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A. Hintergrund

Seit einiger Zeit wird durch die Financial Action Task Force (FATF) und dem Anti- Money
Laundering Index des Basel Institute on Governance die Auffassung vertreten, dass
Deutschland als Investitionsstandort attraktiv fiir Geldwascher ist. Der Fokus der Tater
scheint hierbei in der jingeren Vergangenheit insbesondere auf dem Immobilienmarkt
zu liegen.! Der Immobilienmarkt an sich, ist namlich aus folgenden Grinden Anzie-
hungspunkt fir Kriminelle, die ihr aus Straftaten erlangtes Geld ,reinwaschen” wollen:
Neben der Option, mit dem Kauf von Immobilien schnell sehr grof3e Werte transferieren
zu kdnnen, tragen vor allem die im Immobiliengeschéaft im Vergleich zu anderen Bran-
chen wie dem Bankensektor, einzigartigen Moglichkeiten der Geheimhaltung der Ver-
maogensherkunft sowie der Identitat des wirtschaftlich Berechtigten zur Anféalligkeit des
Immobilienmarktes fiir Geldwasche bei.? Dies erfolgt beispielsweise tber den Einsatz
komplexer Eigentiimerstrukturen unter Einbeziehung von Ubersee-Standorten, sodass
im Nachhinein nicht mehr nachvollzogen werden kann, wer der wahre Eigentiimer des
Gebaudes ist und mit welchen Mitteln dieses erworben wurde.®

Fraglich ist jedoch, ob die einzelnen Marktteilnehmer des Immobiliensektors sowie der
Gesetzgeber hierfir bereits ausreichend sensibilisiert sind und dementsprechend effek-
tive Gegenmalnahmen entwickelt haben.

Mit Blick auf die im Jahr 2018 bei der Financial Intelligence Unit (FIU) eingegangenen
Verdachtsmeldungen darf dies bezweifelt werden, denn mit 65.132 Verdachtsmeldun-
gen waren allein die Kreditinstitute fiir 84% der insgesamt 77.252 abgegebenen Meldun-
gen verantwortlich.* Das Meldeaufkommen im Nicht-Finanzsektor war somit verschwin-
dend gering, die Awareness der Marktteilnehmer fur Geldwascheverdachtsmomente
scheint basierend auf der bloRen Statistik nicht gegeben zu sein. Hier bildet auch der
Immobiliensektor keine Ausnahme, denn mit gerade einmal seitens der Immobilienmak-
ler abgegebenen 31 Verdachtsmeldungen®, legt dies ein hohes Dunkelfeld in dieser
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Hochrisiko- Branche nahe, ausgehend von einem Immobilien-Transaktionsvolumen in
Hohe von rund 78 Mrd. Euro® sowie eines mit Wirtschafts- und Wohnimmobilien erzielten
Umsatzanstiegs von 80 Prozent zwischen den Jahren 2009 und 2016 auf 237,5 Mrd.
Euro.”

Anscheinend ist also eine Auseinandersetzung mit diesem Thema dringend erforderlich,
um ein Bewusstsein fur die Straftat der Geldwéasche bei allen Marktteilnehmern zu schaf-
fen und das Dunkelfeld aufzuhellen.

Der Gesetzgeber hat bereits erste MalRnahmen eingeleitet, beispielhaft seien hier das
Transparenzregister in 8 18 GwG sowie das durch die fiinfte Geldwasche-Richtlinie in
2020 einzufihrende Immobilienregister genannt, welche gewéahrleisten sollen, dass alle
Interessengruppen nachvollziehen kdnnen, wer der wirtschaftliche Berechtigte, ergo der
Eigentiimer der jeweiligen Immobilie ist, um zukunftig Verschleierungen Gber komplexe
Eigentiimerstrukturen auszuschliel3en.

Zudem hat insbesondere die Reform des Gesetzes zur strafrechtlichen Vermogensab-
schopfung vom 13.04.2017, mit welcher die Ermittlungsbehdrden nun leichter Vermégen
unklarer Herkunft vorlaufig einziehen dirfen, fiir Schlagzeilen gesorgt. Bisher musste
der Staat nachweisen, dass das Vermdégen des Verdachtigen aus Straftaten stammt, um
es beschlagnahmen zu kénnen, nun ist es die Pflicht des etwaigen Taters zu belegen,
dass seine Gelder eine legale Herkunft haben. Diese Beweislastumkehr gilt auch dann,
wenn die konkrete Vortat nicht nachgewiesen werden kann. Hierdurch war es den Er-
mittlungsbehdrden beispielsweise moglich, im Juli 2018 77 Immobilien des sog. Remo-
Clans in Berlin-Neukdlln zu beschlagnahmen, der in Verdacht steht, 28 Mio. Euro aus
Straftaten in eben jene Immobilien investiert zu haben.® Ziel der Reform ist es unter an-
derem, die Einschleusung von aus kriminellen Handlungen erlangten Geldern in den re-
gularen Wirtschaftskreislauf Gber den Erwerb von Immobilien einzudammen. Ob dieser
Gesetzesakt allerdings auch verfassungskonform ist, wird derzeit nach einer Vorlage des
BGH vom Bundesverfassungsgericht tberprift. Im Fokus steht dabei insbesondere die
Ruckwirkung auf Straftaten, die bereits vor dem Inkrafttreten der Reform am 01.07.2017
verjahrt waren.

B. Definition der Geldwasche nach 8§ 261 StGB

Gem. 8§ 261 StGB betreibt Geldwasche, wer einen Gegenstand, der aus einer in der
Norm genannten rechtswidrigen Tat herruhrt, verbirgt, dessen Herkunft verschleiert oder
die Ermittlung der Herkunft, das Auffinden, die Einziehung oder die Sicherstellung eines
solches Gegenstandes vereitelt oder gefahrdet. Vereinfacht ausgedrickt, versteht man
daher unter Geldwasche die Einschleusung illegal erlangter Vermdgenswerte in den le-
galen Finanz- und Wirtschaftskreislauf.® Der Begriff beschreibt einen Prozess, bei dem
illegal erworbenes Geld so umgeschichtet und transferiert wird, dass der Ursprung nicht
mehr ersichtlich ist. Auf diesem Wege kann der Besitzer das scheinbar legitime Geld
verwenden, ohne in Gefahr zu geraten, dass er mit der zugrunde liegenden rechtswidri-
gen Tat in Verbindung gebracht wird. Geldwéasche transformiert folglich potenzielle in
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reale Kaufkraft. Die Tater konnen so die Friichte ihrer Verbrechen ernten und die illegal
erworbenen Mittel investieren oder konsumieren.©

Die Straftat der Geldwéasche ist im deutschen Recht nicht von der rechtswidrigen Vortat
zu separieren, es handelt sich um ein sog. Anschlussdelikt, das als objektives Tatbe-
standsmerkmal voraussetzt, dass zuvor mindestens eine andere Straftat begangen
wurde, auf welcher der spatere Geldwascheprozess fulRen kann.!! Letztendlich missen
also immer zwei Delikte betrachtet werden, namlich einerseits die Vortat aus § 261 Abs.
1 S. 2 StGB und andererseits die Geldwasche selbst. Dabei ist anzunehmen, dass das
Verschleiern der illegalen Herkunft der erlangten Vermodgenswerte am besten funktio-
niert, wenn Vortat und Geldwasche in zeitlicher sowie rdumlicher Entfernung voneinan-
der geschehen sind, um schnelle Erfolge der Ermittlungsbehorden zu vermeiden.'?
Diese Sachlage impliziert zwei zentrale Vorgehensweisen, sich der Problematik zu na-
hern: Entweder wird der Fokus nur auf die Bekdmpfung der Vortaten gelegt, um so Geld-
wasche gleich im Keim zu ersticken oder man konzentriert sich auf die Beseitigung der
Geldwasche und minimiert dadurch parallel das Volumen der Vortaten.!® Letzteres er-
scheint besonders dann erfolgsversprechender, wenn sich die Bekampfung der Vortaten
als unmaglich oder ineffizient herausstellt.#

Basierend darauf, verlauft die Geldwaschebekampfung auch in rechtlicher Hinsicht zwei-
gleisig: Auf der einen Seite steht die Vorschrift des 8 261 StGB, welche einen umfassen-
den Vortatenkatalog beinhaltet. Auf der anderen Seite normiert das Geldwéaschegesetz
diverse Melde-, Organisations- und Dokumentationspflichten, an welche sich die Ver-
pflichteten im Sinne des § 2 GwG halten mussen, um inkriminierte Vermdgensgegen-
stéande, wie zum Beispiel aus einer Vortat resultierende hohe Bargeldbetrage, nicht in
den legalen Wirtschaftskreislauf gelangen zu lassen.

C. Die drei Stufen des Geldwéascheprozesses

Geldwasche ist ein Prozess, der in drei Phasen untergliedert werden kann:*®
1. Einspeisung des Geldes in den legalen Wirtschaftskreislauf (Placement)
2. Verschleierung seiner Herkunft (Layering)
3. Dauerhafte Integration in den legalen Kreislauf (Integration).

lllegal erlangte Vermégenswerte werden so in scheinbar rechtmaRig erworbene, ver-
wendbare Gelder umgewandelt.

Im Folgenden werden die einzelnen Phasen néher erlautert:

1. Placement

Die erstmalige Einspeisung der illegal erlangten Vermdgenswerte in das internationale
Finanzsystem ist die erste Phase. An dieser Stelle soll aus Bargeld Buchgeld gemacht
werden. Die Tater kénnen hierzu Einrichtungen, wie Wettbiros, Casinos, Restaurants
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oder Bars sowie Beteiligungen an Unternehmen mit fiktiven Rechnungen (sog. Schein-
gesellschaften) nutzen, um ihre Gelder zu waschen.'® Grundsatzlich eignen sich bar-
geldintensive Institutionen besonders gut, um illegal erworbene Vermdgenswerte unauf-
fallig mit legal erwirtschaftetem Einkommen zu vermischen. Eine weitere Méglichkeit,
schmutziges Geld in den legalen Wirtschaftskreislauf zu bringen, bildet dartber hinaus
das sog. Smurfing. Hierbei handelt es sich um die Stlickelung hoher Bargeldbetréage in
mehrere kleine Einheiten, die in der Folge per Einzahlung oder Uberweisung in das Ban-
kensystem eingeschleust werden. Die Tater versuchen so, unterhalb der Identifikations-
und Deklarationsgrenze nach dem Geldwéschegesetz zu bleiben, da das Risiko ent-
deckt zu werden, in diesem Stadium am hdchsten ist. Zudem ist in der Placement Phase
auch die Umwandlung der inkriminierten finanziellen Mittel in kurzfristig liquidierbare
hochpreisige Vermdgenswerte wie Schmuck, Kunst oder Fahrzeuge denkbar.

