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GwG

2. Ausnahme von der Verantwortlichkeitsfreistellung

a) Gesetzeswortlaut

295
297
297
298
301

302

302

303

305
308
309
309
309
311

311

312
314
314
315
316

318
319
319

23



b) Notwendigkeit einer Einschrinkung
aa) Darstellung des Problems

bb) Vergleich mit Richtlinienvorgabe und
auslindischen Normen

cc) Verfassungsrechtliche Bedenken
c) Vorschlag fiir Gesetzesinderung
3. Ausblick

§ 4 Notare und das Transparenzregister

A. Grundlagen zum Transparenzregister
I. Zweck und Organisation des Transparenzregisters
II. Rechtlicher Rahmen und Historie
1. Einfithrung des Transparenzregisters im Jahr 2017
2. Einfiihrung neuer Pflichten im Jahr 2020

3. Umfassende Reform des Transparenzregisters im Jahr
2021

II1. Inhalt des Transparenzregisters und Einsichtnahme
B. Pflicht der Notare zur Unstimmigkeitsmeldung
L. Voraussetzungen der Unstimmigkeitsmeldung
1. Feststellung einer Unstimmigkeit
2. Schutz des Berufsgeheimnisses
a) Historie
b) Vereinbarkeit mit EU-Richtlinie und Rechtsvergleich
I1. (Fehlende) Freistellung von einer Verantwortlichkeit
IT1. Ergebnis und Ausblick
C. Beurkundungsverbot bei fehlender Mitteilung
I. Rechtmafigkeit der Regelungen
1. Vereinbarkeit mit der Vierten EU-Geldwischerichtlinie

2. Ungerechtfertigte Diskriminierung auslandischer
Rechtseinheiten
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I1. Rechtspolitische Beurteilung
1. Regelungen zum direkten Immobilienerwerb

a) Sinnvolle Erweiterung der Mitteilungspflicht auf
auslindische Rechtseinheiten

b) Unzweckmafige Ankniipfung (alleine) an das
Verpflichtungsgeschdft

aa) Keine Transparenz in , Altfillen”

bb) Fehlender Ankniipfungspunkt fiir Pflicht zur
Aktualisierung der Eintragung

cc) Regelungsvorschlag

¢) Durchsetzung der Mitteilungspflicht durch
Beurkundungsverbot

d) Ergebnis und Ausblick
2. Regelungen zum mittelbaren Immobilienerwerb
a) Unklarer Regelungszweck

aa) Ausreichende Transparenz bei inldndischen
immobilienhaltenden Rechtseinheiten

bb) Widerspriichliche Ergebnisse bei auslindischen
immobilienhaltenden Rechtseinheiten

b) Unzweckmifige Ankniipfung an komplexe
steuerliche Vorschriften

¢) Unzureichende Absicherung durch
Beurkundungsverbot

d) Ergebnis und Ausblick

§ 5 Bedeutung der Notare bei der Geldwéschebekampfung in
einzelnen Bereichen

A. Bekdampfung von Geldwésche im Immobiliensektor
I. Geldwéscherisiken im Immobiliensektor
I1. Kompetenzen der Notare im Immobilienrecht
1. Immobilienkaufvertrage

2. Share Deals im Immobilienbereich
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3. Versteigerungen von Immobilien
4. Bestellung dinglicher Rechte

II1. Beitrage der Notare zur Geldwéschebekampfung im
Immobiliensektor

1. Erfiillung geldwascherechtlicher Sorgfalts- und
Meldepflichten

a) Erdffnung des Anwendungsbereichs
b) Besondere Pflichten bei Immobilientransaktionen

2. Schaffung von Transparenz iiber
Grundstiickseigentiimer

a) Transparenz tiber die ,rechtlichen”
Grundstiickseigentiimer

aa) Gewdhrleistung der Richtigkeit der
Eintragungen im Grundbuch

bb) Einsichtnahme in das Grundbuch

cc) Nachteile des Grundbuchs aus Sicht der
Geldwischebekdmpfung

(1) Dezentrale Fiihrung des Grundbuchs
(2) Fehlende Transparenz iiber wirtschaftliche
Berechtigung

b) Transparenz iiber die ,wirtschaftlichen”
Grundstiickseigentiimer

aa) Transparenz iiber wirtschaftlich Berechtigte
von immobilienhaltenden Rechtseinheiten
durch Dokumentation der Eigentums- und
Kontrollstruktur

bb) Transparenz iiber wirtschaftlich Berechtigte von
immobilienhaltenden Rechtseinheiten durch das
Transparenzregister

