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Wirksame Geldwaschepravention
im Immobiliensektor
Unsere LOosungsansatze



Pflichten und Risiken

Fine wi rksa me Ge|d, Grundpfeiler einer wirksamen Geldwaschepravention
. . ) Laut Geldwaschegesetz hat Geldwaschepravention auf Basis von drei Grundpfeilern
V\/aSChepra\/G ntion setzt zu erfolgen - dem Risikomanagement, der Erflllung von Sorgfaltspflichten und dem
pﬂ ichtbevvusstsei nu ﬂd Verdachtsmeldewesen. Die Implementierung und Anwendung der drei Komponen-
ten ist Grundvoraussetzung fur eine konforme Erfullung gesetzlicher Pflichten und hat
verantwortu ﬂgS\/O| les zwingend durch die Verpflichteten zu erfolgen.

Handeln voraus.

Abb. 1 - Pflichten
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Risikomanagement Sorgfaltspflichten Verdachtsmeldungen

+ Durchfihrung der - |dentifizierung der + Kriminelle Herkunft
Risikoanalyse Vertragspartner von Vermogenswerten

+ BerUcksichtigung + Anwendung verein- - Verbindung zu Terroris-
der Risikofaktoren fachter/verstdrkter musfinanzierung

+ Ableitung der internen Sorgfaltspflichten + Meldepflicht an die FIU
Sicherungsmalinahmen - Uberwachung der unabhangig von Grole

. Risikobewusstsein der Geschaftsbeziehungen des Geschafts
Beschaftigten starken - Aufbewahrungs- und - Sonstige Anhaltspunkte

Aufzeichnungspflichten fUr inkriminierte Vermo-

genswerte identifizieren



Pflichten & Risiken

Risiken bei unzureichender Geldwaschepravention

Viele Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft sind sich der zahlreichen Risiken nicht
bewusst. Die Verletzung des Geldwaschegesetzes kann zu empfindlichen BuBgeldern
fUhren oder gar mit einer Freiheitsstrafe belegt werden. Fur Pflichtverletzungen

muss dabei nicht zwingend ein direkter Bezug zu einer konkreten Geldwaschestraftat
bestehen. Die Nichteinhaltung des Risikomanagements oder der Sorgfaltspflichten kann
ebenfalls mit harten Bestrafungen geahndet werden.

Es drohen hohe Bulgel-
der — seien Sie sich lhrer
Risiken bewusst.

Abb. 2 - Risiken
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Finanziell

©

- Bul3gelder von bis
zu 100.000 Euro

* Bei schwerwiegen-
dem VerstoR Geld-
bulien bis zu

5 Millionen Euro
oder 10% des Vor-
jahresumsatzes

Rechtlich

-+ Strafrechtliches

Risiko, wenn Geld-
wasche leichtfertig
nicht erkannt wird

+ Freiheitsstrafe von

bis zu zwei Jahren

Operationell

+ Bei vorsatzlichem

Verstold mogliche
Kontrollen durch
Aufsicht und ggf.
Sanktionen

Reputationsbezogen

- Imageverlust
aufgrund Ver-
offentlichungs-
pflicht gem.
8§57 GwG

+ ,Naming and
Shaming”



Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft

Mégliche Verpflichtungen nach GwG in der Immobilienwirtschaft (1/2)

Verpflichtete Veroflichtet Risiko- Geldwédsche-  Aufzeichnung & Kundensorgfalts- Verdachts-
P P management beauftragter = Aufbewahrung pflichten meldewesen
Ja
Einzelmakler Begrindung: Makler i.S.d. GwG

(82 Abs. 1 Nr. 14iV.m. § 1 Abs. 11)

Ja

Unabhéngige Begriindung: Makler i.5.d. GwG
Maklerbiros (§2 Abs. TNr. 141V.m. § 1 Abs. 11,8 6

Abs. 3)
Personen- oder Aktien- ; Te,llwelse,
gesellschaft als Fran- Begrindung: Kein Makleri.S.d. GwG, da
chisegeber (ohne eigene Tatigkeit nicht auf die Vermittiung von
Maklerbiiros)* Grundsticken oder grundstucksgleichen

Rechten ausgelegt ist.

