Saubere Fassaden, schmutziges Geld?

Der Immobiliensektor als Geldwaschevehikel: ein systematisches Literatur-Review*

Von Prof. Dr. Katrin Hoffler, Wiss. Mitarbeiter Timo Hauler, Berlin**

Der vorliegende Beitrag problematisiert, inwiefern ,,Ob",
, Wie” und ,, Warum* der Mafinahmen der privatisierten
Geldwdschebekdmpfung im Immobiliensektor dem Stand der
empirischen Forschung entsprechen. Daffiir wird zundchst die
Rechtslage vor und nach der Europdisierung des geldwdsche-
rechtlichen Pflichtenkatalogs am 10. Juli 2027 heraus-
gearbeitet. Diese juristische Perspektive kontrastiert der
vorliegende Beitrag mit einem systematischen Review der
kriminologischen Primdrliteratur. Konkret werden n = 3.466
Candidate Publications auf Konkordanz mit vordefinierten
Inclusion und Exclusion Criteria untersucht. Auf diesem Wege
bestimmt der vorliegende Beitrag ein Final Sample aus n =
19 empirischen Studien, deren phdnomenologische Erkennt-
nisse in absteigender Reihenfolge ihrer externen Validitdt
abgebildet werden. Inhaltlich erhebt das Review: (1) die
Préivalenz und die okonomischen Folgen der Anlage inkri-
minierter Vermégenswerte in Liegenschaften; (2) wie Geld-
wdscher vorgehen, wenn sie Immobilien erwerben; (3) die
Charakteristika der Liegenschaften, in welche inkriminierte
Vermogenswerte bevorzugt investiert werden, sowie (4) kon-
krete Geldwdschemethoden im Immobiliensektor. Ein gewis-
ses empirisches Fundament ist der geldwdscherechtlichen
Indienstnahme der Branche im Ergebnis nicht abzusprechen.
So prdsentiert sich der Immobiliensektor tatsdchlich als
beliebtes Geldwdschevehikel. Dariiber hinaus gelingt Neuen-
kirch u.a. der induktive Nachweis einer bisher lediglich
deduktiv fundierten Behauptung: Die Zweckentfremdung der
Branche zur Nutzbarmachung inkriminierter Vermdgens-
werte verknappt tatsdchlich das Angebot fiir Wohnraum,
mithin ein Grundbedarfsgut.

I. Einfithrung

Uberhohte Nebenkostenabrechnungen, unberechtigte Eigen-
bedarfskiindigungen, Zweckentfremdungen von Wohnraum:
Der Immobiliensektor ist Setting zahlreicher Verbrechen im
sozialwissenschaftlichen Sinne.! Dass zentrale Akteure der

* Der vorliegende Beitrag geht auf Arbeiten im Forschungs-
projekt ,,Maschinelles Lernen zur effizienten Identifikation
auffilliger Finanztransaktionen* (MalLeFiz) zuriick, das mit
Mitteln des Bundesministeriums fiir Forschung, Technologie
und Raumfahrt unter dem Forderkennzeichen 13N16306
gefordert wird.

** Katrin Hoffler ist Inhaberin des Lehrstuhls fiir Strafrecht,
Strafprozessrecht, Kriminologie und Rechtssoziologie an der
Humboldt-Universitit zu Berlin. Timo Hauler ist dort Wiss.
Mitarbeiter und Doktorand.

' Verbrechen im sozialwissenschaftlichen Sinne sind ,,alle
abweichenden bzw. sozialschddlichen Verhaltensweisen |[...]
— unabhingig davon, ob sie strafrechtlich verboten sind“
(Singelnstein/Kunz, Kriminologie, 8. Aufl. 2021, § 1 Rn. 30).
Unterschieden werden in der Kriminologie iiblicherweise ein
natiirlicher (delicta mala per se), ein formeller/juristischer
und ein soziologischer/materieller Verbrechensbegriff.

Branche einen zweifelhaften Ruf genieBen — nach einer
Studie des Markforschungsinstituts respondi haben 55 % der
,,18- bis 31-Jahrigen nur ein sehr oder cher geringes Vertrau-
en in die Dienste von [...] Maklern“?> —, kann vor diesem
Hintergrund nicht iiberraschen. Deutlich weiter geht der
Vorwurf der Nationalen Risikoanalyse des Bundesministeri-
ums der Finanzen (BMF), der Immobiliensektor werde fiir
Geldwische nach § 261 StGB, mithin ein Verbrechen im
formellen Sinne genutzt.> Neben ,hohen Transaktionsvolu-
mina‘“ sowie der ,,Wertstabilitit™ der Anlageobjekte sei dafiir
insbesondere die ,,Vielzahl bestehender rechtlicher Gestal-
tungsoptionen von Immobilientransaktionen fiir in- und aus-
landische juristische Personen, aber auch fiir Privatperso-
nen‘“ verantwortlich.

Der Gesetzgeber scheint diesen Vorwurf zu teilen; nicht
umsonst miissen vergleichsweise viele Gewerbe der Branche
den geldwischerechtlichen Pflichtenkatalog erfiillen. Auf
einen bloBen Verdacht kann diese ipsensche Indienstnahme®
allerdings nicht gestiitzt werden, tangiert sie doch insbeson-
dere die Berufsausiibungsfreiheit (Art. 12 Abs. 1 S. 2 GG;
vgl. auch Art. 16 GrCh) der betroffenen Unternehmen.
So priift der vorliegende Beitrag, inwiefern ,,0b*, ,,Wie* und
»Warum* der geldwéscherechtlichen Haftung des Immobilien-
sektors dem Stand der empirischen Forschung entsprechen.
Denn nur auf diesem Wege ldsst sich beantworten, ob die
Indienstnahme der Branche als verhéltnisméBig anzusehen ist
— eine Fragestellung, deren Beantwortung durchaus eine
empirische Aufhellung der zugrundeliegenden Sachverhalte
verlangt. Ganz in diesem Sinne kontrastiert der vorliegende
Beitrag den Regelungsgehalt der privatisierten Geldwaische-
bekdmpfung im Immobiliensektor mit einem systematischen
Review der tatzentrierten Primérliteratur. Schlieflich ist jeder
Grundrechtseingriff , legitimationsbediirftige ~Ausnahme*;
diese begriindet eine ,,Pflicht des Staates, die Rationalitét
seines Handelns darlegen zu kénnen* (Kaspar).®

I1. Hintergrund

Die Financial Action Task Force (FATF) definiert Geld-
wische als ,,the processing of [...] criminal proceeds to dis-
guise their illegal origin.“’ Juristisch betrachtet ist dieses

2 Capital v. 11.8.2022, abrufbar unter
https://www.capital.de/immobilien/umfrage-zum-
immobilienmarkt--makler-sind-bei-jungen-menschen-
unbeliebt-32615606.html (9.4.2026).

3 Verbrechen im formellen Sinne sind ,,alle von gesetzlichen
Normen mit Strafe bedrohten Verhaltensweisen®, Singelnstein/
Kunz (Fn. 1), § 1 Rn. 28.

4 BMF, Erste Nationale Risikoanalyse, 2018/2019, S. 103.

5 Vgl. Leffer, Automated Suspicion Algorithms, 2025, S. 179 f;
zu diesem Begriff vgl. Ipsen, AR 90 (1965), 393 (417 ff.).

¢ Kaspar, VerhiltnisméiBigkeit und Grundrechtsschutz im
Praventionsstrafrecht, 2014, S. 150.

"FATF, What is Money Laundering? abrufbar unter
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Phénomen nach deutschem Recht zunichst ein Verbrechen
im formellen Sinne; beispielsweise haftet ein Makler nach
§ 261 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 Alt. 21.V.m. Abs. 6 S. 1 StGB, wenn
er zumindest leichtfertig verkennt, dass er eine Liegenschaft
vermittelt, die gegen inkriminierte Vermdgenswerte verduflert
oder erworben wird.® Wer sich, wie die Bundesrepublik,’ fiir
eine liberale Wirtschaftsordnung entscheidet, steht an dieser
Stelle vor einer besonderen Herausforderung. SchlieBlich
haben die Strafverfolgungsbehdrden regelmiBig keinen Ein-
blick in das Setting der Geldwésche: die Privatwirtschaft,
mithin auch den Immobiliensektor.'® Kriminologisch betrach-
tet prasentiert sich die Nutzbarmachung inkriminierter Ver-
mogenswerte folglich als — zumindest in unmittelbarer Hin-
sicht — opferloses Kontrolldelikt.!' Dessen effektive Bekdmp-
fung setzt die Indienstnahme solcher Unternehmen voraus,
die an der Schnittstelle zwischen dem legalen und dem illega-
len Finanzkreislauf titig sind.'?

