Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert

Herausgeber:

Dr. Daniela Schaper
MinRat a.D. Prof. Dipl.-Ing.
Wolfgang Kleiber

Aus dem Inhalt

H Der merkantile Minderwert in der
Wertermittlung - berechtigt oder iiber-
bewertet?

Daniela Unglaube

Seite 3

B Transparenz am Grundstiicksmarkt
" durch die Sechste EU-Geldwésche-

Richtlinie (AML-RL)

Fabian Thiel

Seite 11

B Wohnraum-Commons - Rechtliche
Ansitze fiir das Wohnen jenseits von
Markt und Staat

Noah Neitzel

Seite 21

M Die Identifikation und Bereinigung
von Ausreif3ern in Daten der Verkehrs-
wertermittlung

Stephan Findeisen

Seite 26

B Wohnfldchenermittlung im Rahmen
der Gutachtererstellung unter Nutzung
eines 3D-Laserscanners

Kristina Wollbrink

Seite 33




Thiel, Transparenz am Grundstiicksmarkt durch die Sechste EU-Geldwasche-Richtlinie (AML-RL) Abhandlungen

Transparenz am Grundstiicksmarkt durch die
Sechste EU-Geldwasche-Richtlinie (AML-RL)

Fabian Thiel,
Frankfurt am Main

1. Einfiihrung: Zum Regelungsbereich der
Sechsten EU-Geldwaésche-Richtlinie

In dem nachfolgenden Aufsatz soll das im Geldwischegesetz
(GwQG) normierte Transparenzregister (TReg), sein Daten-
bestand und die Verbindungen zu anderen Subjektregistern
des Grundstiicksmarkts erldutert werden. Es soll auch gepriift
werden, inwieweit das TReg Funktionen der zukinftigen,
durch die EU-AML-RL' geforderten zentralen Zugangsstelle
iibernehmen kann. SchlieBlich werden Querverbindungen zu
den Datenbesténden der Liegenschaftskataster und Kaufpreis-
sammlungen gezogen und auf datenschutzrechtliche Aspekte
aufmerksam gemacht. Der Zugang zu den Grundstiicksmarkt-
informationen soll nach Art. 18 T2 der Sechsten EU-Geldwé-
scherichtlinie iiber eine zentrale, in jedem Mitgliedstaat ein-
zurichtende Zugangsstelle bereitgestellt werden, die es den
zustdndigen Behorden ermdéglicht, auf elektronischem Wege
auf Informationen in digitaler Form zuzugreifen, die maschi-
nenlesbar sein miissen.

Der Katalog der in Art. 18 II AML-RL geforderten Anga-
ben und Daten ist umfassend. Bendtigt werden Angaben zur
Immobilie wie etwa Katasterparzelle und Katasternummer,
zum Eigentum (im Einzelnen: Namen des Eigentiimers und

Die bis zum 10.07.2027 in nationales Recht umzusetzende Sechste
EU-Geldwascherichtlinie (EU-AML-RL) sieht in Art. 18 eine Zentrale
Zugangsstelle fiir Informationen tiber Immobilien vor. Damit soll vor
allem die Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt verbessert werden.
Nach Art. 18 | AML-RL sollen Mitgliedstaaten sicherstellen, dass die
zustandigen Behorden sofortigen, direkten und kostenlosen Zugang zu
Informationen haben, die die zeitnahe Ermittlung jedes Eigentums an
Immobilien und aller natiirlichen oder juristischen Personen, die Eigen-
tiimer von Immobilien sind, ermoglichen. Neben dem bereits existie-
renden Transparenzregister als Datenbestands-Vollregister werden
durch die AML-RL umfangreiche und bislang nicht erprobte Datenlie-
ferungsanforderungen auf die Grundbuchémter, Liegenschaftskatas-
terbehérden und Gutachterausschiisse zukommen. Es sollen u.a. auch
Grundstiickskaufpreise und -Merkmale sowie andere Informationen
zum Grundstiickseigentum erfasst und an die Zentralstelle gemeldet
werden. Denn Immobilien eignen sich hervorragend dazu, Vermégens-
werte wie etwa Geld zu waschen. Offen ist derzeit, wer zu welchen
Zwecken in das neue Register Einsicht nehmen darf.

insbesondere auch der Preis, zu dem die Immobilie erworben
wurde), Angaben zu Belastungen (Hypotheken und Grund-
schulden), die Historie der Inhaberschaft an der Immobilie,
des Preises und damit verbundener Belastungen sowie sons-
tiger relevanter Dokumente (nicht spezifiziert). In Ziff. 23 der
RL wird ferner ausgefiihrt: Zentrale Register fiir Angaben zum
wirtschaftlichen Eigentiimer (im Folgenden »Zentralregister«
genannt) sind von entscheidender Bedeutung fiir die Bekédmp-
fung des Missbrauchs von juristischen Personen und anderen
Personengesellschaften.

Gem. Art. 18 Il der RL miissen die Mitgliedstaaten Verfahren
implementieren, die sicherstellen, dass die tiber die zentrale
Zugangsstelle bereitgestellten Immobiliendaten aktuell und
zutreffend sind. Daher sollten die Mitgliedstaaten rechtzeitig
dafiir Sorge tragen, dass die Angaben zum wirtschaftlichen
Eigentiimer von juristischen Personen und Rechtsvereinbarun-

1 Richtlinie (EU) 2024/1640 des Européischen Parlaments und des Rates v.

31.05.2024 {iber die von den Mitgliedstaaten einzurichtenden Mechanismen zur
Verhinderung der Nutzung des Finanzsystems fiir Zwecke der Geldwiische oder
der Terrorismusfinanzierung, zur Anderung der Richtlinie (EU) 2019/1937 und
zur Anderung und Aufhebung der Richtlinie (EU) 2015/849. Die EU-AML-RL
ist Teil des »vierten Geldwéschepakets« der EU (AML = Anti Money Launde-
ring). Dazu Miiller/Wilkens/Weiser, ZfIR 2025, 192.
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gen, Informationen iiber Nominee-Vereinbarungen und Infor-
mationen tiber auslidndische juristische Personen und auslin-
dische Rechtsvereinbarungen im Zentralregister gespeichert
werden. Um zu gewéhrleisten, dass diese Zentralregister leicht
zugiinglich sind und hochwertige Daten enthalten, sollten ein-
heitliche Regeln fiir die Erhebung, Speicherung und v.a. auch
Aktualisierung dieser Informationen eingefiihrt werden. Die
AML-RL wird weitere Anderungen mit sich bringen, die die
bestehende Rechtslage »dramatisch«? dndern, so etwa die Ein-
fithrung neuer Faktoren zur Berechnung des wirtschaftlich Be-
rechtigten tiber die Parameter »Eigentum« und »Kontrolle«.

2. Das bestehende Transparenzregister im
Geldwaschegesetz

Immobilien gelten vor allem in Deutschland als attraktives
Mittel zur Geldwische, da bebaute und unbebaute Grundstii-
cke Geldmittel von hohem Wert iiber lange Zeit »speichern«
konnen.? Im GwG finden sich in den §§ 18 bis 26a Regelungen
zur Fiihrung des TReg, denn Transparenz ist fiir die effektive
und effiziente Bekdmpfung illegaler Finanzstréme unabding-
bar. Fiir die am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind insbeson-
dere folgende Normen relevant: § 19 GwG regelt die Anga-
ben zum wirtschaftlich Berechtigten. § 19a GwG enthilt die
Angaben zu den Immobilien, die von den transparenzpflichti-
gen Rechtseinheiten nach § 20 GwG basierend auf Abt. [ des
Grundbuchs getragen werden.* Eingetragen werden das Eigen-
tum an Grundstiicken, zudem grundstiicksgleiche Rechte wie
Erbbaurechte sowie Wohnungs- und Teileigentum gem. WEG.
§ 19b GwG regelt die Datenquellen, aus denen die Immobi-
lieninformationen gezogen werden kdnnen. Die gestaffelten
Moglichkeiten der Einsichtnahme in das TReg ergeben sich
aus § 23 GwG.

