Inhaltsverzeichnis

A0S 4 4o o S \4
Vorwort zur 1. Auflage .......c..coeveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiir e VII
AbKHrzungsverzeichnis .........c.cocovviiiiiiiiiiiiiiiiii XV
LiteraturverzeiChmis ........coueuirieueniitieiiiitiiei ittt eteraeeraereaenaaaens XIX
A. Grundlagen
I. Begriff der Geldwische und Terrorismusfinanzierung ..........ccoveeiuieiinnninen.n. 1
1. Begriff der Geldwiische ..........coooiiiiiiiiiiiiiii 1
a) Typischer Ablauf der Geldwische ............cocooiiiiiiiiiin, 1
b) Strafrechtlicher Geldwischebegriff ..............cocoviiiiiiiiii, 3
2. Begriff der Terrorismusfinanzierung ............ccoocviiiiiiiiiiiiiiniiinininnn., 6
3. Unterschiedliche Risiken der Geldwische und Terrorismusfinanzierung ...... 6
II. Uberblick iiber die Entwicklung des Geldwischerechts .............ccoocuvenennies 7
1. Einfiihrung des Geldwischegesetzes im Jahr 1993 ................in 7
2. Umfassende Einbeziechung der Notare im Jahr 2002 ................ SOPOTRRRP 8
3. Vollstindige Uberarbeitung des Geldwischegesetzes im Jahr 2008 ............. 9
4. Umsetzung der von der FATF festgestellten Defizite im Jahr 2011 ............ 9
5. Weitreichende Anderungen des GwG im Jahr 2017 ...........c.ccoiiiiiinnnn, 10
6. Einflihrung von Beurkundungsverboten bei Immobiliengeschiften und
Erweiterung der Meldepflichten im Jahr 2020 ...............ocociiiiiiinnen. 11
7. Umfassende Reform des Transparenzregisters im Jahr 2021 ..................... 11
8. Barzahlungsverbot und neue Meldepflicht im Jahr 2022/2023 ................. 12
9. FATF-Deutschlandpriifung und Entwurf eines
Finanzkriminalititsbekimpfungsgesetzes im Jahr 2023/2024 .................... 13
10. Reform der GwGMeldV-Immobilien im Jahr 2025 ...................c.ocaee. 14
III. Geldwischetypologien ..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii et aaes 15
1. Beispielsfalle ........oocniiiiiii i e e ree e 15
a) Immobilientransaktionen ............ccoiiiiiiiiiiii e 15
b) Gesellschaftsrecht ...........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e eneeeaees 17
c) Missbrauch eines Anderkontos .........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeneenn, 17
2. Risikoindikatoren ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiii e, 18
a) Allgemeine Risikoindikatoren ..........c..cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinienens, 18
b) Kaufvertragsspezifische Risikoindikatoren .............cccocveviiivininininnn.... 21
c) Gesellschaftsrechtsspezifische Risikoindikatoren ............cc.cooeiiieinnnnn.n, 21
IV. Risikobasierter Ansatz des GWG ........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieie e, 22
V. Uberblick iiber geldwischerechtliche Pflichten ................ccocuvvivnviinninnnennn.. 22
VI. Auslegungs- und AnwendungshinWeise ............cccocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiininees., 23
B. Anwendungsbereich
L. UDBErbHCK -..ovvvnieiiiieieiie e e eenaas 25
II. Einzelheiten .......ccciuiuiiiiiiiiiiiiii et e, 26
1. Der einzelne Notar als Normadressat ............coccovviuiiiiiiiiniinneinneenenen.. 26
2. Kataloggeschiifte ...........coooiiiiiiiiiiiiii i, 26
a) Mitwirkung an Planung und Durchfiihrung bestimmter
Kataloggeschafte ...........ccoiviiiiiiiiiiiiiiii e 27
IX

|

E HE
Bibliografische Informationen digitalisiert durcn NATI L
http://d-nb.info/1281747076 IBLIOTHE