Gem. § 2 Abs. 1 GwG miissen vor diesem Hintergrund
auch Gewerbe des Immobiliensektors den geldwéscherechtli-
chen Pflichtenkatalog erfiillen. Der Gesetzgeber typisiert vier
Verpflichtetengruppen:

1. Kredit-'3 oder Zahlungsinstitute, die Immobilientransakti-
onen iiber Gelddarlehen finanzieren (Nr. 1 Alt. 1) oder
per Uberweisung durchfiihren'* (Nr. 3 Alt. 1)

2. Anwilte und Notare, soweit sie fiir einen Mandanten an
der Planung oder Durchfithrung des Kaufs oder Verkaufs
von Immobilien'® mitwirken (Nr. 10 lit. a sublit. aa Alt. 1)
oder im Namen und auf Rechnung des Mandanten Immo-
bilientransaktionen durchfiihren (Nr. 10 lit. b Alt. 2)

3. Wirtschaftspriifer sowie Dienstleister in Steuerangelegen-
heiten, die im Rahmen ihrer beruflichen Tétigkeit auch
Immobilientransaktionen bearbeiten!® (Nr. 12)

4. Makler, welche den Abschluss von Kauf-, Pacht- oder
Mietvertrdgen tber Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte, gewerbliche Réume oder Wohnrdume vermitteln
(Nr. 141.V.m. § 1 Abs. 11 GwQ)

https://www.fatf-gafi.org/en/pages/frequently-asked-
questions.html#tabs-36503a8663-item-6ff811783c-tab
(9.4.2026).

8 Zum Tatbestand des § 261 StGB vgl. Reisch, JuS 2023, 207.
® Vgl. Ruffert, in: Epping/Hillgruber (Hrsg.), Beck’scher
Online-Kommentar, Grundgesetz, 62. Ed., Stand: 15.6.2025,
Art. 12 Rn. 11 ff.

10vel. BT-Drs. 12/2704, S. 17.

""" Vgl. Scholz, Die Auswirkungen des Geldwischegesetzes
(GwQG) auf die leichtfertige Geldwische gemil3 § 261 Abs. 5
StGB, 2020, S. 66.

12 Vgl. Diergarten/Barreto da Rosa, Praxiswissen Geld-
wéscheprivention, 2. Aufl. 2021, S. 283.

13 Vgl. die Legaldefinition § 1 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 Alt. | KWG.
14 Vgl. Brian, in: Brian/Pelz (Hrsg.), Beck’scher Online-
Kommentar, Geldwischegesetz, 22. Ed., Stand: 1.6.2025, § 2
Rn. 61.

15 Immobilien sind in § 1 Abs. 7a GwG legaldefiniert.

16 Vgl. Figura, in: Herzog (Hrsg.), Geldwischegesetz, Kom-
mentar, 5. Aufl. 2023, § 2 Rn. 167 ff.

Dariiber hinaus normiert § 2 Abs. 3 S. 1 bzw. Abs. 4 S. 1
GwG eine Teilverpflichtung der 6ffentlichen Hand, konkret
solcher ,,Gerichte* bzw. ,,Behorden sowie Korperschaften
und Anstalten des Offentlichen Rechts, die 6ffentliche Ver-
steigerungen durchfiihren®.

Inhaltlich miissen die betroffenen Unternehmen zundchst
iiber ein wirksames Risikomanagement verfligen, § 4 Abs. 1
GwG. Das wirksame Risikomanagement umfasst einerseits
die Risikoanalyse, andererseits interne Sicherungsmafinah-
men (§ 4 Abs. 2 GwG). Die Risikoanalyse, ein vertrauliches
Dokument,!” ermittelt und bewertet gem. § 5 Abs. 1 S. 1
GwG die betriebsspezifischen Geldwischerisiken der Ver-
pflichteten. Interne SicherungsmaBnahmen — beispielsweise
die Einrichtung einer betrieblichen Whistleblower-Stelle nach
§ 6 Abs. 5 GwG — sollen die betroffenen Unternehmen vor
einer Zweckentfremdung durch die organisierte Kriminalitét
schiitzen.!® Einzelfallbezogen haben die betroffenen Unter-
nehmen die allgemeinen Sorgfaltspflichten des § 10 Abs. 1
GwG@G zu erfiillen. Wer im Rahmen dieses Know-Y our-Custo-
mer-Prozesses eine auffillige Transaktion oder Geschéftsbe-
zichung detektiert, muss die allgemeinen Sorgfaltspflichten
intensivieren (§ 15 Abs. 2 ff. GwG) sowie gegebenenfalls
eine Meldung an die Financial Intelligence Unit abgeben
(§43 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GwG). VerstoBBe gegen den geld-
wischerechtlichen Pflichtenkatalog werden mit empfindlichen
BuBgeldern und/oder dem Naming and Shaming der betrof-
fenen Unternehmen geahndet, §§ 56 f. GwG. Demgegeniiber
muss die 6ffentliche Hand lediglich eine Light-Version des
geldwischerechtlichen Pflichtenkatalogs erfiillen; diese exklu-
diert insbesondere das wirksame Risikomanagement.'’

Gem. § 3a Abs. 1 S. 1 GwG folgt die geldwascherechtli-
che Indienstnahme privater Unternehmen einem risikobasier-
ten Ansatz.?’ Der Gesetzgeber hat also branchenspezifische
Sonderregelungen normiert — einerseits zugunsten, anderer-
seits zulasten des Immobiliensektors. Zunichst miissen Miet-
und Pachtmakler nach §§ 4 Abs. 4 Nr. 2, 10 Abs. 6 Nr. 2
GwG nur dann iiber ein wirksames Risikomanagement verfii-
gen bzw. die allgemeinen Sorgfaltspflichten erfiillen, wenn
sie Nettokaltmieten oder -pachten i.H.v. mindestens 10.000
Euro vermitteln.?! Einen Geldwéschebeauftragten haben sie —
anders als beispielsweise Kredit- und Zahlungsinstitute (vgl.
§ 7 Abs. 1 S. 1 GwG) — nur auf Anordnung der Aufsichts-
behorde zu bestellen, § 7 Abs. 3 S. 1 GwG. Umgekehrt sind
Immobilienmakler?? die einzige Verpflichtetengruppe, welche
den Know-Your-Customer-Prozess (§ 11 Abs. 1 S. 1 GwG)

7Vgl. Kazakov, DStR 2023, 795 (798 1.).

18 Vgl. Bausch/Voller, Geldwiische-Compliance, 2. Aufl. 2020,
S. 265.

9 Vgl. Raue/Roegele, ZRP 2019, 196 (199).

20 Vgl. Giirkan, Der risikobasierte Ansatz zur Geldwische-
pravention und seine Folgen, 2018, S. 95 ff.

2! Allerdings miissen auch Miet- und Pachtmakler den risiko-
basierten Ausldsetatbestand des § 10 Abs. 3 Nr. 3 lit. a GwG
beachten.

22 An dieser Stelle sind nicht nur Miet- und Pachtmakler,
sondern sdmtliche Verpflichtete i.S.d. § 2 Abs. 1 Nr. 14 GwG
gemeint.

ZfIStw 3/2026
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gem. § 11 Abs. 2 S. 1 GwG bereits dann abschlieBen muss,
wenn ,.ein ernsthaftes Interesse der Vertragsparteien an der
Durchfithrung des vermittelten Rechtsgeschéfts besteht und
die Vertragsparteien hinreichend bestimmt sind.“?

Dartiber hinaus haben Anwilte und Notare sowie Wirt-
schaftspriifer und Dienstleister in Steuerangelegenheiten die
GwG-MeldV-Immobilien zu beriicksichtigen. Diese typisiert
verbindliche Red Flags, deren Auftreten im Rahmen einer
Immobilientransaktion regelbasiert’® den Ausldsetatbestand
des § 43 Abs. 1 S. I Nr. 1 GwG erfiillt.?® Mithin sind die
betroffenen Unternehmen beispielsweise dann meldepflich-
tig, wenn ,,Tatsachen darauf hindeuten, dass der Erwerbs-
vorgang in einem groben Missverhéltnis zu dem legalen Ein-
kommen und Vermdgen eines VerduBlerers, Erwerbers oder
wirtschaftlich Berechtigten steht” (§ 4 Abs. 5 GwG-MeldV-
Immobilien), wenn ,.,ein an dem Erwerbsvorgang Beteiligter
[...] aufgrund einer Vollmacht handelt, deren Grundverhélt-
nis fiir den Verpflichteten nicht erkennbar ist“ (§ 5 Nr. 3
GwG-MeldV-Immobilien) oder wenn der Kaufpreis einer
Liegenschaft ,,um mehr als 25 Prozent von dem tatsdchlichen
Verkehrswert des Geschiftsgegenstands abweicht™ (§ 6 Abs. 2
Nr. 2 GwG-MeldV-Immobilien). Der Verweis auf berufliche
Verschwiegenheitspflichten?® bleibt den betroffenen Unter-
nehmen in diesem Fall gem. § 43 Abs. 2 S. 2 Alt. 2 GwG
verwehrt.?’

