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Liebe Leserinnen und Leser,

das vorliegende Anhaltspunktepapier behan-
delt verschiedene Modi Operandi, die im Zu-
sammenhang mit der Geldwasche im Immobi-
liensektor bekannt geworden sind. Immobilien
sind aufgrund ihrer Sicherheit, aufgrund der
potenziellen Wertsteigerungen und aufgrund
des hohen Transaktionsaktionsvolumens'? ein

interessantes Ziel fur Geldwéscher. Dies gilt

Die FIU wertet Finanzinformationen zur Be-
kampfung der Geldwasche und der Terroris-
musfinanzierung aus, reichert diese an und
Ubermittelt qualitativ hochwertige Analyse-
berichte an die wichtigsten Akteure. Damit
tragt die FIU zum Schutz der Integritat des
deutschen Finanzsystems bei, indem der
Missbrauch durch Kriminelle verhindert
wird.

nicht nur fur Deutschland, sondern auch fir an-
dere Lander, die haufig das Risiko fiir Geldwa-
sche in der Immobilienbranche im Rahmen von
Nationalen Risikoanalysen fir ihr jeweiliges

Land als hoch einschatzten?.

1vgl. AK OGA, 2023: Immobilienmarktbericht
Deutschland 2023, S. 14

2vgl. AK OGA, 2025: Immobilienmarkt 2024 kom-
pakt

Eine aktuelle Studie
der Universitat Trier
weist auerdem da-

rauf hin, dass Geld-

wasche zu einem er-
hohten Preisniveau im Immobiliensektor bei-

zutragen scheint.*

Da die Geldwésche im Immobiliensektor auf-
grund der Vielzahl der Beteiligten sowie unter-
schiedlicher Finanzierungsmoglichkeiten und
rechtlicher Gestaltungsoptionen schwierig zu
identifizieren ist, mochte die FIU Deutschland
mit diesem Dokument gesammelte Erkennt-
nisse zum Themenbereich zur Verfligung stel-
len. Die im Folgenden beschriebenen Anhalts-
punkte helfen dabei, Transaktionen und Ge-
schéaftsbeziehungen besser bewerten zu kén-

nen.

Daniel Thelesklaf
Leiter FIU

3 vgl. BMF, 2019: Erste Nationale Risikoanalyse
2018/2019,S. 3
4Vgl. TrIGeKo, 2025: Geldwische und deren Aus-
wirkungen auf Immobilienpreise in Deutschland, S.
19
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Ziel dieses Dokuments ist es, Verpflichtete in
Deutschland dabei zu unterstiitzen, verdéch-
tige Transaktionen oder Aktivitaten zu identifi-
zieren, die einen Bezug zur Geldwésche Uber
Immobilien darstellen kdnnen. Dariiber hinaus
sollen die im Folgenden beschriebenen An-
haltspunkte dazu beitragen, das Verstandnis zu
den Hintergriinden und Ablaufen von Geldwa-

sche im Immobiliensektor zu vertiefen.

Ein grundlegendes Verstandnis ist essentiell,
um Risiken zu erkennen und entsprechend zu
bewerten. Die Bewertung soll nach einem risi-
kobasierten Ansatz erfolgen. Der gesamte vor-
liegende Sachverhalt muss dabei im Kontext
betrachtet und in seiner Gesamtheit bewertet
werden. Der Fokus im Rahmen einer Untersu-
chung bzw. Bewertung sollte dabei auf den be-
teiligten Parteien, den Zahlungsstrémen und
den Informationen zur Immobilie liegen, um
potenzielle Geldwascheaktivitdten zu identifi-

zieren.

Die Ausfiihrungen in diesem Anhaltspunktepa-
pier beriicksichtigen neben eigenen Erkennt-
nissen der FIU aus Analysen und Austausch mit
anderen nationalen und internationalen Stellen
auch Informationen und Erkenntnisse aus ein-

schlagigen Verodffentlichungen und Berichten.

Die nachfolgend aufgefiihrten Anhaltspunkte
sind nicht abschlieBend. Ein Verdacht auf Geld-
wasche kann sich im Einzelfall auch aus weite-
ren Anhaltspunkten ergeben. In der Regel
reicht das Vorliegen eines einzelnen Anhalts-
punktes nicht aus, um einen relevanten Ver-
dachtim Sinne von § 43 Abs. 1 GwG zu begriin-
den. Die Notwendigkeit zur Abgabe einer Ver-
dachtsmeldung kann insbesondere bei Vorlie-
gen mehrerer in diesem Papier oder in weite-
ren Anhaltspunktepapieren der FIU beschrie-
benen Anhaltspunkte fur Geldwésche beste-
hen - ggf. auch zusétzlich in Verbindung mit
FIU-Risikohinweisen. Wahrend das hier vorlie-
gende Papier insbesondere Anhaltspunkte im
Immobiliensektor darstellt, sind bei der Ge-
samtwirdigung zuséatzlich auch die im Anhang
aufgefiihrten allgemeinen Anhaltspunkte fur

Geldwaésche zu berticksichtigen.

Etwaige Anmerkungen oder Vorschlage zur
Verbesserung dieses Papiers richten Sie bitte
gerne per E-Mail an

Anhaltspunktepapiere.gzd@fiu.bund.de.

Das Dokument einschlieRlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschiitzt. Mit Ausnahme der Nutzung
ausschlief3lich fur interne Zwecke ist jede Verwertung und Vervielfaltigung ohne ausdriickliche Zustimmung
der FIU Deutschland unzuldssig. Dies gilt medienunabhéngig insbesondere fur Wiedergaben, Kopien, Mikro-

verfilmung, Ubersetzungen sowie die Speicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.




Anhaltspunktepapiere

HANDELSBASIERTE

GELDWASCHE

FIU-Risikohinweise

@ | . B B..

FIU-Risikohinweis
fir Verpflichtete

Anhaltspunktepapiere und FIU-Risikohinweise sind im Verbund zu sehen. Beide Produkte geben Hinweise,

die zur Abgabe einer Geldwésche-Verdachtsmeldung fihren kénnen.

Anhaltspunktepapiere geben allgemeine und grund-
legende Informationen zu spezifischen geldwa-
scherelevanten bzw. fur die Terrorismusfinanzierung

relevanten Themen.

FIU-Risikohinweise geben konkrete Hinweise zu
spezifischen aktuellen Auffalligkeiten im Kontext der
Geldwésche oder Terrorismusfinanzierung (,Red

Flags®).

Anhaltspunktepapiere kénnen u.a. fir die Grund-
konfiguration von AML-Prozessen und AML-Syste-
men bei Verpflichteten und Dienstleistern verwen-
det werden. Zudem dienen sie als Material fiir Schu-

lungen und Sensibilisierungen.

FIU-Risikohinweise werden aus aktuellem Anlass
zielgruppenspezifisch verteilt.

Sie sollen zu einer zielgerichteten Adaption von
AML-Prozessen und Transaktionsiiberwachungen

genutzt werden.

Anhaltspunktepapiere sind grundsétzlich auf eine
langere Gultigkeitsdauer ausgerichtet. Sie gelten bis

auf Widerruf oder bis zu einer Aktualisierung.

FIU-Risikohinweise haben eine begrenzte zeitliche

Glltigkeit.

Die FIU bedankt sich bei allen Strafverfolgungs- und Partnerbehdrden sowie bei allen weiteren Beteiligten,
die bei der Erstellung des Typologie- und Anhaltspunktepapiers unterstiitzt haben, fur die Zulieferung von

wertvollen Informationen, Hinweisen und Beispielféllen.




Nach Meinung vieler Fachleute ist die Geldwé-
sche mittels Immobilien eine zentrale Me-
thode, um inkriminierte Gelder in den legalen
Wirtschaftskreislauf zu integrieren. Immobilien
bieten die Mdglichkeit, neben den erhofften
Wertsteigerungen, Einnahmen durch die Ver-
mietung der Objekte zu generieren oder sie
konnen von Geldwaschenden oder naheste-
henden Personen selbst genutzt werden. Im-
mobilienbesitz erweckt zudem den Anschein
von Seriositat und Wohlstand®. Durch die ho-
hen Volumina bei Immobiliengeschéften eig-
net sich die Geldwasche in diesem Wirtschafts-

bereich auch fiir grof3e Summen.

Gemal der Definition im Geldwéschegesetz
(GwG) sind Immobilien ,,Grundstiicke, grund-
stlicksgleiche Rechte und Miteigentumsanteile
an Grundstucken, die im Bestandsverzeichnis
eines Grundbuchblattes aufgefiihrt sind“
(8 1 Abs. 7a GwG). Unter ,Transaktion® sind
nach § 1 Abs. 5 GwG eine oder mehrere Hand-
lungen zu verstehen, die eine Geldbewegung
oder eine sonstige Vermogensverschiebung
bezwecken oder bewirken. Hierunter kdnnen
der Kauf oder Verkauf einer Immobilie und de-
ren Bezahlung sowie die Umschreibung im
Grundbuch oder auch die Schenkung oder Erb-

schaft einer Immobilie fallen.

In der Praxis werden gemeinhin unter Geldwé-

sche im Immobiliensektor alle Aspekte

5> Vgl. European Parliamentary Research Service,
2019: Briefing: Understanding Money Laundering
through Real Estate Transactions, S. 2

relevant sein, die sich aus dem Erwerb bzw. der
Nutzung einer Immobilie ergeben kénnen: an-
gefangen von den Vertragsverhandlungen,
Uber Planung, Bau, Entwicklung, Sanierung
und Vermietung. Es steht in der Praxis dabei
nicht so sehr die Handlung im Fokus, die letzt-
lich die Vermogensverschiebung bewirkt.
,Geldwasche im Immobiliensektor bedeutet
somit fiir dieses Anhaltspunktepapier die Ver-
wendung inkriminierter Gelder zum Erwerb,
zur Zahlung der Miete oder zur Sanierung von
Immobilien sowie zur Zahlung von typischen
Nebenkosten im Zusammenhang mit solchen
Immobilienvorgangen und folgt insofern der

Praxisauffassung.
Beteiligte an Immobiliengeschaften

In eine Immobilientransaktion kénnen viele
Beteiligte eingebunden sein, was die Nachvoll-
ziehbarkeit des Immobiliengeschaftes iber die
gesamte Abwicklungskette hinweg erschwert.
Neben der Kauf- und Verkaufspartei, dem
Grundbuchamt, dem Notariat und dem Finanz-
amt (Grunderwerbssteuer) als ,Mindestbetei-
ligte, kommen dariiber hinaus gegebenenfalls
noch Kreditinstitute, Immobilienmaklerinnen
bzw. Immobilienmakler, Finanzierungsver-
mittlerinnen bzw. Finanzierungsvermittler,
Bauunternehmen und Bautréagerfirmen, Archi-
tektinnen bzw. Architekten, Gutachterinnen

bzw. Gutachter, Beraterinnen bzw. Berater,



Dolmetscherinnen bzw. Dolmetscher, private
Darlehensgeberinnen bzw. Darlehensgeber etc.
als legitime Beteiligte an einer Immobilien-
transaktion in Frage. Zudem gibt es Ausnah-
men hinsichtlich der Beteiligten, wie z.B. Nota-
rinnen und Notare, wenn die notarielle Beur-
kundung entfallt. Dies ist etwa beim Verkauf
einer Immobilie der Fall, die sich im Eigentum
eines Unternehmens (ausgenommen GmbH
und UG) befindet und mittels eines ,Share
Deals® verduf3ert wird oder die im Rahmen ei-
nes Zwangsversteigerungsverfahrens erwor-

ben wird.

Die beteiligten Parteien, insbesondere diejeni-
gen, die den Verpflichtungen des Geldwasche-
gesetzes unterworfen sind, sind aufgefordert,
Preisentwicklungen am Immobilienmarkt auf-
grund von Konjunkturschwankungen, Krisen
oder allgemeiner Inflation, aber auch Preisent-
wicklungen, die die jeweilige Region betreffen,
mit zu berucksichtigen. So kénnen ungewohn-

liche Transaktionen identifiziert werden.

Hierzu tragen auch die allgemeinen Sorgfalts-
pflichten des GwG bei, so z.B. die in
§ 10 Abs. 1 Satz5 GwG dargelegten Pflichten
zur kontinuierlichen Uberwachung der Ge-
schaftsbeziehung, die es Verpflichteten ermdg-
lichen, im zeitlichen Ablauf einer Kundenbezie-
hung Auffalligkeiten zu identifizieren. Je nach-
dem, ob die Immobilie durch eine natlrliche
oder juristische Person erworben wird und um
welche Art von Objekt es sich genau handelt,
gestalten sich Art und Umfang der Geschafts-

beziehungen zwischen den Verpflichteten und

Ubrigen Beteiligten an der Immobilientransak-

tion jedoch sehr unterschiedlich.