Die »Erstbefiillung« des TReg erfolgte zum 30.06.2023 durch
sog. Indexdaten i.S.d. § 22 I1 GwG 1.V.m. § 1 der Verordnung
iiber die Ubermittlung von Indexdaten der Landesjustizver-
waltungen an das TReg,? die aus den sog. Subjektregistern
(i. W. Handels-, Vereins-, Unternehmens- und Genossen-
schaftsregister) iibermittelt wurden/werden. Indexdaten sind
die Kerndaten zur Identifikation eines Rechtstragers aus den
Subjektregistern, d.h. Firma, Rechtsform, Sitz, Register-
art, Registergericht, Registernummer (vgl. § 1 IDUV). Eine
fortlaufende Indexdateniibermittlung ist regelméBig entbehr-
lich, weil Handels- und Unternehmensregister, elektronischer
Bundesanzeiger und TReg einheitlich vom nach § 25 GwG
beliehenen Unternehmen, der zur DuMont Medien-Gruppe
gehorenden Bundesanzeiger Verlag GmbH als registerfithren-
den Stelle, betrieben werden. Aufgrund der Identitit der bei-
den Registerbetreiber wird die Dateniibermittlung vermutlich
ohne Probleme verlaufen.®

Auf diese Weise entsteht eine liickenlose Historisierung und
Chronologisierung der Eigentiimerstruktur an Grundstii-
cken, die von den nach § 20 I 1 GwG relevanten transparenz-
pflichtigen Rechtseinheiten gehalten werden. Erfasst werden
aufgrund § 19 I Nr. 3 GwG i.V.m. den nach dem GwG mel-
depflichtigen Sachverhalten im Immobilienbereich: Wohnort
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(+ Wohnsitzland) des wirtschaftlich Berechtigten der trans-
parenzpflichtigen Vereinigungen bzw. Rechtstriger.

Der Wohnort nach § 19 I Nr. 3 GwG ist stets und ausschlief3-
lich der Hauptwohnsitz. Uberpriift wird dies durch die Mit-
arbeiter des TReg durch Einsichtnahme/Ubermittlung des Rei-
sepasses oder Personalausweises nach online-Registrierung
durch den wirtschaftlich Berechtigten.

Der Terminus der »Ansissigkeit« wird nicht im GwG und
auch nicht in der GwGMeldV-Immobilien” definiert. Gem.
§ 8 AO hat eine natiirliche Person einen Wohnsitz dort, wo sie
eine Wohnung unter Umstidnden innehat, die darauf schlielen
lassen, dass sie die Wohnung beibehalten oder benutzen wird.
Hat jemand an verschiedenen Orten seinen Wohnsitz, so be-
stimmt sich die Anséssigkeit nach der objektiven Betrachtung
des Lebensmittelpunkts. Eine juristische Person oder Perso-
nengesellschaft hat ihren Sitz (d.h. Ansdssigkeit) an dem Ort,
der durch Gesetz, gesellschaftsvertragliche Regelung, Satzung
oder Stiftungsgeschift bestimmt wird (vgl. § 11 AO).

§ 20 GwG definiert den Anwendungsbereich fiir das inlédndi-
sche Immobilieneigentum (Inlandsbeschrankung des Anwen-
dungsbereichs des TReg). Der Anwendungsbereich ergibt sich
aus § 19b GwG: alle im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-
blattes eingetragenen Grundstiicke, jeweils mit a) Gemarkung,
b) Flur und c¢) Flurstiick.

§ 20 I 1-3 GwG normiert zudem die transparenzpflichtigen
Rechtstrager, denen das inldndische Immobilieneigentum
zugeordnet werden kann. Ein Rechtstriger ist dann transpa-
renzpflichtig, wenn er eine transparenzpflichtige Rechtsform
aufweist und in den internationalen Anwendungsbereich fallt.
Transparenzpflichtige Rechtsformen sind juristische Personen
des Privatrechts —nicht solche des dffentlichen Rechts — sowie
eingetragene Personengesellschaften, die das GwG einheitlich
als » Vereinigungen« zusammenfasst.

§ 20 I 2-3 GwG weiten die Eintragungspflicht auf Vereini-
gungen mit Auslandssitz im Falle des Immobilieneigentums
im Inland aus. Umfasst sind » Erwerb« und »Halten« von un-
mittelbarem und mittelbarem Immobilieneigentum. Sinn der
Regelung ist, dass sich jede Vereinigung, die Eigentlimer einer
inlindischen Immobilie ist oder wird, im deutschen TReg
oder zumindest einem EU-auslédndischen TReg finden lésst.®
Die Steuer-ID des wirtschaftlich Berechtigten wird nicht er-
fasst. Jedoch miissen nach § 19 I Nr. 5 GwG alle Staatsange-

2 So wortlich und zutreffend Kaetzler, in: Zentes/Glaab, GwG-Kommentar,
4. Aufl. 2025, § 3 GwG Rn. 28 f.

3 Jahresbericht der Financial Intelligence Unit 2019, S. 34 ff.

4 Vgl. auch Transparenzregisterdateniibermittlungsverordnung — TrDiV v.
30.06.2017, BGBI. 12017, S. 2090.

5 Indexdateniibermittlungsverordnung — IDUV v. 12.07.2017, BGBI. 1 2017,
S. 2372.

6 Vgl. § 25 GwG i.V.m. der Transparenzregisterbeleihungsverordnung — TBel V.
Zur Entstehungsgeschichte des Transparenzregisters nach § 18 GwG instruktiv
Becker/v. Schweinitz, in: Zentes/Glaab, GwG-Kommentar, 4. Aufl. 2025, § 18
GwG Rn. 1 T

7 Geldwischegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien — GwGMeldV-Immobi-
lien.

8 Sechafer, in: Herzog, GwG-Kommentar, 5. Aufl. 2023, § 20 Rn. 15.
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horigkeiten gemeldet werden, auch die Staatsangehérigkei-
ten von Unionsbiirgern und Drittstaatsangehdrigen. Es diirfen
keine Daten tiber Grundstiickseigentiimer erfasst werden, die
natiirliche Personen sind’ und auch keine Daten zu immobi-
lienhaltenden Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GbR), die
noch nicht die Eintragung als eGbR beantragt haben. Diese
Daten wurden nach der Initialdateniibermittlung gemiB IDUV
zum 30.06.2023 bzw. laufend nach Uberpriifung einer Mel-
dung/Registrierung gem. § 19b 111 2 GwG geloscht. Betroffen
hiervon waren nach Erstbefiillung mit Daten aus den Grund-
biichern und Liegenschaftskatastern ca. 46,5 Mio. Datensitze.

Weitere Moglichkeiten der Datenerhebung ergeben sich aus
§ 6 1 1 Nr. 2 GwGMeldV-Immobilien. Verpflichtete — etwa
Notare oder Immobilienmakler — haben zu melden, wenn die
Gegenleistung (der zwischen Kéufer und Verkaufer vereinbar-
te Kaufpreis) erheblich von dem tatsichlichen Verkehrswert
des Geschiftsgegenstands abweicht. »Erheblich« meint hier-
bei eine Abweichung von +/- 25 % des Verkehrswerts.

3. Suchméglichkeiten und Einsichtnahme
in das Transparenzregister

Das Ziel der Erfassung des Datenbestands ist die Identifizie-
rung einer transparenzpflichtigen Rechtseinheit. Zu einem
Rechtstrager (auch bezeichnet als Vereinigung) wird jeweils
der wirtschaftlich Berechtigte eingetragen, nicht umgekehrt.
Es ist daher i. W. nur eine Vorwértssuche realisierbar. § 23 V
GwG hat die Suchrichtung eindeutig auf die » Vorwirtssuche«
beschrinkt.! Das Gegenteil — die weitaus effektivere Riick-
wirtssuche — ist im gegenwértigen System nicht generell fiir
alle abfragenden Personen oder Institutionen moglich. Riick-
warts durchsuchbar ist das TReg (bislang) nur in den Féllen
des § 26a 1, insb. Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 9 GwG.

Der Ablauf der Riickwirtssuche fiir die in § 26a GwG ge-
nannten privilegierten Stellen/Behorden bei Immobilien und
unbebauten Grundstiicken gestaltet sich wie folgt: Die Riick-
wiirtssuche nach Immobilien (§ 26a I 2 Nr. 2 GwG) erfolgt in
allen Daten nach § 19a GwG. Sie bedeutet, dass ausgehend

von einer konkreten Immobilie oder einem Grundstiick
nach dem Eigentiimer (der wohl oft identisch mit dem wirt-
schaftlich Berechtigten der Vereinigung ist) gesucht werden
kann. Die Suche liefert dann ein aussagekriftiges Ergebnis,
wenn der Eigentiimer eine in- oder auslidndische transparenz-
pflichtige Vereinigung i.S.d. § 20 GwG ist. Liefert die Suche
demnach einen Treffer, so kann aus dem TReg entnommen
werden, ob und wenn ja welche(n) wirtschaftlich Berechtigten
die Vereinigung hat.