Beispielhaft fur diesen ersten Schritt im Geldwéscheprozess konnte man sich folgenden
Sachverhalt Uberlegen:

Ein Mitglied der Mafia mochte mithilfe einer Cocktailbar seine illegalen Einnahmen aus
dem Drogengeschéaft waschen. Aus diesem Grund betreibt er eine eher unterdurch-
schnittlich besuchte Bar, die lediglich im Durchschnitt 10 Gaste pro Abend hat. Die Ein-
nahmen reichen nicht aus, um einen Profit zu generieren. Dennoch weist er am Ende
des Monats mehrere 10.000 Euro Umsatz aus. Der Betreiber der Bar mischt also die
inkriminierten Gelder mit den legalen Einnahmen und macht somit aus Bar-Buchgeld.

2. Layering

Die zweite Phase ist die Verschleierung. Hier geht es um die Verwischung der Papier-
spur sowie Streuung der illegal erzielten Ertrage, die bereits in den Wirtschaftskreislauf
eingeschleust worden sind.'” An dieser Stelle spielt die Globalisierung den Geldwa-
schern in die Hande, da solcherlei Transaktionen meist iber Ubersee Standorte ablau-
fen. Das Hauptziel der Téater ist es, durch diverse Transaktionen tber Landergrenzen
hinweg, Bewegungen und Umwandlungen der Mittel, die Verbindung der inkriminierten
Vermogenswerte zur urspringlichen Vortat abzubrechen.®

Anknupfend an die obige Darstellung, konnte sich der Fall wie folgt weiter entwickeln:

Der kriminelle Betreiber der Cocktailbar Uberweist monatlich Betrage an ,Angestellte”
der Cocktailbar, die gleichzeitig der Mafia angehdren. Die wiederum heben die Betrage
fast vollstandig ab und mieten Luxusimmobilien in ganz Europa an. Die Kaution bezahlen
sie in bar. Nach kurzer Zeit werden die Mietvertrage gekindigt. Die Kaution wird dann
nicht in bar ausgezahlt, sondern auf Konten auf den Cayman Islands tberwiesen. Hier
wurden zuvor diverse Scheinfirmen gegriindet.

3. Integration

Die dritte und finale Phase des Geldwascheprozesses wird Integration genannt. In die-
sem Schritt gelangt das Geld aus einer scheinbar legalen Quelle zuriick zum Straftater.®
Ziel ist es, das Geld wieder mit dem Straftater zu vereinen, ohne dabei Aufmerksamkeit
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zu erregen und den finanziellen Mitteln den Anschein einer legalen Herkunft zu verlei-
hen. Aufgrund des zuvor vielfach durchgefihrten Umschlags der inkriminierten Vermo-
genswerte, kann der illegale Ursprung in dieser Phase nicht mehr nachgewiesen wer-
den.?° Das anfangs schmutzige Geld ist nun gewaschen und kann wieder in den regula-
ren Wirtschaftskreislauf integriert werden.?! Dies geschieht Uiber Investitionen in die reale
Wirtschaft, zum Beispiel in Finanzanlagen (Bankeinlagen, Wertpapiere) sowie in Sach-
einlagen (Immobilien, Erwerb von Geschéftsanteilen).

Verdeutlicht wird dies, wenn man sich den Abschluss des in der ersten Phase begonne-
nen Musterfalls anschaut:

Die Mafia Mitglieder erwerben namlich nun Immobilien. Die Bezahlung erfolgt von den
Konten auf den Cayman Islands. Die Immobilien werden im Laufe der nachsten Jahre
renoviert. Die Kosten werden ebenfalls mit den inkriminierten Vermégenswerten bezahlt.

Als logische Konsequenz daraus, steigt der Verkaufswert der Immobilie in den nachsten
Jahren, sodass die Immobilie gewinnbringend veraufRert werden kann.

Der Ausgangstater, zugleich Vortater und Geldwascher, hat also nicht nur seine illegalen
Gelder gewaschen, sondern im Zuge des Geldwascheprozesses auch einen Profit fir
seine kriminelle Organisation eingefahren.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass rechtswidrige Taten aus Profitgier nur dann
fur den Tater nitzlich sind, wenn er dazu fahig ist, die Frichte zu ernten, ohne selbst in
das Visier der Strafverfolgungsbehtrden zu geraten.?? Fur kriminelle Organisationen
sind die inkriminierten Vermdgenswerte praktisch ohne Wert, bis die Spuren zu ihrem
Ursprung unwiderruflich vernichtet wurden. Dies erklart, warum Geldwasche Uberhaupt
notwendig ist.

D. Die Pflichten nach dem Geldwéaschegesetz

Wie bereits erlautert, versuchen Kriminelle im Rahmen des Geldwascheprozesses die
Papierspur ihrer illegal erlangten finanziellen Mittel durch diverse Transaktionen Uber
Landergrenzen hinweg zu verwischen. Um aber genau dies im Voraus, d.h. praventiv zu
verhindern, existiert u.a. das Geldwéaschegesetz, welches seinen Verpflichteten nach 8
2 GwG, zu denen unter anderem auch Rechtsanwalte, Notare und Immobilienmakler
zéhlen (8 2 Abs. 1 Nr. 10 lit. aa bzw. Nr. 14 GwG), umfangreiche Pflichten auferlegt.
Diese lassen sich in die folgenden drei Kategorien unterteilen:

1. Identifizierungs- und Dokumentationspflichten

2. Organisationspflichten

3. Meldepflichten

1. Identifizierungs- und Dokumentationspflichten

Die Identifizierungspflichten sind in den 88 10-15 des Geldwaschegesetzes enthalten.
Ziel dieser Normen ist es unter anderem sicherzustellen, dass Unterlagen existieren,
anhand derer die Ermittlungsbehoérden die Papierspur der illegalen Vermdgenswerte
nachverfolgen kénnen.?
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8 10 GwG legt fest, welche Sorgfaltspflichten von den Verpflichteten nach § 2 GwG zu
erfillen sind, um den Missbrauch von Dritten zu Zwecken der Geldwasche oder der Ter-
rorismusfinanzierung zu verhindern.

Beispielweise muss ein Immobilienmakler, der gem. § 1 Abs. 11 GwG als Person defi-
niert wird, die gewerblich den Kauf oder Verkauf von Grundsticken oder grundstucks-
gleichen Rechten vermittelt, folgende Auflagen erfillen:

Identifizierung seiner Kunden gem. § 10 Abs. 1 Nr. 1 GwG entsprechend der Vor-
gaben des § 11 GwG. Im Zuge der Identifizierung sind nach § 11 Abs. 4 GwG bei
natirlichen Personen Vor- und Nachname, Geburtsort, Geburtsdatum, Staatsan-
gehdorigkeit sowie eine Wohnanschrift zu erheben. Analog hierzu, sind bei juristi-
schen Personen die Firma, die Rechtsform, die Registernummer, die Anschrift des
Sitzes der Gesellschaft sowie die gesetzlichen Vertreter zu erfassen. Gem. § 1
Abs. 3 GwG besteht die Identifizierung im Sinne dieses Gesetzes aus der Fest-
stellung der Identitat durch Erheben der gerade genannten Angaben und der Uber-
prifung der Identitat. Die Uberpriifung der Identitat erfolgt gem. § 12 Abs. 1 GwG
bei natirlichen Personen vordergriindig anhand des gultigen Lichtbildausweises
und bei juristischen Personen gem. 8§ 12 Abs. 2 GwG anhand des Handels- oder
Genossenschaftsregisters oder mithilfe der Griindungsurkunde. Nach § 13 Abs. 1
GwG Uberprifen die Verpflichteten die Identitat der natirlichen Personen entwe-
der durch angemessene Prifung des vor Ort vorgelegten Dokuments oder mittels
eines sonstigen Verfahrens, das zur geldwéascherechtlichen Uberpriifung der Iden-
titat geeignet ist und ein Sicherheitsniveau aufweist, das dem in Nummer 1 ge-
nannten Verfahren gleichwertig ist.

Abklarung nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 GwG, ob der Kunde fir einen wirtschaftlich Be-
rechtigten handelt. Falls dies der Fall ist, muss dieser ebenfalls nach den Mal3ga-
ben des § 11 Abs. 5 GwG identifiziert werden. Hierfiir ist zumindest der Name des
wirtschaftlich Berechtigten zu erfassen. Gem. 8 3 Abs. 1 GwG ist wirtschaftlich
Berechtigter die natirliche Person, in deren Eigentum oder unter deren Kontrolle
der Vertragspartner letztlich steht, oder die natirliche Person, auf deren Veranlas-
sung eine Transaktion letztlich durchgefiihrt oder eine Geschéftsbeziehung letzt-
lich begriindet wird. Nach Abs. 2 der Vorschrift zahlt bei juristischen Personen, die
natirliche Person zu den wirtschaftlich Berechtigten, die unmittelbar oder mittelbar
mehr als 25 Prozent der Kapitalanteile halt oder mehr als 25 Prozent der Stimm-
rechte kontrolliert oder auf vergleichbare Weise Kontrolle austibt. Wenn auch nach
Durchfihrung um- fassender Prifungen und, ohne dass ein Verdachtsfall nach
§ 43 Abs. 1 GwG vorliegt, keine nattrliche Person als wirtschaftlich Berechtigter
ermittelt werden konnte oder wenn Zweifel daran bestehen, dass die ermittelte
Person tatsachlich der wirtschaftlich Berechtigte ist, gilt als wirtschaftlich Berech-
tigter der gesetzliche Vertreter, geschaftsfihrende Gesellschafter oder Partner des
Vertragspartners. Bei dieser Konstruktion handelt es sich um den sog. fiktiven wirt-
schaftlich Berechtigten.

Ermittlung des Geschaftszwecks gem. § 10 Abs. 1 Nr. 3 GwG

Feststellung nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 GwG, ob es sich bei dem Vertragspartner oder
dem wirtschaftlich Berechtigten um eine politisch exponierte Person, um ein Fami-
lienmitglied einer politisch exponierten Person oder um einer politisch exponierten
Person bekanntermal3en nahestehenden Person handelt. Nach § 1 Abs. 12 GwG
ist eine politisch exponierte Person jede Person, die ein hochrangiges wichtiges
offentliches Amt auf internationaler, europdischer oder nationaler Ebene austibt
oder ausgeubt hat oder ein 6ffentliches Amt unterhalb der nationalen Ebene, des-
sen politische Bedeutung vergleichbar ist, ausiibt oder ausgetibt hat.
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e Uberwachung der Geschaftsbeziehung, einschlieRlich der in ihrem Verlauf durch-
gefiihrten Transaktionen nach 8 10 Abs. 1 Nr. 5 GwG.