Am 10. Juli 2027 werden grofle Teile des GwG durch eine
unionale Geldwiéscheverordnung?® (im Folgenden: GwVO)
ersetzt. Ein Paradigmenwechsel ist damit allerdings nicht ver-
bunden. Gem. Art. 3 GwVO bleiben Kredit- und Zahlungs-
institute (Nrn. 1, 2), Anwiélte und Notare (Nr. 3 lit. b Ziff. i
Alt. 1), Wirtschaftspriifer und Dienstleister in Steuerangele-
genheiten (Nr. 3 lit. a), Immobilienmakler (Nr. 3 lit. d) ver-
pflichtet. Inhaltlich miissen die betroffenen Unternehmen im
Wesentlichen dieselben Pflichten erfiillen. Die Risikoanalyse
ist in Art. 10 GwVO, die internen Sorgfaltspflichten in
Art. 11 ff. GwWVO, die allgemeinen und verstarkten Sorgfalts-
pflichten in Art. 19 ff. und 29 ff. GwVO geregelt; Art. 69
GwVO normiert eine Meldepflicht. Dartiber hinaus wird der
Immobiliensektor die prominenteste Neuerung des europii-
sierten Geldwiéscherechts — das kategorische Verbot von
Business-to-Business-Barzahlungen i.H.v. iiber 10.000 Euro
gem. Art. 80 Abs. 1 GwVO — ohnehin gewdhnt sein. So kon-
nen inléndische Immobilien bereits seit dem 1. April 2023%°
.hur mittels anderer Mittel als Bargeld, Kryptowerten, Gold,
Platin oder Edelsteinen* erworben werden (§ 16a Abs. 1 S. 1

2 Vgl. Brian (Fn. 16), § 11 Rn. 30 ff.

248 18S. 1 GwG-MeldV-Immobilien (,,stets*); vgl. auch den
Ausnahmetatbestand des § 7 S. 1 GwG-MeldV-Immobilien.
25 Barreto da Rosa, in: Herzog (Fn. 19), MeldV-Immobilien
Vorbem. Rn. 6.

26 Beispielsweise nach § 43a Abs. 2 BRAO.

Y Vgl. Krais, CCZ 2020, 311 (314 1.).

28 Verordnung (EU) 2024/1624 des Europidischen Parlaments
und des Rates vom 31. Mai 2024 zur Verhinderung der Nut-
zung des Finanzsystems fiir Zwecke der Geldwésche oder der
Terrorismusfinanzierung = ABl. EU Nr. L 2024/1624.

2859 Abs. 11 GwG.

GwG).*® Anders als sein unionales Pendant (Art. 80 Abs. 5 f.
GwVO) hat der deutsche Gesetzgeber dieses Bargeldverbot
jedoch nicht 6ffentlich-rechtlich, sondern zivilrechtlich aus-
gestaltet.?!

Ein Blick hinter die Normen und ihre Ratio verdeutlicht
zwei Pramissen der geldwéscherechtlichen Indienstnahme
des Immobiliensektors. Erstens — an dieser Stelle sei auf die
Nationale Risikoanalyse des BMF verwiesen (siche bereits 1.)
— unterstellt der Gesetzgeber der Branche ein besonderes
Geldwéscherisiko. Zweitens gilt die Nutzbarmachung inkri-
minierter Vermdgenswerte im Wege einer Zweckentfrem-
dung des Immobiliensektors als besonders sozialschidliches
Delikt. Das Phanomen fordere einerseits die Begehung von
Geldwéschevortaten aus dem Problemfeld der organisierten
Kriminalitét, vgl. beispielsweise § 29 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 Alt. 3
BtMG. Andererseits investierten Geldwéscher regelméfig in
bestimmte, besonders geldwischegeeignete Anlageobjekte,
deren Preis in der Folge deutlich steige. Das sei insbesondere
dort problematisch, wo grofler Bedarf nach einem ohnehin
knappen Grundbedarfsgut bestehe — beispiclsweise Wohn-
raum.’> Umgekehrt ist die geldwischerechtliche Indienst-
nahme des Immobiliensektors ohne Frage mit gravierenden
Eingriffen in die Berufsausiibungsfreiheit bzw. unternehmeri-
sche Freiheit der betroffenen Unternehmen gem. Art. 12 Abs. 1
S. 2 GG bzw. Art. 16 GrCh verbunden.** Verfassungsrecht-
lich betrachtet muss das Regime also nicht nur dem Grund-
satz der VerhédltnisméaBigkeit (Art. 20 Abs. 2 GG bzw. Art. 52
Abs. 1 S. 2 GrCh), sondern — daraus folgend — auch dem
Ideal einer evidenzbasierten Kriminalpolitik geniigen.>*

II1. Methodik

Ganz in diesem Sinne kontrastiert der vorliegende Beitrag
,,0b, ,wie“ und ,,warum® der geldwischerechtlichen Indienst-
nahme des Immobiliensektors mit einem systematischen
Review der tatzentrierten Primérliteratur. Systematische Lite-
ratur-Reviews werden insbesondere in den Social Sciences
durchgefiihrt; sie identifizieren, bewerten und synthetisieren
alle Studien, die eine bestimmte Forschungsfrage untersu-
chen.® Diese lautet vorliegend: Wie, in welchem Umfang
und mit welchen Folgen zweckentfremden Geldwischer den

30 Zur Nachweispflicht der Parteien sowie der korrespondie-
renden Schliissigkeitspriifungspflicht der Notare gem. § 16a
Abs. 2-4 GwG vgl. Achtelik, in: Herzog (Fn. 19), § 16a
Rn. 7 ff,; vgl. auch den Ausnahmetatbestand des § 16a Abs. 5
S. 1 Alt. 1 GwG.

3! Dazu genauer Krais, in: Brian/Pelz (Fn. 16), § 16a Rn. 8 f.
32 Vgl. Schneider/Dreer/Riegler, Geldwische, 2006, S. 142;
vgl. auch Diergarten/Barreto da Rosa (Fn. 13), S. 87.

3 Vgl. Wende, Die Verdachtsmeldung als Mittel zur Bekidmp-
fung der Geldwische am Beispiel der Kreditinstitute, 2024,
S.257f.

3 Hoffler, in: Zabel (Hrsg.), Strafrechtspolitik: Uber den
Zusammenhang von Strafgesetzgebung, Strafrechtswissen-
schaft und Strafgerechtigkeit, 2018, S. 225 (234 £.).

35 Petticrew/Roberts, Systematic Reviews in the Social Scien-
ces, 5. Aufl. 2007, S. 9 ff.
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Immobiliensektor? Aus dieser Oberfrage ergeben sich vier
Unterfragen (siche Tabelle 1 im Anhang).

Im Einzelnen werden die Datenbanken KrimDok, Krim-
Lit und Web of Science zunéchst auf den weiten Suchbegriff
,,Geldwische ODER ,,money-laundering“ ODER ,,money
laundry* ODER ,,Geldwésche durchsucht. Um Grey Litera-
ture zu beriicksichtigen sowie einen Publication Bias zu ver-
meiden, greift der vorliegende Beitrag iiber boolesche Opera-
toren’® weiter auf Google Scholar zuriick. Die Literatursuche
wird durch nichtsystematische Literatur-Reviews ergénzt:
Kruisbergen u.a.’, Levi/Soudijn®®, Matanky-Becker/Cock-
bain® und Nazzari/Riccardi®. Inklusive Dopplungen identi-
fiziert der vorliegende Beitrag auf diesem Wege insgesamt n
= 3.465 bis zum 30. Juni 2023 erschienene Candidate Publi-
cations in englischer und deutscher Sprache.*! Dariiber hin-
aus wird, um auch die 6konomischen Folgen der Geldwésche
abzubilden, eine spétere Veroffentlichung von Neuenkirch u.a.
beriicksichtigt; diese analysieren n = 23.722 transaktions-
bezogene Meldungen von Notaren und Maklern*? (siche im
Anhang Tabelle 2).

Der vorliegende Beitrag untersucht dieses Initial Sample
— insgesamt n = 3.466 Studien, siche Tabelle 2 — auf seine
Ubereinstimmung bzw. Nichtiibereinstimmung mit vordefi-
nierten Inclusion bzw. Exclusion Criteria. Methodologisch
werden an dieser Stelle ausschlieflich empirisch-induktive
Erkenntnisse beriicksichtigt. Darunter versteht Hamann ,die
Summe der kumulativen Evidenz*, die ,,anders als Lebens-
erfahrung durch ein intersubjektiv nachvollziehbares und repli-
zierbares Erhebungsverfahren gewonnen“t* werde. Theore-
tisch-deduktive Modellierungen finden keine Beriicksichti-
gung; gleiches gilt flir populdrwissenschaftliche Veroffentli-

36 Konkret (,,money laundering® OR ,,money-launderin“ OR
,money laundr* OR ,,Geldwasche®) AND (method OR scheme
OR operation) AND (empirical) AND (criminology OR crim-
inological).

37 Kruisbergen u.a., European Journal on Criminal Policy and
Research 21 (2015), 237 (240 ff.).

3 Levi/Soudijn, in: Tonry/Reuter (Hrsg.), Crime and Justice,
Bd. 49, Organizing Crime: Mafias, Markets, and Networks,
Understanding the Laundering of Organized Crime Money,
2020, S. 579.

39 Matanky-Becker/Cockbain, Crime, Law and Social Change
77 (2022), 405 (408).

40 Nazzari/Riccardi, Buropean Journal of Criminology 21
(2024), 583.

41 Abziiglich der spiteren Verdffentlichung von Neuenkirch
u.a. war dieses Initial Sample auch Grundlage einer fritheren
Veroffentlichung der Verf; inhaltlich wurden dabei aber
ausschlieflich ganzheitliche Abbildungen der Modi Operandi
der Geldwéscher berticksichtigt, vgl. Hauler/Hdffler, A Dearth
of Known Knowns? Empirical Research into Money Launde-
ring Methodology: A Systematic Literature Review (Under
Review).