Als sogenannte ,Gatekeeper®, also Berufsgrup-
pen, die Uber die Einhaltung von gesetzlichen
Vorgaben zum Markteintritt wachen, kommt
den Verpflichteten nach 8 2 Abs. 1 Nr. 10-12
GwG bei der Abwicklung von Immobilienge-
schaften im Spannungsfeld zwischen Geldwa-
schepravention und Wahrung der beruflichen
Verschwiegenheitspflichten eine besondere
Verantwortung zu. Die Geldwaschegesetzmel-
depflichtverordnung-Immobilien (GwG-
MeldV-Immobilien) legt daher fir diese Be-
rufsgruppen Sachverhalte fest, die die Abgabe
einer Verdachtsmeldung im Zusammenhang
mit Immobilientransaktionen immer, ungeach-
tet der Voraussetzungen der allgemeinen Mel-
depflicht, ausldsen. Die Verordnung kann aber
auch anderen Verpflichtetengruppen wie den
Immobilienmaklerinnen und Immobilienmak-
lern nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 GwG zumindest als
Hilfestellung dahingehend dienen, welche Auf-
falligkeiten ggf. die Abgabe einer Verdachts-
meldung im Zusammenhang mit Immobilien

erforderlich machen.
Typische Begehungsweisen

In den folgenden Kapiteln werden typische Be-
gehungsweisen, die im Immobilienbereich an-
zutreffen sind, beschrieben und deren Auffal-
ligkeiten dargestellt. Dies geschieht u.a. mit
Hilfe von ausgewéhlten, pragnanten Anhalts-
punkten und konkreten Fallbeispielen. Hier-
durch sollen die unterschiedlichen Verpflichte-
tengruppen fur mogliche Geldwascherisiken
sensibilisiert und in die Lage versetzt werden,
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diese in ihren Geschaftsbeziehungen besser o Zeitnahe WeiterverduRRerung mit erheb-

identifizieren zu konnen. Die Gliederung orien- licher Preisdnderung

tiert sich an folgenden Themen, mit denen be- e Abweichung zwischen Kaufpreis und
stimmte Modi Operandi in Verbindung ge- Verkehrswert

bracht werden.: e Bauund Sanierung

o _ e Vermietung
e Einbindung von Dritten/Strohpersonen

» Komplexe Firmenstrukturen AbschlieRend sei angemerkt, dass sich die ein-
e Missbrduchliche Nutzung von Share zelnen Begehungsweisen nicht immer trenn-

Deals scharf voneinander abgrenzen lassen, sondern
e Zahlungsabwicklung es in der Praxis haufig zu einer Vermischung
e Finanzierung kommt. Dies ist auch in einigen der hier vorge-

stellten Fallbeispiele zu erkennen.



Die Einbeziehung von Dritten kann im Rahmen
von Immobilientransaktionen erfolgen, um die
tatsachliche Eigentumspartei der Immobilie
und/oder die Mittelherkunft zu verschleiern.
Aufgrund der vielen Parteien, die bei einer Im-

mobilientransaktion eingebunden sind bzw.

Gut zu wissen:

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, anhand
derer Uberpruft werden kann, ob es sich bei
den Vertragspartnern oder auftretenden
Personen mdglicherweise um Strohperso-
nen handelt:

« Prifung, ob die Aussteller von Beglaubi-
gungs- oder Vollmachtschreiben existie-
ren

e Zur Uberprifung der Echtheit von Aus-
weisdokumenten kann z.B. die Plattform
,PRADO - Offentliches Online-Register
echter Identitdts- und Reisedokumente®
der EU genutzt werden.
(https://www.consilium.eu-
ropa.eu/prado/de/search-by-document-
country.html)

« Presserecherchen zu den beteiligten Par-
teien

o Abfrage der beteiligten Parteien beim
Handelsregister und Transparenzregister
bzw. dem auslandischen Aquivalent

eingebunden sein koénnen (siehe Einflihrung
und Begriffsabgrenzung), ist auf den ersten

Blick nicht immer zu erkennen, ob die

6 Vgl. FATF, 2022: Guidance for a Risk-Based Ap-
proach to the Real Estate Sector, 2022, S.30

Einbeziehung dieser Parteien nachvollziehbare
Griinde hat oder gegebenenfalls dazu dient,

den tatsachlichen Eigentiimer zu verschleiern®.

Die Einbindung von Dritten bzw. Strohperso-
nen fallt haufig dadurch auf, dass Beteiligte
sich durch Bevollmé&chtige vertreten lassen,
ohne dass dies plausibel ist oder dass die Betei-
ligten - gerade bei gréReren Immobilienprojek-
ten, die besonderes Fachwissen erfordern -
Uber keinerlei Fach- und Objektkenntnisse
oder Erfahrungen im Immobiliensektor verfi-
gen. Moglicherweise l&sst sich die (angebliche)
Expertise der Beteiligten durch Recherchen zu
Referenzprojekten 0.4. nicht bestéatigen. Wenn
dann noch ein fur die Transaktion ungewohnli-
ches Lebensalter hinzukommt, private oder
wirtschaftliche Bezlige zur Immobilie oder zu
Deutschland allgemein fehlen, die Beziehung
zwischen einem Vollmachtgeber und Bevoll-
machtigten unklar ist, so kann dies ein Hinweis
sein, dass es sich womdglich um eine Strohper-
son handelt. Bei den im Geldwéschegesetz nor-
mierten MaRnahmen zur Erhebung und Uber-
prufung der Identitat des Vertragspartners und
der fir ihn gegebenenfalls auftretenden Person
kommt es dann mdglicherweise zu Unstimmig-

keiten.



Anhaltspunkte, die auf die Einbindung von Dritten/Strohpersonen hindeuten kdnnen:
Hinweise im Zusammenhang mit den beteiligten Personen

¢ Das Immobiliengeschéft erscheint vor dem wirtschaftlichen, beruflichen oder geographischen
Hintergrund der handelnden natdirlichen Person als ungewdohnlich oder nicht plausibel.

¢ Das Immobiliengeschaft wird im Namen einer Person abgewickelt, die (kurzfristig) ohne plausible
Begriindung vor Abschluss des Vertrages durch eine andere Person ersetzt wird.

o Der Kaufer/die Kauferin verhalt sich auffallig zurtickhaltend bzw. eine dritte Person (z.B. Berate-
rin/Berater, Dolmetscherin/Dolmetscher, Projektentwicklerin/Projektentwickler) scheint der
priméare Akteur zu sein.

e Es liegen Hinweise auf ein Treuhandverhaltnis ohne offensichtlichen wirtschaftlichen oder sons-

tigen rechtmaRigen Zweck vor.

Hinweise im Zusammenhang mit Vollmachten

¢ Das Vorlegen der schriftlichen Vollmacht flir eine Vertretungskonstellation wird verzégert bzw.
erfolgt nicht.

e Eine eingereichte Vollmacht weist nicht nachvollziehbare Angaben auf,

e Eine eingereichte Vollmacht wurde in einem Drittstaat, der als Risikoland, Steueroase oder Offs-

hore-Finanzplatz bekannt ist, beglaubigt.



Fallbeispiel:

Nicht-EU-Ausland

unb.
Konto

Zahlung
—_—

Deutschland

Konto

Kontoinhaber

@)

PeP

Darlehen
—_—

s N
A
4

4

4
4

7’
o

®

Kauferin
(Strohperson)

7
7
7

‘®
7’
/s Tochter wird als

@)

Verkaufer

Strohpersonfirihren

Vater eingesetzt.

Eine 22-jahrige Kduferin mdchte eine Immobilie in einer deutschen GroRstadt erwerben. Die finan-

ziellen Mittel hierzu wurden ihr vollstandig von ihnrem Vater per Darlehen zur Verfiigung gestellt.

Das Geld stammt angeblich aus einer Erbschaft. Beide verfuigen Uber keine dauerhafte Aufenthalts-

genehmigung in Deutschland, sondern lediglich tber eine zeitlich begrenzte Duldung. Bei der Re-

cherche stellt sich heraus, dass die Gelder aus dem Nicht-EU-Ausland auf das Konto des Vaters

tberwiesen worden sind und dass es sich bei diesem um eine politisch exponierte Person (PEP)

handelt. AuBerdem ist Presseartikeln zu entnehmen, dass in eben jenem Nicht-EU-Ausland unter

anderem wegen Geldwésche gegen den Vater ermittelt wird.



Fallbeispiel:

Person C Person B Spielhalle

\

Die Immobilie wird
mit einer
Wertsteigerung von
900.000€ verkauft.

>
| € |

€

\

Person A

Verfligt selber liber
keine ausreichenden
finanziellen Mittel.

Beim Verkauf einer Immobilie tiber 1,4 Mio. € tritt Person A als Kaufer auf. Person A verzeichnet

nur ein geringes eigenes Einkommen, so dass der Erwerb nicht zu dessen wirtschaftlichen Verhélt-

nissen passt. Das bendtigte Geld wird Person A vollstandig von Person C zur Verfligung gestelit.

Person A wird vermutlich als Strohperson fiir Person C eingesetzt, damit dieser offiziell nicht als

Eigentimer der Immobilie in Erscheinung tritt. Weiterhin ist auffallig, dass die Immobilie mit einer

Wertsteigerung von 900.000 € verkauft wird und das Objekt als Spielhalle genutzt wird. Diese kann

aufgrund des bargeldintensiven Geschéftsbetriebes gut zur Geldwésche genutzt werden.
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Fir den Begriff ,komplexe Firmenstruktur®
existiert zum Zeitpunkt der Veroffentlichung
dieses Anhaltspunktepapiers keine allgemein-
verbindliche einheitliche Definition. Auch viel-
stufige Beteiligungsverhéltnisse tber mehrere
Jurisdiktionen hinweg mdssen nicht zwangs-
laufig intransparent oder illegal sein, zumal es
fur komplexe Strukturen auch gute Griinde ge-
ben kann, z.B. um die Fragmentierung der Ge-
sellschaftsverhéltnisse zu verhindern. Daher
muss jeweils im Einzelfall hinterfragt werden,
inwieweit bei einer solchen Struktur maglich-
erweise die Verschleierung des wirtschaftlich
Berechtigten das Motiv flr die Komplexitat
darstellt, zumal im Zusammenhang mit grof3-
volumigen Immobilienprojekten zur Kapitalan-
lage verschachtelte Strukturen Gblich sind.
Mehrstufige und verschachtelte Eigentiimer-
und Kontrollstrukturen, die sich tiber verschie-
dene Jurisdiktionen erstrecken, inshesondere
solche mit Beziigen zu Landern, die von der
FATF oder der Europaischen Kommission als
Drittlander mit hohem Risiko eingestuft wor-
den sind, werden jedoch in zahlreichen Publi-
kationen mit Geldwasche im Immobiliensektor
in Verbindung gebracht”®. Im Unterschied zur
Geldwasche Uber Scheinfirmen steht hierbei
weniger die Einbringung von inkriminierten
Geldern im Fokus, sondern die Verschleierung
des wirtschaftlich Berechtigten. In diesem Zu-

sammenhang geht es auch hdufig um Special

7Vgl. Transparency International, 2025: Dirty
money still has an address: Unveiling the Opacity in
Real Estate Ownership Index

Purpose Vehicles (SPV), also Gesellschaften,
die fur ein Objekt oder eine Transaktion aufge-
setzt werden. Allerdings ist es nicht untypisch
fur Immobilieninvestierende, dass sie ihre An-
teile z.B. in Fonds biindeln, um Immobilien zu
erwerben und anschliefend im Rahmen von
Projekten zu entwickeln. In den Eigentlmer-
ketten komplexer Firmenkonstruktionen zur
Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten
kénnen allerdings Konstellationen auftreten,
die weitere Recherchen beim Verpflichteten
auslosen sollten. Z.B. kénnen Briefkastenfir-
men an Schattenfinanzplatzen oder privat-
rechtliche Stiftungen in den Eigentums- und
Kontrollstrukturen auftreten oder der wirt-
schaftlich Berechtigte ist nicht Uber die Eigen-
tumsverhaltnisse zu ermitteln, sondern viel-
mehr Uber Kontrollstrukturen, die durch das
Pooling von Stimmrechten mittels separater
Vertrage geschaffen werden. Da diese Vertrage
insbesondere bei Personengesellschaften nicht
beim Handelsregister hinterlegt werden, sind
die Verpflichteten im Rahmen des Know-Your-
Customer Prozesses ggf. verpflichtet, sich die
entsprechenden Unterlagen vorlegen zu las-
sen, um die Legitimitat dieser Struktur prufen
zu konnen. Immer wieder gibt es auch Verof-
fentlichungen, die insbesondere Investitionen
unter Einbeziehung von Briefkastenfirmen in
Offshore Jurisdiktionen und/oder mit moégli-

chen Beziigen zu politisch exponierten

8 \Vgl. FATF, 2022: Guidance for a Risk-Based Ap-
proach to the Real Estate Sector, 2022, S. 35
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Personen (,PEP“) kritisch untersuchen. Zum
Begriff des ,,PEP“ wird auf die Ausfiihrungenim
Geldwaschegesetz unter § 1 Abs. 12 und 13
GwG verwiesen. Dabei ist die Beteiligung von
PEPs an einer Transaktion nicht zwingend ein
Indiz fur Geldwascheaktivitaten, sondern es
handelt sich vielmehr zundchst um ein Signal,
dass die Verpflichteten die Anwendung der
verstarkten Sorgfaltspflichten gemél? GwG

prufen sollten.