http://d-nb.info/1281747076

Inhaltsverzeichnis

b) Durchfithrung von Finanz- oder Immobilientransaktionen .................. 31
c) Beratung im Hinblick auf Kapitalstruktur, industrielle Strategie oder
damit verbundene Fragen ..........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiii e 31
d) Beratung im Zusammenhang mit Zusammenschliissen oder
UbErnahmen .......vuiiniiiiniieieeeie ettt e e 32
e) Erbringung geschiftsmifBiger Hilfeleistung in Steuersachen .................. 32
3. Spezialvollmachten und Unterschriftsbeglaubigungen ..................ccoo 32
a) Spezialvollmachten ............cooooiiiiiii 32
b) Unterschriftsbeglaubigungen ... 33
4. Nicht dem Geldwischegesetz unterfallende Vorginge .........................0. 35
a) Schenkungen und Ubergabe-/Uberlassungsvertrige ...............ccccoeune... 35
b) Bestellung, Anderung oder Léschung dinglicher Rechte ..................... 36
c) Erb- und familienrechtliche Angelegenheiten ...................ll 36
d) Generalvollmachten .............ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii 36
C. Risikomanagement
I Risikoanalyse ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiii 39
1. ALIGEMEINES ....uvveeveeneeneeieeneinei e ane P PPPRN 39
2. Relevante RisikofaKtoren ..........c.ccooveviiiiiiniiiiiiiiiiiiii i 40
a) OrganisationSStrUKLUL ... ...coiviiiiiiiiiiiiiiiii e 40
b) Standortstruktur .......ccviiiiiiiiii 40
c) MandantenstruKtur ..........cocoviiiiiiiiiiiiiiiii e 40
d) Geschiftsstruktur .......ocoviiieiiiiiiiii 41
e) Erkenntnisse der Nationalen Risikoanalyse ................c.ooil, 41
3. Auswertung der Risikoanalyse; Verhiltnis zur konkreten Risikobewertung
S Lo T I o3 . 1 o V. PP 42
II. Interne SicherungsmaBBnahmen ..............oco 43
1. Regelbeispiele flir Sicherungsmaf3nahmen ..., 43
a) Interne Grundsitze, Verfahren und Kontrollen .................oooiiinne, 43
b) Bestellung eines Geldwischebeauftragten ................ooo 44
¢) Schaffung von gruppenweiten Verfahren ................... 45
d) MaBnahmen zur Verhinderung des Missbrauchs von neuen Produkten
und Technologlen ..........cooiiiiiiiiiiiiiiiii 45
e) Uberpriifung der Mitarbeiter auf Zuverlissigkeit .............c.ooviviinnnnn. 45
f) Unterrichtung der Mitarbeiter ..., 45
g) Unabhingige Priffung ..............ooiiiiiii, 46
2. Interne SicherungsmaBBnahmen nach den AuA-BNotK ..................l 46
3.Einzelfragen ......o.ooiiiiiiiii 47
a) Meldeweg fr Versto8e .........cccoviiiiiiiiiiiiiiiii 47
b) Anfragen der FIU oder anderer zustindiger Behorden ........................ 48
c¢) Durchfithrung durch einen Dritten ... 48
d) Anordnungen durch die Aufsichtsbehdrde ..................c 48
III. Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflichten .................. 49
1. UDBEIDHCK o.viiiiniiieiie e e e e et e e e e e e e e eeane 49
2. Einzelheiten zu den aufzuzeichnenden und aufzubewahrenden
Informationen und Angaben ..., 50
a) Angaben und Informationen tiber Vertragspartner und wirtschaftlich
Berechtigte .....oooiiiiii i 50
b) Angaben und Informationen tiber Geschiftsbeziehungen und
Transaktionen ..........coiiiiiiiiiiiiiii i 51