42 Neuenkirch u.a., Geldwésche und deren Auswirkungen auf
Immobilienpreise in Deutschland, 2025, S. 6, 9.

4 Hamann, Evidenzbasierte Jurisprudenz, 2014, S. 316.

chungen sowie Fallstudien.* Inhaltlich miissen die Candidate
Publications der eingangs formulierten Forschungsfrage ent-
sprechen. Der vorliegende Beitrag beriicksichtigt also einer-
seits ganzheitliche Abbildungen der Modi Operandi der Geld-
wiascher, andererseits branchenspezifische Geldwischestudien
(siehe Tabelle 3 im Anhang).

Der Auswahlprozess selbst folgt einem Dreischritt (siche
Tabelle 4 im Anhang). Erstens untersucht der vorliegende
Beitrag die Titel und Schliisselworter des Initial Samples.
Auf diesem Wege werden n = 655 Candidate Publications
inklusive n = 133 Dopplungen bestimmt. Zweitens eliminiert
der vorliegende Beitrag n = 613 Studien auf Grundlage ihrer
Abstracts und Methodik-Kapitel. Drittens werden n = 24 Ver-
offentlichungen anhand ihrer Volltexte ausgeschlossen, mit-
hin ein Final Sample aus n = 19 Studien herausgearbeitet.

Die methodologische Qualitit dieser Verdffentlichungen
bewertet der vorliegende Beitrag inklusiv; schlieBlich beklagen
beispielsweise Malm/Bichler einen ,,dearth of empirical studies
of money-laundering“.*’ Vor diesem Hintergrund beriicksich-
tigt die folgende Darstellung grundsitzlich alle Studien, wel-
che den vorgenannten Inclusion bzw. Exklusion Criteria ent-
sprechen bzw. nicht entsprechen. Um besonders relevante
Informationen hervorzuheben, werden die n = 19 Veré6ffentli-
chungen allerdings nach der qualitativ oder quantitativ domi-
nanten Evidenzart klassifiziert* und in absteigender Reihen-
folge ihrer externen Validitit geordnet (siche Tabelle 5 im
Anhang).*” Mithin liegt dem vorliegenden Beitrag eine Hie-
rarchy of Evidence zugrunde: Aktenanalysen (n = 6 Studien,
31,57 % des Final Sample)* werden vor Interviews mit Anti-
Geldwische-Stakeholdern (n = 10 Studien, 52,63 % des Final
Sample),* Interviews mit Stakeholdern ihrerseits vor Open-
Source-Analysen (n = 3 Studien, 15,78 % des Final Sample)>

“ Doppelte und nichtverfiigbare Studien wurden ebenfalls
exkludiert; zum Begriff der Fallstudie vgl. Gerring, American
Political Science Review 98 (2004), 341 (342).

4 Malm/Bichler, Trends in Organized Crime 16 (2013), 365
(367); vgl. auch Hauler/Héffler (Fn. 50).

46 Qualitative Dominanz wird angenommen, wenn andere
Evidenzarten ausschlieBlich der Verifizierung der priméiren
Evidenzart dienen; im Ubrigen priorisiert der vorliegende
Beitrag, soweit zwei oder mehr Studien die gleiche Evidenz-
qualitdt aufweisen, die Studie mit der quantitativ grofleren
Stichprobe.

47 Zu diesem Begriff vgl. Petticrew/Roberts (Fn. 44), S. 127.
48 Dazu zihlt auch die Analyse von Meldungen entsprechend
§ 43 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GwG; zu den epistemischen Schwéchen
der Aktenanalysen vgl. Matanky-Becker/Cockbain, Crime,
Law and Social Change 77 (2022), 405 (411).

49 Zu den epistemischen Schwichen der Stakeholder-Inter-
views vgl. Suendorf, Geldwische, 2001, S. 116, 119.

50 Zu den epistemischen Schwiichen der Analysen von Open-
Source-Referenzen vgl. McDermott u.a., JICJ 19 (2021), 85
(87,91 ff.).
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abgebildet. Auf Interviews mit Geldwischern’! greifen die
n = 19 Ver6ffentlichungen nur ergénzend zurtick.

IV. Ergebnisse

Inhaltlich folgt die Auswertung des Final Sample den ein-
gangs formulierten Unterfragen. Der vorliegende Beitrag
untersucht also erstens die Pravalenz und die 6konomischen
Folgen der Anlage inkriminierter Vermogenswerte in Liegen-
schaften; zweitens, wie Geldwischer vorgehen, wenn sie
Immobilien erwerben; drittens die Charakteristika der Lie-
genschaften, in welche inkriminierte Vermogenswerte bevor-
zugt investiert werden; sowie viertens konkrete Geldwische-
methoden im Immobiliensektor.

1. Préivalenz und 6konomische Folgen

Ausweislich der n = 19 Studien werden inkriminierte Vermo-
genswerte regelmiBig in Immobilien angelegt. Okonomisch
betrachtet habe das Delikt insbesondere Preissteigerungen zur
Folge. Im Einzelnen:

Nach Neuenkirch u.a. (siche bereits II1.) entsprechen die
Vermogenswerte, welche im Wege gemeldeter Transaktionen
tibertragen werden, 0,54 % des Volumens aller Immobilien-
transaktionen. Dariiber hinaus untersucht die Studie anhand
eines Abgleichs der branchenspezifischen Meldeprivalenz
mit ,,Preisindizes fiir Eigentumswohnungen“ die 6konomi-
schen Folgen der Anlage inkriminierter Vermogenswerte in
Liegenschaften. Sollte es gelingen, ,,Geldwischetitigkeiten
im Immobiliensektor um 10 % zu reduzieren®, sei ein ,,Riick-
gang der Immobilienpreise um [...] 1,9 %““? zu erwarten.
Fernandez Steinkos n = 367 Aktenanalysen implizieren, dass
Geldwischer mindestens 17,3 % aller inkriminierten Vermo-
genswerte in Liegenschaften investieren.>® 58 % der n = 150
Akten, die Kruisbergen u.a. analysieren, implizieren die
Anlage inkriminierter Vermdgenswerte in Immobilien.* Nach
den n = 149 Aktenanalysen Schneiders werden Liegenschaf-
ten in 55,7 % der Geldwischefille erworben.> Van Duyne
(n = 52 Aktenanalysen) berichtet, dass Geldwéscher den
Grofteil der inkriminierten Vermdgenswerte in Immobilien
investieren.

88,8 % bzw. 92 % der n = 250 bzw. n = 50 von Teich-
mann 2020 befragten Stakeholder bzw. Delinquenten halten
Immobilien fiir geeignete Geldwischevehikel.>” Teichmann

51 Zu den epistemischen Schwiichen der Geldwischer-Inter-
views vgl. Antonopoulos/Hall, British Journal of Crimino-
logy 56 (2016), 709 (711).

32 Neuenkirch u.a. (Fn. 51), S. 14, 18.

33 Ferndndez Steinko, British Journal of Criminology 52
(2012), 908 (908, 918).

3 Kruisbergen u.a., European Journal on Criminal Policy and
Research 21 (2015), 237 (241 £, 244 1.).

55 Schneider, Money Laundering in Canada: An Analysis of
RCMP Cases, 2004, S. 8 £, 29.

¢ Van Duyne, in: Van Duyne/Lampe/Newell (Hrsg.), Crimi-
nal Finance and Organising Crime in Europe, 2008, S. 67
(78, 87).

ST Teichmann, Crime, Law and Social Change 73 (2020), 237
(240 £, 244); die Studien Teichmanns rekrutieren ihre Inter-

2022 interviewt n = 221 Stakeholder und n = 10 Geldwischer.
In den drei Jahren vor ihrer Befragung seien 34,3 % der
interviewten Stakeholder mindestens einmal auf die Anlage
inkriminierter Vermdgenswerte in Immobilien gestoBen.
Die n = 100 Delinquenten und Stakeholder sowie n = 200
Stakeholder, die Teichmann 2023 befragt, beschreiben den
Immobiliensektor als geldwischegeeignet. Dariiber hinaus
seien 28 % der befragten n = 200 Stakeholder auf ,,cases of
money laundering through real estate“>® gestoBen. Teichmann
2017 fiihrt Interviews mit n = 10 Geldwischern und n = 199
Stakeholdern. Danach sind ,, Immobilien unter Geldwischern
tatsdchlich sehr beliebt™; in den drei Jahren vor ihrer Befra-
gung seien 30 % der befragten Stakeholder auf ,,Geldwésche-
rei im Zusammenhang mit Immobilienkdufen und -sanierun-
gen gestoBen“.%® Teichmann 2018 interviewt n = 58 Geld-
wiascher und Stakeholder sowie n = 184 Stakeholder. 76,1 %
der befragten Stakeholder halten die Branche fiir ,,particularly
relevant for money laundering®. Geldwésche durch Immobi-
lien sei mit einem geringen Entdeckungs- und Verurteilungs-
risiko verbunden: 83,7 % der Befragten ,,rarely faced cases of
money laundering in the real estate sector”; 79,9 % der
Befragten ,,believed that, in most cases, they were unable to
detect money-laundering activities carried out in the real
estate sector.”®! Die n = 148 von Imeny u.a. befragten Stake-
holder stimmen der Aussage, Immobilien seien eine ,,signifi-
cant destination* inkriminierter Vermdgenswerte, im Durch-
schnitt nachdriicklich zu.®? Nach Petrunovs Interviews mit
n = 140 Stakeholdern und n = 12 Delinquenten werden inkri-
minierte Vermogenswerte in ,,most of the reported cases” in
Liegenschaften angelegt.® Die n = 39 von Stamp/Walker
befragten Stakeholder berichten, dass Geldwischer 23 % der
inkriminierten Vermdgenswerte in Immobilien investieren.%
Antonopoulos/Hall interviewen n = 17 Stakeholder und n = 13
Delinquenten; diese bestitigen die Anlage inkriminierter Ver-
mogenswerte in Immobilien.5