Bei einigen dieser PEPs konnen die Gelder, de-
ren Herkunft Gber Briefkastenfirmen verschlei-
ert werden soll, allerdings aus der Annahme
von Bestechungsgeldern oder Unterschlagung
von Staatsgeldern stammen, so dass in solchen
Fallen der Verdacht der Geldwasche besteht.
Uber diese Briefkastenfirmen werden dann z.B.
hochwertige Immobilien in attraktiven Lagen
erworben. Mit Blick auf gesellschaftsrechtliche
Konstellationen, die Briefkastenfirmen umfas-
sen, ist in besonderem MaRe die Abklarung des
PEP-Status beim Vertragspartner oder wirt-

schaftlich Berechtigten von Bedeutung.

Bei Immobilientransaktionen mit solchen
komplexen Strukturen ist daher die sorgféltige
Ermittlung des wirtschaftlich Berechtigten ein
wichtiges Mittel, um Geldwésche zu verhin-
dern, insbesondere wenn beim Vertragsab-

schluss auslandische Gesellschaften involviert

sind. Dies gilt umso mehr fur den Fall, dass im
Sitzland der Gesellschaft kein, dem Handelsre-
gister vergleichbares, verléssliches Register

existiert.

Weiterhin obliegen dem Vertragspartner im
gesamten Prozess der Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten Mitwirkungspflichten,
deren nur zogerliche Erfillung oder Nicht-Er-
fllung im Einzelfall auch ein Hinweis auf die
beabsichtigte Verschleierung des wirtschaftlich
Berechtigten sein kann, insbesondere wenn
weitere Auffalligkeiten hinzutreten. Fir die
Verpflichteten nach § 2 Abs. 1 Nr. 10-12 GwG
normiert die GwGMeldV-Immobilien daher
z.B. unter 8 4 GwGMeldV-Immobilien, Vorga-
ben zur Abgabe einer Verdachtsmeldung fir
den Fall, dass bestimmte Tatbestande im Zu-
sammenhang mit der Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten vorliegen. Es sollte auf
jeden Fall hinterfragt werden, inwieweit eine
vorliegende komplexe Struktur bei der Immo-

bilientransaktion wirtschaftlich sinnvoll ist.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Auswahl
von Registern und Datenbanken, die im Zu-
sammenhang mit komplexen Firmenstruktu-
ren sowie wirtschaftlich Berechtigten im Allge-

meinen hilfreich fur die Recherche sein kdnnen.
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Handelsregister

https.//www.handelsregister.de

Transparenzregister

https://www.transparenzregister.de

Unternehmensregister Deutschland

https://www.unternehmensregister.de

Offshore Leaks Database

https://offshoreleaks.icij.org

Unter einem Share Deal ist ein Immobilienge-
schéaft zu verstehen, bei dem die erwerbende
Partei nicht die betreffende(n) Immobilie(n)
kauft, sondern stattdessen die Anteile an einer
Gesellschaft, in deren Eigentum sich die Immo-
bilie(n) befindet. Die Eigentumspartei der Im-
mobilie bleibt damit die Gesellschaft und die
erwerbende Partei erlangt das mittelbare Ei-
gentum an der Immobilie Gber diese Gesell-
schaft. Ursprunglich war das Instrument des
Share Deals zur Reduzierung bzw. Vermeidung
der Grunderwerbsteuer bei Erwerb von Unter-
nehmen gedacht, die Uber nennenswertes
Grundvermdgen verfiigen. Steuerrechtliche
Regelungen erlauben fur Gesellschaften die
grunderwerbsteuerfreie Ubernahme von Im-
mobilien unterhalb bestimmter Prozentgren-
zen und unter Wahrung bestimmter Haltefris-
ten. Diese Form des Immobilienverkaufs wird
allerdings als besonders anfallig fir Geldwa-
sche betrachtet. Hintergrund ist, dass bei Ei-
gentumsubergang der Immobilie die neue Ge-
sellschafterin bzw. der neue Gesellschafter
nicht ins Grundbuch eingetragen werden muss.
Im Grundbuch scheinen die Eigentumsverhalt-
nisse daher unverandert. Die Ubertragung von

Immobilien kann bei der gezielten Schaffung

von intransparenten Eigentums- und Kontroll-
strukturen dann nur schwer nachvollzogen
werden. Jedoch muss in diesem Fall der neue
wirtschaftlich Berechtigte der Gesellschaft in
das Transparenzregister eingetragen werden.
Dies gilt auch fir Bestandsimmobilien, die sich
im Eigentum auslandischer Vereinigungen be-
finden. Solche auslandischen Vereinigungen
haben nach § 20 Abs. 1 Satz 2 GwG Angaben
zum wirtschaftlich Berechtigten unverziglich
zur Eintragung in das Transparenzregister mit-
zuteilen, soweit sie an einem Rechtsvorgang
beteiligt sind, der einen Erwerb einer inlandi-

schen Immobilie bezweckt oder bewirkt.

Trotz dieser Regelungen gibt es Falle, in denen
die restlichen Anteile, die erst nach der oben
erwahnten Haltefrist steuerfrei (bertragen
werden konnen, oft auf eine andere Per-
son/Gesellschaft Ubertragen werden, bei der es
sich um eine Strohperson handeln kann bzw.
um eine juristische Person, die letztlich dem
Einflussbereich des wirtschaftlich Berechtigten
zuzurechnen ist. Bei Share Deals ist somit eine
sorgfaltige Analyse geboten, um zu priifen, ob
im jeweiligen Einzelfall nicht mdglicherweise

ein geldwascherelevanter Sachverhalt vorliegt.
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Anhaltspunkte, die auf Geldwésche im Zusammenhang mit juristischen Personen hindeuten
kénnen:

Hinweise im Zusammenhang mit den beteiligten Parteien

¢ Das Immobiliengeschéft erscheint vor dem wirtschaftlichen, betrieblichen oder geographischen
Hintergrund der beteiligten juristischen Person ungewohnlich oder nicht plausibel.

o Gesellschaftsrechtliche Konstruktionen umfassen z.B. Trusts, geschlossene Fonds, Treuhandver-
héltnisse oder privatrechtliche Stiftungen, die sachlich unplausibel erscheinen und eher darauf
hindeuten, dass sie zur Verschleierung des wirtschaftlich Berechtigten oder der Mittelherkunft
genutzt werden.

o Es erfolgen hédufige Wechsel im Gesellschafterkreis oder in der Geschaftsfilhrung der beteiligten
Parteien, die nicht kommuniziert werden und fiir die es keine plausiblen Griinde gibt.

o Bei einer der beteiligten Parteien handelt es sich um eine Briefkastenfirma oder es liegen Bezlige
zu einer solchen vor.

¢ Der Sitz des Unternehmens wird haufig verlegt oder befindet sich an einer Sammeladresse.

Hinweise im Zusammenhang mit dem wirtschaftlich Berechtigten
¢ Im Transparenzregister sind keine Daten zum wirtschaftlich Berechtigten eingetragen.
¢ Die Angaben zum wirtschaftlich Berechtigten widersprechen den im Transparenzregister oder in
einem anderen Register hinterlegten Angaben und lassen sich auch nicht anderweitig verifizieren.
¢ Bei der Ermittlung des wirtschaftlich Berechtigten spielen Beziehungen zu Offshore-Jurisdiktio-

nen, sanktionierten Staaten oder Risikolandern eine Rolle.
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Fallbeispiel:

100% Die Angaben von
™ Unternehmen 3 im

Transparenzregister stimmen

Person C Unternehmen 1 CTeht it der
: @ Gesellschafterliste iberein.
I
I
. I
Familie | %
Tt A 50% o
1
PersonA & B | Unternehmen 3 -
" Immobilien
@) '
Person A und B wurden : 0‘,\e Unternehmen 3 weist haufige
wegen Veruntreuung Y + Wechsel der
verurteilt. Geschaftsfiihrung und des
50% Geschaftssitzes
; (bundeslandtibergreifend) auf.
PersonD Unternehmen 2

Unternehmen 3 istin der Immobilienbranche tatig und hélt diverse Immobilien in seinem Portfolio.
Mehr als 50% an Unternehmen 3 werden von Unternehmen 2 gehalten. An Unternehmen 2 sind
wiederum Unternehmen 1 und Person D zu 50% beteiligt. Unternehmen 1 ist zu 100% im Eigentum
von Person C. Wirtschaftlich Berechtigte von Unternehmen 3 sind somit die beiden Personen C und
D. Bei beiden handelt es sich um Mitglieder derselben Familie, der auch die Personen A und B an-
gehoren und die beide in der Vergangenheit wegen Veruntreuung verurteilt worden sind. Es ist zu
vermuten, dass die Personen C und D als Strohpersonen eingesetzt werden und zusétzlich eine
komplexe Firmenstruktur aufgebaut worden ist, um die Beteiligung der Personen A und B an Un-

ternehmen 3 und somit an den Immaobiliengeschéften zu verschleiern.

Des Weiteren fallt im vorliegenden Fall auf, dass die Angaben im Transparenzregister zu Unterneh-
men 3 von den Angaben in der Gesellschafterliste abweichen und dass bei Unternehmen 3 sowohl

die Geschaftsfiihrung als auch der Unternehmenssitz haufig wechselt.
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Fallbeispiel:

0
[ =
o %
i
3
#
=5 :
T
E Person B Unternehmen 2
= v
— - -
1 1
1 wB | 100%
\.5
Konto A 9%, | !
0,> 1 1
l &

: Konto- irb
linhaber Al t‘—‘
: 50%
Unternehmen 1 Unternehmen 3
Grundstick
@ Die Zahlung erfolgt,

obwohlKonto A keinen
erkennbaren Bezugzu
Unternehmen 1 hat.

Person A

EU-Ausland

Unternehmen 3 ist Eigentiimergesellschaft eines Grundstiicks in Deutschland und ist eine 100%ige
Tochtergesellschaft von Unternehmen 2. Unternehmen 1 erwirbt im Rahmen eines Share Deals
50% an Unternehmen 3 und wird somit auch Teileigentiimerin des Grundstiickes. Da es sich um

einen Share Deal handelt, sind keine Anderungen der Grundbucheintrage notwendig.

Aufféllig ist, dass die Mittel zur Finanzierung des Share Deals vom Konto A eingehen, welches bei
einer Bank im Nicht-EU-Ausland gefuhrt wird. Die Zahlung erfolgt, obwohl Konto A keinen erkenn-
baren Bezug zu Unternehmen 1 hat. Die genaue Identitat des Kontoinhabers ist unklar. Es gibt al-
lerdings Hinweise darauf, dass es sich dabei um eine in der EU sanktionierte Person handelt, welche

unter anderem Uber eine ausléandische EU-Staatsbiirgerschaft verfigt.
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Fallbeispiel:

@ Treuhand- @
e >
vertrag
Person A Person B erwirbt
i | -

o
c
i)
1 E ''wa
I < | Unternehmen 2 Unternehmen 4
1 = 1 ] i
1 - 1 |
i 2 | 100% p Desitz_
1 4 I~ = T T 7 71 Tochterunter- | m
! 2 ] 1
1 & Unternehmen 1 | EERED "
2
%%0 1 ]
E -] erwirbt
c
o >
Konto A £
g Unternehmen 3 Unternehmen 5
w

Eine Immobilie in Deutschland ist im gemeinsamen Besitz von Unternehmen 4 und 5. Im Rahmen
eines Share Deals erwirbt Unternehmen 2 das Unternehmen 4 und Unternehmen 3 erwirbt Unter-
nehmen 5. Unternehmen 2 und Unternehmen 3 wiederum sind zu 100% Tochterunternehmen von
Unternehmen 1, dessen wirtschaftlich Berechtigter die Person B ist. Durch die Share Deals ist Per-
son B somit zum Eigentiimer der Immobilie geworden, ohne dass sich die Besitzverhéltnisse im

Grundbuch geéndert haben.

Aufféllig ist, dass das Grundungskapital fur Unternehmen 1 sowie spatere Zahlungen von einem
Konto A aus dem EU-Ausland kommen, welches nicht Person B zuzurechnen ist, sondern der im
Nicht-EU-Ausland ansassigen Person A gehort. Im Rahmen der Recherche stellt sich heraus, dass
zwischen Person B und Person A ein Treuhandvertrag geschlossen wurde. Person B tritt somit nach
auflen hin als wirtschaftlich Berechtigter der Unternehmen und Eigentimer der Immobilie auf,
handelt aber im Auftrag von Person A, welcher der tatsdchliche wirtschaftlich Berechtigte und Ei-
gentimer der Immobilie ist. Ohne Kenntnis des Treuhandvertrages ist die rechtliche Stellung der

Person A fiir Dritte nicht zu erkennen.
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Neben der Verschleierung des tatsdchlichen
wirtschaftlich Berechtigten steht die Verschlei-
erung der Mittelherkunft fiir den Immobilien-
erwerb im Zentrum von Geldwasche im Immo-
biliensektor. Seit dem 1. April 2023 ist die Bar-
zahlung bzw. Zahlung durch Kryptowerte,
Gold, Platin etc. beim Erwerb von Immobilien
gesetzlich verboten. Bei einem Gegenwert der
Immobilie Giber EUR 10.000 ist gegentiber der
Notarin bzw. dem Notar bei der Beurkundung
nachzuweisen, dass die Gegenleistung nicht in
der 0.g. Weise erfolgt. Dennoch bietet der Zah-
lungsvorgang weiterhin grundsétzlich gewisse
Einfallstore fur inkriminierte Gelder. Da in vie-
len Féllen weder das Notariat noch das konto-
filhrende Institut den Uberblick tiber die ge-
samte Transaktion hat, kdnnen immer wieder
Licken hinsichtlich der Nachweispflichten auf-
treten, die von Kriminellen ausgenutzt werden.
Dies kann sowohl direkt als auch indirekt ge-
schehen z.B. durch Zahlungen aus dem Ausland
oder mittels Darlehen oder sonstiger Verrech-
nungsvorgange unter Einbeziehung Dritter.
Beispielsweise kann die Kaufpreiszahlung tber
Umwege durch andere Beteiligte als die erwer-
bende Partei erfolgen oder es werden nach der
Auflassung vertragliche Anderungen vorge-
nommen, die der Notarin bzw. dem Notar nicht
oder nicht vollumfanglich angezeigt werden.