Diese allgemeinen Sorgfaltspflichten sind von den Verpflichteten nach § 10 Abs. 3 GwG
zu erfullen, wenn eine Geschaftsbeziehung begriindet wird, wenn Transaktionen auf3er-
halb einer Geschéftsbeziehung vorgenommen werden, bei denen es sich um Geldtrans-
fers Uber Anbieter wie Western Union mit einem Betrag von 1.000 Euro und mehr oder
um sonstige Transaktionen ab 15.000 Euro handelt, wenn es Hinweise auf Geldwasche
bei Vermdgensgegenstanden gibt, die in Zusammenhang mit einer Geschaftsbeziehung
stehen oder wenn Zweifel bestehen, ob die erhobenen Angaben zum Vertragspartner
bzw. dessen wirtschaftlich Berechtigten wahrheitsgetreu sind.

Bei bereits bestehenden Geschaftsbeziehungen missen die Verpflichteten die allgemei-
nen Sorgfaltspflichten zu geeigneter Zeit auf risikobasierter Grundlage erfullen, insbe-
sondere dann, wenn sich bei einem Kunden maf3gebliche Umstande &ndern.

In diesem Zusammenhang muss das Augenmerk auch noch auf die vereinfachten sowie
die verstarkten Sorgfaltspflichten aus den 88 14-15 GwG gerichtet werden.

Die vereinfachten Sorgfaltspflichten gem. § 14 Abs. 1 GwG kénnen von den Verpflichte-
ten dann angewendet werden, wenn sie sich im Voraus vergewissert haben, dass die
Transaktion bzw. die Geschaftsbeziehung nur mit einem geringen Geldwascherisiko ver-
bunden ist. Die Angemessenheit der Anwendung der vereinfachten Sorgfaltspflichten
haben die Verpflichteten nach § 10 Abs. 2 S. 4 GwG den Aufsichtsbehdrden auf deren
Verlangen darzulegen. Sofern die Anwendung angemessen ist, kdnnen die Verpflichte-
ten insbesondere nach § 14 Abs. 2 Nr. 2 GwG die Uberprifung der Identitat abweichend
von den 88 12 und 13 GwG auf der Grundlage von sonstigen Dokumenten, Daten oder
Informationen durchflihren, die von einer glaubwirdigen und unabhangigen Quelle
stammen und fur die Uberpriifung geeignet sind. Ein Beispiel fiir eine solche glaubwiir-
dige und unabhangige Informationsquelle ware Bloomberg.

Soweit erhdhte Risiken bezuglich der Geldwéasche im Rahmen des KYC-Prozesses
(Know Your Customer) entdeckt werden, haben die Verpflichteten verstarkte Sorgfalts-
pflichten gem. 8 15 GwG zu erfiullen. Ein héheres Risiko liegt gem. 8 15 Abs. 3 GwG
insbesondere dann vor, wenn es sich beim Kunden oder dessen wirtschaftlich Berech-
tigtem um eine politisch exponierte Person handelt, eine Geschéftsbeziehung zu natir-
lichen oder juristischen Personen, die in einem Drittstaat mit hohem Geldwésche Risiko
niedergelassen sind, wie zum Beispiel Brasilien, begriindet werden soll oder es sich um
eine Transaktion handelt, die besonders komplex ist, ungewohnlich ablauft oder ohne
objektiv nachvollziehbaren wirtschaftlichen Grund erfolgt.

Die Dokumentationspflichten sind in 8 8 GwG geregelt. Danach missen alle erhobenen
Angaben zum Kunden sowie den wirtschaftlich Berechtigten, die Daten zu allen durch-
gefuhrten Transaktionen und die Ergebnisse der Risikobewertung der Geschéftsbezie-
hung aufgezeichnet sowie aufbewahrt werden.

2. Dokumentationspflichten

Gem. § 6 Abs. 1 GwG haben Verpflichtete angemessene geschafts- und kundenbezo-
gene interne Sicherungsmaflnahmen zu schaffen, um die Risiken von Geldwasche und
Terrorismusfinanzierung in Form von Grundsatzen, Verfahren und Kontrollen zu steuern
und zu mindern. Angemessen sind solche MalRnahmen, die der jeweiligen Risikositua-
tion des einzelnen Verpflichteten entsprechen und diese hinreichend abdecken. Die Ver-
pflichteten haben die Funktionsfahigkeit der internen Sicherungsmafinahmen zu Uber-
wachen und sie bei Bedarf zu aktualisieren.
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Interne Sicherungsmafl3nahmen sind nach § 6 Abs. 2 GwG insbesondere:

¢ Die Ausarbeitung interner Grundatze, Verfahren und Kontrollen in Bezug auf den
Umgang mit Risiken, die Erfullung der Meldepflicht von auffalligen Sachverhalten
und die Einhaltung der sonstigen geldwéscherechtlichen Vorschriften

¢ Die Bestellung eines Geldwaschebeauftragten nach § 7 GwG, der als zentraler
Ansprechpartner fur die Behorden fungiert

¢ Die erstmalige und laufende Unterrichtung der Mitarbeiter in Bezug auf Typolo-
gien und aktuelle Methoden der Geldwésche

Des Weiteren muissen die Verpflichteten nach § 4 GwG auch Uber ein angemessenes
Risikomanagement verfugen, das im Hinblick auf Art und Umfang ihrer Geschaftstatig-
keit angemessen ist.

3. Meldepflichten

Gem. § 43 Abs. 1 des Geldwaschegesetzes besteht fur die Verpflichteten im Sinne des
§ 2 GwG die Pflicht, unabhangig vom Wert des betroffenen Vermdgensgegenstands o-
der der Transaktionshohe, unverziglich eine Verdachtsmeldung an die FIU abzugeben,
wenn Tatsachen vorliegen, die darauf hindeuten, dass ein Vermégensgegenstand, der
mit einer Geschéftsbeziehung, einem Maklergeschéft oder einer Transaktion im Zusam-
menhang steht, aus einer strafbaren Handlung stammt, die eine Vortat der Geldwésche
nach § 261 Abs. 1 S. 2 StGB darstellen kénnte oder der Vertragspartner seine Pflicht
nach § 11 Abs. 6 S. 3, gegentiber dem Verpflichteten offenzulegen, ob er die Geschafts-
beziehung oder die Transaktion fUr einen wirtschaftlich Berechtigten begriinden, fortset-
zen oder durchfihren will, nicht erfillt hat.

Im Hinblick auf den erforderlichen Verdachtsgrad fur die Abgabe einer Meldung wurde
in der Vergangenheit die Gleichsetzung mit dem strafprozessualen Anfangsverdacht
gem. § 152 Abs. 2 StPO gefordert?*, wahrend die heute herrschende Meinung, basie-
rend auf der Neufassung des Geldwaschegesetzes durch die vierte Geldwasche-Richt-
linie, bereits einen geringen Verdachtsgrad fur ausreichend erachtet. Aufgrund des Aus-
tausches des Wortes ,Anzeige* durch ,Meldung* in der Uberschrift der Norm sowie der
Einflhrung des Ter- minus ,hindeuten“in § 43 Abs. 1 S. 1 GwG gegeniiber dem bishe-
rigen Ausdruck ,feststellen”, sei deutlich gemacht worden, dass ein strafprozessualer
Anfangsverdacht gerade nicht erforderlich ist.?° Der Gesetzgeber wollte damit der mog-
lichen sprachlichen Fehlinterpretation vorbeugen, wonach es sich bei den Verdachts-
meldungen an die FIU um Strafanzeigen handeln kénnte, was zu einer zu restriktiven
Auslegung der Verdachtsschwelle gefiihrt hatte.?® Nach Ansicht des Gesetzgebers soll
der Verpflichtete vielmehr einen Sachverhalt nach seinen allgemeinen Erfahrungen und
dem vorhandenen beruflichen Erfahrungswissen unter dem Blickwinkel seiner Unge-
wohnlichkeit und Auffalligkeit im jeweiligen geschaftlichen Kontext wirdigen.?’ Falls sich
dabei ein Geldwasche-Verdachtsmoment aufdréngt, ist unverzuglich Meldung zu erstat-
ten.

Eine Abgabe der Meldung ohne vorherige Betrachtung der Frage, ob die vorliegenden
transaktions-, geschéfts- oder personenbezogenen Umsténde Tatsachen im Sinne des

24 Herzog (2010), § 11 Rn. 18.

25 BT-Drs. 17/6804 v. 17.08.2011, S. 35.
26 BR-Drs. 317/11 v. 27.05.2011, S. 48.
27 BaFin-Konsultation (2018), S. 74.
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§ 43 Abs. 1 Nr. 1 GwG darstellen kénnten, nur um das Gebot der Unverziglichkeit ein-
zuhalten und somit keine Sanktion der jeweiligen Aufsichtsbehdrde beflirchten zu mus-
sen, ist hingegen nicht gewiinscht.?® Das Gebot der Unverziglichkeit der Meldung und
die eben erlauterte gewissenhafte Wirdigung des Sachverhalts zur Gewahrleistung ei-
ner hohen Qualitat der Verdachtsmeldung, stehen nach Ansicht des Verfassers aller-
dings im Widerspruch zueinander.

Anders ausgedrickt, fordert die Vorschrift des § 43 Abs. 1 Nr. 1 GwG nicht, dass eine
Strafbarkeit des Vertragspartners bereits feststeht und es wird auch nicht verlangt, dass
der Verpflichtete eigene Ermittlungsarbeit leistet, dies soll den Strafverfolgungsbehdrden
Uberlassen werden.?® Hierzu passt, was die BaFin in ihren Auslegungshinweisen zum
Geldwaschegesetz betont hat; demnach hat der Verpflichtete weder das Vorliegen samt-
licher Tatbestandsmerkmale des § 261 StGB oder einer seiner Vortaten zu priufen, noch
eine rechtliche Subsumtion des Sachverhalts unter die entsprechenden Straftatbe-
stande vorzunehmen, da dies Sache der Ermittlungsbehérden ist. Zudem brauchen Ver-
pflichtete keine tiefgreifenden Recherchen anzustellen, insbesondere sind keine Befra-
gungen des etwaigen Taters vorzunehmen, auch vor dem Hintergrund einer Verdunke-
lungsgefahr im Sinne des § 47 Abs. 1 GwG.*° Ein Beispiel fur einen Umstand, der eine
Meldung nach sich ziehen musste, ware, wenn ein potentieller Kunde einem Verpflich-
teten zunachst die Durchflihrung einer Transaktion oder die Aufnahme einer Geschafts-
beziehung antragt, dann aber ohne plausiblen oder erkennbaren Grund bzw. im Rahmen
der Durchfiihrung der Sorgfaltspflichten wieder davon Abstand nimmt.3!