Nazzari/Riccardi analysieren n = 2818 Open-Source-Refe-
renzen. Danach investieren 24,3 % der Geldwascher in Immo-

viewpartner regelmifig aus dem ,personal network® des
Autors; eine Uberpriifung von Akquise und Aussagen der
Interviewpartner kann im Rahmen eines sekundéranalytischen
Zugriffs nicht gepriift werden.

8 Hier n = 181, Teichmann, Methoden der Geldwischerei,
3. Aufl. 2022, S. 26 ff., 91.

% Hier n = 200, Teichmann, Journal of Money Laundering
Control 26 (2023), 418 (418, 421, 428).

% Hier n = 181, Teichmann, Kriminalistik 71 (2017), 194
(195, 197).

! Hier n = 184, Teichmann, Journal of Money Laundering
Control 21 (2018), 370 (371 ft.).

62 4.25/5 auf einer Likert-Skala, vgl. Imeny u.a., Journal of
Money Laundering Control 24 (2021), 348 (353, 355).

83 Petrunov, Trends in Organized Crime 14 (2011), 165 (177 £).

84 Stamp/Walker, Money Laundering in and through Austral-
ia, 2004, in: Trends & Issues in Crime and Criminal Justice
No. 342, 2007, S. 2 f.

8 Antonopoulos/Hall, British Journal of Criminology 56
(2016), 709 (710 f., 723 £.).
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Katrin Hoffler/Timo Hauler

bilien. Liegenschaften wiirden von 48 % der Delinquenten
konfisziert.® Die n = 577 von Palomo u.a. untersuchten Open-
Source-Referenzen implizieren, dass Geldwischer ,large
parts of criminals* illicit earnings‘ in Immobilien anlegen.®’

2. Vorgehen beim Erwerb

Ausweislich der n = 19 Studien erwerben Geldwéscher die
betroffenen Liegenschaften insbesondere gegen Bargeld, im
Namen von Strohpersonen und/oder via Unterfakturierungen.
Im Einzelnen:

Nach Schneider finanzieren Delinquenten den Erwerb
einer Liegenschaft in 78,3 % der Geldwéschefélle mit Immo-
bilienbezug iiber ,,mortgage loans*. Bartransaktionen seien in
77,1 %, ,,monetary instruments“®® in 33,7 %, unverdichtige
Strohpersonen in 61,4 % dieser Félle involviert. Dariiber
hinaus berichtet die Studie von Unterfakturierungen: In 3,6 %
der Geldwischefille mit Immobilienbezug werde die betrof-
fene Liegenschaft zu einem Preis unterhalb des Verkehrs-
werts, aber im Rahmen der legalen finanziellen Moglichkei-
ten des Geldwéschers erworben — um die Differenz zwischen
Preis und Verkehrswert auszugleichen, erhalte der VerdufBe-
rer im Gegenzug inkriminiertes Schwarzbargeld.

Teichmann 2023%, 20177° und 20187' berichtet, dass
Geldwéscher Immobilien via Unterfakturierungen erwerben.
Der Kaufpreis des Scheingeschifts werde plausibel, d.h. bei
25 bis 30 % des Markwerts angesetzt; die Preisbildung koénne
durch eine Scheinbelastung des Grundstiicks legitimiert wer-
den — beispielsweise die Bestellung eines NieB3brauchs.
Geldwéscher wiirden Liegenschaften nicht selbst, sondern im
Namen einer juristischen Person und/oder Strohperson erwer-
ben. Sie verwendeten gefidlschte Dokumente und verzichteten
auf eine Finanzierung durch Kreditinstitute. Nach Petrunov
erwerben und verduBBern Geldwéscher Immobilien zu ,,false
purchasing and selling prices”’?> sowie unter falschen Namen.
Suendorf fithrt — ergénzt durch n = 18 Aktenanalysen — Inter-
views mit n = 80 Stakeholdern und n = 9 Delinquenten.
Danach erwerben Geldwéscher Immobilien durch Unter-
fakturierungen, im Namen von Strohpersonen und/oder im
Rahmen von Auktionen. Sie zahlten bereitwillig tiberhGhte
Preise; stellten ,,solche Fragen nicht [...], die ein Investor
stellen wiirde, der ein wirtschaftliches Interesse an einem

% Hier n = 1651 bzw. n = 1676, Nazzari/Riccardi, European
Journal of Criminology 21 (2024), 583.

7 Palomo u.a., in: Savona/Riccardi (Hrsg.) From Illegal
Markets to Legitimate Businesses: The Portfolio of Organ-
ised Crime in Europe, Final Report of Project OCP — Organ-
ised Crime Portfolio, 2015, S. 202 (204).

%8 Beispielsweise ,,bank drafts, money orders, certified
cheques, or traveler’s cheques®, Schneider (Fn. 64), S. 20,
29 ff., 33 ff., 38, 66, 79.

8 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 26
(2023), 418 (421 ff.).

0 Teichmann, Kriminalistik 71 (2017), 194 (195 ).

" Teichmann, Journal of Money Laundering Control 21
(2018), 370 (372 1.).

2 Petrunov, Trends in Organized Crime 14 (2011), 165 (178,
181).

bestimmten Grundstiick hat*; und bevorzugten VerduBerer,
,.die in finanzielle Engpisse geraten sind*.”

3. Charakteristika der Geldwdschevehikel

Beliebte Geldwischevehikel sind ausweislich der n = 19 Stu-
dien insbesondere bauféllige Wohnimmobilien. Im Einzelnen:
Der Median solcher Immobilientransaktionen, die Notare
und Makler entsprechend ihrer geldwéscherechtlichen In-
dienstnahme melden, betrdgt nach Neuenkirch u.a. etwa
181.000 Euro.”* Van Duyne/Soudijn untersuchen n = 717
konfiszierte Immobilien. 74,36 % dieser Liegenschaften seien
Wohnimmobilien; dariiber hinaus investierten Geldwéscher
insbesondere in ,,business property* (4,36 %) sowie Garagen
(4 %) und landwirtschaftliche Nutzflichen (3,45 %).” Der
durchschnittliche Wert einer konfiszierten Wohnimmobilie
betrage 204.403 Euro, der durchschnittliche Wert konfiszier-
ter ,,[pJroperty for entrepreneurial use“’® 117.772 Euro.
Ferndndez Steinko berichtet, dass Geldwéscher Wohnimmo-
bilien gegeniiber gewerblich genutzten Liegenschaften prife-
rieren.”’ Nach Kruisbergen u.a. entfallen 41,6 % der inkrimi-
nierten Vermdgenswerte, welche in Immobilien angelegt wer-
den, auf gewerblich genutzte Liegenschaften, 35,6 % dieses
Investitionsvolumens auf Wohnimmobilien und 6,3 % dieses
Investitionsvolumens auf Grundstiicke ohne Bebauung.”®
Schneider berichtet, dass Grundstiicke mit Einfamilienhdu-
sern in 72,3 %, unbebaute Grundstiicke in 25,3 %, Gewerbe-
immobilien in 13,3 %, Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern
in 12 % und landwirtschaftliche Nutzflichen in 8,4 % der
Geldwiischefille mit Immobilienbezug erworben werden.”
Nach Teichmann 2020%, 20223 202382, 2017%% und
2018% erwerben Geldwiischer insbesondere baufillige Immo-
bilien. Die betroffenen Liegenschaften seien entweder in gro-
Ben Stidten mit liquidem Immobilienmarkt oder in der Pro-
vinz belegen. Bei einem Export inkriminierter Vermogens-
werte bevorzugten Delinquenten Ferienimmobilien — beispiels-
weise in der europdischen Peripherie — und/oder Liegenschaf-
ten in Rechtsordnungen mit hoher Steuerlast und nachsichti-
gen Notaren. Dariiber hinaus wiirden zumindest ,,intelligent

 Suendorf (Fn. 58), S. 117 £, 202 ff.

"4 Neuenkirch u.a. (Fn. 51), S. 9.

> Hier n = 550, van Duyne/Soudijn, Journal of Money Laun-
dering Control 12 (2009), 173 (178 f.).