Fraglich ist, ob schon im Vorhinein Kenntnisse iiber den Im-
mobilien-/Grundstiicksbestand im Eigentum von Vereinigun-
gen i.S.d. § 20 GwG bestehen miissen, etwa im Verdachtsfall
der Geldwische oder bei Sanktionsrelevanten Tatbestdnden
nach dem Sanktionsdurchsetzungsgesetz, z.B. bei Terroris-
musfinanzierung. Hier kommt es auf die Qualitdt der zu-
gelieferten Daten an. § 26a II GwG ist dahingehend auszu-
legen, dass eine Riickwirtssuche durch die »privilegierten
Behorden« bereits durch die Angaben nach § 19a Nr. 1-4
GwG moglich ist. Die Einsichtnahme, also der Zugang zu
Informationen, ist in § 23 GwG i.V.m. der Transparenzregis-
tereinsichtnahmeverordnung (TrEinV) geregelt und in Abb.
1 dargestellt.

§ 23 GwG bildet zugleich die Abwigung der mit dem TReg in-
tendierten Regelungsziele ab. Hierzu wurde von den zustdndi-
gen Technikern der Bundesanzeiger Verlag GmbH eine »Kon-
trollstruktur« entworfen, um die Antrdge auf Einsicht effizient
bearbeiten zu konnen. Es besteht eine Einzelfallpriifung, vor
allem was die Eigentiimerbezogenen Immobiliendaten betrifft.
Insbesondere die Nutzergruppe »Mitglied der Offentlichkeit«
(rechte Spalte der Abb. 1) ist ndher zu betrachten. Denn die Er-

9 Der Wortlaut des § 19b 1 1 GwG ist daher unprazise und konnte missverstanden
bzw. als zu weit gehend missinterpretiert werden (»alle in Abteilung I gefiihrten
Eigentiimer«). Der Begriff der Eigentiimer, die in Abt. I des Grundbuchs ein-
getragen sind, diirfte sich bei § 19b I 1 GwG lediglich auf Vereinigungen nach
§ 20 1 GwG beziehen. Zutreffend Safadi/v. Schweinitz, in: Zentes/Glaab, GwG-
Kommentar, 4. Aufl. 2025, § 19b Rn. 7.

10 § 23V GwG lautet: »Das Transparenzregister erlaubt die Suche nach Vereinigun-
gen (...) Uber alle eingestellten Daten sowie tiber simtliche Indexdaten«.

Priv. Verpflichtete

(§ 23 Abs. 1S.1Nr. 2iVm.
Abs. 2 S. 4 GwG)

Behdrden

(§ 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GwG)

« Voraussetzungen:
« Behorde iSv. § 23 GwG
« Einsichtnahme zur
Erflllung der gesetzlichen
Aufgabe erforderlich

» Voraussetzungen:
» Verpflichteter nach § 2 Abs.
1 Nr. 1-3, 7 oder Notar
« Einsichtnahme zur
Erfiillung einer
Sorgfaltspflicht in einem
derin § 10 Abs. 3

siDatenumfang: genannten Falle

 Voller Datensatz

» Beschrankung nach § 23

Abs. 2 GwG wirkt nicht + Datenumfang:

+ Voller Datensatz
« Beschrankung nach § 23
Abs. 2 GwG wirkt nicht

Mitglied der Offentlichkeit
(§23Abs. 1 S. 1 Nr. 3 GWG)

Verpflichtete

(§ 23 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 GwG)

 Voraussetzungen:

« Verpflichteter nach § 2 Abs.
1 GwG (mitAusnahme der
priv. Verpflichteten)

« Einsichtnahme zur
Erflillung einer
Sorgfaltspflicht in einem
derin § 10 Abs. 3 und 3a
genannten Falle.

« Voraussetzungen:

« Aufgrund der Entscheidung
des EuGH nunmehr
berechtigtes Interesse
wieder erforderlich.

« Datenumfang:

« Reduzierter Datensatz
(kein Tag der Geburt und
kein Wohnort)

« Beschrankung nach § 23
Abs. 2 GwG wirkt

» Datenumfang:
« Voller Datensatz

» Beschrankung nach § 23
Abs. 2 GwG wirkt

Abb. 1: Abstufung der gesetzlich geregelten Einsichtnahme in das TReg
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richtung eines generellen und fiir jedermann einsichtsfahigen
Immobilieneigentiimer(transparenz)registers ist nicht nach
§ 23 11 Nr. 1 GwG moglich, nach herrschender Meinung auch
nicht nach der AML-RL. Die Einsichtnahme ist eindeutig auf
Geldwische-relevante Sachverhalte reduziert.

Mit Urteil vom 22.11.2022'" hat der EuGH die Regelung des
Art. 1 Nr. 15 lit. C RL (EU) 2018/843 wegen Unvereinbar-
keit mit dem Datenschutzgrundrecht gem. Art. 7 und Art. 8
der EU-Grundrechtecharta (GRCh) fiir ungiiltig erkldrt, so-
weit er bei Einsichtnahme durch Mitglieder der Offentlichkeit
den Nachweis eines berechtigten Interesses fiir entbehrlich
erachtet hat. Nunmehr ist — in der Folge des Urteils — die Ein-
sichtnahme durch Mitglieder der Offentlichkeit (Journalisten;
NGOs) wieder an den Nachweis eines berechtigten Interesses
gekniipft. Die Mitglieder der Offentlichkeit erhalten gem.
§ 23 15 GwG keine Einsicht in die Angaben zum Immobi-
lienvermogen nach § 19a GwG.

Gegen das Urteil wurde deutliche Kritik laut: Ob mit einem
derart kupierten Einsichtsrecht das berechtigte Interesse
der Identifikation des wahren wirtschaftlichen Inhabers eines
Unternehmens, mit dem eine Person eine Geschiftsbeziehung
eingehen will, erreicht wird, erscheine ausgesprochen zweifel-
haft. Zu Recht wird darauf verwiesen, dass rechtspolitisch zu
erwigen ist, ob die Einschrinkung des Beauskunftungsum-
fangs noch in der Weise gerechtfertigt und funktionsadédquat
ist, weil der EuGH unterstellt, dass es sich bei den Daten einer
natiirlichen Person tiber die Kontrollverhiltnisse an transpa-
renzpflichtigen Rechtseinheiten nach §§ 20 und 21 GwG um
»sensible Daten« handeln solle.'

Das Datenschutzgrundrecht genief3t einen hohen Rang in der
Rechtsprechung des EuGH (vgl. RS: Digital Rights Ireland
Ltd). Personen bezogene Daten sind ausschlielich der »So-
zialsphire« zuzuordnen. Gemeint ist die wirtschaftliche Beti-
tigung von Personen. Im TReg begrenzt die Beschrinkung auf
die Vorwirtssuche die Personenbezogene Zusammenfithrung
von Daten zu den wirtschaftlichen Berechtigungen der Per-
son und ist damit zuldssig. Indes werden besonders sensible
Daten 1.S.d. Art. 9 DSGVO von der Transparenzpflicht nur in
sehr seltenen Féllen erfasst. Daher ist trotz der Tatsache, dass
die Datenverarbeitung im Rahmen der Regelungen zum TReg
samtliche Transparenzpflichtigen und deren wB erfasst, nur
eine geringe Eingriffstiefe im Sinne der DSGVO festzustellen.
Insgesamt wird man feststellen miissen, dass das Erfordernis
des Nachweises eines berechtigten Interesses seit dem EuGH-
Urteil v. 22.11.2022 in die Norm des § 19a GwG hineinzu-
interpretieren ist.

