Das Anfang Jahr in Kraft getretene Rundschreiben der Finma zur Finanzintermediation
nach Geldwaschereigesetz konkretisiert deren Verordnungspraxis. Die Autoren zeigen
auf, wann im Immobiliensektor eine GwG-relevante Tatigkeit vorliegt.

PETER BURKHALTER & BORIS GRELL* @---------c-x-svve

AUSGANGSLAGE. Die Eidgendssische Fi-
nanzmarktaufsicht (Finma) erliess am
20. Oktober 2010 ein Rundschreiben zur
Finanzintermediation nach dem Geldwa-
schereigesetz (GwG, SR 955.0). In die-
sem Kreisschreiben, das am 1. Januar
2011 in Kraft getreten ist, konkretisierte
die Finma insbesondere ihre Praxis zur
Verordnung tiber die berufsmassige Aus-
ibung der Finanz-intermediation (VBF,
SR 955.071). Obwohl vorwiegend Ta-
tigkeiten im Finanzsektor in den Anwen-
dungsbereich des GwG fallen, werden
auch Personen und Unternehmen, die
primar Dienstleistungen in anderen Sek-
toren erbringen, von den Bestimmungen
des GwG erfasst, wenn sie zusatzlich fi-
nanzintermediare Tatigkeiten ausiiben.

Vor diesem Hintergrund wird
nachstehend das besagte Kreisschrei-
ben zur Finanzintermediation mit einem
speziellen Augenmerk auf die verschie-
denen Tatigkeiten im Immobiliensektor
diskutiert. Dabei wird anhand von kon-
kreten Beispielen ausgefiihrt, in welchen
Fallen resp. unter welchen Vorausset-
zungen im Immobiliensektor eine GwG-
relevante Tatigkeit vorliegt.

GWG UND LIEGESCHAFTSVERWALTUNGEN. Ein
Liegenschaftsverwalter, der im Rahmen
der ublichen Immobilienverwaltung im
Namen, im Auftrag und fiir Rechnung
des Immobilieneigentimers Betrage er-
halt, ist nicht Finanzintermediir, weil
er eine (vom GwG nicht erfasste) blos-
se Inkassotitigkeit ausiibt.! Dabei ge-
horen zur (iblichen) Liegenschaften-
verwaltung das Inkasso von Mietzinsen
oder von Nebenleistungen (wie Neben-
kosten- oder Haftpflichtleistungen aus
Mietvertrag), die Entgegennahme von
Sicherheiten oder von Versicherungs-
leistungen.

Ebenso wenig fallen Zahlun-
gen des Immobilienverwalters an Drit-
te in den Anwendungsbereich des GwG,
falls solche Zahlungen einen direkten
Zusammenhang mit der iiblichen Lie-
genschaftsverwaltung haben, z.B. Zah-
lungen von Zins- und Amortisationsleis-
tungen auf Fremdkapitalien (namentlich
auf Hypothekarkredite), von Rechnun-
gen flir periodische Werklieferungen wie
Wasser oder Elektrizitat, die Bezahlung
von Steuern, Abgaben, Versicherungs-

32 | immobilia Februar 2011

Sauber oder nicht? Die Finma fiihrt aus, wann Téatigkeiten der Inmobilienwirtschaft GwG-relevant sind.
(Foto: istockphoto.com).

pramien bezuglich der Liegenschaft, die
Bezahlung des laufenden Liegenschafts-
unterhalts oder von Anderungen und an-
deren Arbeiten an der Liegenschaft, die
Auszahlung von Lohnen (inkl. Sozialleis-
tungen) fiir standige oder periodische
Dienstleistungen von Gartnern, Haus-
meistern, etc. oder die Riickzahlung
eventueller Uberschiisse. Dabei ist der
Immobilienverwalter kein Finanzinter-
medidr, unabhangig davon, ob er die-
se Auslagen aus den Einnahmen deckt,
die er auf entsprechende Rechnung des
Eigentiimers erhdlt oder wenn er vom
Liegenschaftseigentimer die Gelder fiir
diesen Zahlungszweck (direkt) erhalt.