6 Hier n = 171, van Duyne/Soudijn, Journal of Money Laun-
dering Control 12 (2009), 173 (179).

"7 Fernandez Steinko, British Journal of Criminology 52
(2012), 908 (918).

8 Kruisbergen u.a., European Journal on Criminal Policy and
Research 21 (2015), 237 (244 £.).

" Schneider (Fn. 64), S. 29.

80 Teichmann, Crime, Law and Social Change 73 (2020), 237
(244).

81 Teichmann (Fn. 67), S.33 f.

82 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 26
(2023), 418 (421 ff.)

8 Teichmann, Kriminalistik 71 (2017), 194 (105, 197).

8 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 21
(2018), 370 (372 ft.).
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money launderers® préferiert in kleinere Projekte investieren
und ,.high-profile transactions*®® vermeiden. Nach Petrunov
erwerben Geldwéscher sowohl Wohnimmobilien als auch
gewerblich genutzte Liegenschaften.®® Suendorf berichtet,
,»dass sich organisierte Tétergruppen iiber Strohfirmen an
Konsortien beteiligen®,?” welche in GroBprojekte investieren.
Nach Antonopoulos/Hall werden inkriminierte Vermdgens-
werte in Immobilien im Ausland investiert.®®

Dugato u.a. analysieren konfiszierte Immobilien in n =
8.092 Gemeinden. 42 % dieser Liegenschaften seien Wohn-
immobilien. Geldwischer investierten risikoavers, d.h. schwer-
punktmiBig in Regionen, in denen die organisierte Kriminali-
tit besonders groBen Einfluss ausiibe. Im Ubrigen akkumu-
lierten Geldwéscher, welche in Immobilien anlegen, nicht nur
dkonomisches, sondern auch soziales Kapital.®° Nach Palomo
u.a. erwerben Geldwischer insbesondere Wohnimmobilien.*

4. Konkretes Vorgehen der Geldwdscher

Ausweislich der n = 19 Studien verwenden Geldwéscher die
betroffenen Liegenschaften vor ihrer WeiterverduBerung ins-
besondere fir Fictitious Turnover Schemes. Im Einzelnen:
Schneider berichtet, dass Delinquenten in 24 % der Geld-
wiaschefille mit Immobilienbezug die Bestellung einer Grund-
sicherheit erwirken. In 10,8 % der Geldwéschefille mit
Immobilienbezug wiirden die betroffene Liegenschaft fiir
Fictitious Turnover Schemes genutzt. Sie generierten also —
grundsitzlich legale — Miet- oder Pachteinkiinfte, welche die
Delinquenten mit inkriminierten Vermdgenswerten vermisch-
ten. Die betroffenen Liegenschaften wiirden schlieSlich wei-
terverduBlert: in 18,1 % der Geldwischefille nach Bau- und/
oder Renovierungsarbeiten, in 4,8 % der Geldwischefille mit
Immobilienbezug direkt nach dem Erwerb (,,flipping*).”!
Teichmann 2020°2, 2023%, 2017°* und 2018% beschreibt
einen Dreischritt. Mithin wiirden die betroffenen Immobilien
nach ihrem Erwerb gegen inkriminierte Vermogenswerte
zundchst renoviert, dann — vermeintlich oder tatsichlich —
vermietet und schlieBlich zum Marktpreis weiterverduBert.
Geldwiéscher und Handwerker arbeiteten an dieser Stelle

85 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 21
(2018), 370 (374).

8 Petrunov, Trends in Organized Crime 2011, 165 (178).

87 Suendorf (Fn. 58), S. 2004.

88 Antonopoulos/Hall, British Journal of Criminology 56
(2016), 709 (723 £.).

8 Dugato u.a., British Journal of Criminology 55 (2015), 944
(948 £, 955 £.).

% Palomo u.a. (Fn. 73), S. 202 (205).

o1 Schneider (Fn. 64), S. 33 ff., 26 f.; die iibrigen im Rahmen
dieser Studie identifizierten Geldwaschemethoden — beispiels-
weise ,,[ulnder invoicing — beziehen sich auf den Erwerbs-
vorgang (siche bereits 2.).

2 Teichmann (Fn. 67), S.33 £.

9 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 26
(2023), 418 (421 f., 424 1.).

% Teichmann, Kriminalistik 71 (2017), 194 (196 ).

9 Teichmann, Journal of Money Laundering Control 21
(2018), 370 (373).

kollusiv zusammen: Die Renovationen wiirden zum Teil mit
legalen Vermogenswerten, zum Teil mit inkriminiertem
Schwarzbargeld finanziert.”® Petrunov bestitigt, dass Geld-
wiischer die betroffenen Liegenschaften vermieten.®’

V. Diskussion

Auf der Metaebene scheint Geldwésche durch Immobilien vor
diesem Hintergrund weniger schlecht erforscht, als befiirch-
tet: Unbestritten eines gewissen Mangels an Delinquenten-
Interviews (sieche bereits I11.) hilt das Narrativ eines ,,dearth
of empirical studies of money-laundering® (Malm/Bichler®®)
einer systematischen Uberpriifung an dieser Stelle nur ein-
geschriankt stand. Inhaltlich bleibt die Frage, ob die geld-
wischerechtliche Indienstnahme des Immobiliensektors dem
Ideal einer evidenzbasierten Kriminalpolitik — und folglich
dem Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit — gentigt.

Dafiir spricht zunéchst die besondere Prévalenz der Anla-
ge inkriminierter Vermdgenswerte in Liegenschaften: Der
Immobiliensektor, das zeigt die empirische Forschung, ist ein
beliebtes Geldwiaschevehikel (siehe bereits IV. 1.). Konkret
scheint die Schliisselrolle unverdichtiger Strohpersonen (siche
bereits IV. 2.) die Verpflichtung zur Ermittlung des wirt-
schaftlichen Berechtigten bzw. Eigentiimers gem. § 10 Abs. 1
Nr. 3 GwG bzw. Art. 20 Abs. 1 lit. b Hs. 1 GwVO,” die
Bargeldaffinitit der Geldwischer (siehe bereits IV. 2.)!% die
Bargeldverbote der §§ 16a GwG und Art. 80 Abs. 1
GwVO0,'"" die Verwendung gefilschter Dokumente (siche
bereits IV. 2.), die Verpflichtung zur Uberpriifung der Anga-
ben des Vertragspartners im Rahmen des Know-Y our-Custo-
mer-Prozesses gem. § 11 Abs. 1 S. 1 a.E. GWG bzw. Art. 20
Abs. 1 lit. a, b Hs. 2, h, i GwWVO'? zu legitimieren. Auch die
Red Flags nach § 3 Abs 1, 2 GwG-MeldV-Immobilien ent-
sprechen im Wesentlichen dem Stand der empirischen For-
schung — insbesondere der Bezug zu Risikostaaten (siche
bereits IV. 3.),'% das grobe Missverhiltnis zwischen dem
Kaufpreis und den Vermdgensverhéltnissen der Transaktions-
parteien (§ 4 Abs. 5 GwG-MeldV-Immobilien; siehe bereits
IV. 2.)!% sowie das deutliche Abweichen des Kaufpreises
vom tatsdchlichen Verkehrswert der betroffenen Immobilie
(§ 6 Abs. 1 Nr. 2 GwG-MeldV-Immobilien; siehe bereits IV.
2.).19% Allerdings konnte das kategorische Bargeldverbot des

% Nach Teichmann erméglicht Geldwische durch Immobi-
lien auf diesem Wege auch Korruptionsdelikte; vgl. ders.,
Kriminalistik 71 (2017), 194 (196).

97 Petrunov, Trends in Organized Crime 2011, 165 (177 ).

9% Malm/Bichler, Trends in Organized Crime 16 (2013), 365
(367); vgl. auch Hauler/Hoffler (Fn. 50).

9 Vgl. auch §§ 4 Abs. 3, 6 Abs. 1 Nr. 4 GwG-MeldV-Immo-
bilien.

100 v gl. aber Miiller/Weiser, CCZ 2025, 8 (14).

101 Vgl. auch § 6 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 4 GwG-MeldV-Immo-
bilien.

102 Vgl. auch § 5 Nr. 2 GwG-MeldV-Immobilien.

103 Vgl. auch § 4 Abs. 6 f. GwG-MeldV-Immobilien und § 15
Abs. 3 Nr. 2 GwG.

104 Vgl. auch § 15 Abs. 3 Nr. 3 lit. a Alt. 2 GwG.

105 Vgl. auch § 41 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 KGSG.
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Art. 80 Abs. 1 GwVO das Geldwéscherisiko des Immobilien-
sektors derartig senken, dass der Grundsatz der Verhéltnis-
méaBigkeit den Gesetzgeber zu einer Entpflichtung der Bran-
che verpflichtet.!% Dariiber hinaus indiziert die Schliisselrolle
unverdichtiger Strohpersonen (siehe bereits IV. 2.) die Ein-
fiihrung eines paneuropdischen Immobilienregisters; dieses
sollte, anders als das deutsche Grundbuch, auch die wirt-
schaftlich Berechtigten der erfassten Liegenschaften auswei-
sen.!"

