Baden-Wiirttemberg

DIE REGIERUNGSPRASIDIEN

Geldwascherechtliche Sorgfalts- und
Organisationspflichten bei Immobilienmaklern

Auslegungs- und Anwendungshinweis
Die baden-wirttembergischen Regierungsprasidien folgen als Aufsichtsbehdrden

nach dem Geldwéaschegesetz (GwG) im Nichtfinanzsektor der Rechtsauffassung des
Bundesministeriums der Finanzen (BMF).

|. Grundsatz ldentifizierungspflicht:

Der Immobilienmakler hat bei personlicher Anwesenheit des Kunden oder
seines Vertreters die Identifizierung gegeniber dem Kunden sowie die
Feststellung des wirtschaftlich Berechtigten spatestens mit Abschluss des
Maklervertrages vorzunehmen.

[l. Ausnahmen:

Bei einem konkludent oder fernmindlich, etwa dber das Internet
abgeschlossenen Maklervertrag muss die vollstdndige Identifizierung
spatestens vor der Ubermittlung der Kontaktdaten von Verkaufer/Kaufer durch
den Makler vorgenommen werden. Hiervon bleiben die Ubrigen
geldwascherechtlichen Pflichten unbertihrt. Die Verlagerung des Zeitpunkts der
Identifizierung entbindet den Immobilienmakler risikoaddquat nicht davon, bei
Kontaktaufnahme mit dem Kunden

a) die Pflichten des § 11 GwG zu erfillen,
b) nach 8§ 8 Absatz 1 GwG bereits die fernmindlich Gbermittelten Grunddaten
des Kunden zu dokumentieren,



c) eine Risikoanalyse und -kategorisierung in Bezug auf diesen Kunden (hoch,
mittel, niedrig) vorzunehmen und diese zu dokumentieren.

Bestehen allerdings tatséchliche Anhaltspunkte dafir, dass Interessenten einer
Hochrisikokategorie einen Geschaftskontakt suchen, ist schon in dieser Phase eine
vollstandige Identifizierung durchzufihren.

Auf  diesen Auslegungs- und Anwendungshinweis abgestimmte
»Regelbeispiele fur die Praxis der Immobilienmakler® finden Sie in einer
Tabelle zu diesem Auslegungs- und Anwendungshinweis.

Bei weiteren Fragen orientieren Sie sich bitte an der Kontaktleiste dieser Internetseite
mit den Erreichbarkeiten lhres Regierungsprasidiums in Freiburg, Karlsruhe, Stuttgart
oder Tubingen.

(Stand: 20. August 2013)



Regelbeispiele fir die Praxis der Immobilienmakler

Auslegung des Kompromissvorschlages des BMF vom 2. April 2013 - abgestimmt mit dem BMF am 14. Juni 2013

