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FA Recht

FA Betriebswirtschaft und Hausbewirtschaftung

FA Steuern

Das Wichtigste

Nach dem Geldwaschegesetz (GwG) verpflichtete Wohnungsunternehmen (vgl. § 2 Abs. 1
GwG@G) haben sich unabhangig von der Abgabe einer Verdachtsmeldung bei der Zentralstelle fur
Finanztransaktionsuntersuchungen (FIU) elektronisch zu registrieren (§ 45 Abs. 1 Satz 2 GwG).

Die Pflicht zur Registrierung besteht, sobald die Inbetriebnahme des neuen Informationsver-
bundes der Zentralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen im Bundesgesetzblatt bekannt
gemacht wird, spatestens jedoch ab dem 1. Januar 2024.

Registrierung bei der Zentralstelle fiir Finanztransaktionsuntersuchungen (FIU)

Sehr geehrte Damen und Herren,

in unserem Schreiben vom 5. Februar 2020 hatten wir Sie umfassend Uber die Anwendung des
Geldwaschegesetzes auf Wohnungsunternehmen informiert.

Ubt ein Unternehmen Vermittlungstatigkeiten nach § 2 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. § 1 Abs. 11
GwG aus, kommen neben den Regelungen zum Transparenzregister, Gber die wir in der Ver-
gangenheit ebenfalls des Ofteren informiert haben, zusatzliche Regelungen des GwG zur
Anwendung.

Eine Pflicht, die beispielsweise alle Wohnungsunternehmen trifft, die entsprechende Ver-
mittlungstatigkeiten ausiben, ist die Pflicht, sich bei der Zentralstelle fir Finanztransaktions-
untersuchungen "Financial Intelligence Unit" (FIU) registrieren zu lassen (vgl. Anlage 1).

Was gilt als Vermittlungstatigkeit im Sinne des GwG?

Immobilienmakler im Sinne des GwG ist, wer gewerblich den Abschluss von Kauf-, Pacht-
oder Mietvertragen liber Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte, gewerbliche
Raume oder Wohnraume vermittelt.
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Mit Wirkung zum 1. Januar 2020 wurde die Definition des Immobilienmaklers im Sinne des
GwG auf sog. Mietmakler erweitert. Zukinftig unterfallen nicht mehr nur diejenigen Immobi-
lienmakler den Regelungen des GwG, die den Abschluss von Immobilienkaufvertragen vermit-
teln, sondern auch Makler, die gewerblich Rechtsgeschafte zur Vermietung oder Verpachtung
von Immobilien vermitteln (§ 1 Abs. 11 GwG). Auch Mietmakler sind damit kiinftig nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 GwG geldwascherechtlich Verpflichtete und unterfallen den Regelungen bzw.
Verpflichtungen des GwG.

Im Gegensatz zur gewerberechtlichen Definition ist nicht auf den bloBen Willen einer ent-
sprechenden Tatigkeit, sondern deren tatsachliche Erbringung abzustellen.

Die Stellung als Verpflichteter greift unabhdngig davon, ob der Immobilienmakler auf Kaufer-
oder Verkauferseite bzw. Mieter- oder Vermieterseite tatig wird.

Die Vermittlung des Abschlusses von Kauf-, Pacht- oder Mietvertragen ist jede auf den
Abschluss eines Vertrages abzielende Tatigkeit. Eine Vermittlung liegt daher auch dann vor,
wenn eine solche Tatigkeit erfolglos bleibt oder nur der Vorbereitung des Vertragsabschlusses
dient. Vermittlung betreibt ferner, wer Vertrage aufgrund einer ihm von einer Vertragspartei
(z. B. Grundstickseigentimer) erteilten Vollmacht auf deren Namen selbst abschlieft.

Auch ein Wohnimmobilienverwalter (§ 34c Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 GewO), der Vertrage Uber den
von ihm fremdverwalteten Wohnraum vermittelt, gilt beispielsweise als Immobilienmakler im
Sinne des GwG. Ein haufiger Anwendungsfall ist in diesem Zusammenhang die sog. "Sonderei-
gentumsverwaltung". Es kann auch der Fall sein, wenn Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in
entsprechenden Abteilungen der Wohnungsunternehmen, die fur die Verwaltung von Wohn-
raummietverhaltnissen fur Dritte zustandig sind, gleichzeitig auch Mietvertréage Uber fremdver-
walteten Wohnraum vermitteln.