Hierzu zahlen auch die Zahlung des

Kaufpreises vor der Beurkundung des Immaobi-
lienkaufs, ohne eine plausible Begriindung; die
Tatsache, dass Zahlungen nach Abschluss des
Vertrages an die erwerbende Partei zurtick-
transferiert werden oder die Reduzierung des
Kaufpreises zugunsten von vermeintlichem
»Zubehor” der Immobilie. Selbst wenn die di-
rekte Bezahlung der Immobilie mit Bargeld

nicht mehr madglich ist, sollte bei den Kreditin-

Gut zu wissen*:

Geeignete Belege zum Nachweis der Mittel-
herkunft bei Bareinzahlungen kdnnen z.B.
sein:

¢ Aktuelle Kontoausziige von Banken, aus
denen die vorausgegangene Barauszah-
lung hervorgeht

o Aktuelle Kontoausziige beziglich des
Kontos eines Dritten, aus dem die Baraus-
zahlung hervorgeht; erganzt ggf. um wei-
tere Informationen zu diesem Dritten

¢ Barauszahlungsquittungen von Banken

¢ Sparbuicher, Verkaufs- und Rechnungsbe-
lege

¢ Quittungen beziglich getatigter Sorten-
geschafte

e Plausible Schenkungsvertrage

*entnommen aus der Verdffentlichung der Bafin ,Auslegungs-
und Anwendungshinweise — Besonderer Teil fir Kreditinstitute”
stituten dennoch eine hohe Aufmerksamkeit
auf Herkunftsnachweise bei Bargeldeinzahlun-
gen gerichtet sein, die im Vorfeld von Immobi-

lientransaktionen erfolgen.
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Anhaltspunkte, die auf Geldwésche im Zusammenhang mit der Zahlungsabwicklung bei Immo-
biliengeschéaften hindeuten kdnnen:

e Nach dem Kauf flieen Gelder von der verkaufenden Partei direkt oder indirekt zurtick an die
erwerbende Partei.

e Riickzahlungen, z.B. die Sicherheitsleistung bei nicht erteiltem Zuschlag im Rahmen einer
Zwangsversteigerung oder von einem Anderkonto bei einem nicht zustande gekommenen Ver-
trag, sollen an einen Dritten zuriickgezahlt werden.

e Es fallen Provisionszahlungen an, die ggf. bar gezahlt werden und deren Héhe und Hintergrund
nicht plausibel sind.

¢ Ein erheblicher Teil des Kaufpreises oder der gesamte Kaufpreis wird vor Beurkundung des Im-
mobilienverkaufs beglichen, ohne dass eine plausible Begriindung hierfiir vorliegt.

¢ Der Kaufpreiszahlung geht ein Geldeingang auf dem Bankkonto der erwerbenden Partei voraus,
welcher aus einer ungeklarten bzw. fragwirdigen Quelle stammt.

¢ Die Zahlung des Kaufpreises wird ungewoéhnlich kurzfristig bzw. mit ungewdhnlich hohem Zeit-
druck verlangt, z.B. vor Eintragung der Auflassungsvormerkung.

¢ Die Abwicklung soll Giber ein Anderkonto eines Rechtsanwalts/einer Rechtsanwéltin oder eines
Notars/einer Notarin erfolgen, obwohl kein berechtigtes Sicherungsinteresse vorliegt und es
keine nachvollziehbare Begriindung hierfur gibt.

¢ Die Zahlung des Kaufpreises erfolgt in ein Land oder aus einem Land, das in Bezug auf Geldwé-
sche als Risikoland gilt, als Offshore-Finanzplatz oder als Steueroase bekannt ist.

¢ Die Zahlung des Kaufpreises erfolgt in ein Land oder aus einem Land, welches keinen Bezug zu
den beteiligten Parteien aufweist.

¢ Die Zahlung des Kaufpreises fiir die Immobilie erfolgt direkt oder indirekt durch bzw. an Dritte,
ohne dass eine plausible Begriindung hierfir vorliegt.

¢ Es liegen Hinweise dafiir vor, dass der Kaufpreis mittels Bargeld, Kryptowerten, Gold, Platin oder
Edelsteinen bezahlt werden soll bzw. mit solchen Mitteln bezahlt worden ist.

o (Teil-)Zahlungen sollen spater als ein Jahr nach Einreichung des Eintragungsantrags beim Grund-
buchamt erfolgen (Ablauf der Priifpflicht des Notars/der Notarin), ohne dass hierfiir plausible
Griinde vorliegen.

o Der Kaufpreis wird auf eine andere Art und Weise transferiert als urspriinglich avisiert oder ver-

einbart; z.B. iber ein ,,Zwischenkonto®, ohne dass es einen nachvollziehbaren Grund hierfir gibt.
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Fallbeispiel:

Nicht-EU-Ausland , Deutschland

X Immobilie
I )Die Kaufpreiszahlungen auf dem

Notaranderkonto stammen von
einer Vielzahl unterschiedlicher
Personen und Unternehmen,
welche keinen Bezug zu Person A
aufweisen.

Person A

g Zahlungen _ g

diverse Notar-
Konten anderkonto

h

Person A hat seinen Wohnsitz im Nicht-EU-Ausland und mdchte eine Immobilie in Deutschland
erwerben. Gegenliber dem Notar I&sst er sich durch einen Dritten vertreten. Bereits vor Beurkun-
dung des Kaufvertrages wird der Notar mittels Vereinbarung der beteiligten Parteien beauftragt,
ein Notaranderkonto einzurichten. Auf dieses soll der gesamte Kaufpreis tiberwiesen werden, um

die Zahlung des Kaufpreises sowie die Abwicklung des Kaufvertrages sicherzustellen.

Die eingehenden Zahlungen stammen jedoch nicht von Person A, sondern von einer Vielzahl un-
terschiedlicher Personen und Unternehmen, welche keinen Bezug zu Person A aufweisen. Sollte
eine Beurkundung nicht stattfinden, so ist der Notar angewiesen, den hinterlegten Betrag wieder

an die Auftraggeber zuriickzuliberweisen.
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Fallbeispiel:

@Person A erhilt zwei Darlehen
von Unternehmen aus
Branchen, die ein hohes
Lebensver- Potenzial fiir Schwarzarbeit
: Unternehmen :
sicherung besitzen.

Auszahlung Darlehen

A
g Darlehen @ Kauf ‘
Konto B Konto A m

i

T f Immobilie

1

I

[

1 I
Person A tatigt Bareinzahlungen
sowohl auf ihr Konto als auch
auf das Konto von Person B. Die
Gelder stammen angeblich aus

Person B PersonA Auto- und Uhrenverkiufen.

@Person A erhalt Gehalter von

zwei Unternehmen, die an
derselben Adresse ihren Sitz
und denselben Geschaftsfihrer
haben.

Person A erwirbt eine Immobilie in Deutschland. Aufféllig hierbei sind die Zahlungen, welche zuvor
auf ihr Konto eingehen. So tétigt Person A selbst mehrere Bareinzahlungen und begrundet diese
mit angeblichen Auto- und Uhrenverkaufen. Person A bezieht Gehalt von zwei verschiedenen Un-
ternehmen, die im Kfz-Gewerbe tétig sind, an derselben Adresse ihren Firmensitz und denselben

Geschaftsfuhrer haben.

Daneben erhalt Person A ein Darlehen von Person B, nachdem Person A zuvor eine hohe Barein-
zahlung auf das Konto der Person B getatigt hat. Obwohl Person A das Geld einzahlt, soll es aus
vermeintlichen Autoverkaufen der Person B stammen. Die zweite Quelle der Darlehenssumme ist

die Auszahlung einer Lebensversicherung von Person B.

Des Weiteren erhalt Person A noch Darlehen von zwei verschiedenen Unternehmen. Beide sind in
Branchen tatig, die ein hohes Potenzial fiir Schwarzarbeit bieten. Die genaue Verbindung von Per-

son A zu diesen Unternehmen ist unklar.
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Da es sich bei Immobilien um hochpreisige
Vermogensgegenstande handelt, sind Kreditfi-
nanzierungen in diesem Bereich verbreitet. Ins-
besondere ist dies beim Immobilienkauf durch
Privatpersonen meist ublich. Vollfinanzierun-
gen sind eher im gewerblichen Bereich zu fin-
den und seltener bei Privatpersonen, wobei
dann ein entsprechend hoherer Zinssatz fallig
wird. Ein hoherer Zinssatz wird zum Zweck der
Geldwasche jedoch auch oft akzeptiert
(,Waschkosten“). Ausnahmen hinsichtlich des
Finanzierungsbedarfs konnen z.B. bei Immobi-
lientransaktionen im Rahmen von eher niedrig-
preisigen Objekten wie Garagen, dem Erwerb
einzelner Parzellen im nachbarschaftlichen
Umfeld oder bei landwirtschaftlich genutzten
Flachen bestehen. Auch beim Immobiliener-
werb durch Investoren gilt, dass meist Kredit-
vereinbarungen abgeschlossen werden, da bei
kreditfinanzierten Immobilienobjekten ent-
sprechende steuerliche und fur Investoren at-
traktive Abschreibungsmaoglichkeiten existie-
ren. Moglichkeiten, Geldwésche bei Finanzie-
rungen zu betreiben, kénnen dadurch beste-
hen, dass die Hohe des Immobilienkredites in
Relation zum Objekt und zu den wirtschaftli-
chen Verhéltnissen des Kreditnehmers uber-
héht erscheint, da der Kreditnehmer plant, in-
kriminierte Gelder zur Riickzahlung zu verwen-
den. Umgekehrt ist es auch denkbar, dass bei
einem angefragten, sehr niedrigen Darlehens-
betrag die fehlende Differenz zum Kaufpreis
durch inkriminierte Gelder beglichen wird. Um
beides zu vermeiden, sollten sich Darlehensge-

bende stets einen Gesamtiberblick Uber die

Finanzierung des Objektes verschaffen, selbst
wenn nur ein Teil der Finanzierung durch sie

selbst bereitgestellt wird.

Oft sind auf Seiten der Geldwaschenden aus-
reichend Finanzmittel vorhanden, um eine Im-
mobilie durch eine Einmalzahlung zu erwer-
ben. Um keinen Verdacht zu erregen, werden
dann von den Geldwaschenden selbst (zum Teil
fingierte) Darlehensvertrage vorgelegt, die vor-
geblich einen Bestandteil der Finanzierung dar-
stellen sollen. Darlehensvertréage, die bisweilen
mit mehreren Privatpersonen abgeschlossen
werden, kdnnen haufig Unstimmigkeiten ent-
halten, die darauf hinweisen, dass es sich bei
den Darlehen um inkriminierte Gelder handelt.
Seit Langem bekannt ist in diesem Zusammen-
hang die ,,Loan-Back“ Methode, bei der Krimi-
nelle sich selbst Kredite gewahren, meist tber
Landergrenzen hinweg von Unternehmen, die
letztlich im Einflussbereich des Kriminellen
selbst oder von Komplizen stehen und wobei
dann der Anschein erweckt wird, dass die Mit-
tel aus einer legitimen Geschaftstatigkeit stam-
men. Weiterhin kénnen durch die Vorlage ge-
falschter Gehaltsnachweise oder Vermdgens-
aufstellungen Kreditzusagen erschlichen wer-
den, bei denen dann die ratierliche Rickfuh-

rung aus inkriminierten Geldern erfolgt.

In Verbindung mit der Kreditgewéhrung ist
auch die meist erforderliche Erbringung von Si-
cherheiten zu sehen. Hier existieren ebenfalls
Mdoglichkeiten inkriminierte Gelder zu wa-
schen. Es sind Konstellationen bekannt, bei de-
nen z.B. eine Grundschuld zugunsten eines
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auslandischen Kreditinstituts in das Grundbuch
eingetragen wurde und diese dann durch Riick-
zahlung an das darlehensgebende Institut ge-

tilgt wurde. Aus welchen Quellen die Gelder fir

die Ruckzahlung des Kredites bei dem Kredit-
institut im Ausland stammten, ist haufig fiir in-
landische Verpflichtete nicht oder nur schwer

feststellbar.