Abweichend von diesen Darstellungen, sind die Verpflichteten nach § 2 Abs. 1 Nr. 10,
namlich Rechtsanwalte und Notare, die auch beim Immobilienkauf und -verkauf eine
grol3e Rolle spielen kdnnen, nicht zur Meldung verpflichtet, wenn sich der meldepflich-
tige Sachverhalt auf Informationen bezieht, die sie im Rahmen eines der Schweigepflicht
unterliegenden Mandatsverhaltnisses erhalten haben. Die Meldepflicht bleibt jedoch be-
stehen, wenn der Verpflichtete weil3, dass der Vertragspartner das Mandatsverhaltnis
fur den Zweck der Geldwasche, der Terrorismusfinanzierung oder einer anderen Straftat
genutzt hat oder nutzt. Diese Regelung birgt eine gewisse Problematik hinsichtlich der
Geldwasche im Immobiliensektor, auf welche an spaterer Stelle hoch genauer einge-
gangen wird.

Die Verdachtsmeldung an sich hat gem. § 45 Abs. 1 GwG online Uber das Portal gopAML
zu erfolgen. Eine Transaktion, wegen der eine Meldung nach 8 43 Abs. 1 erfolgt ist, darf
nach § 46 GwG friihestens durchgefiihrt werden, wenn dem Verpflichteten die Zustim-
mung der FIU oder der Staatsanwaltschaft zur Durchfiihrung Ubermittelt wurde oder der
dritte Werktag nach dem Abgangstag der Meldung verstrichen ist, ohne dass die Durch-
fuhrung der Transaktion durch die FIU oder die Staatsanwaltschaft untersagt worden ist.

§ 47 GwG beinhaltet darliber hinaus das sog. Tipping-Off Verbot, welches den Verpflich-
teten verbietet, den Vertragspartner von einer beabsichtigten oder erstatteten Ver-
dachtsmeldung oder einem eingeleiteten Ermittlungsverfahren basierend auf einer ein-
gereichten Meldung, zu unterrichten. Hintergrund dieser Norm ist, dass einerseits ein
weiteres Verwischen der Papierspur verhindert und andererseits dem etwaigen Geldwa-

28 BT-Drs. 17/6804, S. 36

29 BT-Drs. 17/6804, S. 35.

30 BaFin-Konsultation (2018), S. 75.
31 Herzog (2016), § 43 Rn. 15.
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scher keine Gelegenheit gegeben werden soll, sich dem Arm des Gesetzes zu entzie-
hen. Die Chance zur Aufdeckung der Straftaten soll bestehen bleiben und dem Verdach-
tigen kein Vorteil gegenliber den Strafverfolgungsbehérden gewahrt werden.

E. Geldwasche Uber den Immobiliensektor

1. Definition des Immobiliensektors

Der Immobiliensektor ist ein Markt, auf dem die Anbieter und Nachfrager von Immobilien
zusammentreffen. Marktteilnehmer sind auf der Anbieterseite Bauunternehmen, Woh-
nungsbaugenossenschaften sowie Privatpersonen, die als Verkaufer oder Vermieter
auftreten. Als Nachfrager fungieren Mieter oder Immobilienkaufer. Zudem durfen auch
Rechtsanwalte bzw. Notare, Immobilienmakler sowie Kreditinstitute als Beteiligte bei ei-
ner Immobilien-Transaktion nicht aufRer Acht gelassen werden, da es sich bei diesen um
Verpflichtete nach 8§ 2 des Geldwaschegesetzes handelt.

2. Attraktivitat des Immobiliensektors sowie Deutschlands als Investitionsstand-
ort

In einem Bericht des US Department of State Money Laundering Assessment wird
Deutschland als attraktives Ziel fur organisierte Kriminalitéat, Geldwasche und Terroris-
musfinanzierung beschrieben: ,While not an offshore financial center, Germany is one
of the largest financial centers in Europe. Germany is member of the Eurozone, thus
making it attractive to organized criminals and tax evaders. Many indicators suggest
Germany is susceptible to money laundering because of its large economy, advanced fi-
nancial institutions and strong international linkages. Germany allows the use of shell
companies, trusts, holdings, and foundations that can help ob- scure the source of assets
and cash. The use of cash transactions is high. Free zones exist in Bremerhaven, Cux-
haven, and Hamburg. Unfenced inland ports are located in Deggendorf and Duisburg.”*?

Deutschland als sicheres und prosperierendes Industrieland, gréfdte Volkswirtschaft Eu-
ropas mit hohem Internationalisierungsgrad und stabilen politischen Verhéltnissen ist ein
Markt, der von Geldwéaschern insbesondere fir Investitionen genutzt wird. Hierflr ist au-
genscheinlich insbesondere der Immobilienmarkt anziehend. Fraglich ist, woran dies lie-
gen konnte.

Der Immobiliensektor in Deutschland boomt. Laut des 2018 erschienenen ,,Global Resi-
dential Cities Index“® des Beratungsunternehmens Knight Frank steigen die Immobilien-
preise in keiner anderen Stadt der Welt schneller als in Berlin. Diese sind dort zwischen
2016 und 2017 um 20,5 Prozent gewachsen. Neben Berlin finden sich in den Top 10 der
Stadte mit den hochsten Steigerungsraten mit Hamburg, Minchen und Frankfurt drei
weitere deutsche Grof3stddte. Immobilien sind grof3volumig, langlebig, standortgebun-
den und lassen sich nur in einem gewissen MaRe substituieren.®* Mit einem Bruttoan-
lagevermogen von ca.13,9 Billionen Euro im Jahr 2016 sind Immobilien laut eines Gut-
achtens des Deutschen Verbands fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung

32 US Department of State Money Laundering assessment (INCSR), (2016), abrufbar unter: https://www.
knowyourcountry.com/germany1111, zuletzt gepriift: 07.08.2019, 10:56 Uhr.

33 Global Residential Cities Index, (2018), S. 3, abrufbar unter: https://content.knight- frank.com/research/
1026/documents/en/global-residential-cities-index-q4-2017-5413.pdf, zuletzt gepriift: 07.08.2019, 11:11
Uhr.

34 Financial Intelligence Unit, ,Jahresbericht 2018¢, (2019), S. 24.
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e.V. die relevanteste Anlageklasse in Deutschland.® Der Immobilienwirtschaft wird fur
dasselbe Jahr eine Bruttowertschopfung von 302, 9 Mrd. Euro zugeordnet, was 10,9
Prozent der Gesamtwirtschaft der BRD entspricht. Die daraus abzuleitenden hohen Ren-
diten und Sicherheiten locken nicht nur rechtschaffende Investoren weltweit an, sondern
wirken auch attraktiv fir dubiose Geldgeschafte und Kapitalanlagen durch die Organi-
sierte Kriminalitat.3®

Mit dem Erwerb von Immobilien l&sst sich viel Geld umsetzen, die Anlage ist wertbestan-
dig und kann leicht gehandelt werden und zudem fehlt es bisher sowohl an einer zent-
ralen Aufsichtsbehorde als auch an der Awareness der Marktteilnehmer fir die Geldwa-
sche-Problematik.®” Dariiber hinaus ist der Bundesregierung auch nicht bekannt, wie
viele Grundstuicke Eigentum jur. Personen sind und wer dessen wirtschaftlich Berech-
tigte sind.

Trotz einer BuRgeld Androhung in 8 56 Abs. 1 Nr. 57 GwG kommen viele im Immobili-
ensektor tatige Unternehmen ihrer Pflicht zur Offenlegung ihres Anteilseigners nicht oder
nur unzureichend nach. Dies liegt daran, dass Verstdf3e gegen das Geldwaschegesetz
durch die dezentralisierte Aufsicht bisher nicht effektiv verfolgt werden, was im Umkehr-
schluss zu einer geringen Transparenz im Immobiliensektor fiihrt.*® Dies spielt den Kri-
minellen natdrlich in die Karten.

Zudem macht die Vielzahl rechtlicher Gestaltungsoptionen fir in- und auslandische jur.
Personen sowie die Moglichkeiten zur Verschleierung von Mittelherkunft und zugehori-
ger Eigentumsverhaltnisse den Immobiliensektor zu einem Markt mit herausgehobenem
Geldwascherisiko.? Ursachen dafir, sind die bereits angesprochenen hohen Transakti-
onsvolumina, die abschéatzbare Wertstabilitédt sowie die durch das Grundbuch gewahr-
leistete Rechtssicherheit.*°

Zusammenfassend konnen funf Kriterien aufgestellt werden, die Guter fir Geldwéascher
am attraktivsten machen:#

e Der Vermdgensgegenstand hat Eigenschaften einer Wahrung, er ist leicht kon-
vertierbar und stabil,

e Unauffalligkeit beim Konvertieren grof3er Mengen bzw. Werte,
e Zum Erwerb des Gutes kénnen hohe Transaktionsbetrage eingesetzt werden,

e Im Laufe der Zeit ist eine hohe Wertsteigerung moglich; zum Beispiel wird eine
billig erworbene Schrottimmobilie mit inkriminierten Geldern restauriert und teuer
weiter verkauft,

e Es missen hohe Bargeldtransaktionen mdglich sein.

All diese Kriterien erfiillen Geschéaftsaktivitaten im Immobiliensektor und daher erfreut
sich dieser einer so grofRen Beliebtheit bei kriminellen Gruppierungen. Die italienische
Anti-Mafia Behdrde DIA halt in ihrem jungsten Bericht fest, dass Deutschland fur die
Mafia vor allem der Geldwéasche iber Immobilien dient.*?

35 Ebd.

36 BT-Drs. 19/1956, S. 1.

37 Ebd.

38 Transparency International, ,Geldwasche bei Immobilien in Deutschland®, (2018), S. 4.
39 BT-Drs. 19/1956 v. 02.05.2018, S. 5.