(1) Inlindische immobilienhaltende
Rechtseinheiten

(2) Ausldandische immobilienhaltende
Rechtseinheiten
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cc) Transparenz iiber Treuhandvereinbarungen

durch Anzeige- und Meldepflichten 371
c) Ergebnis 372
. Information staatlicher Stellen iiber
Immobiliengeschifte durch Verduflerungsanzeigen 373
a) Rechtliche Grundlagen und Inhalt der
VerdufSerungsanzeigen 374

b) Relevanz der Verduflerungsanzeigen fiir die
Geldwiischebekimpfung 375

aa) Darstellung der Bedeutung der
VerdufSerungsanzeigen anhand der GwGMeldV-

Immobilien 375
bb) Verwertung der Verduflerungsanzeigen fiir
Zwecke der Geldwdschebekimpfung 376
c) Mafinahmen fiir eine bessere Informationsnutzung 377
aa) Stdrkere Sensibilisierung der Finanzdmter 377
bb) Digitalisierung der Veriuflerungsanzeigen
und Schaffung einer
»Immobilientransaktionsdatenbank® 378

(1) Vorteile einer Digitalisierung der
VerdufSerungsanzeigen und einer

»Immobilientransaktionsdatenbank” 378
(2) Rechtliche Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen 378

(a) Voraussetzungen fiir
eine Digitalisierung der
Verduferungsanzeigen und einen

automatisierten Abruf 379
(b) Voraussetzungen fiir eine

~Immobilientransaktionsdatenbank® 380
(aa) (Keine) Beschrinkung der

Datenbank auf blofien

automatisierten Abruf 380
(bb) Beriicksichtigung

datenschutzrechtlicher Belange 381
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(cc) Technische Umsetzung mit Hilfe

der Notare 382
(dd) Ergidnzung der Daten um

Angaben zu den wirtschaftlich

Berechtigten 382
cc) Illustration des Verbesserungspotenzials anhand
von Beispielen 383
(1) Auffiithrung auf einer Sanktionsliste (§ 3
Abs. 3 GwGMeldV-Immobilien) 383

(2) Ermittlungs-/Strafverfahren oder

Verurteilung (§ 4 Abs. 4 GwGMeldV-

Immobilien) 384
(3) Grobes Missverhiltnis zu dem legalen

Einkommen und Vermogen eines

Verduferers (§ 4 Abs. 5 GwGMeldV-

Immobilien) 385
(4) Auffillige Abweichung des Kaufpreises

vom Verkehrswert (§ 6 Abs.1S.1 Nr.2

GwGMeldV-Immobilien) 386
(5) WeiterverdufSerung zu einem erheblich

abweichenden Preis (§ 6 Abs.2S.1 Nr. 1

GwGMeldV-Immobilien) 387
(6) Riickverduflerung an vorherigen Eigentiimer

bzw. Anteilsinhaber (§ 6 Abs.2S.1 Nr.2

GwGMeldV-Immobilien) 388
d) Ergebnis 390

4. Ungeniigende Transparenz liber Zahlungsfliisse bei
Immobilienkaufen 390
a) Ubliche Abwicklung von Immobilienkdufen 390
aa) Kaufpreisfalligkeit 391
bb) Zahlung des Kaufpreises 391