Anhaltspunkte, die auf Geldwasche bei der Finanzierung einer Immobilie hinweisen kdnnen:

Hinweise im Zusammenhang mit der Finanzierungsanfrage

« Fir die Finanzierung einer Immobilie wird ein Darlehensvertrag mit ungewohnlichen oder uniib-

lichen Konditionen angefragt oder vorgelegt (z.B. entspricht der Zinssatz nicht dem Ublichen

Marktniveau).

» Der Darlehensnehmer/die Darlehensnehmerin macht widersprichliche Angaben zum Zweck des

Darlehens oder zum Finanzierungsobjekt.

Hinweise im Zusammenhang mit der Hohe des Darlehens

» Die Hohe des beantragten Immobilienkredits liegt deutlich (iber dem Finanzierungsbedarf.

» Eine Immobilie wird ohne Inanspruchnahme einer Finanzierung oder nur mit ungewohnlich ge-

ringem Finanzierungsanteil erworben, obwohl die wirtschaftlichen Verhéltnisse des Erwer-

bers/der Erwerberin dies nicht plausibel erscheinen lassen.

Hinweise im Zusammenhang mit der Riickzahlung des Darlehens

« Die Tilgungsraten werden bar gezahlt oder Barzahlung wird angeboten.

« Die Tilgungsraten werden von wechselnden Parteien gezahit.

o Fir die Riickzahlung des Immobilienkredits besteht der Kunde/die Kundin auf ungewdéhnlich

hohe Tilgungsraten, die angesichts seiner/ihrer wirtschaftlichen Situation nicht plausibel begriin-

det werden kénnen.

« Ein Immobiliendarlehen wird ganz oder teilweise vorzeitig, unter Umstanden unter Inkaufnahme

einer Vorfalligkeitsentschadigung, zuriickgezahlt, ohne dass der Darlehensnehmer/die Darle-

hensnehmerin eine plausible Begriindung fur die Herkunft der Gelder nennen kann.
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Anhaltspunkte, die auf Geldwésche bei der Finanzierung einer Immobilie hinweisen kdnnen:

Hinweise im Zusammenhang mit Sicherheiten/Grundpfandrechten

» Eswerden Sicherheiten durch Dritte gestellt, die in keinem erkennbaren Zusammenhang mit dem
Kaufer/der Kauferin der Immobilie stehen. Hierbei kann es sich z.B. um die Stellung von Biirg-
schaften oder Grundschulden, sowohl durch nattrliche als auch durch juristische Personen, han-
deln.

» Zugunsten Dritter gestellte Sicherheiten, wie z.B. eine eingetragene Grundschuld, werden zu-
riickgegeben, ohne dass bekannt ist, wie die Glaubiger abgeldst wurden.

« Im Grundbuch eingetragene Briefgrundschulden sind nicht auffindbar oder mégliche Abtretun-
gen der zugehdrigen Grundschulden nicht nachvollziehbar (z.B. liegt keine wirtschaftliche Grund-

lage fiir die Abtretung vor).

Hinweise im Zusammenhang mit dem eingebrachten Eigenkapital

» Die Nachweise zum erforderlichen Eigenkapital bzw. zur Finanzierbarkeit, wie z.B. Kontoausziige,
Gehaltsabrechnungen oder Vermdgensaufstellungen weisen Inkonsistenzen auf oder sehen ge-
falscht aus.

« Zum Nachweis des erforderlichen Eigenkapitalanteils werden Zahlungen auf das Konto vorge-

nommen, die anschlieBend wieder abverfligt werden.

Hinweise im Zusammenhang mit privaten Darlehensvereinbarungen

« Vorgelegte (private) Darlehensvereinbarungen weisen Inkonsistenzen auf, wie z.B. keine oder un-
plausible Angaben zu Laufzeit/Zinssatz/Tilgungsmodalitaten.

« Ein vermeintlich privat zur Verfligung gestelltes Darlehen fur den Immobilienkauf wird gar nicht

oder zinslos zuriickgezahlt.
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Fallbeispiel:

@Die Darlehen stehen in

Widerspruch zu den finanziellen
Mitteln der Familienmitglieder.
Unklare Darlehensmodalitdten
und angebliche Bariibergaben.

Familie

Privat-
darlehen

+—4HE?—-

)

4@
Person A Konto A m
@ 7y Immobilie
Person A ist an zwei bargeld-
intensiven Betrieben beteiligt, Darlehen
die ein hohes Potenzial flr
Geldwdsche bieten. @Ats Sicherheit dienen unter

anderem Mietzahlungen aus der
Immobilie. Im Anschluss erfolgen
zum Teil Bareinzahlungen,
welche als angebliche Miet-
Bank einnahmen deklariert werden.

B

Person A erwirbt eine Immobilie in Deutschland. Auffallig hierbei ist die Finanzierung.

Zum einen erfolgt die Finanzierung durch mehrere Darlehen von Familienangehdrigen. Bei genau-
erer Betrachtung ergeben sich allerdings Zweifel, ob einzelne Familienmitglieder aufgrund ihrer fi-
nanziellen Situation Giberhaupt in der Lage sind, Darlehen in entsprechender Hohe zu vergeben. Des
Weiteren werden die Darlehen nicht auf das Konto von Person A lberwiesen, sondern angeblich

jeweils bar tbergeben.

Ein weiterer Teil der Finanzierung stammt von einem Bankdarlehen. Als Sicherheit werden unter
anderem die Mietzahlungen der Immobilie an die finanzierende Bank abgetreten. Auffallig ist, dass
es in der Folge mehrfach zu Bareinzahlungen kommt, welche mit Mietzahlungen begriindet wer-

den.

Als dritten Baustein bringt Person A eigene Mittel ein. Diese stammen ebenfalls zu einem grof3en
Teil aus Bareinzahlungen. Angeblich stammen diese Barmittel wiederum aus einem Goldverkauf

durch die Mutter.

Im Rahmen der Recherche l&sst sich feststellen, dass Person A an zwei Unternehmen beteiligt ist,
welche in bargeldintensiven Branchen tatig sind und ein hohes Potenzial fir Geldwasche bieten. Es
ist daher nicht auszuschlielen, dass es sich bei einem GrofR3teil der zur Finanzierung verwendeten

Mittel um inkriminierte Gelder aus der Geschéftstatigkeit der Person A handelt.
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Fallbeispiel:

Bank

Person A verfiigt iber @ O,
e,
8

ausreichend Eigenmittel.

0,

Unb. Dritte

Zuriickgezahlte

- c
Fremdfinanzierung S Privatdarlehen
wirtschaftlich nicht notwendig.
Y (
Person A Konto A PersonB m
(Erwerber) onto Schwester) Immobilie
I
1
GF! (:) . =
| Der Kaufpreis der Immobilie
] istim Vergleich zu anderen
1 Objekten sehr niedrig
angesetzt.

Unternehmen

@Umsétze sind seit Ubernahme

durch Person A stark
gestiegen. Eine plausible
Erklarung hierfiir konnte nicht
erbracht werden.

Person A erwirbt eine Immobilie von Person B, bei der es sich um die Schwester handelt. Ein Teil

des Kaufpreises wird Uber eine Bank finanziert.

Die eingebrachten Eigenmittel stammen aus der Téatigkeit der Person A als Geschaftsfiihrer eines
Unternehmens, welches er seit zwei Jahren leitet. Auffallig ist, dass sich seit Aufnahme der Tatigkeit
durch Person A der Umsatz um ein Vielfaches erhoht hat. Eine plausible Erklarung hierfir kann
nicht geliefert werden. Das Unternehmen ist in einer Branche mit hohem Potenzial fiir Schwarzar-

beit und Geldwasche tatig.

Des Weiteren erhalt Person A von mehreren Dritten Uberweisungen auf sein Konto. Hierbei soll es
sich angeblich um Riickzahlungen von Privatdarlehen handeln, die er diesen Personen zur Verfi-

gung gestellt hat.

Im Vergleich zu Objekten in dhnlicher Lage, ist der Kaufpreis flr die Immobilie sehr niedrig ange-

setzt.

Insgesamt bleibt die Mittelherkunft unklar. Es ist nicht auszuschlief3en, dass tber die Firma inkri-
minierte Gelder in den Wirtschaftskreislauf eingeschleust werden. Zum einen durch den Erwerb der
Immobilie direkt, aber auch durch die Riickzahlung des durch die Bank gewéhrten Darlehens. Zu-
sétzlich scheint der Kaufpreis der Immobilie unter dem tatsachlichen Marktwert zu liegen.
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Im Zusammenhang mit der Geldwésche Uber
Immobilien sind Félle bekannt, bei denen Ob-
jekte nach relativ kurzer Zeit zu erheblich ab-
weichendem Preis im Vergleich zum vorange-
gangenen Erwerb verduf3ert werden. Bei legiti-
men Immobiliengeschéften wird in der Regel
aufgrund der damit verbundenen Kosten wie
Notargebuhren, Grunderwerbsteuer etc. ein
zeitnaher Wiederverkauf von Immobilien ver-

mieden.

Diesem Risiko tragt auch die GwGMeldV-Im-
mobilien Rechnung, in dem dort
§ 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 normiert, dass z.B. von
den entsprechenden Verpflichteten eine Geld-
wascheverdachtsmeldung abzugeben ist, wenn
die Immobilie innerhalb von zwei Jahren nach
vorangegangenem Erwerb zu einem Preis ver-
auRert wurde oder werden soll, der erheblich
von dem vorherigen Preis abweicht, ohne dass

daftr ein nachvollziehbarer Grund besteht.

Es ist zu beachten, dass im jeweiligen Einzelfall
zu prufen ist, ob nicht auch bei der Wieder-
verauBerung innerhalb eines langeren Zeitrau-
mes und erheblicher Preisabweichung ein
Geldwéscheverdacht vorliegt, insbesondere
wenn ggf. die Immobilie an den vorherigen Ei-
gentimer zuriickverkauft wird, wie unter
§ 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 GwGMeldV-Immobilien
dargestellt.

Die Einschédtzung, inwieweit eine geldwa-

scherelevante Preisabweichung vorliegt, ist

insgesamt komplex. Viele Verpflichtete konnen
fur ihren Amts- oder Geschaftssitz oder Woh-
nort die Werte fur géngige Objekte wie Einfa-
milien- und Mehrfamilienhdauser oder Eigen-
tumswohnungen gut einschéatzen und beurtei-
len, ob gewisse Preisanderungen innerhalb
kurzer Zeit angemessen sind. Oft ist dem Ver-
pflichteten jedoch der Preis, zu dem das Objekt
urspriinglich erworben wurde, nicht bekannt.
Insofern sollte die Einholung entsprechender
Informationen in solchen Fallen Bestandteil
der Due Diligence sein. Fir Objekte mit eher
ungewohnlicher Beschaffenheit oder Nutzung
ist eine Preisfeststellung bisweilen besonders
schwierig, so dass es sinnvoll erscheinen kann,
auch die Vorlage eines unabhéngig erstellten
Gutachtens vorzusehen. Sollten beim Querver-
gleich von Gutachten jedoch Auffalligkeiten
bestehen, so ist dies ggf. ein Anhaltspunkt da-
fiir, dass weitere Priifungen beim Verpflichte-
ten hinsichtlich des Wertes des Objektes ange-
zeigt sind. Die Gutachterinnen bzw. Gutachter
selber sind keine Verpflichteten des Geldwa-
schegesetzes und unterliegen Verschwiegen-
heitspflichten, was die Verpflichteten bei der
Erflllung ihrer Sorgfalts- und Meldepflichten

bertcksichtigen sollten.

Eine besondere Variante des Kaufs und Ver-
kaufs innerhalb kurzer Zeit ist das sogenannte
~lmmobilien-Flipping“ oder auch ,Fix and
Flip“. Die Attraktivitat des Immobilien-Flipping
liegt darin, dass eine hohe Rendite in kurzer
Zeit erzielt werden kann, indem zum einen bei

unterbewerteten Objekten durch lediglich
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»kosmetische“ Anpassungen und geringen fi-
nanziellen Aufwand der Verkaufspreis deutlich
gesteigert werden kann (,Fix and Flip“). Zum
anderen werden beim Immobilien-Flipping
Objekte in Lagen erworben, bei denen damit
gerechnet wird, dass in Zukunft Wertsteige-
rungen erfolgen. Somit dienen die Immaobilien
als Spekulationsobjekte. Das Immobilien-Flip-
ping stellt eine durchaus legitime und beliebte
Investitionsstrategie dar, weshalb Verpflich-
tete nicht um die sorgfaltige Betrachtung des
Einzelfalls umhinkommen. In den Fallen, bei
denen diese Strategie zur Geldwasche genutzt
wird, kann es z.B. sein, dass die Immobilie re-
noviert wurde und die Renovierungsarbeiten
mit inkriminierten Geldern gezahlt wurden (s. a.
den entsprechenden Gliederungspunkt ,Geld-
wasche bei Bau und Sanierung von Immobi-

lien®).