40 Transparency International, ,Geldwéasche bei Immobilien in Deutschland®, (2018), S.10
41 BuRmann (2015), S. 20.

42 DIA (2018), S. 224.
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Zu prifen ist somit nun, welche Eigenschaften die Tater mitbringen mussen, um erfolg-
reich Geldwasche Uber den Immobiliensektor betreiben zu kénnen und auf welche Me-
thoden sie hierbei zurtickgreifen.

3. Tatertyp und Methoden

Aufgrund der bisherigen Darstellungen zum Ablauf des Geldwascheprozesses ist davon
auszugehen, dass es sich bei den Geldwaschern um gut vernetzte Tater handeln muss,
die zur Tatausfuhrung auf ein Netzwerk zurtickgreifen kénnen. Hier liegt der Bezug zur
Organisierten Kriminalitat nahe. Die bundesweite Gemeinsame Arbeitsgruppe Justiz/Po-
lizei hat im Mai 1990 eine Definition von organisierter Kriminalitét entwickelt. Danach ist
Organisierte Kriminalitat die von Gewinn- oder Machtstreben bestimmte planméfige Be-
gehung von Straftaten, die einzeln oder in ihrer Gesamtheit von erheblicher Bedeutung
sind, wenn mehr als zwei Beteiligte auf langere oder unbestimmte Dauer arbeitsteilig
unter Verwendung gewerblicher oder geschaftsahnlicher Strukturen, unter Anwendung
von Gewalt oder anderer zur Einschichterung geeigneter Mittel oder unter Einfluss-
nahme auf Politik, Medien, 6ffentliche Verwaltung, Justiz oder Wirtschaft zusammenwir-
ken.

Erfolgreiche Geldwascher zeichnen sich also dadurch aus, dass sie entweder Kontakte
zu einer weltweit agierenden kriminellen Organisation, wie der Mafia haben, fur welche
sie deren schmutzige Gelder legal erscheinen lassen oder selbst zu einer solchen krimi-
nellen Gruppierung gehéren.

Zu den Methoden der Geldwésche Uber den Immobiliensektor lasst sich sagen, dass es
eine Vielzahl an Mdglichkeiten gibt, die wahre Eigentiimerschaft zu verbergen und sich
der Strafverfolgung zu entziehen. Diese reichen vom simplen Koffer mit Bargeld tber
den Einsatz von Strohmannern und -frauen bis hin zu komplexen Unternehmenskon-
struktionen und Finanzierungsmodellen.*?

Zusammenfassend kann man folgende Verdachtstypologien/Methoden zur Geldwéasche
im Immobiliensektor aufstellen* unterteilt nach:

a) Finanzierung von Immobilienkaufen

Loan-Back-Methode Straftater gewahren sich selbst einen Kredit- meist
tiber Ubersee-Standorte, Stronméanner und Schein-
firmen

Back-to-back-loans Variante der Loan-Back Methode

Die Sicherheit fur den erteilten Kredit hat ihren Ur-
sprung in illegalen Aktivitaten; bei Kreditausfall ver-
wertet die Bank diese Sicherheit

Tilgung von Hypothekendarle- | Aufnahme eines Hypothekendarlehens, dessen
hen mit Geld aus Vortaten Zinsen und Tilgungsraten mit inkriminierten Gel-
dern bezahlt werden

43 BT-Drs. 19/10218 v. 15.05.2019, S. 2.

44 Stark angelehnt an European Parliament, ,Understanding money laundering through real estate transac-
tions®, (2019), S. 2 ff., abrufbar unter: http://www.europarl.europa.eu/thinktank/en/document. html?refe-
rence=EPRS_BRI(2019)633154, zuletzt gepruft: 09.08.2019, 12:20 Uhr. und BKA (2012), S. 9f.
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b) Ausnutzung von Notaren, Rechtsanwalten, Steuerberatern und Amtsgerichten

Attraktivitat sog. Gatekeeper
fur Geldwéascheaktivitaten

Missbrauch der Funktionen der Berufsgruppen
Gatekeeper ermoglichen Straftatern den Zugang
zum Markt (Korruption von Amtstragern, Miss-
brauch von Banken und Immobiliengesellschaften)

Unternehmensvehikel,
Strohmannkonstruktionen

Nutzung von Unternehmensvehikeln oder Stroh-
mannkonstruktionen

Erhéhung der Komplexitat einer Transaktion
Share Deals, bei dem mit schmutzigem Geld An-
teile einer Gesellschaft erworben werden, die Im-
mobilien halt = unauffalliger als der direkte Immo-
bilienkauf

Geldwéasche in Zusammen-
hang mit Grundschuld

Erwerb oder Ubertragung von wirtschaftlichem Ei-
gentum in Kombination mit Strohmannern, ohne
dass die tatsachlichen wirtschaftlichen Verhaltnisse
nach auf3en sichtbar werden

¢) Bewertung von Immobilien

Uber- oder Unterbewertung
von Immobilien

Der Verkehrswert einer Immobilie ist maf3geblich
fur die Hohe eines Hypothekendarlehens.
Parameter der Bewertung werden daher falsch an-
gegeben, verandert oder gefalscht

Kurzfristig aufeinander fol-
gende Kéaufe und Verkaufe

Verkauf innerhalb von zusammen gehérigen oder
zusammenarbeitenden Parteien zu unterschiedli-
chen Preisen

Immobilienportfolien

Verringerung der Transparenz
Verschleierung der wirtschaftlich Berechtigten und
der Herkunft der finanziellen Mittel

d) Bau und Sanierung von Immobilien

Rechnungsbegleichung

Barzahlung, jedoch ist hierbei wie bereits erlautert,
das Risiko durch involvierte Dritte, die nur aus Pro-
fitgier handeln, hoch.

Bau- und Sanierungsphase

Uberpriifung der tatséchlich erbrachten Leistungen
ist schwer; Berechnung eines Pauschalbetrags, der
keine Details beziglich des tatsachlichen Werts
beinhaltet

mobilien

Sanierung von sog. Schrottim-

Kauf einer stark renovierungsbedurftigen Immobilie
Bezahlung der Sanierung mit inkri- minierten Gel-
dern und Verkauf

13
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e) Vermietung und Verwaltung von Immobilien

Phantommieter Fingierte Mietvertrage und weitere ggf. gefalschte
Dokumente
Barzahlung der Miete Mietzahlungen in bar

Mieterzuschiisse als Bareinnahme verbuchen
Ggf. Kombination mit Phantommieter

Mietkautionen Ruckzahlung der Kaution in bar
Verbuchung der einbehaltenen Kaution als Ein-
nahme fur fiktive Schaden oder Abnutzung

Hausverwaltung Investition in Fonds in einer Steueroase
Komplexe Gesellschaftskonstruktionen tber Dienst-
leistungsunternehmen

f) Kauf und Verkauf

Zweifel an der ausgewiesenen ldentitat bzw. Integritat des Kunden

Eindruck, dass der Vertragspartner den direkten Kontakt zu vermeiden versuchte

Eigentimerwechsel von Immobilien in kurzen Abstanden

Wert der Immobilie nicht im Einklang mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen des Ei-
gentimers
Wunsch nach ungewdhnlich schnellem Vertragsabschluss

Geschéftsbetrage deutlich Gber dem Ublichen Wert

Angebot der Bezahlung der Immobilie in bar oder Stiickelung der Barbetrage

Laut einer Transparency International-Umfrage, bei der sowohl Immobilienmakler als
auch Rechtsanwalte und Vermdgensverwalter nach ihren Erfahrungen mit obigen Ver-
dachtsmerkmalen und Methoden der Geldwascher befragt wurden, sind Zweifel an der
ausgewiesenen ldentitat des Kunden, die Vermeidung des direkten Kontakts sowie der
schnell aufeinander folgende Eigentlimerwechsel am einschlagigsten.*®

4. Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Es gibt viele Ursachen fiir den starken Anstieg der Immobilienpreise in Deutschland.
Dazu gehdren sowohl die niedrigen Zinsen als auch das gestiegene Interesse auslandi-
scher Investoren. Die Auswirkungen inkriminierter Gelder auf den Immobiliensektor ist
aber auch nicht zu unterschétzen, denn diese treiben die Mieten und Preise in den oh-
nehin schon Uberhitzten Ballungsrdumen deutscher GroR3stddte zusétzlich in die H6he
und verscharfen dort die Wohnungsnot.*® Der Grund hierfir ist, dass Geldwascher dazu
bereit sind, Preise Gber dem Marktwert zu zahlen, da sie tendenziell Gber hdhere finan-
zielle Mittel verfigen als die anderen Marktteilnehmer.

45 Transparency International (2018), S. 11.

46 Zydra, ,Geldwéasche lasst Immobilienpreise steigen* in: https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/geld-
waesche-immobilien-1.4500051, zuletzt geprift: 19.08.2019, 14:13 Uhr.
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Im Endergebnis fuhrt dies dazu, dass es sich immer weniger rechtschaffende Burger
leisten kdnnen, in Grof3stadten und deren Umland zu wohnen. Letztendlich trifft die Geld-
wasche uber den Immobiliensektor also vor allem die Geringverdiener, vor allem wenn
ganze Strafl3enziige durch kriminelle Organisationen aufgekauft werden, um Uber diese
illegalen Vermdgenswerte zu waschen.

Berlin steht hierbei in der jingsten Vergangenheit besonders im Fokus, da hier die Mie-
ten und Immobilienpreise am starksten steigen. Dies hat zu der Idee gefiuhrt, auslandi-
sche Investoren vom Berliner Immobilienmarkt auszuschlieRen.*’

5. Mdagliche PraventivmalRnahmen fir die Zukunft

In der einschlagigen Literatur wird eine Vielzahl an méglichen PraventivmalRhahmen dis-
kutiert, um Geldwé&sche iber den Immobiliensektor einzudammen bzw. zu verhindern.*8
Daher werden im Folgenden nur die fur den Verfasser dieser Abhandlung relevantesten
Gegenmalinahmen kurz vorgestellt:

1. Verbesserung des Transparenzregisters durch eine Streichung des fiktiven wirt-
schatftlich Berechtigten in 8 3 Abs. 2 GwG: Die Fiktion des wirtschatftlich Berech-
tigten wird dazu genutzt, die wahre Eigentiimerstruktur zu verschleiern. Daher soll-
ten die Gesellschaften verpflichtet werden, den letzten ultimativ wirtschaftlich Be-
rechtigten auch bei unmittelbarer Kontrolle und komplexen Beteiligungsstrukturen
Zu ermitteln.