93 Das Finma-Rundschrei-
ben gibt wertvolle Hinweise
und konkrete Beispiele,
wann eine Aktivitat im Im-
mobiliensektor in den GwG-
Anwendungsbereich fallt.»

IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN. Nach dem
Kreisschreiben wird eine Immobilien-
gesellschaft als Sitzgesellschaft qualifi-
ziert, wenn ihr einziger oder dominieren-
der Vermogenswert eine oder mehrere

Liegenschaften ist und die Gesellschaft
diese nicht selber verwaltet, sie also kei-
ne operative Tatigkeit wahrnimmt. Dem-
entsprechend fallen operativ (insbeson-
dere in der Liegenschaftsverwaltung)
tatige Immobiliengesellschaften grund-
satzlich in den Anwendungsbereich des
GwG und es kann beziiglich der Frage,
ob die verschiedenen Tatigkeiten vom
GwG erfasst werden oder nicht, auf die
vorstehenden Ausfiihrungen verwiesen
werden.

IMMOBILIENHANDEL. Das Rundschreiben
stellt klar, dass die reine Maklertatigkeit
nicht dem GwG unterstelltist. Allerdings
kann eine GwG-relevante Tatigkeit dann
vorliegen, wenn der Immobilienmakler
den Kaufpreis im Auftrag des Kaufers
(1) dem Verkaufer weiterleitet bzw. iber-
weist. Handelt der Immobilienmakler je-
doch im Auftrag des Verkaufers (!) und
wird er von diesem entschadigt, handelt
es sich nur um eine Inkassotatigkeit, die
dem GwG nicht unterstellt ist.

GU/TU, ARCHITEKTEN, INGENIEURE UND
BAUTREUHANDER. General- und Totalunter-
nehmer, die Zahlungen des Bauherrn als
Werkpreis entgegennehmen und an ihre
Subunternehmer weiterleiten, verfiigen
Uber eigenes, nicht iiber fremdes Geld.



Dieser Finanzfluss stellt somit keine Fi-
nanzintermediation dar. Ebenso sind Ar-
chitekten oder Ingenieure keine Finanz-
intermediire, wenn sie im Rahmen der
Bauleitung Zahlungsanweisungen vor-
nehmen oder Unternehmer- und Liefe-
rantenrechnungen abschliessen. Denn
solche Dienstleistungen konnen nach
dem Rundschreiben der Finma als ak-
zessorische Nebenleistungen zu einer
dem GwG nicht unterstellten Hauptleis-
tung qualifiziert werden.?
Demgegeniiber fallt ein
Bautreuhander, der fiir den Bauherrn
den Zahlungsverkehr vornimmt und
Baurechnungen bezahlt, in den An-
wendungsbereich des GwG. Denn der
Bautreuhander handelt im Auftrag des

Bauherrn als Schuldner und ist dement-
sprechend als Finanzintermediar zu qua-
lifizieren.

ZUSAMMENFASSUNG. Das Rundschreiben
der Finma, das am 1. Januar 2011in
Kraft getreten ist, gibt wertvolle Hinwei-
se sowie konkrete Beispiele, unter wel-
chen Voraussetzungen die gangigen Ge-
schaftsaktivitaiten im Immobiliensektor
in den Anwendungsbereich des Geldwa-
schereigesetzes sowie der zugehorigen

Ausfiihrungsverordnung fallen. °

! Vgl. Art. 1 Abs. 2 lit. b VBF sowie Rundschreiben Rz 8 : *PETER BURKHALTER & BORIS GRELL
und124. . . ¢ Dr. Peter Burkhalter (links) und Dr. Boris Grell sind

2 Art.1Abs. 2 lit. ¢ VBF sowie Rundschreiben Rz 13 ff. : Rechtsanwélte bei Hodler & Emmenegger in Bern und
und 131. : Ziirich (www.hodler.ch)
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