4. Datenherkunft und Grundstiickseigen-
tlimerinformationen im TReg

4.1 Grundbuch

Mit Ausnahme der buchungsfreien Grundstiicke offentlicher
Trager (vgl. § 3 II, IIT GBO) ist das Grundbuchgrundstiick
die maBigebliche Einheit des Grundbuchs. Die Datenerhebung
erfolgt als Rechtspflegeakt iiber die Amtsgerichte im Zuge der
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freiwilligen Gerichtsbarkeit auf Grundlage der Grundbuch-
ordnung und der Grundbuchverfiigung, in der Regel durch
Notare. Wenn Vereinigungen nach § 20 GwG iiber Grund-
stiickseigentum der Abteilung I des Grundbuchs verfiigen,
sind nach Mafigabe der Einsichtsregelung des § 23 GwG zu
dem zuordnungsbaren inldndischen Immobilieneigentum fol-
gende Daten vorhanden: Neben dem zustédndigen Amtsgericht,
dem Grundbuchbezirk, der Nummer des Grundbuchblattes
sind dies alle im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes
eingetragenen Grundstiicke, jeweils mit a) Gemarkung, b)
Flur und ¢) Flurstiick, aulerdem Art und Umfang der Berech-
tigung sowie Beginn und Ende der Berechtigung, d.h. alle in
Abteilung I gefilihrten Eigentiimer, jeweils, soweit vorhanden,
mit a) Name oder Firma, b) Sitz, ¢) Registergericht, d) Regis-
terart, €) Registernummer, f) Datum der Eintragung. Diese
Informationen sind sehr wertvoll, denn sie ermdglichen eine
prizise Zuordnung der immobilienbezogenen Daten auch im
Falle einer nach Grundbucheintragung spéteren Umfirmierung
einer Vereinigung im Handelsregister (Beispiel: Aus X-GmbH
wird Y-GmbH)." Zu den Abteilungen II und III des Grund-
buchs werden keine Immobilien bezogenen Daten erhoben,
was fiir die Zwecke des TReg unproblematisch ist.

Stand der Datensétze der Bestandsdaten am 30.06.2023: 75—
80 Mio. Datensitze. Erfasst durch die IDUV wurden nur
65 Mio. Flurstiicke. Ab 01.07.2023 sind Verinderungen der
grundbuchmifigen Bezeichnung des Grundstiicks und die
Eintragung eines Eigentlimers dem TReg in regelmifigen
Abstinden »in einem automatisierten Verfahren« zu tibermit-
teln (§ 19b 11, IV GwG), sodass die registerfithrende Stelle die
Eintragungen aktualisieren kann und chronologisch und his-
torisch Verdnderungen der Rechtspositionen am inlédndischen
Immobilienvermdgen der transparenzpflichtigen Rechtsein-
heiten nachvollzogen werden konnen. Allerdings liegen nicht
in allen Grundbuchdmtern digital (vor-)strukturierte Daten
vor, weshalb das Liegenschaftskataster hier die zuverldssigere
und aktuellere Datenquelle ist, siehe dazu unten 4.2.

Im Rahmen der notariellen Beurkundung wird das Geburts-
datum gem. § 10 BeurkG und nach § 11 IV GwG regelmafBig
erhoben, um die Beteiligten eindeutig zu identifizieren.

Laut § 3 GwGMeldV-Immobilien diirfen Notare nur beurkun-
den, wenn sie die Eintragung bzw. die Mitteilungspflicht der
wirtschaftlich Berechtigten im TReg gepriift haben. Diese ge-
setzlichen Anforderungen kénnen nur umgesetzt werden, wenn
eine Erfassung im Grundbuch erfolgt. Die priméire Daten-
quelle ist daher das Grundbuch (vgl. § 19b I GwG: »Die
Grundbuchidmter tibermitteln...«). Die Formate der Daten
ergeben sich aus der Software SolumStar (14 Bundeslinder)
und FOLIA (Schleswig-Holstein und Baden-Wiirttemberg) als
digitalisierter Abruf bereits vorstrukturierter Daten der Grund-
buchidmter. Das Bundesland Bayern fungiert als zentrale
Schnittstelle fiir die Datenzulieferungen der Grundbuchdmter

11 EuGH, Urt. v. 22.11.2022 — C-37/20 und C-601/20 (Sovim), NJW 2023, 199.
12 Seehafer, in: Herzog, GwG-Kommentar, 5. Aufl. 2023, § 23 Rn. 4 und 25.
13 Seehafer, in: Herzog, GwG-Kommentar, 5. Aufl. 2023, § 19b Rn. 1.
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aller 16 Bundesldnder. Von den Grundbuchdmtern ibermittel-
te Datenformate sind tiff- und PDF-Dateien, die vom TReg mit
weiteren Daten angereichert werden.

Adressinderungen miissen dem Grundbuch nicht mitge-
teilt werden. Dies hat zur Konsequenz, dass das Grundbuch
nicht aktuell ist und auch in bestimmten Fillen dort Eigentii-
mer verzeichnet sind, die 150 Jahre alt sind. Die Informationen
zu Registergericht und bspw. zur Gesellschafterliste (bei juris-
tischen Personen) werden aus dem Handelsregister gespeist.
Da das Handelsregister nach § 8 HGB bereits durchgéngig di-
gital gefiihrt wird, besteht eine Datenverbindung (sog. »Meta-
datenstrom«) zwischen Handelsregister und TReg, die beide
durch den Bundesanzeiger Verlag gefiihrt werden. Kosten pro
Abruf: 8 €.

4.2 Liegenschaftskataster

Nur erginzend kénnen die Linder eine Ubermittlung der
Daten an das TReg durch die fiir die Fiihrung der Liegen-
schaftskataster zustindigen Behorden vorsehen (§ 19b IV
1 GwG)." Das Flurstiick ist die buchungstechnische Einheit
der Vermessung der Grundstiicke als Teil der Erdoberflache.
Die einzelnen Flurstiicke werden in das Liegenschaftskatas-
ter aufgenommen, das als Produkt ALKIS zukiinftig automa-
tisiert ohne menschliches Zutun und ggf. von KI unterstiitzt
als Digitales Liegenschaftskataster 4.0 von den Landesver-
messungsbehorden gefiihrt wird. Das Identifikationskenn-
zeichen fiir einen Datensatz ist das eindeutige Flurstiick-
skennzeichen. Es gibt in Deutschland keine Grundstiicks-
ID, vergleichbar einer vom Bundeszentralamt fiir Steuern
(BZSt.) zugeteilten, lebenslidnglich giiltigen Steuer-1D. Diese
Nummer ermoglicht die prizise Identifizierung und Zuord-
nung eines Flurstiicks und dient als zentrales Element fiir die
Verkniipfung von Informationen innerhalb des deutschland-
weiten Standards.

ALKIS: Objektart AX_Anschrift enthélt die Anschrift zum
Zeitpunkt der Eintragung eines Eigentiimers im Grundbuch,
also Ort, PLZ, Postfach, Land, Strale, Hausnummer, vgl.
Abb. 2. Adressen werden kiinftig wahrscheinlich nicht mehr
in ALKIS gefiihrt. Auch jetzt schon fiithren nicht alle Lander
Eigentimer-Adressen in ALKIS. Laut § 229 BewG miissen
Adressen bislang zum Zwecke der Hauptfeststellung fiir die
Grundsteuerwerte aus ALKIS an die FinV iibergeben werden.
Die Primidrdatenerhebung erfolgt auf der Grundlage der Ver-
messungs-, Kataster- und Geoinformationsgesetze (HVGQG)
der Bundesldnder, der Liegenschaftsdatenerhebungsanwei-

sung (LEA) sowie der Liegenschaftskatasterfortfiihrungsan-
weisung (LFA). Diese Gesetze und Verwaltungsanweisungen
erfassen anhand bestehender ALKIS-Unterlagen Kataster-
punkte und erstellen eine Fortfiihrungsdatei, die dann durch
die Vermessungsverwaltung bzw. Behorden fiir das Bodenma-
nagement in die ALKIS-Datenhaltung tibernommen werden.

Bei der ALKIS-Objektart AX_Gebaeude beschrinkt sich die
AdV auf die Attribute »Gebdudefunktion« und »Qualitéts-
angaben«. Baden-Wiirttemberg und Hamburg differenzieren
diese jedoch nicht nach Werten. Dartiber hinaus gibt es eine
Vielzahl an fakultativen Attributen, die jedoch von der Mehr-
heit der Lander nicht mit Werten befiillt werden. Hier sind
die LoD-Daten (3D-Gebédudedaten) der Vermessungsverwal-
tungen hilfreich, denn sie geben Auskunft tiber Dachform,
Gesamthohe und Traufhohe, sodass mit Hilfe des Gebédude-
Umrings aus ALKIS auch das Gebdudevolumen und die Voll-
geschosse ermittelbar sind.