2. Durchsetzung von BufRgeldern gem. 8 56 Abs. 1 Nr. 57 GwG, wenn Unter- nehmen
ihrer Pflicht zur Offenlegung ihrer wirtschatftlich Berechtigten nicht nachkommen.

3. Effiziente Umsetzung der flinften Geldwésche-Richtlinie in nationales Recht zur
Veroffentlichung des Transparenzregister fir jedermann und zur Implementierung
des erfolgversprechenden Immobilienregisters.

4. Verbesserung der Reichweite des Transparenzregisters: Aktuell endet dieses
praktisch an der deutschen Grenze, da ausléndische Gesellschaften kaum ein Ri-
siko haben, wenn sie nicht melden und die inlandischen Unternehmen gem. der
Gesetzesbegrindung zu § 20 Abs. 1 GwG keine Ermittlungspflicht zu ihren wirt-
schaftlich Berechtigten haben. Eine Gesellschaft, von der man aber nicht weil3,
wem sie eigentlich gehort, hat in einem integren Markt nach Ansicht des Autors
nichts verloren. Daher sollte 8 20 Abs. 3 GwG entfernt und stattdessen 8§ 20 Abs.
1 GwG nach Satz 1 um folgenden Terminus erganzt werden: ,Die juristischen Per-
sonen haben dafir ihre gesamte Kontroll- und Beteiligungsstruktur zu ermitteln.
Die Sorgfaltspflichten aus den 8§ 10-15 gelten hierfur entsprechend*.*°

5. Generelle Senkung des Schwellenwertes zur Erfassung von wirtschaftlich Berech-
tigten auf 10 Prozent: Es ist leicht moglich, Gber komplexe Unternehmensstruktu-
ren mit der Einschaltung von mehreren Gesellschaftern, die Meldeschwelle von 25
Prozent (8 3 Abs. 2 GwG) zu umgehen. Allerdings kdnnen auch Beteiligungen da-
runter wirtschaftlich bedeutend sein.

6. Beschrankung von Bargeschaften: Barzahlungen bei Immobiliengeschaften soll-
ten ab einem Schwellenwert von relevanter Grolenordnung generell untersagt
werden, um einen Beitrag dazu zu leisten, dass die Zahlungsstréme zwischen

47 European Parliament (2019), S. 8.
48 BT-Drs. 19/10218 v. 15.05.2019.
4% Transparency International (2018), S. 35.
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Kaufer und Verkéauferin fur die Geldwascheverpflichteten nachvollzieh- und die
Herkunft der Gelder tUberprifbar gemacht werden.*®

. Vereinbarung von Sorgfaltspflichten des GwG und dem Urkundegewahrungsan-

spruch des Notars: Ist die Identifizierung und Uberpriifung des wirtschaftlich Be-
rechtigten nicht moglich, der Notar also nicht in der Lage, seine Sorgfaltspflichten
zu erflllen, so sollte die Geschéftsbeziehung wie bei anderen Verpflichteten des
GwG nach 8§ 10 Absatz 9 GwG nicht begrindet bzw. fortgesetzt werden durfen.
Das heil3t, dass die Notarin den Kaufvertrag nicht beurkunden und eine Eintragung
ins Grundbuch nicht veranlassen darf. Hierzu muss § 10 Abs. 9 Satz 3 GwG ent-
sprechend angepasst und eventuelle Kollisionen der Sorgfaltspflichten mit dem
Urkundegewé&hrungsanspruch des Notars durch geeignete Gesetzesanpassungen
ausgeraumt werden.5?

. Lockerung der Schweigepflicht von Notaren und Rechtsanwalten: Zur Unterstut-

zung der Ausubung ihrer Sorgfaltspflichten sollten Notarinnen und Notare klare
gesetzliche Vorgaben erhalten, in welchen Fallen sie, auch ohne positiv zu wissen,
dass der Vertragspartner das Mandatsverhaltnis fur den Zweck der Geldwéasche
genutzt hat oder nutzt, zur Abgabe von Verdachtsmeldungen berechtigt und ver-
pflichtet sind, beispielsweise wenn ihnen die Identifizierung des wirtschaftlich Be-
rechtigten nicht maoglich ist. Moglich ware dies zum Beispiel durch eine Anderung
des 8§ 43 Abs. 5 GwG, der Meldungen speziell fur typisierte Transaktionen (z.B.
Bezug zu Drittstaaten mit hohem Risiko) vorsieht. Allerdings bezieht sich diese
Norm momentan nur auf § 43 Abs. 1 GwG, man misste also den Anwendungsbe-
reich auf 8 43 Abs. 2 GwG erweitern.

. Vereinheitlichung und personeller Aufbau der geldwéscherechtlichen Aufsicht im

Nicht-Finanzsektor analog zur BaFin im Finanzbereich oder Koordinierung der der-
zeitigen Aufsicht auf Bundesebene inklusive Ausstattung mit notwendigen Res-
sourcen, um mehr Druck auf die Immobilienbranche hinsichtlich der Abgabe von
Meldungen auszulben. Die bereits jetzt mdglichen anlasslosen Prifungen von No-
tarinnen und Notaren sowie Immobilienmaklerinnen und Immobilienmaklern durch
die zustandigen Aufsichtsbehdrden sollen entsprechend § 51 Abs. 3 S. 2 GwG in
zweckdienlicher Weise tatsachlich zur Anwendung kommen, und zudem muss
dementsprechend darauf hingewirkt werden, dass ausreichend Ressourcen zur
Uberprifung und zur angemessenen Sanktionierung bei VerstoRen gegen die
Sorgfalts- und Organisationspflichten zur Verfigung stehen. Die derzeitige geld-
wascherechtliche Aufsicht tber Notare, Rechtsanwélte und Immobilienmakler hat
sich als ineffizient erwiesen und gerade die Erfahrungen aus dem Finanzsektor
haben bewiesen, dass eine konsequente Beaufsichtigung der Kreditinstitute durch
On Site Visits und buf3geldrechtliche Sanktionierungen das Meldeaufkommen er-
heblich steigert.>?

10. Zentralisierung, Digitalisierung und Veroffentlichung der Grundbucheintrage zur

besseren und schnelleren Nachverfolgung der Ermittlungsbehérden, wer der Ei-
gentimer welcher Immobilie ist.>®

50
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11. Ausbau der obligatorischen Schulungsangebote fur die Verpflichteten des Immo-
biliensektors; starkere Verbreitung von Fachstudien; Verteilung von Geldwéasche
Typologiepapieren innerhalb des Immobiliensektors.

12. Vertffentlichung von Sanktionen im Sinne von Naming und Shaming: Es ist not-
wendig, ein starkeres Bewusstsein fur Geldwasche und Organisierte Kriminalitat
in der Gesellschaft zu etablieren, da eine soziale Achtung von Geldwésche derzeit
noch nicht stattfindet. Deutschland veroffentlicht bisher aber keine Sanktionen we-
gen Geldwasche. § 57 GwG sollte deshalb geandert werden, indem eine Verof-
fentlichung des Namens des Unternehmens als Tater sowie dessen Straftat vor-
geschrieben wird.

F. Gesetz zur strafrechtlichen Vermdgensabschoépfung vom 13.04.2017 als
Spezialnorm zur Bekdmpfung der Geldwasche im Immobiliensektor

1. Hintergrund

Mit dem am 01.07.2017 in Kraft getretenen VermAbschRANndG wurde das bisherige Re-
gelungswerk der strafrechtlichen Vermégensabschopfung grundlegend reformiert.>*
Dies gilt sowohl fur die materiellen Vorschriften als auch fir das Verfahrensrecht. So
wurde etwa mit dem Abschied von dem bisherigen Modell der ,Riickgewinnungshilfe*
die Opferentschadigung vollstandig neu geregelt, um in Zukunft die zivilrechtliche Durch-
setzung der Anspriiche der Tatopfer zu gewéhrleisten. Bisher galt bei mehreren Gescha-
digten der Prioritatsgrundsatz, dieses Windhundrennen wurde aber von der Justiz, auf-
grund des hohen Aufwandes fir die Geschadigten und der Unsicherheit Gberhaupt ent-
schadigt zu werden, als unbefriedigend empfunden.®® Weiterhin hat der Gesetzgeber die
vor der Reform bestehenden Abschopfungsmaoglichkeiten erheblich erweitert. Neue Ab-
schopfungsinstrumente wurden geschaffen.

Die Zielsetzung der Reform wird schnell aus der Gesetzesbegriindung deutlich. Unter
dem Leitspruch ,Verbrechen darf sich nicht lohnen” sollen die Méglichkeiten der Vermo-
gensabschoépfung fir die Strafverfolgungsbehdrden erweitert werden. Das Instrument
der Vermogensabschopfung soll in Zukunft konsequenter eingesetzt werden, um so im
einzelnen Fall das vom Gesetzgeber verfolgte kriminalpolitische Ziel einer vollstandigen
Vermogensabschopfung zu erreichen.*® Gleichzeitig dient die Reform der Umsetzung
der europarechtlichen Richtlinie 2014/42/EU in innerstaatliches Recht.5’

Laut der Gesetzesbegrindung zielt ein Grof3teil der jahrlich begangenen Straftaten auf
Profit ab. Kriminalitatsbekdmpfung ohne wirksame strafrechtliche Vermogensabschop-
fung ware deshalb unvollkommenes Stiickwerk. Dirften Straftater deliktisch erlangte
Vermogenswerte dauerhaft behalten, wirde das Vertrauen der Bevolkerung in die Ge-
rechtigkeit der Rechtsordnung nachhaltig Schaden nehmen. Eine Duldung strafrechts-
widriger Vermdégenslagen durch den Staat wirde zudem einen Anreiz zur Begehung
gewinnorientierter Straftaten setzen und zugleich die Reinvestition von Verbrechensge-
winnen in kriminelle Unternehmungen beférdern.®® Der Staat hatte deshalb alles rechts-
staatlich Mogliche zu unternehmen, um die Nutznie3ung von Verbrechensgewinnen zu

54 BT-Drs. 18/9525 v. 05.09.2016, S. 1.
55 Ebd.

5 BT-Drs. 18/9525 v. 05.09.2016, S. 2.
57 Ebd.

58 BT-Drs. 18/9525 v. 05.09.2016, S. 45.
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unterbinden und er misse Gerichten, Staatsanwaltschaften und sonstigen Ermittlungs-
behorden folglich ein rechtliches Instrumentarium an die Hand geben, das eine wirksame
Abschopfung strafrechtswidrig erlangter Vermogenswerte gewabhrleistet.>® Das Rege-
lungswerk vor der Reform konnte dies nach Ansicht der Bundesregierung nicht mehr
gewahrleisten und deshalb war dieser Gesetzesakt notwendig.

