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Wirksame Geldwäscheprävention
im Immobiliensektor 
Unsere Lösungsansätze



Pflichten und Risiken

Grundpfeiler einer wirksamen Geldwäsche prävention
Laut Geldwäschegesetz hat Geldwäscheprävention auf Basis von drei Grundpfeilern 
zu erfolgen – dem Risikomanagement, der Erfüllung von Sorgfaltspflichten und dem 
Verdachtsmeldewesen. Die Implementierung und Anwendung der drei Komponen­
ten ist Grundvoraussetzung für eine konforme Erfüllung gesetzlicher Pflichten und hat 
zwingend durch die Verpflichteten zu erfolgen.

Eine wirksame Geld­
wäscheprävention setzt 
Pflicht bewusstsein und 
verantwortungsvolles 
Handeln voraus.

Risikomanagement Sorgfaltspflichten Verdachtsmeldungen

• Durchführung der 
Risikoanalyse

• Berücksichtigung 
der Risikofaktoren

• Ableitung der internen 
Sicherungsmaßnahmen

• Risikobewusstsein der 
Beschäftigten stärken

• Identifizierung der 
Vertragspartner

• Anwendung verein­
fachter/verstärkter 
Sorgfaltspflichten

• Überwachung der 
Geschäftsbeziehungen

• Aufbewahrungs­ und 
Aufzeichnungspflichten

• Kriminelle Herkunft 
von Vermögenswerten

• Verbindung zu Terroris-
musfinanzierung

• Meldepflicht an die FIU 
unabhängig von Größe 
des Geschäfts

• Sonstige Anhaltspunkte 
für inkriminierte Vermö­
genswerte identifizieren

Pflichten

Abb. 1 – Pflichten

Pflichten & Risiken

Risiken bei unzureichender Geldwäscheprävention
Viele Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft sind sich der zahlreichen Risiken nicht 
bewusst. Die Verletzung des Geldwäschegesetzes kann zu empfindlichen Bußgeldern 
führen oder gar mit einer Freiheitsstrafe belegt werden. Für Pflichtverletzungen 
muss dabei nicht zwingend ein direkter Bezug zu einer konkreten Geldwäschestraftat 
bestehen. Die Nichteinhaltung des Risikomanagements oder der Sorgfaltspflichten kann 
ebenfalls mit harten Bestrafungen geahndet werden.

Es drohen hohe Bußgel­
der – seien Sie sich Ihrer 
Risiken bewusst.

Finanziell

Risiken

Rechtlich Operationell Reputationsbezogen

• Bußgelder von bis 
zu 100.000 Euro

• Bei schwerwiegen­
dem Verstoß Geld­
bußen bis zu 
5 Millionen Euro 
oder 10% des Vor-
jahresumsatzes

• Strafrechtliches 
Risiko, wenn Geld­
wäsche leichtfertig 
nicht erkannt wird

• Freiheitsstrafe von 
bis zu zwei Jahren

• Bei vorsätzlichem 
Verstoß mögliche 
Kontrollen durch 
Aufsicht und ggf. 
Sanktionen

• Imageverlust 
aufgrund Ver­
öffentlichungs-
pflicht gem. 
§ 57 GwG

• „Naming and 
Shaming“

Abb. 2 – Risiken
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Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft

Verpflichtete Verpflichtet Risiko- 
management

Geldwäsche- 
beauftragter

Aufzeichnung &  
Aufbewahrung

Kundensorgfalts-
pflichten

Verdachts- 
meldewesen

Einzelmakler
Ja

Begründung: Makler i.S.d. GwG  
(§ 2 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. § 1 Abs. 11)

Unabhängige  
Maklerbüros

Ja
Begründung: Makler i.S.d. GwG  

(§ 2 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. § 1 Abs. 11, § 6 
Abs. 3)

Personen- oder Aktien-
gesellschaft als Fran- 
chisegeber (ohne eigene 
Maklerbüros)*

Teilweise
Begründung: Kein Makler i.S.d. GwG, da 
Tätigkeit nicht auf die Vermittlung von 

Grundstücken oder grundstücksgleichen 
Rechten ausgelegt ist.

Personen- oder Aktien- 
gesellschaft als Fran- 
chisegeber (mit eigenen  
Maklerbüros)

Ja
Begründung: Makler i.S.d. GwG (§ 2 Abs. 1 

Nr. 14 i.V.m. § 1 Abs. 11, § 6 Abs. 3)

Maklerbüros als  
Franchisenehmer

Ja
Begründung: Makler i.S.d. GwG (§ 2 Abs. 1 

Nr. 14 i.V.m. § 1 Abs. 11, 
eventuell § 6 Abs. 3)

* Zutreffend, falls Verpflichtung über den Syndikusanwalt besteht

  Vollumfänglich
  Eingeschränkt
  Trifft nicht zu

Verpflichtete Verpflichtet Risiko- 
management

Geldwäsche- 
beauftragter

Aufzeichnung &  
Aufbewahrung

Kundensorgfalts- 
pflichten

Verdachts- 
meldewesen

Personen- oder Aktien- 
gesellschaft als Immo-
bilien entwickler mit 
Vertriebsabteilung

Ja
Begründung: Kein Makler da kein  
Dreipersonenverhältnis vorliegt.  