Der ALKIS-Objektartenbereich »Tatséchliche Nutzung« be-
zieht sich auf die Nutzung der Grundflichen, auflerdem wird
bei der Objektart »AX_Gebaeude« flichendeckend das At-
tribut »Gebdudefunktion« gefiihrt. Die tatséichliche Nutzung
der Grundfldchen wird in allen Landern obligatorisch gefiihrt,
die Gebdudefunktion ist die zum Zeitpunkt der Erhebung vor-
herrschend funktionale Bedeutung des Gebédudes (Dominanz-
prinzip) und wird von allen Bundeslidndern gefiihrt, jedoch
in unterschiedlicher Differenzierung. Grunddatenbestand sind
die Wertearten (codiert) » Wohngebaude«, »Gebdude fiir Wirt-
schaft und Gewerbe« und »Gebdude fiir 6ffentliche Zwecke«
(diese allerdings nicht von Baden-Wiirttemberg und Hamburg
umgesetzt).

Der AAA-Objektartenkatalog sicht neben der Gebdudefunk-
tion »Wohngebidude« auch noch diverse Untertypen, wie
»Wohnhaus«, »Wohnheim« usw. vor. Alle Lander erfassen
hier Nutzungen, aber nicht alle verwenden den Oberbegriff
»Wohngebdude« hierfiir. Priiffrage lautet: Wire es technisch
moglich, alle Objekte, die in den Landesliegenschaftskatas-
tern unter » Wohngebdude« oder einer Unterkategorie davon
gespeichert sind, beim Transfer in eine Datenbank des Bun-
des automatisch der Grundstiicksart » Wohngebédude« zuzu-
ordnen?

14 § 19 IV GwG sollte dahingehend geindert werden, dass eine Ubermittlung der
Daten aus den Liegenschaftskatastern nicht nur »abweichend« von der Regelung
des § 19b I GwG — wie bisher vorrangige Meldung der Daten durch die Grund-
buchdmter — sondern als Normalfall und gleichwertig erfolgen kann.

Relationskette Flurstlick - Eigentimer in ALKIS

AX_Flurstlick  — istGebucht —> AX_ Buchungsstelle — istBestandteilvon —* AXC <— InBestandteil

on — AX. benennt——» AX_Person — hat

AX_Anschrift

Abb. 2: Verbindung Flurstiick-Eigentiimer in ALKIS
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Abb. 3: Datenfluss ALKIS-Grundbuch

Die Antwort lautet: Ja, dieses ist aufgrund der Codierung
moglich, da Wertearten derselben Gebédudefunktion in Code-
Gruppen sortiert sind, also z.B. alle Gebdude mit Wohnfunk-
tion in 1000er-Codes, z. B. Wohngebdude (1000), Kinderheim
(1021), Forsthaus (1223) etc.

Der (Bundeslands-)Datenfluss zwischen den Grundbuch-
amtern und den Liegenschaftskatastern/ALKIS funktioniert
weitgehend stérungsfrei und gut eingefithrt (vgl. Abb. 3).
Fraglich ist indes die Dateneinsehbarkeit bei ALKIS fiir den
Bund, um dereinst ein Immobilieneigentiimertransparenzre-
gister oder genauer: Immobilientransaktionsregister auf Bun-
desebene einrichten zu konnen, wie es das Finanzkriminali-
tatsbekdmpfungsgesetz bereits vorsieht.
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4.3 Datenfluss Bund-Lander fiir ein perspektivi-
sches »Bundes-ALKIS« durch IMAGI

Die ALKIS-Daten werden tiber die Normbasierte Austausch-
schnittstelle (NAS) bereits jetzt abgegeben. In der Geolnfo-
Dok werden wird die technische Umsetzung der NAS genau
beschrieben (GeolnfoDok, Gesamtkonzept, Bearbeitungsantei
EGr.DM/DA). Dadurch kann das gesamte ALKIS-Datenmo-
dell — und somit auch die fiir ein neu zu schaffendes Bun-
des-Zentral-Register bendtigten Grundstiickseigentiimer-
informationen — im Datenformat XML mit den zugehdrigen
Schemata bereitgestellt werden. Zu beachten bei dem Bezug
der Daten ist, dass diese nicht zentral vertrieben werden und
daher von jedem Bundesland selbst bezogen werden miissten.

e
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Allerdings werden bereits die Folgeprodukte wie etwa amt-
liche Hauskoordinaten, amtliche Hausumringe und amtliche
Flurstiicksinformationen fiir ganz Deutschland in der Zent-
ralen Stelle fiir Hauskoordinaten und Hausumringe (ZHHK)
gebiindelt, die beim Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Bayern bereitgehalten werden. Die Daten
werden aus ALKIS abgeleitet. In den amtlichen Flurstiicksin-
formationen zu Deutschland sind allerdings weder Infor-
mationen zur Nutzung noch zu den Eigentiimern enthalten.
Zwingend wiire es daher, einen solchen Datensatz um Nut-
zungs- und Eigentiimerdaten erweitert fiir ein Zentral-Re-
gister dem Bund bereitzustellen. Der Bund (z. B. durch das
BMF) konnte diese Informationen um die Steuer-ID ergidnzen,
gleichsam »veredeln« und hitte damit u.a. auch eine aktuelle
IBAN der Grundstiickseigentiimer.

Der Bund hat (bislang) durch die verzichtete Gesetzgebungs-
kompetenz keine Weisungsbefugnis beziiglich des amtlichen
Vermessungswesens und der zugehorigen Daten und Doku-
mente. Es entstehen dadurch zwangsliufig Uberlappungsbe-
reiche und Differenzen hinsichtlich der Zustindigkeiten und
Kompetenzen wie auch ein wesentlich erhéhter Abstimmungs-
und Koordinationsbedarf. Der Interministerielle Ausschuss
fiir Geoinformationswesen (IMAGI) ist das Netzwerk des
Bundes fiir Geoinformationen. Ziel des IMAGI ist es, die Rah-
menbedingungen fiir den Zugang zu Geoinformationen des
Bundes sowie fiir die Entwicklung neuer Dienste und Techno-
logien zu verbessern. Eine seiner wichtigsten Aufgaben ist es,
die Bundesverwaltung bei der Bereitstellung und Nutzung von
Geodaten zu unterstiitzen.'

Fraglich ist, ob auch der Bund selbst IMAGI nutzen kann, um
seinen Zugang zu den Geoinformationen der Bundeslénder zu
verbessern. Hier liegt bislang keine Fachliteratur vor, sodass
diese Frage derzeit abschlielend nicht geklart werden kann.
Nach Art. 72 1 1 GG konnte ein Gesetz unter Beteiligung fach-
lich relevanter Institutionen und Gremien auf nationaler Ebene
erarbeitet werden. In Frage kommt vorrangig die Arbeitsge-
meinschaft der Vermessungsverwaltungen (AdV). Die Ko-
operation der AdV/Arbeitsgruppe Liegenschaftskataster mit
IMAGI ist eine unabdingbare Voraussetzung dafiir, dass die
zeitnahe, zentrale sowie national flichendeckende Bereitstel-
lung der notwendigen Daten durch die Lénder an den Bund
gewihrleistet werden kann und dass auch ein Vorschlag fiir
organisatorische Rahmenbedingungen zur Vereinbarung inkl.
Konditionen und Kosten der Datenbereitstellung sowie laufen-
de Aktualisierung erarbeitet wird.'®

Ferner konnte perspektivisch die Beteiligung des IMAGI
am Prozess einer Gesetzgebung fiir die Einsichtnahme des
Bundes am Datenpunkt Flurstiickskennzeichen bzw. Liegen-
schaftskataster in Betracht kommen. Im IMAGI kann ein
Beschluss gefasst werden, der die direkte Zusammenarbeit
eines IMAGI-Vertreters/Beauftragten mit der AdV bedingt.
An der zur Umsetzung des IMAGI-Beschlusses eingerich-
teten IMAGI Arbeitsgruppe Liegenschaftskataster nimmt
ohnehin ein Vertreter der AdV teil. Ziel ist es, die rasch
wachsenden Bedarfe des Bundes an Liegenschafts- und
Eigentiimerdaten zu decken.

5. Transparenzverbesserung in der Grund-
stiickswertermittlung

51 Zeitnaher Handlungsbedarf, ausgeldst durch
die AML-RL

Ebenso wie fiir das Liegenschaftskataster sind auch die Lander
—1im Rahmen der nach § 199 I BauGB méglichen Regelungen
fiir den Bund — fiir das Gutachterausschusswesen zustandig.
Dies fiihrt zu deutlichen Unterschieden in der Interpretation
und Ausfiihrung der bundesgesetzlich vorgeschriebenen Auf-
gaben. Diese Situation fiihrt dazu, dass die Kaufpreissamm-
lungen nicht — bzw. nur mit einem erheblichen technischen
Aufwand — zusammengefiihrt werden konnen. In jiingster Zeit
wird kritisch diskutiert, ob die Gutachterausschiisse ihrer Auf-
gabe zur Schaffung von Markttransparenz hinreichend nach-
kommen (kdnnen). Zu verweisen ist auf § 198 11 1 BauGB.
Hier wird im Zusammenhang mit der Aufgabe der GAA, iiber-
regionale Analysen zu erstellen, auch der Zweck der GAA for-
muliert: »(...) um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkt-
transparenz beizutragen«.