Im Endeffekt geht es darum, den Ermittlungsbehorden ein schéarferes Schwert im Kampf
gegen Organisierte Kriminalitat an die Hand zu geben, da hier in den vergangenen Jah-
ren zu wenig getan wurde. Das Recht der strafrechtlichen Vermégensabschdpfung kann
zudem auch als Spezialnorm zur wirksameren Bekdmpfung der Geldwésche tber den
Immobiliensektor angesehen werden, denn insbesondere durch die neu eingefuhrte
»non-conviction based confiscation® in § 76a Abs. 4 StGB kdnnen Vermégenswerte, wie
Immobilien nun auch von kriminellen Clans eingezogen werden, wenn dem Betroffenen
eigentlich keine konkrete rechtswidrige Tat nachgewiesen werden kann.

2. Verurteilungsunabhé&ngige Einziehung bei Vermdégen unklarer Herkunft nach
§ 76a Abs. 4 StGB (“Non-conviction based confiscation™)

Mit Einflhrung des 8 76a Abs. 4 StGB hat der Gesetzgeber die neue Moglichkeit ge-
schaffen, Vermodgensgegenstande auch dann (selbststéandig) einzuziehen, wenn dem
Betroffenen, bei dem diese sichergestellt wurden, eine rechtswidrige Tat nicht nachge-
wiesen werden kann. Anders als bei der erweiterten Einziehung nach § 73a StGB, die
die Verurteilung wegen einer konkreten rechtwidrigen Tat voraussetzt, bedarf es bei der
verurteilungsunabhéngigen Einziehung des § 76a Abs. 4 StGB, wie der Name bereits
sagt, eines solchen Schuldspruches nicht, so dass diese auch im Falle eines Freispruchs
oder aber einer Verfahrenseinstellung gem. § 170 Abs. 2 StPO in Betracht kommt. Die
Anwendung dieser (selbstandigen) Einziehungsmdglichkeit ist lediglich an das Vorliegen
des Tatverdachts im Sinne eines vorgegebenen Straftatenkatalogs gebunden. Der
Tatrichter muss nunmehr nicht mehr davon tberzeugt sein, dass der einzuziehende Ver-
mdagenswert aus einer bestimmten, konkretisierten rechtswidrigen Tat stammt, sondern
nur noch davon, dass dieser von illegaler Herkunft ist. Die fur die selbstandige Einzie-
hung mafigeblichen Verfahrensvorschriften finden sich kiinftig in den 88 435 ff. StPO.
Die Vorschrift des § 437 StPO sieht im Zusammenhang mit der richterlichen Uberzeu-
gungsbildung von der deliktischen Herkunft des Vermogensgegenstandes eine Art ,An-
scheinsbeweis* vor. So kann das Gericht gemaR § 437 Abs. 1 S. 1 StPO seine Uberzeu-
gung, dass der Gegenstand aus einer rechtswidrigen Tat stammt, etwa darauf stiitzen,
dass der Vermdgenswert in einem groben wirtschaftlichen Missverhéltnis zum Einkom-
men des Taters steht.

§ 76a Abs. 2 StPO regelt in diesem Zusammenhang, dass eine solche selbstandige Ein-
ziehung nicht an die strafrechtliche Verjahrung gekoppelt ist, so dass auch der Eintritt
der strafrechtlichen Verfolgungsverjahrung der Einziehung nicht entgegensteht. Eine
zeitliche Grenze stellt hier lediglich die 30- jahrige Verjahrungszeit aus der eigenstandi-
gen Verjahrungsvorschrift des § 76b StGB dar.

Angesichts dieser vielen Neuerungen, ist es fraglich, ob der Gesetzesakt auch in all sei-
nen Teilen mit dem Grundgesetz vereinbar ist. Wie wirkt sich die in Art. 316h S. 1
EGStGB enthaltene Riuckwirkung auf rechtswidrige Taten, aus denen der von der selbst-
standigen Einziehung Betroffene etwas erlangt hat, die aber bereits vor der Inkrafttreten
der Reform am 01.07.2017 verjahrt waren, auf das im Strafrecht verankerte Rickwir-
kungsverbot bzw. auf die VerfassungsmaRigkeit der Regelung aus?

% Ebd.
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Dies soll im nachfolgenden Part beantwortet werden.

3. Verfassungsrechtliche Konformitét der Vermdgensabschodpfung

Mit Beschluss vom 07.03.2019 hat der BGH entschieden, dass die Ubergangsvorschrift
des Art. 316h EGStGB zum neuen strafrechtlichen Vermogensabschopfungsrecht in ei-
nem Teilbereich verfassungswidrig ist®® und daher diese Frage dem Bundesverfas-
sungsgericht nach Art. 100 Abs. 1 GG zur Entscheidung vorgelegt. Dies gilt ausweislich
des Wortlauts von § 316h S. 1 EGStGB nicht nur fur Taten, die im Zeitpunkt der Einzie-
hungsentscheidung bereits verjahrt sind, sondern auch fir solche Taten, die zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Neuregelung am 01.07.2017 bereits verjahrt waren und spé-
ter unter Geltung des neuen Rechts abgeurteilt werden sollen.

Um letzteres ging es auch im konkreten Fall vor dem BGH.

Das Landgericht Oldenburg hatte namlich zwei Angeklagte, die Geschéftsfihrer eines
Geflugelbetriebs, von den Vorwurfen des VerstolR3es gegen das Schwarzarbeitsbekamp-
fungsgesetz freigesprochen, aber gegen das von den beiden Angeklagten geleitete Un-
ternehmen die Einziehung des Wertes der Tatertrage angeordnet. Da die bulgarischen
Schwarzarbeiter zwischen 2008 und 2010 mehr als 830.000 Arbeitsstunden ohne die
zumindest noch im Tatzeitraum erforderlichen Genehmigungen der Bundesagentur fir
Arbeit geleistet hatten, ordnete das Landgericht Oldenburg die Einziehung des Werts
der geleisteten Arbeitsstunden an, ein Betrag von mehr als 10,5 Mio. Euro. Da die Taten
im Jahr 2010 bereits beendet waren; war die finfjahrige Verjahrungs- frist zur Strafver-
folgung mit Inkrafttreten der Neuregelung zum 01.07.2017 jedoch bereits abgelaufen.
Die nach damaligem Recht nicht mehr vorhandene Mdglichkeit der Einziehung, nach
damaliger Terminologie ,Verfall“, lebt so durch die Regelung des § 316h S. 1 EGStGB
wieder neu auf.

Nach Ansicht des BGH verst6R3t die Vorschrift des Art. 316h EGStGB zwar nicht gegen
Art. 103 Abs. 2 GG, jedoch gegen das allgemeine rechtsstaatliche Rickwirkungsverbot
aus Art. 20 Abs. 3 GG, wenn die Einziehung auf rechtswidrige Taten angewandt wird,
die bereits vor dem Inkrafttreten der Reform verjahrt waren. %!

Art. 103 Abs.2 GG, wonach eine Tat nur bestraft werden kann, wenn die Strafbarkeit vor
Tatbegehung gesetzlich bestimmt war, findet keine Anwendung, da Verjahrungsvor-
schriften nicht dem Ruckwirkungsverbot des Art. 103 Abs.2 GG unterliegen, weil sie le-
diglich die Verfolgbarkeit der Tat regeln und deren Strafbarkeit bzw. deren Unrecht und
Schuld unberiihrt lassen.®? Dartiber hinaus ist Art. 103 Abs. 2 GG auch deshalb nicht
anwendbar, weil die Einziehung von Tatertragen nach 88 73ff. StGB n.F. keinen Straf-
charakter hat. Dies war fur den Verfall nach altem Recht bereits anerkannt.®

Die Neuregelung der strafrechtlichen Vermégensabschépfung hat zwar unter anderem
zu einer Anderung des Begriffs der MaRnahme (§ 11 Abs.1 Nr. 8 StGB) -von Verfall in
Einziehung von Tatertradgen gefiihrt, wodurch das deutsche Recht an die im Recht der
Europaischen Union gebrauchliche Begrifflichkeit (,confiscation) angelehnt werden
sollte, die Neuregelung hat indes die Rechtsnatur der MaBnahme unberthrt gelassen.®*

60 BGH, 3 StR 192/18.

61 BGH, 3 StR 192/18, S. 16.
62 Ebd.

63 Ebd.

64 BT-Drs.18/9525, S. 48.
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Art. 316h S. 1 EGStGB ist jedoch an den allgemeinen Grundséatzen zu messen, die im
Hinblick auf die im Rechtsstaatsprinzip und den Grundrechten verankerten Prinzipien
der Rechtssicherheit und des Vertrauensschutzes fur den Birger belastende riickwir-
kende Gesetze gelten.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist dabei zu unterscheiden
zwischen solchen Gesetzen mit echter Ruckwirkung, die grundséatzlich nicht mit dem
Grundgesetz vereinbar und nur ausnahmsweise zulassig sind, und solchen mit unechter
Ruckwirkung, die grundsatzlich verfassungsgeman sind.®®

Dementsprechend verstolRe lediglich eine Rickwirkung auf solche Taten, die zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens des neuen Rechts bereits verjahrt waren, gegen das Rechts-
staatsprinzip, nicht jedoch eine solche auf Taten, die zwar bereits beendet, aber mit In-
krafttreten des neuen Rechts noch nicht verjahrt waren. Eine Rechtsnorm entfaltet nam-
lich ,echte Ruckwirkung®, wenn der Gesetzgeber riickwirkend in einen schon vollstéandig
abgeschlossenen Sachverhalt eingreift.%°

Die ruckwirkende Anwendung der Regelungen der § 76a Abs.2 Satzl, § 76b Abs.1, §
78 Abs.1 S. 2 StGB n.F.in Féllen, in denen nach altem Recht hinsichtlich des Verfalls
bereits vor dem 01.07.2017 Verfolgungsverjahrung aufgrund deren Koppelung an die
Verjahrung der Tat eingetreten war, ist als echte Ruckwirkung zu beurteilen. Art. 316h
S. 1 EGStGB greift nachtraglich &ndernd in vor der Verkundung des Gesetzes abge-
schlossene Tatbestande ein, soweit er die Anordnung der Einziehung von Tatertragen
aus Alttaten auch dann erméglicht, wenn nach friher geltendem Recht eine Verfallsan-
ordnung wegen Verfolgungsverjahrung nicht mehr hatte ergehen durfen.®’

Eine solche echte Ruckwirkung ist allerdings nur in Ausnahmefallen zulassig, welche
hier nach Ansicht des BGH nicht einschlagig sind. Daher halt der BGH die Regelungen
des Art. 316h S. 1 EGStGB mit den im Rechtsstaatsprinzip nach Art. 20 Abs. 3 GG
verankerten Prinzipien der Rechtssicherheit und des Vertrauensschutzes fir unverein-
bar.