Personen- oder Aktien- Ja

gesellschaft als Fran- . i
chisegeber (mit eigenen Begrundung: Makler i.5.d. GwG (§ 2 Abs. 1

Maklerbiiros) Nr. 14iV.m. 8§ 1 Abs. 11, § 6 Abs. 3)

Ja
Maklerbiiros als Begriindung: Makler i.S.d. GwG (8 2 Abs. 1
Franchisenehmer Nr. 14iV.m. § 1 Abs. 11,

eventuell § 6 Abs. 3)

* Zutreffend, falls Verpflichtung Gber den Syndikusanwalt besteht

@© Vollumfanglich
@ Eingeschrankt
@ Trifft nicht zu



Verpflichtete in der Immobilienwirtschaft

Mégliche Verpflichtungen nach GwG in der Immobilienwirtschaft (2/2)

Risiko- Geldwédsche-  Aufzeichnung & Kundensorgfalts- Verdachts-

Verpflichtete

Verpflichtet

management

beauftragter

Aufbewahrung

pflichten

meldewesen

Personen- oder Aktien-
gesellschaft als Immo-
bilienentwickler mit
Vertriebsabteilung

Ja
Begrundung: Kein Makler da kein
Dreipersonenverhadltnis vorliegt.
Aber Guterhandler i.5.d. GwG
(8 2 Abs. 161V.m. &8 1 Abs. 9)

Personen- oder Aktien-
gesellschaft als Immo-
bilienentwickler mit
eigenstandiger Ver-
triebsgesellschaft
(Mutterunternehmen)

Ja
Begrundung: Verpflichtet auf mehreren
Ebenen. Sofern das Ubergeordnete
Unternehmen als Verkaufer auftritt
handelt es sich um einen Guterhandler
i.S5.d. GWG (8 2 Abs. 16 1.V.m. 8 1 Abs. 9)

Personen- oder Aktien-
gesellschaft als Immo-
bilienentwickler mit
eigenstandiger Ver-
triebsgesellschaft*

Ja
Begrundung: Verpflichtet auf mehreren

Ebenen. Vertriebsgesellschaften sind u.E.

Immobilienmakleri.S.d. § 2 Abs. 1 Nr. 14
iV.m.8§ 1 Abs. 11.

Offene Immobilien-
fonds/KVGs

Ja

Begrundung: Kapitalverwaltungsgesell-
schaften (8 17 Abs. 1 KAGB) i.S.d. GwG
(8 2 Abs. 1 Nr. 9)

Projektgesellschaften/
Geschlossene Immo-
bilienfonds

Nein
Begrindung: Keine Immobilienmakler

oder Guterhandler
i.S.d. GwG.

* Verpflichtung fur Vertriebsgesellschaft

@ Vollumfanglich
@ Eingeschrankt
@ Trifft nicht zu



LOsungsansatze - effektive Geldwaschepravention

Ablauf einer Geldwéasche-Due-Diligence prufen Sie |h|’€ internen

Mit einer solchen prufen wir, inwiefern die Anforderungen des Geldwaschegesetzes bei )
Ihnen im Unternehmen implementiert sind, und deren Effektivitat. Unsere vordefinierte S|Cheru ﬂgSma Bmahmen an

Vorgehensweise sowie der Einsatz von intelligenter Technologie ermdglichen es uns, Herz u ﬁd Nieren
schnell und effizient Licken in lhren Praventionsmalinahmen zu erkennen und entspre-
chende Handlungsmalinahmen abzuleiten und umzusetzen.