Aber Güterhändler i.S.d. GwG  
(§ 2 Abs. 16 i.V.m. § 1 Abs. 9)

Personen- oder Aktien- 
gesellschaft als Immo-
bilien entwickler mit 
eigenständiger Ver-
triebsgesellschaft  
(Mutterunternehmen)

Ja
Begründung: Verpflichtet auf mehreren 

Ebenen. Sofern das übergeordnete 
Unternehmen als Verkäufer auftritt 

handelt es sich um einen Güterhändler 
i.S.d. GwG (§ 2 Abs. 16 i.V.m. § 1 Abs. 9)

Personen- oder Aktien- 
gesellschaft als Immo-
bilien entwickler mit 
eigenständiger Ver-
triebsgesellschaft*

Ja
Begründung: Verpflichtet auf mehreren 

Ebenen. Vertriebsgesellschaften sind u.E. 
Immobilien makler i.S.d. § 2 Abs. 1 Nr. 14 

i.V.m. § 1 Abs. 11.

Offene Immobilien-
fonds/KVGs

Ja
Begründung: Kapitalverwaltungsgesell­
schaften (§ 17 Abs. 1 KAGB) i.S.d. GwG  

(§ 2 Abs. 1 Nr. 9)

Projektgesellschaften/
Geschlossene Immo- 
bilienfonds

Nein
Begründung: Keine Immobilienmakler 

oder Güterhändler  
i.S.d. GwG.

* Verpflichtung für Vertriebsgesellschaft

  Vollumfänglich
  Eingeschränkt
  Trifft nicht zu
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Mögliche Verpflichtungen nach GwG in der Immobilienwirtschaft (1/2) Mögliche Verpflichtungen nach GwG in der Immobilienwirtschaft (2/2)
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Lösungsansätze – effektive Geldwäsche prävention

Ablauf einer Geldwäsche-Due-Diligence
Mit einer solchen prüfen wir, inwiefern die Anforderungen des Geldwäschegesetzes bei 
Ihnen im Unternehmen implementiert sind, und deren Effektivität. Unsere vordefinierte 
Vorgehensweise sowie der Einsatz von intelligenter Technologie ermöglichen es uns, 
schnell und effizient Lücken in Ihren Präventionsmaßnahmen zu erkennen und entspre­
chende Handlungsmaßnahmen abzuleiten und umzusetzen.

Prüfen Sie Ihre internen 
Sicherungsmaßnahmen auf 
Herz und Nieren.

Risikomanagement Sorgfaltspflichten Verdachtsmeldungen

Geldwäsche-Zielbild Gap-AnalyseIst-Aufnahme Implementierung

• Festlegung der 
künftigen Aus­
richtung der 
Geldwäsche­
präventions­
maßnahmen

• Bestandsauf­
nahme mithilfe 
des Deloitte-Tools
AML Health Check  
zur Beurteilung 
der Einhaltung 
des GwG

• Identifizierung 
von Abweichun­
gen durch die 
Gegenüberstellung 
des Compliance­
Zielbildes und der 
Ist­Situation

• Konkretisierung 
und Umsetzung 
der abgeleiteten 
Handlungserfor­
dernisse mittels 
projektmethodi­
schen Ansatzes

Abb. 3 – Due Diligence

Lösungsansätze – effektive Geldwäsche prävention

Intelligente Risikoanalyse
Je nach Art der einzelnen Geschäftsbeziehung und der geografischen Konstellation der 
einzelnen Kundenbeziehungen sind Makler unterschiedlichen Risiken in Bezug auf Geld­
wäsche ausgesetzt. Bei deren Bekämpfung ist es wichtig, den für Sie am besten geeigne­
ten Ansatz zu wählen.

Den Grundstein für Ihre 
Sicherheit legt eine umfas­
sende und fokussierte 
Risikoanalyse.

Manueller Prozess
Automatisierter 
Prozess
Interne Sicherungs­
maßnahmen

Datenerfassung RisikobewertungIst-Aufnahme

Int. Sicherungsmaßnahmen KategorisierungDashboard

• Erfassung aller Unter­
nehmensdaten

• Bestandsaufnahme 
aller relevanten Daten 
über das Deloitte-Tool
AML Health Check

• Auswertung aller 
Parameter

• Risikoklassifizierung

• Automatische Ableitung 
der erforderlichen 
Sicherungsmaßnahmen 
in Ihrem Unternehmen

• Visualisierung der
Ergebnisse

• Automatische 
Berichterstellung

• Automatische 
Kategorisierung 
und Gewichtung 
der Risiken

Abb. 4 – Risikomanagement

6 7
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Lösungsansätze – effektive Geldwäsche prävention

Automatisierte Kundenprüfung und Risikobewertung
Die Erfüllung der Sorgfaltspflichten ist ein wesentlicher Bestandteil einer wirksamen 
Geldwäscheprävention. Das Erfassen aller notwendigen Daten sowie die Prüfung dieser 
sind sehr zeitintensiv und können durch die Anbindung sog. Namensdatenbanken auch 
kostspielig sein. Das passende Tool kann Sie jedoch bei der effektiven Erfüllung Ihrer 
Sorgfaltspflichten unterstützen.