Inhaltsverzeichnis

¢) Informationen iiber Durchfiihrung und Ergebnisse der Risikobewertung

und der auf Grundlage dieser Ergebnisse ergriffenen MaBnahmen ....... .. 51
d) Ergebnisse der Untersuchung bei verstirkten Sorgfaltspflichten ............. 52
e) Nachweise zur unbaren Kaufpreiszahlung ...............ooiiiiiiniii 52
f) Erwigungsgriinde und Begriindung hinsichtich Meldepflicht .............. 52
3. Art der Aufbewahrung; digitale Speicherung ...........c.coviiiii 52
4. Aufbewahrungsfrist .........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 53
5. Beschlagnahmeschutz .............ccoociiiiiiiiiiiiiii 54
D. Sorgfaltspflichten
I. Pflichtauslésende Ereignisse ..........coceviiiiiieiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiieineiieieneenenn, 55
1. Begriindung einer Geschiftsbeziehung .............cocoviiiiiiniiiiiinniin. 56
2. Transaktion auBerhalb einer Geschiftsbeziehung .................cooviiininl, 59
3. Verdacht der Geldwische oder Terrorismusfinanzierung sowie Zweifel iiber
Identititsangaben ..........c.cccoiiiiiiiiiiiiiiii 60
II. Allgemeine Sorgfaltspflichten ............ccooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiia 60
1. Konkrete Risikobewertung des Vorgangs ..........c.ccovveiiiiiiiiiiiniiiinininnn, 60
2) AllGEMEINES ....ccouiriniiiniiiiiiiiiiiiiii e 60
b) Zeitpunkt der konkreten Risikobewertung und Wiederholung ............. 61
c) Bezugspunkt der Risikobewertung ..........c.cocooiviiiiiiiiiin, 61
d) Durchfilhrung der Risikobewertung ............c.cocoviiiiiiiiiniiiiniiiiniinnn 62
e) Dokumentation der Risikobewertung .............cccocvviiiiiiiiiininiiinn., 66
2. Identifizierung des Vertragspartners ...........c.ocoevivuiiiiininniiininineinennen. 67
a) Zu identifizierende Personen ..........c..coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciireeenaen 67
b) Durchfiihrung der Identifizierung ............ccociiiiiiiiiiiiiiiiiiniiinin 68
c) Identifizierungszeitpunkt ..........cociiiiiiiiiiiiii 72
d) Friihere Identifizierung, Identifizierung durch den Amtsvorginger und
durch den NOtarvertreter ... .....ooviiiiiiieiieiiiiiiiiieieiiiiieneieieiienenenes 72
e) Nachholung der Identifizierung ..........c.coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinrnnenenen. 72
3. Identifizierung des wirtschaftlich Berechtigten .................ccooviiiiiiniiai., 74
a) Bezugspunkt der Identifizierungspflicht ..................col. 74
b) Begrift des wirtschaftlich Berechtigten ..................cciiiiiinnn. 75
c) Abkliren des Handelns flir einen wirtschaftlich Berechtigten ................ 98
d) Art und Weise der Identifizierung des wirtschaftlich Berechtigten .......... 99
e) Pflicht zur Einholung eines Transparenzregisterauszugs ....................... 101
f) Erfordernis einer schliissigen Eigentums- und Kontrollstruktur bei
Immobiliengeschiften ............cooviiiiiiiiiiiii e 105
4. Einholung und Bewertung von Informationen iiber den Zweck und die
angestrebte Art der Geschiftsbeziehung ..., 109
5. Feststellung der PeP-Eigenschaft ............c.cccoviiiiiiiiiiiiiniiiiiiiinnne, 110
6. Kontinuierliche Uberwachung der Geschiftsbeziehung .......................... 111
III. Vereinfachte Sorgfaltspflichten ............c...ooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeen,, 112
IV. Verstirkte Sorgfaltspflichten ...........cooioiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 113
1. Inhalt der verstirkten Sorgfaltspflichten ............cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiin.n, 113
2. Umsetzung der verstirkten Sorgfaltspflichten; Dokumentation ................. 113
3. Bezugspunkt der verstirkten Sorgfaltspflichten .............ccccvvviiiiiiininnnan.n. 114
V. Verhiltnis der Sorgfaltspflichten zum Urkundsgewihrungsanspruch;
Beurkundungsverbote ..............cciiiiiiiii 114
1. Grundsitzlicher Vorrang des Urkundsgewihrungsanspruchs ..................... 114

Xi



Inhaltsverzeichnis

2. Geldwischerechtliche Beurkundungsverbote ...............ocoooiiil,
a) Beurkundungsverbot bei erkennbar unerlaubten oder unredlichen
VAo 3 + SO
b) Beurkundungsverbot aufgrund fehlender schliissiger Dokumentation
einer Eigentums- und Kontrollstruktur bei Immobiliengeschiften ..........
¢) Beurkundungsverbot aufgrund fehlender Mitteilung an das
Transparenzregister einer auslindischen Rechtseinheit ........................
d) Beurkundungsverbot aufgrund Auffiihrung eines Beteiligten auf einer
Finanzsanktionsliste ...........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
e) Anhaltepflicht nach Abgabe einer Meldung an die FIU ......................

