IMMOBILIEN
PROFI

Geldwasche-Pravention

Prozess-Ziel: Einhaltung der Sorgfaltspflichten des Maklers nach GwG.
Das vorliegende Dokument beschreibt die MaRnahmen im Verkauf (Leistungserbringung)
und Akquise (Auftragsgewinnung). Weitere Verweise im Anhang
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Genereller Hinweis

Bitte achten Sie auf Aktualitat und aktuelle Rechtsprechung. Dieses Dokument dient lediglich
als Vorlage fur eigene Entwiirfe. Haftung kann in keinem Fall Gbernommen werden!

Einleitung

Seit 2008 legt das Geldwaschegesetz (GwG) dem Immobilienmakler spezielle Pflichten auf.
Kurz zusammen gefasst lautet der Zweck bzw. das Motto des GwG: ,Kenne Deinen Kunden®.

In der Praxis ergeben die Pflichten aus dem GwG einen mehrstufigen Ablauf:

Risikoanalyse des Unternehmens (jahrlich durchfiihren)

Schulung der Mitarbeiter und Uberpriifung der Zuverlassigkeit

Festlegen von organisatorischen MaRnahmen (Ablaufe, Prozesse)
0 Identifizierung und Uberpriifung von Interessenten (bei Kontaktaufnahme)
O Risikoanalyse des Interessenten
0 Verhalten bei Verdacht

Archivierung der Daten fiir 5 Jahre
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Risiko-Analyse fiir das Unternehmen

Durchfihrung am: .................. Aktualisierung jahrlich

Bestandsaufnahme

Grunddaten zum Unternehmen

gef. weitere Niederlassungen

Standort:

Kunden- und Produktstruktur:

Transaktionen Vorjahr: Anzahl / v. Hundert

Vermittelte Transaktionen Immobilienkauf gesamt

davon Wohnimmobilien an Eigennutzer

davon Investmentobjekte, Kapitalanlagen

davon Gewerbeobjekte

davon an Auslander, wohnhaft in Deutschland

davon an Auslander, nicht wohnhaft in Deutschland

Kontrolle, Summe:

Risiken bestimmen anhand interner und externer Quellen

Internes / vorhandenes Erfahrungswissen:

e Erfahrungsaustausch mit Kollegen (z.B. im Verband, IMMOBILIEN-PROFI)

e Fachmedien

e Typologie-Beschreibung (siehe Anhang)

o weitere Veroffentlichungen: hierzu: wochentlicher Google-Alert tiber neue
Veroffentlichungen

Seite 4

© 2016 inmedia Verlag GmbH Mohrenstr. 1-3 50670 K6ln www.IMMOBILIEN-PROFI.de



Az

MAKELN
21

MaBnahmen treffen, dokumentieren und regelmaRig aktualisieren

Handlungsanweisungen mit festgelegten Zustandigkeiten:

e Dieses Dokument
e Prozess LEB (Verkauf)
e Prozess AGW (Akquise neuer Vermittlungsauftrage)

Umgang mit Verdachtsfallen

Dieses Dokument

Mitarbeiter schulen
e Jeder neue Mitarbeiter erhdlt dieses Dokument als Teil seiner Stellenbeschreibung.
e Alle Mitarbeiter werden jahrlich in der Geldwdsche-Pravention geschult.
e Aktualisierungen dieser Anweisung werden stets allen Mitarbeitern bekannt
gemacht.
Dieses Dokument kann von jedem Arbeitsplatz eingesehen werden.

Kontrollen vorsehen

Die hier beschriebenen MaRnahmen sind wesentlicher Teil der betrieblichen Prozesse und
der Speicherung und Pflege von Interessenten- und Kundendaten. Deren Vollstandigkeit
wird permanent Gberprift. Individuelle Abweichungen von den betrieblichen Vorgaben sind
nicht zulassig und werden abgemahnt. Verbesserungsvorschlage an die Geschaftsleitung sind
jederzeit willkommen.

Sub-prozess: Interessenten-Kontakt

Der Unter-Prozess "Interessenten-Kontakt" begleitet den Interessenten (Kauf) vom ersten
Kontakt bis zum Notartermin bzw. der Archivierung der Adresse.

Der Ablauf ist an dieser Stelle unter den Gesichtspunkten des GwG skizziert. Die ausfihrliche
Fassung fiir den Vertrieb ist als Dokument LEB-Gesamt.docx hinterlegt.

Prozessbeschreibung

1. Anfrage Uber Internet / Mail, meist (iber Immobilien-Portale (z.B.
ImmobilienScout24.de).
a. Wird eine vollstéandige Adresse (ibermittelt?
(Name, Vorname, Telefonnummer, Mailadresse, StraRe, PLZ und
Hausnummer)
b. Interessent wird einmal ersucht, seine Angaben zu vervollstiandigen,
ansonsten wird die Anfrage nicht weiterverfolgt.
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2. Telefonisches Interview mit dem Interessenten. Folgende Fragen werden gestellt:

a.

e.
f.

g.