Immer wieder kommt es vor, dass Immobilien
zu einem Preis verkauft werden, der deutlich
Uber oder unter dem Verkehrswert liegt. Beim
Verkehrswert handelt es sich um den Betrag,
den die Immobilie gemessen an den aktuellen
Marktverhéltnissen wert ist. Er wird durch den
Preis bestimmt, der im Zeitpunkt der Ermitt-
lung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des

sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

Vgl. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Eine andere Strategie, die beim Immobilien-
Flipping zu Geldwéschezwecken angewendet
werden kann, ist der zwei- oder mehrfache
Verkauf einer Immobilie. Der Wiedererwerb er-
folgt dann ohne wertsteigernde MalRnahmen
zu einem Uberhohten Preis, mdglicherweise
durch kollusiv agierende Parteien. Der durch
den Immobilienverkauf erzielte Erlos dient zu-
satzlich als Legitimierung der Gelder. So wird
die inkriminierte Herkunft der Gelder durch die
vorgebliche , Investitionsstrategie gegeniiber
den Verpflichteten verschleiert. Insgesamt
handelt es sich beim Immobilien-Flipping um
eine sehr risikobehaftete Art der Immobilienin-
vestition. Das hohe Verlustrisiko ist fir Geld-
waschende jedoch nicht unbedingt abschre-
ckend, sondern wird vielmehr in Kauf genom-

men.

ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-

sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware.®

In die Wertermittlung flieRen die Lage (Stadt-
nahe, Infrastruktur, Umgebung) ein, rechtliche
Gegebenheiten wie Bebauungsplédne, die tat-
sdchlichen Eigenschaften wie Grofe, Ausstat-
tung, Zustand und besondere Eigenschaften

wie Denkmalschutz oder Energieeffizienz.
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Abweichungen zwischen Kaufpreis und Ver-
kehrswert, flr die als Orientierungswert eine
Differenz von 25% oder mehr gilt, kdnnen plau-
sible Griinde haben, wie z.B. eine Schenkung.
Diese muss allerdings gegeniiber der Notarin
bzw. dem Notar offengelegt und dokumentiert
werden. Insofern kann eine Abweichung auf

eine verdeckte Schenkung hinweisen.

Gut zu wissen:

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, mit de-
nen die Plausibilitdt von Immobilienpreisen
Uberprift werden kann:

¢ Verdffentlichungen der Gutachteraus-
schiisse wie Grundstticksmarktberichte
der Bundeslander

¢ Verdffentlichungen des Statistischen Bun-
desamtes zu Kaufwerten fiir Bauland,
landwirtschaftlichen Grundstiicken.

Zum Teil wird fur Beurkundungen aber gezielt
ein Notariat weit entfernt vom Standort der
Immobilie involviert, damit eben genau ver-
mieden wird, dass die Notarin bzw. der Notar
den Verkehrswert der Immobilie beurteilen
kann. Die Auswahl des Notariats fiir die Beur-
kundung kann daher moglicherweise auch ein
Anzeichen fur Geldwésche sein und sollte im

Verdachtsfall hinterfragt werden.

Haufig wird angenommen, dass die Geldwé-

sche lediglich in dem Fall vorliegt, in dem der

Kaufpreis tiber dem Verkehrswert liegt. Es wird
dann davon ausgegangen, dass die erwerbende
Partei bereit ist, zum Zweck der Geldwasche ei-
nen hoheren Preis zu zahlen als den Verkehrs-
wert. Allerdings ist auch bei einem offiziell zu
zahlenden Kaufpreis unter dem Verkehrswert
Geldwasche mdoglich, indem z.B. Gelder aufBer-
halb des Kaufvertrages gezahlt werden. Hierfur
kann auch die (vorgebliche) Abtretung von For-
derungen der erwerbenden Partei an die ver-
kaufende Partei vereinbart werden. Alternativ
ist der Verkauf von ,,Zubehor®, das mittels in-
kriminierter Gelder erworben wurde, denkbar.
Beides kann insbesondere dann relevant sein,
wenn erwerbende und verkaufende Partei kol-
lusiv zusammenwirken. Auch eine arglose ver-
kaufende Partei kann womdglich versucht sein,
ein Angebot der erwerbenden Partei anzuneh-
men, in dem die erwerbende Partei vorschlagt,
einen niedrigeren Kaufpreis beurkunden zu las-
sen und die Differenz zum Verkehrswert ander-
weitig zu begleichen, zumal dies der erwerben-
den Partei erméglicht, Grunderwerbsteuer ein-

Zusparen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Auswahl
von Datenbanken, die im Zusammenhang mit
der Recherche von Immobilienpreisen hilfreich

sein kdnnen.

BORIS-D

https://www.bodenrichtwerte-boris.de

Statistisches Bundesamt

https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirt-
schaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisin-
dex/_inhalt.html
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Anhaltspunkte im Zusammenhang mit der Immobilie, die auf Geldwasche hindeuten kdnnen:

Hinweise im Zusammenhang mit dem Kaufpreis

« Es liegen Hinweise vor, dass der Kaufpreis deutlich tiber oder unter dem tatsachlichen Verkehrs-
wert der Immobilie liegt.

« Es liegen Hinweise vor, dass in der notariellen Urkunde ein Kaufpreis vereinbart wurde, der signi-
fikant hdher oder niedriger ist als der tatsachlich gezahlte Kaufpreis.

o Kurz vor dem Beurkundungstermin kommt es mehrfach zu nicht nachvollziehbaren Anderungen

beim Kaufpreis.

Hinweise im Zusammenhang mit der WeiterveraufRerung einer Immobilie

« Die (mehrfache) Weiterverduf3erung einer Immobilie erfolgt innerhalb von zwei Jahren in Verbin-
dung mit einer nicht nachvollziehbaren Preissteigerung oder ohne plausiblen Grund.

» Die Immobilie wird innerhalb von drei Jahren wieder an den vorherigen Eigentiimer veréuf3ert,

ohne dass es hierfur einen plausiblen Grund gibt.

Hinweise im Zusammenhang mit den Unterlagen zur Immobilie

« Eine Immobilie wird ohne Vorlage von relevanten Dokumenten wie Bauunterlagen oder Energie-
ausweis gekauft bzw. verkauft, ohne dass eine plausible Begriindung hierfir vorliegt.

» Wertgutachten, die vorgelegt werden, weisen Unstimmigkeiten auf oder kommen zu deutlich an-

deren Werten als bei vergleichbaren Objekten.
Sonstige Hinweise im Zusammenhang mit der Immobilie

» Die Wahl des Notariats ist ortlich nicht plausibel, da weder die beteiligten Parteien noch die Im-

mobilie einen raumlichen Bezug zum Sitz des Notars/der Notarin aufweisen.
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Fallbeispiel:

Person B
(Gutachter)
i
wi
_ 81 g
Person A erwirbt Sie
mehrere Immobilien 213
in kurzer Zeit. ‘ol 2
I
®
L

~ Erwerb ~Weiterverkauf
e m oo

100T €

Person A
Schrott-

immobilie@

@

PersonC
(Vermittler)

->

“Einreichung
Kundendaten

Py
|

300T €
Person X

(Kunde)

']

Immobilie wird innerhalb
weniger Monate fir das
Dreifache weiterverkauft.

befﬁlschtes

Expose

Person D
(Makler)

@ Person A, B, Cund D

arbeiten zusammen und
teilen den Gewinn

(€}

Schrott-
immobilie

untereinander auf.

®)
© Folgeerwerb
150T €

Fortlaufendes
Betrugsschema mit
Vielzahl von Kunden.

Im ersten Schritt erwirbt Person A eine oder mehrere Immobilien (1). Es handelt sich hierbei um
Immobilien in einem schlechten Zustand oder sogar um sogenannte ,Schrottimmobilien®. Als
Néchstes erstellt Person B in seiner Funktion als Gutachter ein gefélschtes Gutachten zu der von
Person A erworbenen Immobilie (2). Unter Verwendung des Gutachtens bietet Person D als Makler
die Immobilie offensiv auf verschiedenen Kanélen (u.a. auch Social Media) an und findet mit Person
X einen Kaufer (3). Gleichzeitig stellt er fiir den Kunden als Serviceleistung den Kontakt zu Person
C als Kreditvermittler her. Person X reicht Person C daraufhin seine Kundenunterlagen ein, damit
dieser eine Finanzierung bei einer Bank beantragen kann (4). Es handelt sich bei dem Kunden um
eine eher finanzschwache Person, welche sich eine solche Immobilie bei seridser Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht leisten kdnnte. Um dies zu verschleiern, reicht Person C bei der
finanzierenden Bank nicht die originalen Kundenunterlagen, sondern geféalschte Dokumente ein (5).
Auf dieser Grundlage stellt die Bank dem Kunden das entsprechende Darlehen zur Verfligung (6).
Hiermit kann Person X nun die Immaobilie von Person A erwerben (7). Innerhalb weniger Monate
wurde die Immobilie somit ohne wertsteigernde MaRnahmen fiir ein Vielfaches weiterverauRert.
Den Gewinn teilen sich die Personen A, B, C und D untereinander auf und investieren diesen in
weitere Immobilien. Durch das Investment und die Fortsetzung des Betrugsschemas werden die

inkriminierten Gelder wieder in den Wirtschaftskreislauf integriert und gewaschen.
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Schematisches Fallbeispiel:

Person A

®Bei Person B handelt
es sich um den

™ Neffen der Person C.
% Person B
NS
13575
3‘4\\ Erwerb fur
1,5 Mio. €

@ Der Verkehrswert der

Immobilie betragt 1 Mio. €.
Es ist eine Grundschuld in
Hohe von 0,5 Mio. €
zugunsten von C eingetragen.

Person A ist Eigentiimer einer Immobilie, welche einen Verkehrswert von 1 Mio. € hat. Im Grund-

buch ist eine Grundschuld in Hohe von 0,5 Mio. € zugunsten von Person C eingetragen. Person B

erwirbt die Immobilie fir einen Preis von 1,5 Mio. € und somit zu einem Betrag, der 50% Uber dem

Verkehrswert liegt. Von der Kaufpreissumme werden 1 Mio. € an den Eigentiimer A und 0,5 Mio. €

an Person C zur Ablésung der Grundschuld gezahlt. Die Hintergriinde fir die Grundschuldbestel-

lung zugunsten von Person C sind unklar. Des Weiteren handelt es sich bei Person B um den Neffen

von Person C. Es ist nicht auszuschlief3en, dass die Grundschuld lediglich in das Grundbuch einge-

tragen worden ist, um die Zahlung der 0,5 Mio. € von Person B an Person C plausibel erscheinen zu

lassen.
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Aufgrund der hohen Summen, die fir Immobi-
lienprojekte bei Neubau und Sanierung anfal-
len kdnnen und der stark fluktuierenden Preise
fur Baumaterial, Baukosten und Nebenkosten
sowie mit Blick auf die vorhandenen Schnitt-
mengen zwischen Geldwasche und Schwarzar-
beit, werden Bau- und Sanierungsleistungen

ebenfalls zur Geldwasche genutzt.

Was Geldwasche und Schwarzarbeit im Baube-
reich insbesondere verbindet, ist die Verfug-
barkeit bzw. Notwendigkeit von (grof3en) Bar-
geldsummen. Im kleineren MafRstab kann dies
bedeuten, dass Dienstleistungen oder Material
bei Renovierungen bar bezahlt werden, und die
ausfuhrenden Firmen ihre Mitarbeitenden
dann auch in bar und ohne Abfiihrung von So-
zialversicherungsbeitragen/Steuern bezahlen
konnen. Im grofReren Mal3stab kann diese Ty-
pologie auch von Netzwerken genutzt werden,
in dem grofRe Bargeldsummen zur Zahlung von
Loéhnen und Material bei Bau- und Sanierungs-
projekten verwendet werden, die entweder von
den Unternehmen selbst oder den Auftragge-

benden durch kriminelle Taten erlangt wurden.

Seitens der Verpflichteten im Finanzsektor
sollten insbesondere auch sorgfaltige Prifun-
gen der Gesellschaftsstruktur involvierter Bau-
tragergesellschaften oder Projektentwick-
lungsfirmen erfolgen. Die Zahlung bei Bau-
und Sanierungsprojekten und auch der Abruf
der entsprechenden Kreditmittel erfolgen in
der Regel nach dem Baufortschritt und gegen
Vorlage von Rechnungen. Auch diese Rech-

nungen konnen z.B. von Banken bezuglich

Plausibilitdt und Echtheit bei der Freigabe von
Darlehenstranchen uberpriift werden. Weiter-
hin kann es bei Fallen von Geldwasche vorkom-
men, dass Gelder aus dem fiir den Bau oder die
Sanierung zur Verfigung gestellten Kredit
eben nicht fur diese Zwecke verwendet wer-
den, sondern dass die (weitergeleitete) Kredit-
auszahlung lediglich als Legitimierung von Mit-

telzuflissen dient.

Unter Umsténden bedienen sich Bautrager und
Projektentwickler der Dienste einer Immobili-
enmaklerin bzw. eines Immobilienmaklers zur
Vermittlung der Objekte, um eine bessere Ver-
marktung zu ermdglichen. Allerdings kann es
auch sein, dass die Maklerin bzw. der Makler
eingeschaltet wird, um Seriositat zu erwecken.
Entsprechende Courtage- bzw. Provisionszah-
lungen sollten von Kreditinstituten dahinge-
hend Uberpruft werden, ob sie dem Grunde und

der Hohe nach branchentblich sind.