V1. Besonderheiten bei Verwahrungstitigkeiten ..............cooiiiiiiiiiiii,
1. Risikopravention durch Berufsrecht ...,

2. Notar und Bank .......ccoooiiiiiiiiiiiii
3. Besondere Risiken bei Verwahrung ...

VII. Barzahlungsverbot bei Immobiliengeschiften ...................coo.

1. Anwendungsbereich ...

a) Sachlicher Anwendungsbereich .................coo

b) Zeitlicher Anwendungsbereich .................o

2. Inhalt des Verbots .........oooiiiiiiii i,

a) Grundlagen zum Inhalt des Verbots ................oo

b) Einzelfragen zum Inhalt des Verbots ................ooviiiii

3. Nachweis-, Kontroll- und Meldepflichten bei Asset Deals ......................
a) Adressat der Pflichten und grundbuchverfahrensrechtliche

AbSICherung ... ..o.oiuiiiii i

b) Nachweis- und Dokumentationspflicht ..................o.

c) Kontrollpflicht und Antragstellung .............ccoooiiiiiiiiiiiniiii.,

d) Meldepflichten ...

e) Ausnahmen von den Nachweis- und Kontrollpflichten .......................

f) Besonderheiten bei Kaufpreiszahlungen nach Eigentumsumschreibung ....

4. Weitere HINWEISE .......cooviiiiiiiiiiiiiii

a) Belehrungspflicht ........... ...

b) Auswirkungen auf die Vertragsgestaltung .............c.cooviiiiiin,

c) Kostenrechtliche Hinweise ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaeenne.

E. Meldepflichten

[. Geldwische-Meldung an die FIU ...,
1. Voraussetzungen der Meldepflicht ...
a) Wissensmeldung ..o
b) Sachverhaltsmeldung ...

c) Freistellung von einer Verantwortlichkeit; Unsicherheiten beziiglich
Vorliegens einer Meldepflicht ...............
d) Adressat der Meldepflicht und der Meldung ...................coll.
2. Meldevorgang und weiteres Verfahren ..............cooiviiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
3. Pflichten im Falle einer Meldung ..............coiiiiiiiiiiiin,
a) Anhaltepflicht ... ...
b) Verbot der Informationsweitergabe ...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinae,

II. Unstimmigkeitsmeldung an das Transparenzregister
(,,Unstimmigkeitsmeldung [) ... ..o
L.Grundlagen ... e
a) Allgemeines zum Transparenzre@ister ...........c.coeuvuiininiineienennenenennenes
b) Transparenzpflichtige Rechtseinheiten .................ccccoiiiiiiinn.n.

Xl



Inhaltsverzeichnis

c) Transparenzpflichten, insbesondere Mitteilungspflicht an das

Transparenzre@ister ........c.cccuuviuniiinriiunernneriieraersinsennannenseaseneeenise 200
2. Voraussetzungen der Unstimmigkeitsmeldung ..., 207
a) Bestehen einer Unstimmigkeit .........cocovvviiiiiiiiiiiiiiii, 207
b) Feststellung der Unstimmigkeit ..........cooviviiiiniiiiiiiiiniiiiiiniiieneennne, 209
c) Bestehen einer Meldepflicht an die FIU ..., 210
3. Meldevorgang und weiteres Verfahren ... 210
a) Abgabe der Meldung ..........cooooiiiiiiiiiiii 210
b) Priifung durch registerfiihrende Stelle ..................... reeerereeeseeraeneinens 212
c) Vermerk auf Transparenzregisterauszug iiber Priifung ................ eeeenens 212
d) Ubergabe an das BVA .......cooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 213
e) Ausgang des Verfahrens .............coooiiiiiiiiiii 213

I1I. Meldung von Unstimmigkeiten bei der Zuordnung von Immobilien
(,Unstimmigkeitsmeldung II*) .........c.cooiiiiiiiiiiiiiii 214
1.Grundlagen .......coooeiiiiiiiiiiiiii e 214
2. Voraussetzungen der Meldepflicht ...............oooiii 215
a) Privilegierung der Rechtsberatung ............ccocoiiiiiiiiiiiiiiiin., 215
b) Keine Prifpflicht ..........cccoiiiiiiiiiiiiiiii e 215
3. INKrafttreten .....ocoveiuinniieiiiiiii i e 216
IV. Ubermittlung von Daten an das Immobilientransaktionsregister .................... 216
1.Grundlagen ........coooiiniiiiiiiiiii e 216
a) Zweck des Immobilientransaktionsregisters ..............cooiiiiiiiiiiiiin. 216
b) Organisation des Immobilientransaktionsregisters .............ccocoiiiiininn. 216
¢) Inhalt des Immobilientransaktionsregisters ..............cocviiiiiiiiiiin. 217
d) Einsichtnahme in das Immobilientransaktionsregister ..............cccouvuinnen 218
2. Ubermittlung der Daten durch NOtare ...........cooveuniiniinienieneennineeneennes 218