Dies kann man allerdings nach Meinung des Verfassers auch anders sehen, denn wie
der BGH bereits richtigerweise festgestellt hat, weist das Instrument der Einziehung kei-
nen Strafcharakter auf, sondern ist vielmehr als kondiktionsahnliche MaRnahme einzu-
ordnen.®® Es geht dabei nicht um ein Verfahren gegen die Person, sondern nur gegen
die Sache.®® Aufgrund dieses mangelnden Strafcharakters ist, wie bereits vom BGH er-
ortert, kein Versto3 gegen Art. 103 Abs 2 GG einschlagig und das Vertrauen in den
Fortbestand einer strafrechtswidrig geschaffenen Vermdégenslage ist auch nicht im Sinne
des allgemeinen Ruckwirkungsverbots gem. Art. 20 GG schutzwiirdig.”™ Laut verschie-
dener Urteile des Bundesverfassungsgerichts gilt ndmlich das Verbot echt riickwirkender
Gesetze nicht, soweit sich kein Vertrauen auf den Bestand des geltenden Rechts bilden
konnte oder ein Vertrauen auf eine bestimmte Rechtslage sachlich nicht gerechtfertigt
und daher nicht schutzwiirdig war.” Letzteres ist bei einer riickwirkenden Einziehung
zutreffend, denn das Vertrauen des Taters auf den Bestand seiner durch rechtswidrige

65 BGH, 3 StR 192/18, S. 17.

66 Ebd.

67 Ebd.

68 Hoft (2018), S. 199.

6 Hoft (2018), S. 198.

0 BT-Drs. 18/11640, S. 84.

L BVerfG, Urteil vom 19.Dezember 1961-2 BvL6/59.
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Taten erlangte Vermdgenslage ist nach Meinung des Autors sachlich nicht gerechtfertigt
und daher nicht schutzwirdig.

4. Umgang der Ermittlungsbehdrden mit etwaigen verfassungsmafigen Beden-
ken

Fur diesen Gliederungspunkt wurden vom Verfasser zwei Experteninterviews gefihrt,
eins mit dem BKA und das andere mit der Zentralstelle fir Vermogensabschopfung
NRW. Das Ganze lief dabei so ab, dass der Verfasser dieser Thesis zunachst einen
Fragebogen (s. Anhang 1) anhand der einschlagigen Literatur zur Vermdgensabschop-
fung aufgestellt hat und dieser anschlie3end per Mail an das BKA und die Zentralstelle
fur Vermdgensabschdpfung NRW verschickt wurde. Ziel war es herauszufinden, wie die
Ermittlungsbehdrden bei ihrer Arbeit mit etwaigen verfassungsmaRigen Bedenken um-
gehen. Agiert man etwa vorsichtiger, weil man nicht weif3, ob und inwieweit die Geset-
zesgrundlage, nach der man handelt, verfassungswidrig ist?

Als Ergebnis der Befragung lasst sich festhalten, dass sowohl das BKA (s. Anhang 2)
als auch die Zentralstelle fir Vermégensabschépfung NRW (s. Anhang 3) davon Uber-
zeugt sind, dass die Reform der Vermégensabschépfung in allen Teilen verfassungsge-
mal ist. Sie passen daher vollauf zu der Position des Verfassers, denn auch sie vertre-
ten die Auffassung, dass die in Art 316h EGStGB vorgenommenen Regelungen weder
dem Ruckwirkungsverbot gem. Art. 103 Abs. 2 GG noch dem aus Art. 20 Abs. 3 GG
entgegen stehen, da die Vorschriften zur strafrechtlichen Einziehung gem. 88 73 ff. StGB
keinen Strafcharakter oder eine strafahnliche Wirkung besitzen. Im Ubrigen kann es
auch kein Vertrauen in den Fortbestand einer strafrechtswidrig geschaffenen Vermo-
genslage geben.

Des Weiteren stimmen auch die Ansichten der befragten Stellen zu Themen wie der
Beweislastumkehr, der Unschuldsvermutung, der freien tatrichterlichen Beweiswirdi-
gung nach 8§ 261 StPO sowie dem Aussageverweigerungsrecht des Taters mit denen
des Gesetzgebers und auch mit denen des Verfasser dieser Arbeit Giberein.

Danach beinhaltet der 876a Abs. 4 StGB i.V.m. § 437 Abs. 1 S. 1 StPO keine Beweis-
lastumkehr, da die Beweispflicht fir die inkriminierte Herkunft der Vermégenswerte, die
im Wege der selbstandigen Einziehung nach § 76a Abs. 4 abgeschopft werden sollen,
bei den staatlichen Strafverfolgungsorganen liegt.

Es handelt sich vielmehr um eine Beweiserleichterungsregelung. Die Einziehung des
Taterlangten oder des Wertes des Taterlangten verfolgt keine repressiv-vergeltenden,
sondern praventiv-ordnende Ziele und ist daher keine dem Schuldgrundsatz unterlie-
gende strafédhnliche MalRnahme.

Zudem besitzen die Regelungen zur Einziehung von Tatertragen gem. 8873 ff. StGB
keinen Strafcharakter. Die Anwendung dieser Vorschriften erfordert somit keine schuld-
hafte Begehung einer Tat.

Das selbstandige Verfahren gem. § 76a Abs. 4 i. V. m. 88 435, 437 StPO richtet sich
gegen die Sache und nicht gegen die Person. Insofern ist die Frage nach der Unschulds-
vermutung in diesen Verfahren gegenstandslos.

Genau dasselbe gilt auch fur den etwaigen Aussagezwang des Verdachtigen. Ein Ge-
richt hat im selbstandigen Verfahren unter Vorlage des Ermittlungsergebnisses tber die
Einziehung zu befinden, wobei eine entsprechende Entscheidung nur dann erfolgt, wenn
es keinen verninftigen Zweifel daran gibt, dass Vermégenswerte aus strafbaren Hand-
lungen stammen. Im Ubrigen wére die Unverbriichlichkeit der Rechtsordnung erheblich

21



Nr. 51 /2020

gestort, sofern wirtschaftliche Interessen des Betroffenen eine vollumfangliche Einzie-
hung des Vermogens, das dieser durch oder fir eine Tat erlangt hat, einschréanken
wirde. Mit dem Argument der wirtschaftlichen Not wirde sich konsequent angewendet
jede strafprozessuale Zwangsmafinahme verbieten, was nicht im Sinne der Strafverfol-
gung ist.

Fir Falle der unbilligen Harte hat der Gesetzgeber im Ubrigen die Vorschrift des § 4599
Abs. 5 StPO geschaffen.

Nach Meinung des Verfassers wie auch nach Ansicht des BKAs sowie der Zentralstelle
fur Vermogensabschépfung ist dariiber hinaus auch der Eingriff in die freie tatrichterliche
Beweiswuirdigung nach § 261 StPO nicht einschlagig, da es sich bei der Norm des § 437
StPO nicht um eine Beweisregel handelt, an die die Gerichte gebunden sind. Es geht
lediglich um eine nicht abschlie3ende Darstellung von Umstanden, die fur eine inkrimi-
nierte Herkunft der Vermodgenswerte sprechen und dem Gericht zur Orientierung dienen
sollen. Der Grundsatz der freien Beweiswirdigung gem. § 261 StPO bleibt davon unbe-
rahrt.

G. Fazit

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine wirksame Geldwaschebekampfung im
Immobiliensektor noch im Anfangsstadium steht. Die ersten Schritte auf gesetzgeberi-
scher Ebene wurden bereits getan, bendétigen aber zum Beispiel mit Blick auf das Trans-
parenzregister aus § 18 GwG Uberarbeitungen, um tatséchlich den gewiinschten Effekt
erreichen zu kénnen. Des Weiteren muss der Immobiliensektor insgesamt Schritt fur
Schritt starker reguliert werden, es braucht eine zentralisierte Aufsicht analog zur BaFin
und zudem musste der Anwendungsbereich des Geldwaschegesetzes auf alle Marktteil-
nehmer erweitert werden. In diesem Zusammenhang ware es dann auch notwendig, auf
der einen Seite die Sensibilitat der Verpflichteten zu erhéhen, sodass deren Meldebe-
reitschaft steigt und auf der anderen Seite regelmaRige Uberpriifungen durchzufiihren,
inwieweit die Adressaten ihren Verpflichtungen aus dem Geldwaschegesetz nachkom-
men.

Wie im Zuge der weltweiten Finanzkrise im Bankensektor geschehen, ist es auch im
Immobiliensektor fur die Zukunft essentiell wichtig, dass sich ein Bewusstsein fur die
Wichtigkeit von KYC (Know your Customer) Prifungen entwickelt, um Kriminellen keine
Gelegenheit zu geben, ihre illegalen Gelder Gber Immobiliengeschafte zu waschen. Ban-
ken als Beteiligte bei Immobilientransaktionen, Makler, Notare, Kaufer und Verkaufer
von Immobilien sowie der Gesetzgeber missen |hre Zusammenarbeit ausbauen bzw.
vertiefen, um ein branchenibergreifendes Rahmenwerk zur Geldwéaschebekampfung zu
entwickeln, das vor allem eins verdeutlicht, namlich dass das rechtlich und ethisch ein-
wandfreie Handeln immer Vorrang vor wirtschaftlichen Interessen haben muss.

Im Zuge dessen bleibt abzuwarten, wie das Bundesverfassungsgericht bezuglich der
Verfassungsmalfigkeit der Reform zur strafrechtlichen Vermogensabschopfung ent-
scheiden wird. Es wéare nach Ansicht des Verfassers ein fatales Zeichen an die Offent-
lichkeit, wenn dieser Gesetzesakt teilweise fir verfassungswidrig erklart werden wirde,
da den Ermittlungsbehérden durch diese Regelung zum ersten Mal Uberhaupt ein wirk-
lich scharfes Schwert im Kampf gegen die Organisierte Kriminalitat an die Hand gegeben
wurde.
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