Die Entscheidung des Gesetzgebers, im Rahmen des § 2
GwG bzw. Art. 3 GwVO den GroBteil aller Gewerbe zu ver-
pflichten, die Immobilientransaktionen begleiten, erscheint
nach den phinomenologischen Erkenntnissen des vorliegenden
Beitrags durchaus sinnvoll. Gegebenenfalls werden Ermitt-
lungen wegen Geldwische oder einer Vortat nédmlich erst
dann angestoBen, wenn mehrere Unternehmen — beispiels-
weise ein Notar und ein Makler — denselben Sachverhalt der
FIU melden.!® Mit Blick auf die Vermietung bzw. Verpach-
tung von Liegenschaften im Rahmen des Geldwéscheprozes-
ses (siche bereits IV. 4.) sollte der Gesetzgeber vor diesem
Hintergrund entgegen §§ 4 Abs. 4 Nr. 2, 10 Abs. 6 Nr. 2
GwG bzw. Art. 3 Nr. 3 lit. d GwVO auch solche Immobilien-
makler (voll-)verpflichten, die Nettokaltmieten oder -pachten
i.H.v. unter 10.000 Euro vermitteln. Dass Geldwéscher die
betroffenen Immobilien vor ihrer Weiterverdu3erung renovie-
ren und/oder bebauen (siche bereits IV. 4.), indiziert eine
Indienstnahme der beteiligten Architekt und Bautriger.'®
Um eine unverhiltnisméBige Belastung kleiner Unternehmen
zu vermeiden, kdnnte der Gesetzgeber seine Verpflichtung —
entsprechend beispielsweise § 12 Abs. 2 HinSchG — an die
Zahl der Arbeitnehmer kniipfen.'!® Dariiber hinaus hat die
Privilegierung der 6ffentlichen Hand gem. § 2 Abs. 3, 4 GwG
nach Thelen ,offensichtliche Schutzliicken“!!! zur Folge;
nicht umsonst werden die betroffenen Liegenschaften gerade
auch in der Zwangsversteigerung erworben (siche bereits IV.
2.). Im Ubrigen entstehe der ,,Eindruck [...], dass der Staat
seine eigenen Behorden bei der Geldwischebekdmpfung
schont, wihrend er Dritten immer neue und aufwéndige
Pflichten auferlegt.*!!?

SchlieBlich untermauert die empirische Forschung auch
die makrodkonomische Priamisse der geldwéscherechtlichen
Indienstnahme des Immobiliensektors. Zentrales Legitimati-
onsargument dieses Regimes bleibt die besondere Sozial-
schidlichkeit der organisierten Kriminalitit, vgl. beispiels-
weise § 4 Abs. 4 BayVSG. Dariiber hinaus gelingt Neuen-

106 gl. Miiller/Weiser, CCZ 2025, 8 (10).

197 Vgl. Bussmann, Geldwischeprivention im Markt, 2018,
S. 153.

108 Vgl. Turner, Case Western Reserve Journal of Interna-
tional Law 56 (2024), 611 (623).

19 Bussmann (Fn. 107), S. 143 f.

10Vel. Hauler/Hdffler, KriPoZ 2026, 25 (32).

"1 Thelen, LTO v. 21.9.2023, abrufbar unter
http://www.lto.de/persistent/a_id/52753 (9.4.2026).

12 Thelen, LTO v. 21.9.2023, abrufbar unter
http://www.lto.de/persistent/a_id/52753 (9.4.2026).

kirch u.a.''* der induktive Nachweis einer bisher lediglich
deduktiv fundierten Behauptung: Geldwésche durch Immobi-
lien verknappt tatséchlich das Angebot fiir Wohnraum, mit-
hin ein Grundbedarfsgut.!!* Faktisch tangiert die Zweck-
entfremdung der Branche auf diesem Wege gerade auch die
Freiheit der Wohnsitznahme bzw. Aufenthaltsfreiheit gem.
Art. 11 GG'S bzw. Art. 45 Abs. 1 Alt. 2 GrCh.'"® Deren
Normierung erkennt an, dass Grundrechtstrager ihre standige
Niederlassung mit Blick auf berufliche oder private Push-
oder Pull-Faktoren im Laufe ihrer Biografie gegebenenfalls
verindern wollen oder miissen.!'” Gleichzeitig hat die Frei-
heit der Wohnsitznahme bzw. Aufenthaltsfreiheit eine mate-
rielle Bedingung: Sie kann nur dann wahrgenommen werden,
wenn neue Wohnungen auf dem Markt verfiigbar sind''® und
die betroffenen Grundrechtstriager sich diese Angebote wirt-
schaftlich leisten konnen.!!

Auf grofle Teile der Bevdlkerung trifft Letzteres bereits
heute nicht mehr ohne Weiteres zu — beispielsweise haben
sich die Mietpreise in Berlin zwischen 2014 und 2023 mehr
als verdoppelt.'? Leidtragender ist der gesellschaftliche

"3 Neuenkirch u.a. (Fn. 51), S. 18.
114 Der vorliegende Beitrag geht an dieser Stelle davon aus,
dass die Immobilienkaufpreise auch die Immobilienmietpreise
beeinflussen; vgl. aber Sagner/Voigt, IW-Report No 26/2024,
S. 4 ff.
15 Vgl. Ogorek, in: Epping/Hillgruber (Fn. 10), Art. 11 Rn. 10.
116 Vgl. Jarass, Charta der Grundrechte der Europiischen
Union, Kommentar, 4. Aufl. 2021, Art. 45 Rn. 8; vgl. auch
Art. 20 Abs. 2 S. 2 1it. a Alt. 2,21 Abs. 1 Alt. 2 AEUV.
7 Fiir ein besonders drastisches Beispiel vgl. Frauenhaus-
Koordinierung e.V. und BAG Wohnungslosenhilfe e.V.,
Pressemitteilung v. 10.10.2024, abrufbar unter
https://www.frauenhauskoordinierung.de/fileadmin/redakteur
e/Publikationen/Pressemeldungen/2024-10-
10 PM_World Homeless Day FHK BAGW_final.pdf?utm
source=chatgpt.com (16.4.2026).
"8 Hier zeigt sich eine unbequeme Wahrheit: Zumindest
mittelbar wird die Freiheit der Wohnsitznahme bzw. Aufent-
haltsfreiheit der Wohnungssuchenden gerade auch durch die
Akzentuierung des Bestandsmieterschutzes im Rahmen der
§§ 549 ff. BGB beeintrichtigt, vgl. Blankennagel/Schréder
/Spoerr, NZM 2015, 1 (16); zu dieser Problematik vgl. auch
Dudeck, Die soziale Frage unserer Zeit, 2025, S. 1: ,Das
Gerechtigkeitsproblem im Mietpreisrecht greife iiber ,,das
einzelne Verhiltnis von Mieter und Vermieter [...] hinaus,
wenn die gesellschaftliche Durchléssigkeit mit der Verfesti-
gung von soziodkonomisch homogenen Vierteln infrage
gestellt wird und wenn Altere zur Vermeidung iiberhdhter
Quadratmeterpreise gezwungen sind, weiterhin iibergrofie
Wohnungen zu mieten®.
9 Vgl. Lange, Staatliche Wohnraumvorsorge, 2023, S. 308;
Schollmeier, Die Gewihrleistung von angemessenem und
bezahlbarem Wohnraum als Verfassungsfrage, 2020, S. 144 f.
120 Handelsblatt v. 26.11.2024, abrufbar unter
https://www.handelsblatt.com/finanzen/immobilien/immobili
en-mieten-in-deutschlands-grossstaedten-stark-angestiegen-
01/100090413.html (16.4.2026); gleichzeitig ist Geldwasche
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Zusammenhalt, oder in den Worten Dudeks: ,,Bezahlbarer
Wohnraum ist die soziale Frage unserer Zeit“.'?! Diese Prob-
lematik ldsst sich auch kriminologisch erkldren. Kann ein
kulturell festgelegtes Ziel, hier biografische Mobilitdt, nicht
im Wege sittlich und institutionell erlaubter Mittel realisiert
werden, entsteht nimlich Anomie im merfonschen Sinne.!??
Zugegeben: Vor dem Hintergrund des Grundsatzes der
Gewaltenteilung verfligt die Legislative an dieser Stelle iiber
eine grofziigige Einschdtzungsprirogative. Sollte sich das
Missverhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage auf den
Immobilienmirkten weiter verscharfen, konnte der Gesetz-
geber aber gezwungen sein, die Freiheit der Wohnsitznahme
bzw. Aufenthaltsfreiheit entgegen der bisher ganz h.M.!?
nicht als Abwehr-, sondern als Leistungsrecht zu verstehen.!?*
In diesem Fall wiirde eine effektive(re) Geldwischebekdmp-
fung im Immobiliensektor — unbestritten ihrer eigenen Ein-
griffsintensitit — einen kleinen, aber nicht unerheblichen Bei-
trag zur Status-positivus-Funktion der Grundrechte leisten.