Abb. 3 - Due Diligence

Geldwasche-Zielbild Ist-Aufnahme Gap-Analyse Implementierung
& @) &

- Festlegung der + Bestandsauf- - |dentifizierung - Konkretisierung
kinftigen Aus- nahme mithilfe von Abweichun- und Umsetzung
richtung der des Deloitte-Tools gen durch die der abgeleiteten
Geldwasche- AML Health Check Gegenuberstellung Handlungserfor-
praventions- zur Beurteilung des Compliance- dernisse mittels
malinahmen der Einhaltung Zielbildes und der projektmethodi-

des GwG Ist-Situation schen Ansatzes
Risikomanagement Sorgfaltspflichten Verdachtsmeldungen

&)



LOsungsansatze - effektive Geldwaschepravention

Intelligente Risikoanalyse Den Grundstein flr lhre
Je nach Art der einzelnen Geschaftsbeziehung und der geografischen Konstellation der ) ) )

einzelnen Kundenbeziehungen sind Makler unterschiedlichen Risiken in Bezug auf Geld- Sicherheit legt eine umfas-
wasche ausgesetzt. Bei deren Bekampfung ist es wichtig, den fur Sie am besten geeigne- SeﬂdG U ﬂd fokuggier‘[e

ten Ansatz zu wahlen.

Risikoanalyse.

Abb. 4 - Risikomanagement

@ Manueller Prozess

Datenerfassung Ist-Aufnahme Risikobewertung -
@ Automatisierter
Prozess
@ Interne Sicherungs-
mafBnahmen
+ Erfassung aller Unter- + Bestandsaufnahme + Auswertung aller
nehmensdaten aller relevanten Daten Parameter

Uber das Deloitte-Tool

+ Risikoklassifizierung
AML Health Check

Int. Sicherungsmaf3nahmen Dashboard Kategorisierung
+ Automatische Ableitung + Visualisierung der + Automatische
der erforderlichen Ergebnisse Kategorisierung

Sicherungsmalinahmen
in lhrem Unternehmen

und Gewichtung
der Risiken

- Automatische
Berichterstellung



LOsungsansatze - effektive Geldwaschepravention

Intelligente Datenauswer-
tung sowie zielsichere
Ermittlung des Geschafts-
risikos

Abb. 5 - Sorgfaltspflichten

Datenerfassung

+ Erfassung aller
identifizierten
Vertragsparteien

Sorgfaltspflichten

&)

+ Anwendung risiko-
orientierter Sorgfalts-
pflichten

+ Prufung auf Echtheit

Automatisierte Kundenprifung und Risikobewertung

Die ErfUllung der Sorgfaltspflichten ist ein wesentlicher Bestandteil einer wirksamen
Geldwaschepravention. Das Erfassen aller notwendigen Daten sowie die Prifung dieser
sind sehr zeitintensiv und kénnen durch die Anbindung sog. Namensdatenbanken auch
kostspielig sein. Das passende Tool kann Sie jedoch bei der effektiven Erfullung Ihrer
Sorgfaltspflichten unterstutzen.

. . @ Manueller Prozess
Ermittlung des wirt- -
@ Automatisierter

schaftlich Berechtigten Prozess

@ @ Sorgfaltspflichten

Echtheitspriufung

- Automatische

eingereichter Unter-
lagen durch Anbindung
an Online-Register

Risikobewertung

©

-+ Auswertung aller

Parameter

- Risikoklassifizierung

Ermittlung des wirt-
schaftlich Berechtigten
durch Anbindung an
Datenbank

Name List Screening

- Automatisierter

Abgleich von Listen:
+ PEPs

- Sanktionen

- Adverse Media

Reporting
+ Visualisierung der Ergebnisse

Automatische Berichterstellung



LOsungsansatze - effektive Geldwaschepravention

U berlassen Sie daS Automatisiertes Verdachtsmeldewesen
: , Unabhangig vom Wert der einzelnen Transaktionen sind Immobilienmakler verpflichtet,
Texte SChre' ben Jema ﬂd Auffalligkeiten unverztglich an die FIU zu melden. Die Erstellung einer Verdachtsmel-
a nderem. dung kann je nach GroRe und Auffalligkeit der Transaktion sehr arbeitsintensiv sein. Das
passende Tool kann Sie bei der Erstellung einer Verdachtsmeldung unterstutzen.