E. Sonstiges

Lo AUSICRE ..o 219
1. Zustindige Aufsichtsbehorde .........coooiiiiiiiii e, 219
2. Befugnisse der Aufsichtsbehdrde ... 220
3. Aufgaben der Aufsichtsbehodrde ... 220
a) Pflicht zur Ausiibung der Aufsicht .............c.coiiiii 220
b) Pflicht zur Bereitstellung von Auslegungs- und Anwendungshinweisen ... 220
c) Pflicht zur Erstellung einer Risikoanalyse ............c..cocoiiviiiiiiiiininnin., 221
d) Dokumentations-, Berichts- und Mitteilungspflichten ........................ 221
e) Pflicht zur Einrichtung eines Hinweisgebersystems .......................... .. 221
f) Pflicht zur Zusammenarbeit mit anderen Behdrden ........................... 222
g) Meldepflichten ..o e 223
4. Rechtsweg bei Rechtsstreitigkeiten ............c.cccooiiiiiiiiiiiiiiniiin.. 224
II. Sanktionen bei Pflichtverletzungen ..................coiiiii 225
1. Verst6Be als Amtspflichtverletzung .............cccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne, 225
2. Ordnungswidrigkeiten ............cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiir e 225
a) BuBlgeldtatbestinde .............ccooiiiiiiiii 225
b) Zustindige Verwaltungsbehdrde ...........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 226
3. Verhiltnis der Sanktionen zueinander ..................coiiiiiviiiinnninnines, 227
4. ,Naming and Shaming® ..., 228
5. Strafbarkeit wegen Geldwische oder Teilnahme ..............ccoooviiiiiinane.. 228
III. Befugnisse der FIU ... e, 229
1. Auskunftsersuchen .............coooiiiiiiiiiiiiiii e 229



Inhaltsverzeichnis

2. Anordnung von SofortmaBnahmen .........c..ccooiiiiiiiiiiiiin 229
IV. Befugnisse der Strafverfolgungsbehorden ..............c.oooiin 230
1. Vernehmung des NOtars ...........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 230
a) Grundsitzliches Zeugnisverweigerungsrecht ...............cooovviviiiniinn.. 230
b) Beschrinkung des Zeugnisverweigerungsrechts bei meldepflichtigem
Sachverhalt ... 231
2. Herausgabe von Unterlagen ..............oociiiiiiiiiiiiiiiiii e 232
a) Beschlagnahme ... 233
b) Herausgabeverlangen ...........c.cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 233
c) Materielle RechtmiBigkeit (insbesondere Beschlagnahmeverbot) ........... 234
d) Vorgehen gegen rechtswidrige Ermittlungshandlung .......................... 239
e) Verhaltensempfehlung ..........c.c.oooiiiiiiiiiiiiiiii 239
3. Durchsuchung des Notarbliros .........cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiire e 240
V. Kostenrechtliche Fragen ... 241
1. Kosten fiir die Erflillung der geldwischerechtlichen Pflichten .................. 241
2. Kosten fiir die Beratung zur Mitteilungspflicht an das Transparenzreglster
und Vornahme der Mitteilung ..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiri e 242
3. Kosten flir die Erstellung einer grafischen Darstellung einer Eigentums- und
Kontrollstruktur .........oooiiiniiiiii 243
VI. Finanzsanktionen .......................... e 244
1.Grundlagen .......o.oiiiiiiniii 244
a) Ziele und MaBBnahmen ...... ... 244
b) Sanktionen gegen Russland ............cooiiiiiiiiiiiiiiii 244
2. Beurkundungsverbot ........... 245
a) Einfrierungsgebot ...... ... 245
b) Bereitstellungsverbot ...........ccoiiiiiiiiiiii e 246
3. Meldepflichten .........coooiiiiiii i 247
a) Meldepflicht nach § 3 Abs. 3 GwGMeldV-Immobilien ...................... 247
b) (Keine) Meldepflicht aus den EU-Verordnungen ................cccooevenenen. 248
4. Rechtsberatungsverbot ........... ..o 249
a) Grundlagen ... 249
b) Entscheidung des EuGH vom 5.9.2024 ...............cooiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 249
5. Einzelfragen ......co.oiiiiiiiii e 251
a) Beteiligung russischer (oder belarussischer) Staatsangehériger ................ 251
b) Vollmachten zum Umtausch von Hinterlegungsscheinen ..................... 252
c) Transaktionsverbot mit staatseigenen russischen Unternehmen .............. 253
Stichwortverzeichnis .............cooiiiiiiiiiii e, 255

XV