Uberpriifung und Ergdnzung der Gibermittelten Adressdaten. (Identifizierung
1)

Wer entscheidet tGber den Erwerb der Immobilie? Gibt es weitere Entscheider
im Hintergrund (z.B. Familienangehorige, Berater) Hier wird evtl. eine
"wirtschaftlich berechtigte" Person im Hintergrund identifiziert.

Wer soll in die neue Immobilie einziehen?

Ist die Finanzierung geklart?

Von wem, welches Institut? Kann dies belegt werden?

Wie hoch ist das Finanzierungsbudget?

Wie ist die aktuelle Wohnsituation und warum will man sich verandern?
Welche Immobilien hat man bislang angesehen?

Und warum noch nicht gekauft?

3. Interessent ist damit vorlaufig identifiziert und erhalt weitere Informationen zum

Objekt.

4. Jeder Interessent wird in der Makler-Software gespeichert und erhalt einen GwG-
Status gem. ,Risikoanalyse Interessenten”

5. Die Uberpriifung der genannten Adressdaten des Vertragspartners bzw. des
wirtschaftlich Berechtigten erfolgt erst bei konkretem Kaufinteresse
(Reservierungsvereinbarung o.a.)

6. Von den Dokumenten (Personalausweis 0.3.) die zur Uberpriifung der Identitat
vorgelegt wurden mussen Kopien angefertigt werden?.

7. BeiInteressenten mit hohem und mittlerem Risiko wird im Laufe der
Kundenbeziehung Klarung des Status angestrebt. Dies kann beispielsweise durch die
Plausibilitat von Finanzierung und der Motive bei Renditeimmobilien geschehen. Der
Status wird dann auf geringes Risiko gesetzt.

Der Status von Interessenten mit geringem Risiko wird entsprechend erhéht, wenn
bestimmte Ereignisse eintreten (kein Selbstnutzer, erschwerte ldentifizierung,
Angebot auf Barzahlung).

8. Bei Verdachtsfallen gem. ,,Mogliche Indizien” ist unmittelbar die Geschéftsleitung zu

informieren. Indizien dazu sind im Anhang aufgefiihrt.

1 So die Regierung von Niederbayern, andere werden sich dieser Vorgehensweise anschlieRen
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Visualisierung

Das GwG als Sub-Prozess im Hauptgeschaftsbereich "Leistungserbringung" (LEB)

Vers. 5.0
Kontinuietliche Verbesserung nach Auswertung der Leistungserbringung
Objekt- Interes.
Wermarktung Kontakt
Aftersales
Multiplikation
Objektauf- Notartermin
bereitung Kommun.
Uberwachung
entrale Sub
Open House Provisions-
Bieterverf. sicherung
Referenzen
Auftraggeber
Diskrete GwG
VErmarktune Pravention
g Kaufer-
Party
Standard
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Home Foto- - |Auftraggeber-| zirkel
Staging Shooting QR Gespriich
Dokument
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Cl Objektakte \QBI’;NEJ e Cl Besichtigung VI Suchauftrag Cl Notartermin g
— S~ Qualitat
Geschwindigkeit
Kosten (DB1)
Clund VI . 5
Fotashooting pll=Ectack | Zufriedenheits-
—

— [ (c) Werner Berghaus / www.immobilien-profi.de rgung
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Das GWG als Teil des Sub-Prozess "Interessenten-Kontakt"

Anruf

Kontaktaufnahme via Portal
E-Mail

Wwalk-In?

Dubletten- Adressg ganz oder teilweise
! Person im gleichen Haushalt
Priifung I

ehemalige Pseudo.

ror N o
erganzen il
angelegt?
Nein Ja

Objektanfrage?

Ja

Neinj

Anfrage
anlegen

Adresse OBJ Selektion

Adresse ETG Qﬂerte Ja er 7
Ogulo mit ToDos =
Widerrufbel.1/2
: Nein
Y

Besichtigungs-
wunsch

Nachricht

Blirotermin?

Nein

Priifen der Angaben
gem. GWG

Interview T

i B
im Buro Besichtigung

Die relevanten Prozess-Schritt sind weils hinterlegt.

Hinweis: Bei Anfragen Ubers Internet melden sich viele Interessenten mit anonymen E-
Mailadressen (oben als Pseudo aufgefiihrt). Diese Anfragen werden moglichst auch geklart
und den identifizierten Kontakten zugewiesen.
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Hauptprozess "Auftragsgewinnung" (Akquise)

Auf der Seite der Auftraggeber haben wir es in der Regel mit den Bewohnern der Immobilie
zu tun. Hier identifizieren wir den Ansprechpartner zunachst dadurch, dass wir Termine in
der Immobilie bzw. bei Auftraggeber durchfiihren.