Geldwasche kann auch vorliegen, wenn Immo-
bilien aufwéndig saniert werden, die Objekte
dann aber leer stehen oder jeweils nach kurzer
Mietdauer und erneutem Umbau neu vermietet
werden und sich dieses dann (mehrfach) wie-
derholt. Dies kann z.B. bei Ladenlokalen, wie
Gastronomiebetrieben der Fall sein. Die Sanie-
rung dient im Wesentlichen dazu, (Bar-)Geld
einzuschleusen. Die Wirtschaftlichkeit steht

hierbei nicht im Vordergrund.
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Anhaltspunkte, die auf Geldwésche bei Bau und Sanierung von Immobilien hindeuten kénnen:

« Die Bau- und Sanierungsmafnahmen fur eine Immobilie werden pauschal abgerechnet, so dass
die vorgenommenen Arbeiten nicht nachvollzogen werden kdnnen.

« Es finden bei Baudienstleistungen und Baumaterial Uber- oder Unterfakturierungen statt.

» Trotz verdnderter Marktbedingungen und gestiegener Preise bleiben die Baukosten nahezu
gleich.

« Bei einer Immobilie werden Rechnungen fiir Bauarbeiten und -materialien tiber das tbliche Mal}
hinaus in bar beglichen.

» Lohnzahlungen, der am Bau bzw. der Sanierung beteiligten Unternehmen werden angeblich oder
tatsachlich in bar vorgenommen.

« Ein sanierungsbedurftiges Objekt wird umfangreich saniert und hochpreisig weiterveraufert,
ohne dass die Mittelherkunft fur die Sanierungsaufwendungen nachvollziehbar ist.

« Einzelheiten des geplanten Bauprojekts sind dem Auftraggebenden nicht bekannt bzw. nicht von
Interesse.

» Gelder aus Immobilienkrediten werden ganz oder teilweise fir Zwecke verwendet, die nicht in

Verbindung mit dem Bau oder der Sanierung stehen.
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Schematisches Fallbeispiel:
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Unternehmen 2 ist in der Baubranche tétig und erwirbt eine sogenannte ,,Schrottimmobilie“ zu ei-
nem Preis von 100.000 €. Im Anschluss daran wird die Immobilie durch den eigenen Betrieb saniert
und zu einem Preis von 250.000 € weiterverkauft. Person A ist wirtschaftlich Berechtigter des Un-
ternehmens 2 und erhélt regelméaRige Zahlungen von diesem. Auffallig ist, dass Unternehmen 2 die
Mittel zum Immobilienerwerb und zur Sanierung durch Unternehmen 1 zur Verfligung gestellt be-
kommt. Unternehmen 1 hat seinen Firmensitz im Nicht-EU-Ausland (Offshore). Zwischen den Un-
ternehmen gibt es keine eindeutige geschaftliche Verbindung. Es ist daher unklar, warum Unter-
nehmen 1 dem Unternehmen 2 ein Darlehen zur Verfligung stellt. Des Weiteren bleibt die Darle-
hensvereinbarung an vielen Punkten unkonkret, wie z.B. bei den Riickzahlungsmodalitaten. Es ist
nicht auszuschlieen, dass Unternehmen 2 bewusst Schrottimmobilien erwirbt und diese im An-
schluss renoviert, um inkriminierte Gelder von Unternehmen 1 zu waschen und an Person A wei-

terzuleiten.
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Die Vermietung von Immobilien ist ebenfalls
eine Mdglichkeit, die Herkunft und die Bewe-
gung inkriminierter Gelder zu verschleiern.
Zwar gelten fur Immobilienmaklerinnen und
Immobilienmakler, die Mietobjekte vermitteln,
deren  Nettokaltmiete  monatlich  Gber
EUR 10.000 liegt, die Sorgfalts- und Melde-
pflichten des Geldwéschegesetzes, aber es gibt
auch bei den Mietzahlungen selbst eine Reihe
von Mdglichkeiten inkriminierte Gelder zu ver-
wenden. Beispielsweise kdnnen Mieten in bar
gezahlt werden. Hierfir stellen Vermietende
womdglich den Mietenden, mit denen sie ge-
schaftlich oder privat verbunden sind, inkrimi-
nierte Barmittel zur Verfiigung, die dann als le-
gitime Mieteinzahlungen angesehen werden.
Weiterhin kann die (vorgebliche) Barzahlung
von Mieten als Erklarung flr Bargeldeingange
auf Konten dienen. Diese Gelder werden unter
Umstanden dann mit legitimen Mieteinnah-
men vermischt. Insbesondere bei mehreren
Mietobjekten ist bei der Uberpriifung der Kon-
toaktivitaten eine detaillierte Nachvollziehbar-

keit von Mietzahlungen schwierig.

Ebenso lassen sich fingierte Vermietungen als
Mittel zur Geldwasche einsetzen. Ungewo6hn-
lich hohe Mietzahlungen im Vergleich zu ande-
ren Objekten kénnen hierfur ein Hinweis sein.
Weiterhin gibt es Konstellationen, in denen
dieselben Raumlichkeiten mehrfach oder nur
auf dem Papier vermietet werden. Durch jede
dieser Methoden lassen sich inkriminierte Gel-
der in den Wirtschaftskreislauf einschleusen
oder verschleiern. Hierbei kann es sich sowohl
um Objekte fur private als auch gewerbliche

Nutzung handeln.

Im Zusammenhang mit Kautionen sind Typo-
logien bekannt geworden, bei denen zur Zah-
lung der Kaution Gelder krimineller Herkunft
verwendet werden oder bei denen die Ruck-
zahlung der Kaution Uber einen anderen Weg
als die urspriingliche Zahlung erfolgt und hier-
fir dann inkriminierte Gelder eingesetzt wer-

den.
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Anhaltspunkte, die auf Geldwésche durch Vermietung von Immobilien hindeuten kdnnen:

Es liegen ungewdhnliche Gestaltungen von Mietvertragen vor, die darauf schlieen lassen, dass
entweder keine Vermietung oder eine Vermietung zu einem ungewdhnlich hohen/niedrigen Preis
erfolgt.

Objekte werden gleichzeitig an mehrere Parteien vermietet.

Die Mieteinnahmen bei einer Immobilie sind ungewohnlich hoch und stehen nicht im Einklang
mit der Lage und der Ausstattung der Immobilie.

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

Geschaftlich angemietete RAume machen einen ungenutzten Eindruck bzw. stehen leer.
Hausverwaltungen investieren Gelder in Fonds im Ausland oder nehmen viele Zahlungen in das

Ausland vor, ohne dass die Eigentumspartei im Ausland ansassig ist.
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Fallbeispiel:
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Untermieter
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Untermieter
GmbH 4

@ Die Firmen der Untermieter

verfiigen tiber keine Web-
prasenz oder Kontaktdaten.
Eventuell handelt es sich um
Scheinfirmen.

iy

Untermieter
GmbH 5

GmbH 1 ist Hauptmieterin eines Burogebaudes in einer deutschen Grof3stadt. Einzelne Rdume des

Gebaudes werden von GmbH 1 wieder untervermietet. Auffallig ist, dass Raumlichkeiten teilweise

an mehrere Unternehmen gleichzeitig untervermietet werden. Bei den Untermietern handelt es

sich um Betriebe, die in bargeldintensiven Branchen tatig sind und ein hohes Potenzial fiir Geldwa-

sche besitzen. Weiterhin verfligt keines der Unternehmen uber eine eigene Webprésenz oder ver-

offentlichte Kontaktdaten. Es ist nicht auszuschlieRen, dass es sich hierbei um Scheinfirmen handelt

und die Vermietung gezielt genutzt wird, um inkriminierte Gelder in den Wirtschaftskreislauf ein-

zuschleusen.
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Die folgenden Punkte versammeln allgemeine branchen- oder sektoreniibergreifende Auffalligkeiten,
die Anhaltspunkte fir Geldwéscheaktivitaten sein konnen. Allen Auffélligkeiten ist gemein, dass sie
Anzeichen fiir eine Verschleierung von kriminellen Ertragen sein kénnen. Typische Erscheinungsfor-
men werden beispielhaft aufgefiihrt.

Hinweis auf Vortaten der Geldwésche - Kriminelle Ertrage

Klar vorliegende Hinweise auf kriminelle Ertrage sind in der Natur der Sache liegend auch besonders
starke Hinweise auf sich anschliel3ende Geldwaschehandlungen.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

e Hinweise auf eine Vortat der Geldwasche (z.B. Betrug, illegales Gliicksspiel, Marktmanipulation), auch aus
offentlichen Informationsquellen

e Zahlungsverhalten entspricht bekannten (anderweitig beschriebenen) Vortaten-Typologien (z.B. Korrup-
tion, Cybercrime, Menschenhandel, Kauf von Darstellungen sex. Ausbeutung von Kindern)

e Mitteilungen von Geschadigten (z.B. Uberweisungen an Fakeshops)

o Auffallige Uberweisungsriickrufe, Hinweise auf Missbrauch von Lastschriftverfahren u.A.

o Hinweise auf Steuerstraftaten wegen Auffalligkeiten in der Buchfiihrung bspw. Nicht-Erklaren von Ein-

nahmen

Unklarer Auslandsbezug

Grenziiberschreitende Transaktionen oder Geschéaftsbeziehungen bieten Mdglichkeiten, Zahlungs-
flusse und Transaktionspartner zu verschleiern. Zudem kann die Strafverfolgung durch die Betroffen-
heit mehrerer Jurisdiktionen erschwert werden. Insbesondere dann, wenn kein plausibler Grund fir
einen Auslandsbezug erkennbar ist, kbnnen Auslandsbeziige Hinweise auf Verschleierungshandlungen
bieten.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

e Grenzuberschreitende Transaktionen ohne plausiblen Grund, Schleusen von Geldern durch Vielzahl von
Jurisdiktionen

o Haufiges Senden von Zahlungen an unterschiedliche Zahlungsempfangende in verschiedenen L&ndern

e Weiterleiten von Geldern ins Ausland ohne plausiblen Grund

e Auf dem Konto mit einer deutschen Bankverbindung werden Bareinzahlungen getétigt, obwohl der

Wohnsitz und der tbliche Aufenthalt der Kundschaft im Ausland ist
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Bezug zu Hochrisiko-Ort oder Hochrisiko-Finanzplatz

Bestimmte Lander sind aufgrund der dort bestehenden Liicken beziiglich Geldwaschebekdmpfung at-
traktiv fur Geldwasche. Durch verschiedene Institutionen (z.B. EU, FATF, MONEYVAL) werden Bewer-
tungen und Einstufungen von Jurisdiktionen vertffentlicht, die in ihren Systemen zur Bekdmpfung von
Geldwasche und Terrorismusfinanzierung strategische Mangel aufweisen (,graue® und ,schwarze“ Lis-
ten). Bezlige kdnnen sich ergeben im Hinblick auf die Kundschaft, das Konto beziehungsweise die
Transaktion (z.B. Herkunft von Kaufpreiszahlungen, Zugriffe von IP-Adressen), den Sitz von Unterneh-
men oder Geschaftskontakten.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

e Listen und Einstufungen der FATF

e EU-Sanktionslisten

e Schwarze Liste des IWF

e Citizenship-by-Investment (CBI)-Staatenliste der OECD

e EU-Liste nicht kooperativer Lander und Gebiete fur Steuerzwecke

e Bezug zu Typologie- oder vortatenbezogenen Hochrisikolandern

Nicht nachvollziehbarer Einbezug Dritter — Hinweise auf Strohpersonen

Durch den Einbezug unbeteiligter Dritter als Vermittelnde oder als Geschaftspartnerin oder Geschafts-
partner (Strohpersonen) wird bei der Geldwasche das Ziel verfolgt, die Rickverfolgbarkeit zu den an
Vortaten Beteiligten und den kriminellen Urspriingen von Geldern zu verhindern. Gegebenenfalls wer-
den zum Zwecke der Verschleierung auch wirtschaftlich unplausible Provisionen und Gebiihren in Kauf
genommen.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

o Unplausibler Einbezug von Dritten (Strohpersonen) in Transaktion oder Geschéft, z.B. Kauf, Kontofiihrung
durch andere Personen (auch Familienmitglieder)
= ggf. unter Akzeptanz von uniblich hohen Gebihren (Provisionen, Gebihren)

o Eine dolmetschende Person Gbernimmt Wortfiihrerschaft ohne (eigentlichen) geschéftlichen Kontakt ein-
zubinden

¢ Einbindung von juristischen Personen, deren Transaktionen nicht zum Geschéftszweck passen
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Allgemeine oder branchenspezifische Auffalligkeiten der Kundschaft

Verschiedene Merkmale des Kundenverhaltens kénnen darauf hindeuten, dass die Person versucht,
eine illegale Unternehmung zu verbergen oder zu verschleiern. Hierzu z&hlen auch das Eingehen von
unndtigen Risiken, die bei einem legitimen Geschaft unplausibel waren. Konkrete Auffalligkeiten kdn-
nen sich hier auch aus Verhaltensweisen ergeben, die bezogen auf die gegenwaértige Branche bezie-
hungsweise fiir den vorliegenden Kontext (geschéfts-) untypisch sind.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

