheit bewertet werden. Die Bewertung, ob es sich um einen Fall der Geldwasche

oder Terrorismusfinanzierung handeln kénnte, soll nach einem risikobasierten Ansatz erfolgen. Ein Verdacht auf

Geldwasche oder Terrorismusfinanzierung kann sich im Einzelfall auch aus weiteren Anhaltspunkten ergeben. Nicht in

jedem Einzelfall reicht das Vorliegen eines der genannten Indikatoren aus, um einen relevanten Verdacht zu begriinden.