Intelligente Datenauswer­
tung sowie zielsichere 
Ermittlung des Geschäfts­
risikos

Manueller Prozess
Automatisierter 
Prozess
Sorgfaltspflichten

• Erfassung aller 
identifizierten 
Vertragsparteien

• Prüfung auf Echtheit 
eingereichter Unter-
lagen durch Anbindung 
an Online-Register

• Automatische 
Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten 
durch Anbindung an 
Datenbank

• Anwendung risiko-
orientierter Sorgfalts-
pflichten

• Auswertung aller 
Parameter

• Risikoklassifizierung

• Automatisierter 
Abgleich von Listen:

 • PEPs
• Sanktionen
• Adverse Media

Datenerfassung Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten

Echtheitsprüfung

Sorgfaltspflichten Name List ScreeningRisikobewertung

Reporting

• Visualisierung der Ergebnisse
• Automatische Berichterstellung

Abb. 5 – Sorgfaltspflichten

Lösungsansätze – effektive Geldwäsche prävention

Automatisiertes Verdachtsmeldewesen
Unabhängig vom Wert der einzelnen Transaktionen sind Immobilienmakler verpflichtet, 
Auffälligkeiten unverzüglich an die FIU zu melden. Die Erstellung einer Verdachtsmel­
dung kann je nach Größe und Auffälligkeit der Transaktion sehr arbeitsintensiv sein. Das 
passende Tool kann Sie bei der Erstellung einer Verdachtsmeldung unterstützen.

Überlassen Sie das 
Texte schreiben jemand 
anderem.

* Der hier vorliegende Lösungsansatz kann in Verbindung mit dem Lösungsansatz für die Erfüllung der Sorgfaltspflichten genutzt werden.

Manueller Prozess
Automatisierter 
Prozess
Verdachtsmeldung

• Erfassung aller 
identifizierten 
Vertragsparteien

• Strukturierung 
interner und 
externer Daten

• Auswertung interner 
und externer Daten

• Automatisch 
generierte 
Verdachtsmeldung

• Automatische 
Erstellung der 
Verdachtsmeldung

• Auswertung aller 
Parameter

• Risikoklassifizierung

Datenerfassung* AnalyseAufbereitung

Natural Language
Generation (NLG)

RisikobewertungVerdachtsmeldung

Abb. 6 – Verdachtsmeldungen
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Geldwäscheprävention. Das Erfassen aller notwendigen Daten sowie die Prüfung dieser 
sind sehr zeitintensiv und können durch die Anbindung sog. Namensdatenbanken auch 
kostspielig sein. Das passende Tool kann Sie jedoch bei der effektiven Erfüllung Ihrer 
Sorgfaltspflichten unterstützen.

Intelligente Datenauswer­
tung sowie zielsichere 
Ermittlung des Geschäfts­
risikos

Manueller Prozess
Automatisierter 
Prozess
Sorgfaltspflichten

• Erfassung aller 
identifizierten 
Vertragsparteien

• Prüfung auf Echtheit 
eingereichter Unter-
lagen durch Anbindung 
an Online-Register

• Automatische 
Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten 
durch Anbindung an 
Datenbank

• Anwendung risiko-
orientierter Sorgfalts-
pflichten

• Auswertung aller 
Parameter

• Risikoklassifizierung

• Automatisierter 
Abgleich von Listen:

 • PEPs
• Sanktionen
• Adverse Media

Datenerfassung Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten

Echtheitsprüfung

Sorgfaltspflichten Name List ScreeningRisikobewertung

Reporting

• Visualisierung der Ergebnisse
• Automatische Berichterstellung

Abb. 5 – Sorgfaltspflichten

Lösungsansätze – effektive Geldwäsche prävention

Automatisiertes Verdachtsmeldewesen
Unabhängig vom Wert der einzelnen Transaktionen sind Immobilienmakler verpflichtet, 
Auffälligkeiten unverzüglich an die FIU zu melden. Die Erstellung einer Verdachtsmel­
dung kann je nach Größe und Auffälligkeit der Transaktion sehr arbeitsintensiv sein. Das 
passende Tool kann Sie bei der Erstellung einer Verdachtsmeldung unterstützen.

Überlassen Sie das 
Texte schreiben jemand 
anderem.

* Der hier vorliegende Lösungsansatz kann in Verbindung mit dem Lösungsansatz für die Erfüllung der Sorgfaltspflichten genutzt werden.
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