Akquise-Verhandlungen werden generell nur durchgefiihrt, wenn alle Entscheider
(Grundbuch) anwesend sind. Dies gilt insbesondere fiir Erbengemeinschaften.

Die Verifizierung der Adressen der Entscheider oder wirtschaftlich Berechtigter wird bei
Vertragsschluss durch Einsicht in den Personalausweis vorgenommen.

Risikoanalyse Interessenten

Immobilienmakler miissen das Risikopotential der Kunden / Interessenten einschatzen (§ 3
Abs. 4 GwG) und in die Klassen? 1 - 3 (unten) vornehmen, um angemessene MaRnahmen zur
Erfillung der Sorgfaltspflichten treffen zu kdnnen und den Aufsichtsbehdrden gegeniiber
nachweisen zu kénnen:

1. Hohes Risiko
(erhohte Sorgfaltspflichten) z.B. bei:

a) Vertragspartner nach § 6 GwG, PEP (wichtiges Amt in nationaler Regierung oder anderes
hohes Verfassungsorgan).

b) manche Herkunftslander der Kunden (nicht explizit definiert)
c¢) Rechts- und Gesellschaftsformen.

d) Immobilienarten mit hohem Risikopotential (z.B. Spielhallen, ,,Schrottimmobilien”,
hochpreisige Immobilien) Barkaufer.

f) Interessenten, die keine oder unzureichende Angaben zur ldentifizierung oder
wirtschaftlich Berechtigtem machen.

g) Interessenten, deren Angaben von den Daten aus dem Erst-Telefonat abweichen.

2. Mittleres Risiko
(normale Sorgfaltspflichten) z.B. bei:

a) Alle Vertragspartner die nicht unter , hohes Risiko” (oder ,gesetzlich geregeltes geringes
Risiko” fallen3)

b) Anlage- und Renditeimmobilien
c) Interessent gibt nicht bereitwillig Daten fir Identifizierung und Personalausweis

2Vierstufenmodell nach Diergarten, Verkaufer, Interessent

3 Nicht bei Immobilienmaklern vorgesehen
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Geringes Risiko

(vereinfachte Sorgfaltspflichten gem. § 5 GwG) z.B. bei:

a) Lokale und oder langjahrig bekannte Kunden

b) Wohnimmobilien zur Eigennutzung

c) Interessent gibt bereitwillig Daten fir Identifizierung und Personalausweis

Maogliche Indizien fiir Geldwasche

(Auszug aus dem Anhaltspunkte-Papier des BKA)

1.

Die Art des Geschafts passt nicht zum Kunden (hier: Interessent) und dessen
vermuteten / tatsachlichen wirtschaftlichen Verhéltnissen (teure Immobilien,
Zahlung evtl. sogar bar, die in krassem Widerspruch zum Einkommen und Beruf des
Kaufinteressenten stehen)

Es handelt sich um ein ,untypisches” oder ein , wirtschaftlich unsinniges” Geschaft.
Die Kaufpreiszahlung soll ganz oder teilweise als Barzahlung erfolgen.

Der Interessent kann oder will keinen Ausweis oder Pass vorlegen und dies nicht
nachvollziehbar erklaren, oder er verlangt Anonymitat oder versucht seine Identitat
zu verschleiern.

Der Interessent weicht ihren Nachfragen aus und / oder macht ungenaue oder nicht
nachvollziehbare Angaben.

Interessent ist eine Firma und die Vertreter des Unternehmens weigern sich, den
wirtschaftlich Berechtigten offenzulegen.

Erwerb von Wohnimmobilien in Deutschland, obwohl hier kein Aufenthalt geplant ist.

Zusétzliche Punkte / eigene Erganzungen:

Die im Erstkontakt genannte Adresse weicht bei der Uberpriifung erheblich ab.
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Was tun bei Verdacht?

Bei ausreichendem Verdacht (mindestens einer der o.g. Indizien trifft zu)

1.
2.

w

Geschaftsleitung informieren
Nach Priifung des Sachverhalts erfolgt ggf. eine formlose Meldung durch die Geschéftsleitung
an:

Bundeskriminalamt
SO 32 -FIU
65173 Wiesbaden
Fax (06 11) 55-45 300
eMail: FlIU@bka.bund.de

Der Interessent darf iber diese Meldung nicht informiert werden

Geschaftstatigkeit mit diesem Interessenten zwei Tage ruhen lassen, bzw. nicht wieder
aufnehmen oder weiter verfolgen.

Erfolgt keine Riickmeldung seitens BKA in der o.g. Frist kann das Geschaft weiter verfolgt
werden.

Anhang / Verweise

Fachstudie ,Geldwasche im Immobiliensektor in Deutschland”
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