Kenntnis des Erhebung | Vollstandige| Vollstandige | Uberpriifbarkeit
Regelbsp. : Interessenten vom e I :
praktischer Regelsachverhalt . von Identifizie- [ldentifizierung {durch Aufsichts-| Bemerkungen
Nummer Provisionsanspruch des ; .
- Grunddaten rung Wann und wie? behdrde
Immobilienmaklers
Kunde/Kéaufer sucht zu diesem beim Makler
Immobilienmakler personlich in Zeitpunkt, da anhand
1a dessen Biro auf und beauftragt Ja i Ja personlich Kundenkartei,
diesen mit der Suche nach anwesend Kundenakte,
einem Objekt. Datenbank,
Maklervertrag
Kunde/Kéaufer meldet sich zum Zeitpunkt beim Makler
fernmindlich, schriftlich oder der ersten anhand
elektronisch (z.B. per Briefpost, persénlichen Kundenkartei,
1b E-Mail, Fax oder SMS) beim Ja Ja Ja Anwesenheit, Kundenakte,
Immobilienmakler und beauftragt aber spéatestens Datenbank,
diesen mit der Suche nach vor Ubergabe Maklervertrag
einem Objekt. Kontaktdaten*
Kunde/Kéaufer kommt ins Blro zu diesem beim Makler
des Immobilienmaklers und lasst Zeitpunkt anhand
sich ein Exposé geben. Kundenkartei,
2a Ja - Ja
Kundenakte,
Datenbank,
Maklervertrag
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Kenntnis des Erhebung | Vollstandige| Vollstandige | Uberpriifbarkeit
Regelbsp. : Interessenten vom e e :
praktischer Regelsachverhalt . von Identifizie- [ldentifizierung {durch Aufsichts-| Bemerkungen
Nummer Provisionsanspruch des ; .
- Grunddaten rung Wann und wie? behdrde
Immobilienmaklers
Kunde/Ké&ufer meldet sich zum Zeitpunkt beim Makler
fernmindlich,schriftlich oder der ersten anhand
elektronisch (z.B. per Briefpost, personlichen Kundenkartei,
b E-Mail, Fax oder SMS) beim IJa Ja Ja Anwesenheit, Kundenakte,
Immobilienmakler und bittet um aber spéatestens Datenbank,
Zusendung eines Exposés. vor Ubergabe Maklervertrag
Kontaktdaten*
Kunde/Kéaufer fragt beim zu diesem beim Makler
Immobilienmakler persénlich Zeitpunkt, da anhand
nach einem Objekt an; persoénlich Kundenkartei,
3a Immobilienmakler verweist auf Ja - Ja anwesend Kundenakte,
einen Termin einer sog. offenen Datenbank,
Besichtigung; kein Austausch Maklervertrag
eines Exposés.
Kunde/Kéaufer meldet sich zum Zeitpunkt beim Makler
schriftlich oder elektronisch (z.B. der anhand
per Briefpost, E-Mail, Fax oder persénlichen Kundenkartei,
3b SMS) beim Immobilienmakler Ja Ja Ja Anwesenheit Kundenakte,
und bittet ihm um ein Exposé; des Kunden Datenbank,
Makler verweist auf offene zusammen mit | Maklervertrag
Besichtigung. dem Makler im
Objekt
Kunde/Kaufer erfahrt von einer zum Zeitpunkt beim Makler
offenen Besichtigung eines der anhand
Objektes und trifft dort erstmals persénlichen Kundenkartei,
auf den Immobilienmakler, der Anwesenheit Kundenakte,
3c . o Ja - Ja
seinen Provisionsanspruch des Kunden Datenbank,
erklart. zusammen mit | Maklervertrag
dem Makler im
Objekt
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Kenntnis des Erhebung | Vollstandige| Vollstandige | Uberpriifbarkeit
Regelbsp. : Interessenten vom e e :
praktischer Regelsachverhalt . von Identifizie- [ldentifizierung {durch Aufsichts-| Bemerkungen
Nummer Provisionsanspruch des ; .
- Grunddaten rung Wann und wie? behdrde
Immobilienmaklers
Kunde/Kaufer erfahrt von einer zu keinem entfallt
offenen Besichtigung eines Zeitpunkt
Objektes (bspw. aus der Zeitung) _ : :
3d und trifft dort erstmals auf den Nein Nein Nein
Immobilienmakler, der kein
Provisionsverlangen erklart.
Kunde/Kéaufer kommt zum bereits zu beim Makler
Immobilienmakler und erkléart diesem anhand
4a sogleich ein Kaufinteresse fiir ein Ja i Ja Zeitpunkt, da Kundenkartei,
bestimmtes Objekt. persénlich Kundenakte,
anwesend Datenbank,
Maklervertrag
Kunde/Ké&ufer meldet sich bei persoénlicher beim Makler
fernmindlich, schriftlich oder Anwesenheit anhand
elektronisch (z.B. per Briefpost, des Kunden/ Kundenkartei,
4b E-Mail, Fax oder SMS) beim Ja Ja Ja Kaufers, aber Kundenakte,
Immobilienmakler und erklart spatestens vor Datenbank,
sogleich ein Kaufinteresse fiir ein Ubergabe Maklervertrag
bestimmtes Objekt. Kontaktdaten*
Kunde/Kéaufer meldet sich unmittelbare beim Makler
fernmundlich, schriftlich oder Fernidentifizie- anhand
elektronisch (z.B. per Briefpost, rung (8 6 Abs. 2| Kundenkartei,
E-Mail, Fax oder SMS) beim Nr. 2 GwG) oder| Kundenakte,
Jc Immobilienmakler und Ja i Ja Postident- Datenbank,
signalisiert Kaufinteresse fur ein Verfahren (8 7 Maklervertrag
Objekt, erklart jedoch, er reise Abs. 2 GwG)
auschlief3lich zur notariellen
Beurkundung an, da er im
Ausland lebe.
oy
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Kenntnis des Erhebung | Vollstandige| Vollstandige | Uberpriifbarkeit
Regelbsp. : Interessenten vom e e :
praktischer Regelsachverhalt . von Identifizie- [ldentifizierung {durch Aufsichts-| Bemerkungen
Nummer Provisionsanspruch des ; .
- Grunddaten rung Wann und wie? behdrde
Immobilienmaklers
Vertreter des Kunden erscheint unmittelbare beim Makler
nach fernmiindlichem, Fernidentifizie- anhand
schriftlichem oder rung (8 6 Abs. 2| Kundenkartei,
ad elektronischem Kontakt zw. Ja Ja Ja Nr. 2 GwG) oder| Kundenakte,
Kunden und Immobilienmakler Postident- Datenbank,
personlich zur Klarung von Verfahren (8 7 Maklervertrag
Formalien fur Objektkauf. Abs. 2 GwG)

Anmerkung:

* Mit "Kontaktdaten" sind die Kontaktdaten des Verkaufers oder des Kaufers der Immobilie gemeint

Stand: 20. August 2013
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