VI. Fazit

In der Gesamtschau wird sich das Ideal einer evidenzbasier-
ten Kriminalpolitik zumindest nicht in Reinform realisieren
lassen — leider.'?® Das gilt insbesondere fiir die Geldwiische-
bekdmpfung, denn die besondere Klandestinitit des Delikts
bremst seine primiranalytische Erforschung.'?® Auch voll-
zieht sich die Nutzbarmachung inkriminierter Vermdgens-
werte eingekleidet in den organisationalen, strukturell kom-
plexen Kontext der Finanzwirtschaft. Ein empirisches Fun-
dament kann der geldwéscherechtlichen Indienstnahme des
Immobiliensektors nach den bisher gewonnen Erkenntnissen
allerdings nicht abgesprochen werden; verfassungsrechtlich
betrachtet adressiert das Regime also durchaus Anforderun-
gen, die aus dem Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit folgen.
Was bedeutet das fiir die betroffenen Unternehmen?
Rechtstatsichlich beobachtet Bussmann noch im Jahr 20187

durch Immobilien natiirlich nur fiir einen kleinen Teil dieser
Entwicklung verantwortlich.

2! Dudek (Fn. 127), S. 1.

122 Vgl. Merton, in: Sack/Konig (Hrsg.), Kriminalsoziologie,
1968, S. 283 (286 f., 292, 304 f.).

123 So hinsichtlich Art. 11 GG statt aller Durner, in: Herzog/
Scholz/Herdegen/Klein (Hrsg.), Diirig/Herzog/Scholz, Grund-
gesetz, Kommentar, 98. Lfg., Stand: Mirz 2022, Art. 11
Rn. 116; vgl. auch Lange (Fn. 128), S. 308 ff.; Schollmeier
(Fn. 128), S. 147 {f.; zur Status-positivus-Funktion der GrCH
vgl. Jarass/Kment, EU-Grundrechte, 2. Aufl. 2019, S. 41 ff.
124 Differenzierend zum ,,personlichkeitsrechtliche[n] Gehalt
des Wohnens* vgl. Brachthduser, KJ 58 (2025), 19 (28 ff.).
125 Hauler/Héffler, KriPoZ 2026, 25 (29).

126 Schneider, Journal of Financial Crime 11 (2004), 282 (285).
127 Das Problembewusstsein der Branche wird sich in der
Zwischenzeit verbessert haben; allerdings haben beispiels-
weise Immobilienmakler noch im Jahr 2023 lediglich 260
Meldungen abgegeben, FIU, Jahresbericht 2023, S. 66, abruf-
bar unter

strukturelle Noncompliance der Branche. Zunéchst unterstel-
len 64 % der befragten n = 73 Stakeholder, dass Immobilien-
makler die allgemeinen Sorgfaltspflichten und die Melde-
pflicht ,,mangelhaft* oder ,,gar nicht* erfiillen. Dartiber hin-
aus bestellten nur 22 % der befragten n = 150 Unternechmen
einen Geldwischebeauftragten; 27 % hielten die Geldwésche-
bekimpfung fiir eine ,,rein staatliche Aufgabe®.'?® Diese Non-
chalance verkennt einerseits das erhebliche Geldwascherisiko
und die volkswirtschaftliche Schliisselrolle des Immobilien-
sektors, andererseits die zweifelhafte Reputation der Branche
sowie das mit §§ 56 f. GwG verbundene Haftungsrisiko.!?
Den betroffenen Unternechmen sei mithin eine konsequen-
te(re) Umsetzung des Konzepts der Corporate Social Respon-
sibility empfohlen — nach dem WBSCD!* ein ,,commitment
[...] to behave ethically and contribute to economic devel-
opment while improving the quality of life of the workforce
[...] as well as of the local community and society at large*.!3!
Schlieflich koénnte Konformitit im geldwischerechtlichen
Sinne nicht nur die Bekdmpfung der organisierten Kriminali-
tdt und den Grundrechtsschutz, sondern gerade auch die wirt-
schaftlichen Interessen des Immobiliensektors selbst for-
dern.'3?

https://www.zoll.de/SharedDocs/Downloads/DE/L inks-fuer-
Inhaltseiten/Fachthemen/FIU/fiu_jahresbericht 2023.pdf? b
lob=publicationFile&v=3 (16.4.2026).

128" Bussmann (Fn. 107), S. 31 f, 36, 80, 111; vgl. auch
S. 37 ff., 50, 53, 64 ., 68, 71, 73 ff., 82 ff., 112.

129 Vgl. auch Art. 80 Abs. 5 f. GwVO; eine regelmiBige Rea-
lisierung dieses Haftungsrisikos setzt allerdings eine konse-
quentere Durchsetzung des geldwischerechtlichen Pflichten-
katalogs durch die Aufsichtsbehorden voraus.

139 World Business Council for Sustainable Development.

131 Zitiert nach Dahlrut, Corporate Social Responsibility and
Environmental Management 15 (2008), 1 (7).

132 So parallel zum Kunstsektor m.w.N. Mosna, Maastricht
Journal of European and Comparative Law 29 (2022), 304
(320).
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Anhang

Tabelle 1: Forschungsfrage(n)

Unterfrage 1

Welche Privalenz,'3* welche 6konomischen Folgen hat die Anlage inkriminierter Ver-
mogenswerte in Liegenschaften?

Unterfrage 2 Wie gehen Geldwischer vor, wenn sie Immobilien erwerben?

Unterfrage 3 In welche Liegenschaften werden inkriminierte Vermogenswerte bevorzugt angelegt?
Wie nutzen Geldwéscher Immobilien fiir die Nutzbarmachung inkriminierter Vermo-

Unterfrage 4

genswerte?

Tabelle 2: Literatursuche

Datenbanken

Datenbank Domain Suchbegriff(e) Ergebnisse
KrimDok krimdok.uni-tuebingen.de Weiter Suchbegriff n =662
KrimLit allegro.wwwan.de Weiter Suchbegriff n=243
Web of Science webofscience.com Weiter Suchbegriff n=1.517
Google Scholar scholar.google.com boolesche Operatoren n=1.000"3*

Nichtsystematische Literatur-Reviews
Autoren Referenz Ergebnisse
Kruisbergen u.a. European Journal on Criminal Policy and Research 21 n=12
(2015), 237 (240 £)
Levi/Soudijn gnfg?tandlng the Laundering of Organized Crime Money, n=2
Matanky-Becker/Cockbain Crime, Law and Social Change 77 (2022), 405 n="7
Nazzari/Riccardi European Journal of Criminology 21 (2024), 583 n=22
Wild Card

Neuenkirch u.a., Geldwésche und deren Auswirkungen auf Immobilienpreise in Deutschland n=1

Tabelle 3: Inclusion und Exclusion Criteria

Inclusion Criterion 1

Empirisch-induktive Erkenntnisse statt theoretisch-deduktive Modellierung

Inclusion Criterion 2

Ganzheitliche Abbildungen des Geldwéschephidnomens oder branchenspezifische Geld-
wischestudie

Exclusion Criterion 1

Doppelte Veroffentlichung

Exclusion Criterion 2

Nichtverfiigbare Verdffentlichung

Tabelle 4: Auswahlprozess

Schritt Inkludierte Studien Exkludierte Studien
0. Literatursuche n=3.466 —
1. Titel und Schliisselworte n=656 n=2.810
2. AbStraCIt(Sal;?i 1Methodlk— n=43 n=613
3. Volltexte n=19 n=24

133 Gemeint ist sowohl die Privalenz der Anlage inkriminierter Vermogenswerte in Immobilien gegeniiber anderen Geld-
wischemethoden als auch ihre Prévalenz gegeniiber redlichen Immobilientransaktionen.
134 Google Scholar stoppt die Indizierung nach 1.000 Ergebnissen — theoretisch hiitte die Suche 10.700 Ergebnisse produziert.
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Tabelle 5

Autoren

Referenz

Neuenkirch u.a.

Geldwésche und deren Auswirkungen auf Immobilienpreise, 2025

van Duyne/Soudijn

Journal of Money Laundering Control 12 (2009), 173

Ferndndez Steinko

British Journal of Criminology 52 (2012), 908

Kruisbergen u.a.

European Journal on Criminal Policy and Research 21 (2015), 237

Schneider Money Laundering in Canada: An Analysis of RCMP Cases, 2004

van Duyne izrgoxé%nSPg;fnemampe/N ewell (Hrsg.), Criminal Finance and Organising Crime in Europe,
Teichmann 2020 Crime, Law and Social Change 73 (2020), 237
Teichmann 2022 Methoden der Geldwéscherei, 3. Aufl. 2022
Teichmann 2023 Journal of Money Laundering Control 26 (2023), 418

Teichmann 2017

Kriminalistik 71 (2017), 194

Teichmann 2018

Journal of Money Laundering Control 21 (2018), 370

Imeny u.a. Journal of Money Laundering Control 24 (2021), 348
Petrunov Trends in Organized Crime 2011, 165
Suendorf Geldwische, Eine kriminologische Untersuchung, 2001
Stamp/Walker Trends & Issues in Crime and Criminal Justice No. 342, 2007
Antonopoulos/Hall British Journal of Criminology 56 (2016), 709
Dugato u.a. British Journal of Criminology 55 (2015), 944

Nazzari/Riccardi

European Journal of Criminology 21 (2024), 583

Palomo u.a.

Where Do Proceeds Go?, 2015
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