Die Definition des Immobilienmaklers in § 1 Abs. 11 GWG weicht — wie bereits bislang fur den
Kaufmakler — von der gewerberechtlichen Definition des Immobilienmaklers nach § 34c

Abs. 1 GewO ab. Diejenigen Makler, die keine Vermittlungstatigkeiten ausiben, sondern
lediglich die Gelegenheit zum Abschluss entsprechender Vertrage nachweisen (Nachweis-
makler), sind weiterhin nicht von der geldwascherechtlichen Definition umfasst. Werden
beide Tatigkeiten ausgelibt, ist die Definition des Immobilienmaklersin § 1 Abs. 11 GWG
erfullt.

Der Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Vertragen besteht darin, dass man dem
Auftraggeber einen bisher unbekannten Interessenten oder ein Objekt und den kinftigen Ver-
tragspartner benennt, so dass der Auftraggeber von sich aus Vertragsverhandlungen aufneh-
men kann.

Bis wann muss die Registrierung erfolgen?
Der Zeitpunkt fiir die Registrierungspflicht hangt von der Bekanntgabe des Tags der Inbe-

triebnahme des Informationsverbundes der Zentralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen
im Bundesgesetzblatt ab. Eine solche Bekanntgabe ist bislang nicht erfolgt, so dass jedenfalls
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bis dato (noch) keine Verpflichtung besteht. Nach Riickfrage bei der FIU wird diese Bekanntma-
chung wahrscheinlich auch bis zum Jahresende nicht mehr erfolgen. Jedoch ist die Registrie-
rung unabhangig von der Bekanntmachung spatestens ab dem 1. Januar 2024 verpflichtend.

Die Registrierung muss im Meldeportal der Zentralstelle fiir Finanztransaktionsunter-
suchungen (FIU) erfolgen: https://goaml.fiu.bund.de/Home

Aus den beigefigten Anlagen 2 und 3 wird ersichtlich, dass der Registrierungsvorgang
nicht unterschatzt werden darf. Es ist daher zu empfehlen, nicht bis zum Jahresende mit der
Registrierung zu warten, sondern diese rechtzeitig vorzunehmen.

Zwar ist es aktuell noch nicht mit BuBgeld bewahrt, wenn keine Registrierung erfolgt. Aller-
dings ist die Registrierung erforderlich, um eine eventuell nétige Verdachtsmeldung abzuge-
ben. Insofern sollte nicht gewartet werden, bis einmal eine Verdachtsmeldung nétig ist, da der
dann anstehende Registrierungsvorgang die Verdachtsmeldung verzdgern kénnte. Dies wirde
dann wiederum buBgeldbewahrt sein (vgl. § 56 Abs. 1 Nr. 69 GwG). Ferner gewinnt man zum
Teil erst durch die Registrierung und den entsprechenden Einblick in das System die Kenntnis
darlber, was konkret, in welcher Form und wie gemeldet werden muss.

Sind weitere Regelungen des GwG relevant?

Welche weiteren Regelungen des GwG fir das jeweilige Unternehmen relevant sind, hangt
davon ab, ob das Unternehmen Kaufvertrage und/oder Miet- oder Pachtvertrage mit
einer monatlichen Nettokaltmiete oder Nettokaltpacht von 10.000 EUR oder mehr
gewerblich vermittelt. Wir haben eine Ubersicht erstellt, der entnommen werden kann, welche
Regelungen des GwG fiir das jeweilige Unternehmen relevant sind. Diese Ubersicht fiigen wir
diesem Schreiben noch einmal als Anlage 1 bei. Alle weiteren Informationen kénnen dem

0. g. Schreiben nebst Anlagen entnommen werden.

Sind Wohnungsunternehmen auch aufgrund anderer Tatigkeiten verpflichtet?

Wir kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausschlieBen, dass einige Wohnungsunternehmen
auch aufgrund anderer Tatigkeiten als "Verpflichtete" nach dem GwG gelten. Insbesondere
kann es sein, dass einige Wohnungsunternehmen auch als Glterhandler im Sinne des

§ 1 Abs. 9 GwG einzustufen sind, soweit sie auch Grundstiicke kaufen oder verkaufen. Sofern
dies der Fall sein sollte, wiirde insoweit in der Regel der vereinfachte Pflichtenkatalog gemaR
der beigefiigten Anlage greifen und eine entsprechende Pflicht zur Registrierung bestehen.
Sobald wir die diesbezliglichen Rechtsfragen klaren konnten, werden wir hierzu gesondert
informieren.

Wir stehen fir weitere Fragen jederzeit gern zur Verfligung.

Anlagen