Der DVW verweist in einem aktuellen Standpunktepapier auf
die Wichtigkeit der verbesserten Transparenz durch die Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Vorgeschlagen wird
eine »Mietpreissammlung« nach einheitlichen Standards vor
allem in kaufpreisarmen Lagen und Gebieten, in denen ein
Mietspiegel fehlt, ferner eine zentrale Kaufpreissammlung
etwa fir Wirtschaftsimmobilien, das Erfordernis einer Auf-
gabenpriorisierung der GAA nach § 193 BauGB sowie eine
erleichterte Beschaffung der in Kaufvertragen nicht erfassten
Grundstiicksmerkmale nach den §§ 2 I1I und 5 ImmoWertV.'?

Wie aus Art. 18 II b) Ziff. iv. AML-RL hervorgeht, soll die
Zentrale Zugangsstelle unter der Kategorie der »Angaben
zum Eigentum« auch Informationen zu dem »Preis, zu dem
die Immobilie erworben wurde«, erhalten. Nach Art. 18 II
d) AML-RL sollen Daten zur »Historie der Inhaberschaft
an der Immobilie, des Preises und damit verbundener
Belastungen« im Zentralregister bereitgehalten werden. Be-
troffen ist daher auch § 10 I GBYV, denn die Norm regelt, was
in Abteilung II des Grundbuchs eingetragen ist. Die Lasten
und Beschriankungen, die auf einem Grundstiick liegen, wer-
den hier aufgefiihrt. Auch die Abteilung III des Grundbuchs
wird als Datenlieferant in Frage kommen, denn gem. der
§§ 11 1, 12 T Buchst. b) GBV werden in Abt. III Grund-
pfandrechte eingetragen einschlieBlich deren Vormerkungen
und Widerspriiche.'® Dies ist eine wesentliche Verbesserung

15 Vgl. BMI/IMAGI, Thema »Zentraler Zugang des Bundes zu Eigentiimerinforma-
tionen des Liegenschaftskatasters«, Beschl. v. 21.11.2024, 47. IMAGI-Sitzung,
TOP 3.3, Ziff. 5: »Der IMAGI bittet die AdV eine Mitwirkung auf Seiten der
AdV sicherzustellen«; https:/www.imagi.de/Webs/IMAGI/DE/beschluesse/_
documents/2024/47-Top-3-3.html (letzter Zugriff am 28.08.2025).

16 Vgl. 47. IMAGI-Sitzung, TOP 3.3, Ziff. 2. i. und ii.

17 Vgl. DVW-Standpunkt » Verbesserte Transparenz durch Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte«, Mirz 2025.

18 Wilsch, in: Heckschen/Herrler/Miinch, Beck sches Notar-Handbuch, GBYV,
Rn. 26.
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gegeniiber der Regelung des § 19a GwG, wonach nur die
Daten der Abteilung I erfasst werden.

Beriihrt ist auch der Regelungsbereich des § 195 BauGB
i.V.m. den (Landes-)DVOen fiir die GAA sowie der Aus-
fithrungsverordnung zum BauGB. Daher ist die Einrichtung
einer zentralen Kaufpreissammlung auf Bundesebene in Zu-
kunft nicht nur — zur Verbesserung der Transparenz auf dem
Grundstiicksmarkt — zu erwédgen, sondern durch die AML-RL
auch gefordert. Es steht zu vermuten, dass die Mitgliedstaaten
auf diese Anforderungen nur unzureichend vorbereitet sind.
Gem. § 195 BauGB werden Kaufpreissammlungen automa-
tisiert geflihrt, wobei die Inhalte und die verwendete Anwen-
dungssoftware als internes Arbeitsmittel bzw. das Programm
zur Fiihrung der Kaufpreissammlung je nach Bundesland, aber
auch je nach GAA, variieren.

Eine Herausforderung liegt nicht zuletzt in der einheitlichen
Definition und Zuordnung der sog. »Preisbestimmenden
Grundstiicksart«, die grundsétzlich nach Nutzungen ge-
gliedert ist z.B.: Reihenhaus, Reihenendhaus, Mietwohnhaus
sowie Wirtschaftsimmobilien und Gewerbebauten als »Mus-
terobjekte«. Hierauf wird es bei Art. 18 II b) und d) AML-RL
indessen besonders ankommen. Wichtig sind ferner die Preis-
beeinflussenden Umstinde wie Lirm oder Erschiitterungen.
Die Informationen hierzu miissen in einem Zentralregister
zur Verfiigung gestellt werden und fiir die zugreifenden Be-
horden jederzeit und ohne Barrieren lesbar und auswertbar
sein. Eine Definition dieser Grundstiicksarten ist nicht durch
Bundesrecht oder bundesweite Bestimmungen vorgegeben.
Bestimmte Grundstiicksarten sind im Bewertungsgesetz
(§ 75 BewG) definiert. Diese sind aber nicht fiir die GAA ver-
bindlich. Schwierigkeiten kdnnen auch die Abgrenzung von
Eigentiimerkategorien, bspw. zwischen Landwirt und Nicht-
landwirt, bereiten. Die Erfassung der Kauffille bedarf eines
Erfahrungswissens der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in
den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse. Sie basieren
nicht auf verbindlichen Standards.

Problematisch und seit langem kritisch diskutiert ist die Zu-
sammenfithrung von Daten der Kaufpreissammlungen der
GAA auf einer tiber die Zustindigkeitsbereiche der GAA hin-
ausgehenden regionalen Ebene. Dies hingt mit der Zustdndig-
keit der Lander fiir die Organisation der GAA zusammen (vgl.
§ 199 BauGB) und fiihrt zu einem — bundesweit gesehen —un-
einheitlichen Bild der Datenhaltung. Bundesweite Standards
fiir die Fiihrung der Datenbanken der Kaufpreissammlung lie-
gen nicht vor. Weiteres Beispiel: Einheitliche Fithrung, Dar-
stellung und Ermittlung der BRW. Der Bodenrichtwert kann
wegen Unzuldnglichkeiten bei der Sachverhaltsermittlung,
methodischer Fehler und Ungenauigkeiten im Rahmen von
§ 15 T 2 ImmoWertV durchaus als »black box« bezeichnet
werden. Ein Eigentiimer bzw. Steuerpflichtiger hat regelmé-
Big keine Moglichkeit, das Zustandekommen eines Boden-
richtwerts zu verstehen und methodisch nachvollzichen zu
konnen. "

Daher wird eine Anderung der Kompetenz fiir die Boden-
richtwertermittlung erwogen, hochgezont von den kommu-
nalen GAA hin zur Landes- oder gar Bundesebene. Dies soll
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zur Verbesserung der Begriindungs- und Transparenzpflichten
und bezogen auf den BRW-Ableitungsvorgang den verbesser-
ten Dokumentationspflichten dienen.?® Zu verweisen ist zu-
dem auf § 15 II ImmoWertV. Diese etwa bei der Grundsteuer-
wertfestsetzung hochst problematische Regelung schlief3t die
Verbindlichkeit eines Bodenrichtwerts fiir solche Grundstiicke
aus, die in Ansehung von Nutzung und Qualitdt vom Boden-
richtwertgrundstiick abweichen (z.B. bei Griinflichen, Ver-
kehrsflichen, Gemeinbedarfsflichen).

Dabei kann die entsprechende Weiterentwicklung der An-
wendungsschemata » AAA_Objektartenkatalog« und » BR_
Bodenrichtwerte« eine bedeutende Rolle bei der Implementa-
tion der AML-RL spielen. Die Diskussion hierzu ist erst am
Anfang. Die nahe Zukunft wird zeigen, welche Regelungs-
bereiche fiir die Schaffung des Zentralregisters noch hinzuzu-
zichen sind, etwa die Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetz-
buch (betreffend Aufgaben der GAA und der BRW Ermittlung,
-Fiihrung und -Aktualisierung) sowie die Regelungen in VBO-
RIS zur moglichen Zentralisierung der BRW-Erfassung und
-Ableitung. Auch an eine Erweiterung der Kompetenzen der
OGA bzw. ZGGH wire de lege ferenda zu denken.