¢ Mangelnde Kooperationsbereitschaft, keine Reaktion auf Ruckfragen

o Aufféllige Vermeidung des direkten Kontaktes, Aggressivitat oder Nervositat
o Widerspruchliche Kundenangaben zur Herkunft und Verwendung von Mitteln
e Ausliben von hohem Zeitdruck (z.B. bei Vertragsabwicklung)

o Unubliches Eingehen von Risiken (z.B. personlicher Transport von Wertgegenstanden im gewerblichen o.

geschéftlichen Umfeld)

Diskrepanz zwischen Kundenprofil und Transaktion oder Geschaft

Hierunter werden Transaktionen und Geschafte verstanden, die in einem auffallenden Missverhaltnis
zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen, zum Geschéaftszweck oder zu legalen Einkiinften der handeln-
den Personen stehen. Eine bestehende Diskrepanz zu den Mitteln, Uber die verfugt werden soll, und
den Mitteln, die legitim oder zum Geschéftszweck passend wéren, kann auf eine illegale Geldquelle
hindeuten beziehungsweise auf Versuche, den tatsachlichen Transaktionshintergrund zu verschleiern.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

¢ Kundschaft hat keine geschéftsspezifischen Kenntnisse oder gewerblichen Hintergriinde, die der Trans-
aktion bzw. der Geschaftsbeziehung angemessen waren (z.B. hochpreisige Guter werden durch Branchen-
fremde gehandelt, Investitionen in Anlageprodukte ohne entsprechende Kenntnisse)

e Bezogen auf Kundenprofil unplausibles Vermdégen, unplausible Einkiinfte

e Transaktion widerspricht Geschaftszweck der Kundschaft

e Luxusguter, Edelmetalle oder Wertpapiere werden unter ungewdhnlich erscheinenden Umstéanden zum
Ankauf angeboten (z.B. Behauptung, diese nach dem Tod der besitzhabenden Person gefunden zu haben)

o Ortlich nicht plausible Geschaftsbeziehung zwischen Kundschaft und Verpflichteten oder zwischen den

beteiligten Transaktionsparteien
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Verschleierung von ldentitat und Faktoren, die Anonymitat beginstigen

Hierzu zéhlen Mal3nahmen, die es erschweren sollen, die tatsachlichen wirtschaftlichen Berechtigten
bei einer Transaktion zu identifizieren. Die Verwendung falscher Identitatsdokumente zur Er6ffnung
von Konten oder zur Durchfiihrung von Transaktionen entkoppelt die Verbindung zwischen Vermo-
genswerten und Kriminellen. Auch mittels verschachtelter Gesellschaftskonstruktionen (auch: in- oder
auslandische Briefkastenfirmen) soll mitunter die Identitat der dahinterstehenden Personen und Gel-
der verborgen werden.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

¢ Probleme bei der Identifizierung der Kundschaft oder der wirtschaftlich Berechtigten

o Verweigerung der Identifizierung oder Offenlegung der wirtschaftlich Berechtigten

o Vorlegen falscher oder gestohlener Identifikationsunterlagen

o Angabe auffalliger Kontaktdaten (z.B. generische Emailadresse, auslandische Telefonnummer, Sammel-
adresse/-postféacher)

e Konstruktion bzw. Einbezug undurchsichtiger Firmenkonstrukte

o Auffallige Verwendung von technischen Verfahren, die eine Verschleierung der Identitat ermdglichen

konnen (z.B. Tor-Browser, VPN, Proxy-Server)

Unplausible Umtauschgeschafte

Bei der Geldwasche wird versucht, die Herkunft von Geldern zu verschleiern, indem diese Uber ver-
schiedene Konten, Zahlungsmittel oder Wirtschaftsguter verschoben, umgetauscht oder weitergelei-
tet werden. Bei legitimen Geschéften wiirde man im Regelfall versuchen, birokratischen Aufwand und
ggf. Bankgebihren zu minimieren.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

e Kundschaft veranlasst zahlreiche Handels- und Umtauschgeschéfte ohne erkennbaren Hintergrund

o Hoher oder ungewohnlicher Umtausch von Bargeld in andere Stiickelungen der gleichen Wahrung oder

in andere Wahrungen
o Wirtschaftsguter wechseln in einer Serie von aufeinanderfolgenden Transaktionen mehrfach den Eigen-

timer, unter Umstédnden mit nicht nachvollziehbaren Preissteigerungen oder -minderungen
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Forcierte Ruckabwicklungen, Erstattungen oder Riickzahlungen

Bei forcierten Riickabwicklungen, Erstattungen oder Riickzahlungen ist es das Ziel, eine legitime Er-
klarung fur Geldeingange auf einem Konto zu erhalten. In der Regel wird versucht, die Riickabwicklung
Uber ein anderes Zahlungsmittel oder ein anderes Konto abzuwickeln als das, welches fiir die urspriing-

liche Zahlung verwendet wurde. Gegebenenfalls werden Kosten fiir Riickabwicklungen oder Vorfallig-
keitsentschadigungen akzeptiert.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

e Vorzeitige Ruickzahlung von Darlehen unter Hinnahme von Strafzinsen oder Gebihren

o Kaufvertrdge oder diesbeziigliche Anzahlungen sollen riickabgewickelt werden, wobei verdnderte Riick-
zahlungsmodalitaten verlangt werden; deswegen u.U. anfallende Vertragsstrafen werden widerspruchslos
akzeptiert

o Uberzahlung eines geforderten Betrags durch Schuldnerin oder Schuldner, anschlieRend wird Riickzah-

lung verlangt (ggf. auf ein anderes Konto oder auf das Konto von Dritten)

Transaktion liegt deutlich Gber oder unter einem angekiindigten oder typischen Wert

Liegt eine Transaktion deutlich Gber oder unter einem zuvor angekindigten oder einem Ublichen Wert,
kann das ein Hinweis auf eine Verschleierung von Geldflissen illegaler Herkunft sein. Ein Erwerb von
Gutern zu Uberhohten Preisen kann ein Hinweis darauf sein, dass fur die kaufende Person andere Kri-
terien entscheidungsrelevant sind als die, ein wirtschaftlich sinnvolles Geschéft zu machen. Deutliche
Uberhohte oder zu niedrige Rechnungen oder Kaufpreise kbnnen zudem als Vorwand dienen, um Gel-
der aus illegalen Quellen zu den empfangenden Personen zu transferieren.

Anhaltspunkte (beispielhaft):
e Unstimmigkeiten i.Z.m. Wert einer Ware und Verkaufspreis
o Uber- oder Unterfakturierung von Kaufpreisen

¢ Angebotene Objekte oder Dienstleistungen werden auffallend oberhalb oder unterhalb ihres tatséchlichen
Marktwertes vertrieben bzw. in Rechnung gestellt

o Dasselbe Objekt wird im Vergleich zu vorherigen Verk&ufen zu einem ungewdhnlich hohen oder niedrigen
Kaufpreis erworben bzw. verdufert
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Hohe Geldsummen ohne erkennbare legale Quellen - Unklare Mittelherkunft

Eine erfolgreiche Geldwaschehandlung setzt voraus, dass die inkriminierte Herkunft von Geldern ver-
borgen bleibt. Geldflisse mit unklarer, unplausibler Mittelherkunft oder eine Weigerung einer Person,
die Herkunft von Mitteln zu erklaren, kdnnen daher Hinweise auf Geldwésche sein.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

Kundschaft ist involviert in auffallig hohe Transaktionen ohne wirtschaftliche Erkl&rung

Vorzeitige Tilgung eines Darlehens in signifikanter Hohe ohne plausible Darlegung der Mittelherkunft

e Zugunsten Dritter gestellte Sicherheiten werden zuriickgegeben, ohne dass bekannt ist, wie Geld-/Kre-
ditgebende abgel6st wurden

e Kundschaft kann oder will keine Nachweise fiir (mdglicherweise nur vorgetauschte) hohe Schenkungen /
Erbschaften bringen

(Branchen-)unubliche Transaktionen mit Bargeld

Branchenundibliche hochvolumige Barzahlungen konnen aufgrund der Anonymitéat von Bargeld einen
Versuch darstellen, illegal erworbene Gelder in den Wirtschaftskreislauf einzuspeisen.

Anhaltspunkte (beispielhaft):
e Barkauf sehr hochpreisiger Gliter oder Edelmetalle

e Hohe Barzahlung in uniiblich kleiner Stiickelung

e Zahlung mit beschédigten oder alten Banknoten

Sonstige wirtschaftlich nicht plausible Transaktionen

Hierzu zéhlen jegliche Transaktionen, die kostenintensiv und wirtschaftlich sinnlos erscheinen. Geld-
bewegungen, die einen Verlust (auch durch eigentlich unnétige Geblhren oder Provisionen) oder eine
geringere Rendite mit sich bringen, ohne dass ein sichtbarer kompensierender Nutzen fur Kunden er-
kennbar ist, kdnnen darauf hindeuten, dass es bei der Unternehmung eher darum geht, die Nachvoll-
ziehbarkeit der Transaktionskette zu erschweren, anstatt um Rentabilitat.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

¢ Inkaufnahme von Verlusten bei Gewerbetreibenden
o Beteiligte zeigen kein oder nur ein geringes Kostenbewusstsein

¢ Nutzung von Bezahlservices auBerhalb des tblichen Bankensektors
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Unubliche Geschaftsgestaltung bei Unternehmen

Der Versuch, inkriminierte Werte in das Wirtschaftssystem einzuspeisen, indem sie mit den Transakti-
onen eines durch Geldwéscher kontrollierten bestehenden Unternehmens vermischt werden, hat fir
Zwecke der Geldwésche mehrere Vorteile. Hierzu zahlen bessere Kontrollmoglichkeiten durch wirt-
schaftliches Eigentum, welches zugleich durch eine komplexe Eigentumsstruktur des Unternehmens
nach auf3en verschleiert werden kann. Branchenabhéngig kénnen illegal erworbene Barmittel mit Ge-
schaftsumsatzen vermischt werden, vor allem in bargeldintensiven Wirtschaftsbranchen. Zudem erre-
gen hochvolumige Transaktionen, groRere Schwankungen bei Transaktionen oder Auslandsbezuge bei
Unternehmen in der Regel weniger Misstrauen als bei Privatpersonen. An dieser Stelle werden ver-
schiedene Geldwasche-Auffalligkeiten aufgefuhrt, bei denen eine unternehmerische Tatigkeit im Vor-
dergrund steht. Eine ausfiihrliche Ubersicht und Erlauterung zu Anhaltspunkten fir handelsbasierte
Geldwasche bietet das entsprechende Anhaltspunktepapier.

Anhaltspunkte (beispielhaft):

Hinweise auf verdeckte Verbindungen zwischen kaufender und verkaufender Partei (,Scheingeschifte®)
Grindung von lediglich dem Kapitaldurchlauf dienenden Gesellschaften, insbesondere bei Mittelzufluss
aus dem Ausland

Gehandelte Ware passt nicht zum Unternehmenszweck

Die Bestandsdauer bzw. der wirtschaftliche Hintergrund eines Unternehmens passen nicht zum Kaufge-
schéft (z. B. eine Firma kauft ohne diesbeziliglichen Geschéftszweck tber die Zeit wiederholt hochpreisige
Fahrzeuge)

Viele Unternehmen befinden sich im Besitz einer Person oder eine Person beabsichtigt, in kurzer Zeit ver-
schiedene Unternehmen griinden zu wollen, ohne dass eine nachvollziehbare steuerliche, rechtliche oder
wirtschaftliche Notwendigkeit dafir besteht

Bestehende Unternehmen werden von Dritten ibernommen und Geschafte auRerhalb des bisher tiblichen
Rahmens getatigt (der Geschaftszweck des Unternehmens ausgeweitet). Transaktionen selbst sind an-
schlieBend i.d.R. unauffallig, weil sie sich in das bestehende Geschaft eingliedern

Unrealistische Geschaftsumsatze

Ein nicht rentables Geschaft wird ohne Erklarung lange aufrechterhalten

Ein Sicherheiten-Geber zahlt, ohne hierzu unmittelbar verpflichtet zu sein

Vertrdge mit uniiblichen Konditionen (z.B. ohne Sicherungsinstrumente oder Garantien, unibliche Zah-
lungskonditionen)

Marktunubliche Finanzierungen (z.B. Einbindung von Privatdarlehen, Verzinsungen, Sicherheiten)
Ungewdhnlich viele Vertrdge mit dem gleichen geschaftlichen Kontakt

Kurz vor Abschluss eines Vertrags werden neue Beteiligte oder Vereinbarungen eingefuhrt
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Die Ausfiihrungen in diesem Anhaltspunktepapier berticksichtigen neben eigenen Erkenntnissen der
FIU aus Analysen und Austausch mit anderen nationalen und internationalen Stellen auch Informati-
onen und Erkenntnisse aus einschlagigen Veroffentlichungen und Berichten.
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