Abb. 6 - Verdachtsmeldungen

Datenerfassung*

+ Erfassung aller
identifizierten
Vertragsparteien

Verdachtsmeldung

+ Automatisch
generierte
Verdachtsmeldung

Aufbereitung

+ Strukturierung

interner und
externer Daten

Natural Language
Generation (NLG)

+ Automatische

Erstellung der
Verdachtsmeldung

Analyse

+ Auswertung interner

und externer Daten

Risikobewertung

©

+ Auswertung aller

Parameter

+ Risikoklassifizierung

* Der hier vorliegende Lésungsansatz kann in Verbindung mit dem Losungsansatz fur die Erfullung der Sorgfaltspflichten genutzt werden.

@ Manueller Prozess

@ Automatisierter
Prozess

@ Verdachtsmeldung



Ihre Ansprechpartner

Peter Schadt

Partner | Risk Advisory
Tel: +49 89 29036 8352
pschadt@deloitte.de

10

Kilian Strauss
Director | Risk Advisory
Tel: +49 30 25468 5931
kstrauss@deloitte.de



Deloitte.

Die Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft (,Deloitte”) als verantwortliche Stelle i.S.d. BDSG
und, soweit gesetzlich zuldssig, die mit ihr verbundenen Unternehmen und ihre Rechtsberatungs-
praxis (Deloitte Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH) nutzen Ihre Daten im Rahmen individueller
Vertragsbeziehungen sowie fur eigene Marketingzwecke. Sie kdnnen der Verwendung Ihrer Daten
fur Marketingzwecke jederzeit durch entsprechende Mitteilung an Deloitte, Business Development,
Kurfurstendamm 23, 10719 Berlin, oder kontakt@deloitte.de widersprechen, ohne dass hierfur
andere als die Ubermittlungskosten nach den Basistarifen entstehen.

Diese Veroffentlichung enthalt ausschlieRlich allgemeine Informationen, die nicht geeignet sind, den
besonderen Umstanden des Einzelfalls gerecht zu werden, und ist nicht dazu bestimmt, Grundlage
fur wirtschaftliche oder sonstige Entscheidungen zu sein. Weder die Deloitte GmbH Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft noch Deloitte Touche Tohmatsu Limited, noch ihre Mitgliedsunternehmen oder
deren verbundene Unternehmen (insgesamt das ,Deloitte Netzwerk") erbringen mittels dieser Ver-
offentlichung professionelle Beratungs- oder Dienstleistungen. Keines der Mitgliedsunternehmen
des Deloitte Netzwerks ist verantwortlich fur Verluste jedweder Art, die irgendjemand im Vertrauen
auf diese Veroffentlichung erlitten hat.

Deloitte bezieht sich auf Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL"), eine ,private company limited
by guarantee” (Gesellschaft mit beschrankter Haftung nach britischem Recht), ihr Netzwerk von
Mitgliedsunternehmen und ihre verbundenen Unternehmen. DTTL und jedes ihrer Mitgliedsun-
ternehmen sind rechtlich selbststandig und unabhangig. DTTL (auch ,Deloitte Global” genannt)
erbringt selbst keine Leistungen gegentber Mandanten. Eine detailliertere Beschreibung von DTTL
und ihren Mitgliedsunternehmen finden Sie auf www.deloitte.com/de/UeberUns.

Deloitte erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Wirtschaftsprifung, Risk Advisory, Steuerbera-
tung, Financial Advisory und Consulting fir Unternehmen und Institutionen aus allen Wirtschafts-
zweigen; Rechtsberatung wird in Deutschland von Deloitte Legal erbracht. Mit einem weltweiten
Netzwerk von Mitgliedsgesellschaften in mehr als 150 Landern verbindet Deloitte herausragende
Kompetenz mit erstklassigen Leistungen und unterstutzt Kunden bei der Losung ihrer komplexen
unternehmerischen Herausforderungen. Making an impact that matters - fur rund 286.000 Mitar-
beiter von Deloitte ist dies gemeinsames Leitbild und individueller Anspruch zugleich.

Stand 05/2019