Um bundesweit vergleichbare Aussagen ableiten zu konnen,
sollte das »was« fiir die Gutachterausschiisse einheitlich defi-
niert werden. Hierfiir ist eine Taxonomie der Immobilienarten
zu erarbeiten und in den Kaufpreissammlungen zu implemen-
tieren. Die ZIA-Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien bietet
hierfiir eine gute erste Grundlage. Es ist auch anzustreben,
die Frage nach dem »wer«, d.h. nach den Akteuren am Im-
mobilienmarkt differenziert und bundesweit einheitlich zu be-
antworten. Hierfiir wiren Kategorien fiir die VerduBerer und
Erwerber zu bilden und bundesweit anzuwenden. Allerdings
kann die Zuordnung zu einer Kategorie durch die Geschéfts-
stellen anhand des Kaufvertrags nicht oder nicht rechtssicher
genug erfolgen. Zusitzliche dahingehende Recherchen wiren
sehr aufwindig und wiirden in vielen Fillen nicht zu belastba-
ren Ergebnissen fiihren. Insofern wiren die Informationen zur
Kategorie von Verduflerer und Erwerber durch die Notariate
nach einem vorgegebenen Schema zu liefern, etwa durch den
elektronischen Notar-Verwaltungs-Austausch (eNOVA).

5.2 Liegenschafts- und Grundstiicksdatenbank
LANGUSTE

LANGUSTE ist eine Datenbank, in welcher zukiinftig ein Teil
der ALKIS-Daten, die BRW und Informationen zu Grund-
stiicksmerkmalen von allen Lindern und GAA zentralisiert
in einer » Dropbox« abrufbar gehalten werden sollen. Boden-
richtwerte nach § 196 BauGB sollen perspektivisch, spites-
tens zur ndchsten Hauptfeststellung der Grundsteuerwerte
zum 01.01.2029, von den Gutachterausschiissen elektronisch
zentral an die Datenbank tibermittelt werden. Das Beispiel
zeigt, wie eine finanzverwaltungsinterne Datenzentralisie-
rung von Grundstiickseigentiimerinformationen zumindest in

19 Treffend und pointiert Krumm/Paeflens, GrStG, Kommentar, 1. Aufl. 2022,
Grundlagen, Rn. 134.
20 Krumm/PaefBens, a.a.0., mit Verweis auf § 247 BewG.
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einem ersten Schritt auf Bundeslédnderebene gelingen konnte.
Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand Oktober 2025) ist das Verfah-
ren nur im Bundesland Hessen in Einsatz; die OFD Frankfurt
am Main fungiert als Projektleitungsbehorde. Die anderen
Lénder werden sukzessive bis voraussichtlich Mitte 2027
LANGUSTE einsetzen. Die Daten werden regelmdflig aktu-
alisiert, jedoch wird die Aktualitdt der Daten der einzelnen
Lénder (zunéchst) unterschiedlich sein. Die Daten stammen
aus ALKIS (und damit auch teilweise indirekt aus dem Grund-
buch; vgl. Abb. 3) und kdénnen somit nicht aktueller als die
ALKIS-Daten sein.

Dies gilt insbesondere fiir die Eigentiimerdaten, da es sich da-
bei um die in Abteilung I des Grundbuchs gefiihrten Eigentii-
mer handelt und auf Seiten der Finanzverwaltung keine weite-
re Aktualisierung erfolgt. Hierdurch entsprechen insbeson-
dere die Adressdaten der Eigentiimer nicht in jedem Fall
dem aktuellen Stand. Ein Zugriff auf LANGUSTE ist indes
nur fiir die Finanzamter der Lénder vorgesehen. Perspektivisch
sollen auch die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse in
LANGUSTE Eingang finden. In LANGUSTE werden die
Daten nur mit dem Ordnungskriterium der Finanzverwaltung
entsprechend der wirtschaftlichen Einheiten im Sinne des
§ 2 BewG verkniipft. Dieses Ordnungskriterium wird mit der
Flurstiickskennzeichen-/Grundbuchblattkennzeichen-Kombi-
nation verbunden.

6. Datenschutzrechtliche Aspekte eines
zentralisierten Zugriffs

Auf die datenschutzrechtlichen Aspekte bei der Einsicht in
das TReg wurde bereits unter Punkt 3. Bezug genommen.
Die AML-RL selbst enthdlt Regelungen zum Schutz per-
sonenbezogener Daten. Es muss ein hinreichend gewichte-
ter Zweck vorliegen, um den Zugriff der Behérden auf das
Eigentlimerzentralregister gem. Art. 18 AML-RL zu recht-
fertigen. In Betracht kiime das Aufspiiren von Straftaten (und
die Vortatenermittlung)?! wie Geldwéische und Terrorismus-
finanzierung, Sanktionsdurchsetzung,? Finanzkriminalitits-
bekdmpfung,?® aber auch dic Gewihrleistung der dufleren
und inneren Sicherheit, die in der Rechtsgiliterabwigung
gegentiber den Interessen der betroffenen Eigentiimer, etwa
auch aus Art. 2 11.V.m. Art. 1 I GG als Grundrecht auf infor-
mationelle Selbstbestimmung, als hinreichend gewichteter
Zweck vorgeht.

Die RL sieht daher Schutzmechanismen fiir berechtigte In-
teressen der Grundstiickseigentiimer vor. So wird in Art. 11
I AML-RL Kklargestellt, dass zustindige — d.h. abrufberech-
tigte Behorden — »sofort, ungefiltert, direkt, frei und ohne
Inkenntnissetzung der betroffenen juristischen Person oder
der betroffenen Rechtsvereinbarung« Zugang zu allen in den
vernetzten Zentralregistern gespeicherten Angaben haben
miissen. Des Weiteren heif3t es in Art. 11 T AML-RL, dass die
Einsichtnahme durch Behorden automatisiert erfolgen kann.
Art. 12 AML-RL enthilt besondere Vorschriften fiir den Zu-
gang von Personen mit berechtigtem Interesse zu den Regis-
tern wirtschaftlicher Eigentiimer. Es wird (wie bisher auch in

§ 23 GwG) geregelt, dass der Zugang auf Personen beschrénkt
werden kann, die ein berechtigtes Interesse nachweisen kon-
nen (vgl. auch Art. 12 II Buchst. a) — j AML-RL). Zugangs-
rechte sollten flexibel bleiben und gegebenenfalls sollten Be-
schrankungen verhdngt werden konnen.

§ 29 GwG regelt die Verarbeitung personenbezogener Daten
durch die Zentralstelle fiir Finanztransaktionsuntersuchungen
(§ 27 GwG), die in der Praxis als Financial Intelligence Unit
(FIU) bezeichnet wird.?* Die FIU unterfillt dem Regime des
BDSG und der RL (EU) 2016/680. Der Begriff der personen-
bezogenen Daten wird in § 46 Nr. 1 BDSG legal definiert
als: »alle Informationen, die sich auf eine identifizierte oder
identifizierbare natiirliche Person (betroffene Person) be-
ziehen. Als identifizierbar wird dabei eine natiirliche Person
angesehen, die direkt oder indirekt, insbesondere mittels Zu-
ordnung zu einer Kennung wie einem Namen, zu einer Kenn-
nummer, zu Standortdaten, zu einer Online-Kennung oder zu
einem oder mehreren besonderen Merkmalen, die Ausdruck
der physischen, physiologischen, genetischen, psychischen,
wirtschaftlichen, kulturellen oder sozialen Identitdt dieser
Person sind, identifiziert werden kann«. Hierzu zéhlen bspw.
Daten wie Name, Geburtsdatum, Adresse, Familienstand,
Telefonnummer, IBAN, Fotos usw. Diese Definition unter-
wirft jede Art von Kennnummer dem Datenschutzrecht. Dies
konnte auch das Flurstiickskennzeichen aus ALKIS sein, mit
dem ein Eigentiimer zuverléssig identifizierbar ist.