cc) Eigentumsumschreibung 392



b) Rechtspolitische Uberlegungen fiir eine Verbesserung
der Transparenz

aa) Verbindliche Abwicklung von Immobilienkiufen
iitber Notaranderkonten

(1) Zuldssigkeit der Verwahrung von Geld
durch Notare nach geltender Rechtslage
(2) Rechtspolitische Bewertung einer
verpflichtenden Zahlungsabwicklung iiber
Notaranderkonten
(a) Vorteile einer verpflichtenden
Zahlungsabwicklung iiber
Notaranderkonten
(aa) Verbesserung der Transparenz
tiber Zahlungsfliisse
(bb) Zwingende Einbindung
inlandischer Kreditinstitute
(cc) Faktisches Verbot von
Bargeldzahlungen
(b) Nachteile einer verpflichtenden
Zahlungsabwicklung iiber
Notaranderkonten
(aa) Gefahr von Haftungsfillen
(bb) Erhohung der Notarkosten
(cc) Missbrauchsrisiko des
Anderkontos fiir Geldwdsche
(dd) Problem der Verweigerung einer
Anderkontoerdffnung durch das
Kreditinstitut
(3) Formulierungsvorschlag und Ausblick

bb) Erfordernis eines Zahlungsnachweises

(1) Rechtliche Ausgestaltung
(2) Rechtspolitische Bewertung eines
verpflichtenden Zahlungsnachweises

c) Ergebnis
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B. Bekampfung von Geldwasche durch Rechtsgestaltungen
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I. Geldwdscherisiken bei Rechtsgestaltungen
1. Schaffung von Anonymitit
2. Anlageobjekt fiir inkriminierte Vermdgenswerte

3. Generierung fiktiver Einkiinfte

II. Kompetenzen der Notare im Gesellschaftsrecht

1. Mitwirkung von Notaren an Griindungen
a) Kapitalgesellschaften
b) Sonstige juristische Personen des Privatrechts
¢) Nicht-rechtsfihige Stiftungen
d) Personengesellschaften

e) Zusammenfassung

2. Mitwirkung von Notaren an Anteilsiibertragungen

a) GmbH und GmbH & Co. KG

b) Personengesellschaften und Partnerschaftsgesellschaft

¢) AG, SE und GbR

3. Sonstige relevante gesellschaftsrechtliche Kompetenzen

der Notare

a) Mitwirkung an Anderungen in den
Vertretungsorganen

b) Mitwirkung an KapitalerhGhungen
¢) Mitwirkung an sonstigen Satzungsdinderungen

d) Mitwirkung an umwandlungsrechtlichen
Mafsnahmen

II1. Beitrage der Notare zur Bekimpfung von Geldwasche

durch Rechtsgestaltungen

1. Erfiillung geldwascherechtlicher Sorgfalts- und
Meldepflichten

a) Notare als Verpflichtete bei gesellschaftsrechtlichen

Vorgingen
b) Geldwischerechtliche Sorgfaltspflichten
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¢) Geldwischerechtliche Meldepflichten 418

2. Geldwascheabwehrend wirkende berufsrechtliche
Vorgaben 419

a) Erhohte Anforderungen an die Identifizierung 420

b) Genehmigungspflicht fiir Nebenbeschiftigungen und
Organmitgliedschaften 420

3. Schaffung von Transparenz iiber wirtschaftlich
Berechtigte 421

a) Unstimmigkeitsmeldung und Beurkundungsverbot
bei fehlender Mitteilung an das Transparenzregister 422

b) Mitwirkung an Schaffung von Transparenz durch die
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aa) Relevanz der Justizregister fiir die
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bb) Gewdhrleistung der Richtigkeit des Inhalts der
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cc) Hohere Richtigkeitsgewdhr als beim
Transparenzregister 425
¢) Insbesondere: Transparenz bei der GmbH 426
aa) Transparenz iiber Anteilseignerstruktur durch
Gesellschafterliste 426
bb) Transparenz iiber Treugeber durch steuerliche
Anzeigen 427

4. Information staatlicher Stellen {iber
gesellschaftsrechtliche Vorginge durch steuerliche

Anzeigen 428
a) Rechtliche Grundlage und Inhalt der steuerlichen
Anzeigen 429
b) Relevanz der steuerlichen Anzeigen fiir die
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¢) MafSnahmen fiir eine bessere Informationsnutzung 430
5. Ergebnis 431
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§ 6 Schlussbetrachtung und Zusammenfassung in Thesen

A. Schlussbetrachtung

B. Zusammenfassung in Thesen
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