§ 31 Va GwG erlaubt auch bislang schon den automatisierten
Abruf der FIU bei Landesfinanzbehorden zu Grundstiicks-
verduferungsanzeigen. Aus den Daten der Grundstiicksver-
duBerungsanzeigen nach § 18 I 1 GrEStG lassen sich aktuelle
und frithere Eigentumsverhéltnisse an Grundstiicken feststel-
len, ebenso wie die Hohe des Kaufpreises, die Belegenheit der
Immobilie und der Zeitpunkt der VerduBerung. Die hohe Zahl
an Abruffillen macht eine moglichst effiziente Abfrage von
Daten zu diesen Geschiften erforderlich, was zur Schaffung
des automatisierten Abrufs durch § 31 Va GwG gefiihrt hat.
Die nach dem Doppeltiirmodell des BVerfG* erforderliche
erste Tiir fiir die Dateniibermittlung der Landesfinanzbehorden
an die FIU findet sich in § 31b IIb AO. § 31 Va GwG ist die
korrespondierende zweite Tiir. Gem. § 18 I 1 GrEStG haben
Gerichte, Behorden und Notare dem zustindigen Finanzamt
schriftlich Anzeige zu erstatten {iber Rechtsvorginge, die re-
levante Grundstiickstransaktionen betreffen.

21 Vgl. § 261 StGB (Geldwische). Taugliche Vortat ist jede rechtswidrige Tat, d.h.
alle Straftaten des StGB und des Nebenstrafrechts. Dazu instruktiv Bohme/
Busch, wistra 2021, S. 169 (171).

22 Vgl. Gesetz zur Durchsetzung von wirtschaftlichen Sanktionsmafnahmen (Sank-
tionsdurchsetzungsgesetz — SanktDG 11) v. 19.12.2022, BGBI. I S. 2606.

23 Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Bekampfung von Finanzkriminali-

tat (Finanzkriminalititsbekampfungsgesetz — FKBG-Entwurf), das durch den

Bruch der Ampelkoalition Ende 2024 jedoch nicht weiterverfolgt wurde. Offen

ist derzeit, ob die neue Bundesregierung eine Initiative zum Abschluss des weit

fortgeschrittenen Gesetzgebungsverfahrens fiir das FKBG starten wird.

Zusitzlich wird die Anti Money Laundering Authority (AMLA) mit Sitz in

Frankfurt am Main geschaffen. Ein neues, EU-weites Aufsichtsregime mit um-

fassenden Kompetenzen der AMLA entsteht.

25 BVerfG, Beschl. v.27.05.2020 — 1 BvR 1873/13, 1 BVR 2618/13, BeckRS 2020,
16236 — Bestandsdatenauskunft I1.
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§ 31 VII erlaubt den automatisierten Abruf der FIU bei den
Meldebehdrden. Die erste Tiir fiir den Datenabgleich im Sin-
ne des Doppeltiirmodells findet sich in den §§ 34a, 38 Bun-
desmeldegesetz (BMQG). § 31 VII GwG ist die erforderliche
zweite Tir.

Die FIU darf im automatisierten Abrufverfahren iiber die in
§ 34 I 1| BMG aufgefiihrten Daten hinaus Ausstellungsbehor-
de, Ausstellungsdatum, Giiltigkeitsdauer, Seriennummer des
Personalausweises, vorldufigen Personalausweises oder Er-
satzpersonalausweises, des anerkannten und giiltigen Passes
oder Passersatzpapiers abrufen. SchlieBlich kénnen die Daten
zum Wohnungsgeber aus § 3 II Nr. 10 BMG (d.h. Name und
Anschrift des Eigentiimers der Wohnung und, wenn dieser
nicht selbst Wohnungsgeber ist, der Name des Eigentiimers
der Wohnung sowie der Name und die Anschrift des Woh-
nungsgebers) abgerufen werden.

Auch die Vermessungsgesetze der Bundesldnder nehmen auf
die Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) Bezug. Nach
Art. 14 DSGVO sind Art und Umfang der behordlichen In-
formationspflicht fiir diejenigen Fille geregelt, in denen die
Personen bezogenen Informationen (Daten) nicht — direkt —
bei der betroffenen Person erhoben werden. Dies ist bei Infor-
mationen zum Grundstiickseigentum, die nachrichtlich vom
Grundbuch in das Liegenschaftskataster tibernommen werden,
der Fall. Das Unionsrecht sieht allerdings Ausnahmen von die-
ser Informationspflicht gegeniiber der betroffenen Person (d. h.
vorrangig der Eigentlimer) nach Art. 14 V Buchst. ¢) DSGVO
dann vor, wenn die Erlangung der personenbezogenen Daten
durch Rechtsvorschriften der Union oder der Mitgliedstaaten,
denen die datenhaltende Behorde untersteht und in denen auch
geeignete Mafinahmen zum Schutz des berechtigten Interesses
der betroffenen Person vorgesehen sind, ausdriicklich geregelt
ist. Da die Weitergabe der personenbezogenen Daten aus dem
Grundbuch an das Liegenschaftskataster gesetzlich entspre-
chend Art. 14 V Buchst. ¢c) DSGVO angeordnet ist, bedarf es
dafiir keiner gesonderten datenschutzrechtlichen Regelung
bzw. Information an die betroffene Person.

Beispiel Hessen: Nach § 16 11 2 des hessischen Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes (HVGG) miissen Behorden und
kommunale Gebietskorperschaften »in Erfiillung ihrer Auf-
gaben« das berechtigte Interesse zum Zugang zu den Namen,
Geburtsdaten und Anschriften der Eigentiimer und ihrer Be-
vollméchtigten nicht darlegen. Zudem ist nach § 17 Il HVGG
die Teilnahme an einem automatisierten Abrufverfahren tiber
Namen, Geburtsdaten und Anschriften der Eigentiimer mog-
lich, bedarf aber stets der Genehmigung der oberen Kataster-
und Vermessungsbehorde. Die Genehmigung wird »auf An-
trag« der Behorden erteilt, wenn diese ein berechtigtes Inter-
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esse haben (Nr. 1) und wenn diese zusichern, die Grundsétze
einer ordnungsgeméfBen Datenverarbeitung gem. DSGVO und
das Datenschutzrecht einzuhalten (Nr. 2).%

7. Zusammenfassung und Ausblick

Durch die 6. EU-Geldwische-Richtlinie (AML-RL) werden —
gleichsam durch die »geldwischerechtliche Hintertlir« — um-
fangreiche und tiefgreifende Maflnahmen zur Verbesserung
der Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt in sémtlichen Mit-
gliedstaaten ergriffen. Die Konsequenzen dieser Maf3nahmen
sind rechtlicher und geoinformationeller Natur. Am Grund-
stiicksmarkt Beteiligte sollten sich frithzeitig mit den durchaus
dramatischen Anderungen und Neuerungen beschiftigen. Bo-
denmarkttransparenz ist die Grundlage jeder Ordnung, weil es
Informationen bedarf, wo politisches Agieren erforderlich ist.
Betroffene Politikfelder, die ein 6ffentliches Interesse begriin-
den, sind insbesondere die Finanz- und Sicherheitspolitik. Das
schlief3t die Gefahr von Bodenmarktkartellen, Finanzmarkt-
destabilisierung und Fremdbestimmung, etwa fiir kritische
Infrastruktur und militdrische Anlagen/Liegenschaften, mit
ein. Die Ausgangslage zeigt unzdhlige Datengrundlagen, ins-
besondere die Grundbiicher und Liegenschaftskataster, aber
ebenso Handels-, Transparenz- und Unternehmensregister.

Die in Art. 18 AML-RL geforderte Zentralstelle kann das
TReg in der jetzigen Form nur eingeschrinkt ersetzen. Notig
sind fiir ein Bundes-Immobilieneigentiimertransparenzregis-
ter vor allem die Daten aus Grundbiichern, Liegenschafts-
katastern und von Gutachterausschiissen, ergdnzt durch die
Steuer-1D, alle Staatsangehdrigkeiten und Alias-Namen. Mit
der AML-RL ist nunmehr die gesetzliche Grundlage geschaf-
fen, welche die Bundesverwaltung zum direkten, digitalen
und kostenlosen Zugriff auf Informationen zu Grundstiicks-
eigentum berechtigt, die bei einer (Melde-)Stelle zentralisiert
verwaltet werden. Allerdings sieht auch der Entwurf des Fi-
nanzkriminalitdtsbekdmpfungsgesetzes die Einrichtung eines
Eigentiimerregisters vor. Es ist daher gut moglich, dass es
zeitnah zu nationalen und europiischen Parallel-Aktivité-
ten kommt.

Prof. Dr. habil. Fabian Thiel, Frankfurt am Main
Frankfurt University of Applied Sciences
Professur fiir Immobilienbewertung

E-Mail: fabian.thiel@fra-uas.de

26 Dazu ausfiihrlich Kohler, Hessisches Vermessungs- und Geoinformationsgesetz,
Kommentar, 12. Aufl. 2024, § 17 HVGG, S. 249 f.




