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Fabian Thiel”

Der gliserne Grundstiickseigentiimer: Register zur Analyse der Eigentiimerschaft

an Grund und Boden in Deutschland

In Deutschland wird seit Jabrzebnten nach einem Mustersystem fiir
die Schaffung von Bodenmarkttransparenz mit dem Schwerpunkt der
Grundstiickseigentiimertransparenz gesucht. Nun kommt eine neue
Tuitiative fiir ein Zentralregister aus der Europdischen Union. Die bis
zum 10. 7. 2027 umzusetzende Sechste EU-GW-RL sieht in Art. 18
eine Zentrale Zugangsstelle fiir Informationen siber Inmobilien vor.
Nach Art. 18 Abs. 1 der Sechsten EU-GW-RL sollen Mitgliedstaa-
ten bis zum 10. 7. 2029 sicherstellen, dass die abrufberechtigten Be-
horden einschliefSlich der AMLA sofortigen, direkten und kosten-
losen Zugang zu Informationen haben, die die zeitnabe Ermittlung
Jeglichen Eigentums an Immobilien aller natiirlichen oder juristischen
Personen ermiglichen. Die Anforderung, den Bund kompetenzrechtlich
und technisch in die Lage zu versetzen, die Strukturen der vollum-
finglichen Eigentiimerstellungen an Grund und Boden zu analysie-
ren, gebt allerdings weit iiber den zoll- und finanzkriminalitéitsrecht-
lichen Anwendungsbereich hinaus.
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I. Einfiihrung: Zentralregister fiir Immobilien und
Eigentiimertransparenz

In das seit Jahrzehnten? diskutierte Bemithen um eine
Modernisierung, zumindest Vereinheitlichung, der in der Bun-
desrepublik bestehenden Register fiir Grundstiickseigentiimer-
informationen? ist in den letzten Jahren Bewegung gekommen.
Eine Vemetzung der Transparenzregister (nachfolgend als ,TReg”

bezeichnet) der Mitgliedstaaten auf einer EU-weiten Plattform
(vgl. § 26 GwG) ist indes bis heute nicht umgesetzt.? Ein be-
deutendes Vorhaben ist die Entwicklung und Implementie-
rung der Software fiir das Datenbankgrundbuch (dabag),” die
allerdings aufgrund der Kiindigung des Auftragnehmers im
Jahr 2024 neu ausgeschrieben werden musste. Die vollstindige
Datenmigration ist nun fiir das Jahr 2040 geplant. Zuvor muss
jedoch eine automatisierte Uberfiihrung aus den analogen,
papiergefiihrten Grundbuchblittern erfolgen, von denen deutsch-
landweit etwa 70 Mio. existieren. Das Finanzkriminalititsbe-
kiampfungsgesetz (FKBG),” das zum 1. 4. 2024 in Kraft treten
sollte, erlitt durch den Bruch der Ampelkoalition eine Diskon-
tinuitit. Zielsetzung war die Erhdhung der Transparenz auf dem
Immobilienmarkt, aber auch eine verbesserte Sanktionsdurch-
setzung (vgl. § 26b Abs. 3 GwG-E). Es sollte im FKBG ein Im-
mobilientransaktionsregister geschaffen werden. Dieses Regis-
ter hitte auf Daten von transparenzpflichtigen Rechtseinhei-
ten zugreifen miissen.® Davon strikt zu unterscheiden ist das
hier zu behandelnde Zentralregister fiir Immobilien, das nach
Art. 18 der Sechsten EU-GW-RL bis zum Jahr 2029 zu imple-
mentieren ist. Dieses Register dient der Eigentiimertranspa-
renz, indem es auch Informationen zum Bodenwert und zu
Kaufpreisen sowie u. a. Grunddienstbarkeiten enthalten soll.

Durch Zusammenfithrung der Daten aus den Realregistern
Grundbuch und Liegenschaftskataster solite im FKBG zustin-
digen Stellen ein vollstindig digitaler Zugriff auf Immobilien-
daten verschafft werden.” Abrufe aus dem Immobilientrans-
aktionsregister zu anderen Zwecken als die durch bestimmte
dffentliche Zwecke sollten unzulassig sein (vgl. § 26d Abs. 1
Satz 3 GwG-E). Notare wiren zur Einsichtnahme weder ver-
pflichtet noch berechtigt.® Durch die ,Zulieferung” aus dem
Liegenschaftskataster hitte dieses Transaktionsregister weitaus
aussagekriftigere Daten zur Grundstiicksnutzung und auch zu
den Eigentiimern enthalten als das Grundbuch. Es sollte einen
Datenkranz aus den Angaben des § 20 GrEStG enthalten,” also

*) Prof Dr. habil., Professor fiir Immobilienbewertung, Frankfurt University of Applied
Sciences, Frankfurt/M. und Privatdozent an der Justus-Liebig-Untversitdt, Giefien

1) Vgl. die grundlegende empirische Studie von Duwendug/Epping, Wem gehort
der Boden in der Bundesrepublik Deutschland, 1974; Antrag der BT-Fraktion
Die LINKE fiir die sofortige Einfithrung eines zentralen Immobilienregisters,
vgl. BT-Drucks. 20/1513.

2) Dazu umfassend Hertwig et al., Rechtsgrundlagen fiir mehr Transparenz auf
dem deutschen Immobilienmarkt, Rechtsgutachten, 2021.

3) Vgl. Gesetz zur europiischen Vernetzung der Transparenzregister und zur
Umsetzung der Richtlinie 2019/1153 des Europiischen Parlaments u. des Rates
v. 20. 6. 2019 zur Nutzung von Finanzinformationen fiir die Bekimpfung von
Geldwische, Terrorismusfinanzierung und sonstigen schweren Straftaten (Trans-
parenzregister- und Finanzinformationsgesetz) v. 25. 6. 2021, BGBI I 2021, 2083.
4) Siehe dazu IV 2.

5) Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Bekimpfung von Finanzkrimi-
nalitit (Finanzkrminalititsbekimpfungsgesetz - FKBG-Entwurf). Offen ist der-
zeit, ob die aktuelle Bundesregierung das Gesetzesvorhaben emeut aufnehmen wird.
6) Vgl. BT-Drucks. 20/9648, S. 3.

7) Vgl. BT-Drucks. 20/9648, S. 4.

8) Thelen, Geldwischerecht in der Notarpraxis, 2. Aufl., 2025, Rz. 752p

9) Der daraus entstehende Datenkranz wire umfangreicher gewesen als die
Informationen aus den notanellen grunderwerbsteuerlichen Anzeigen.
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Geburtsort des Verduflerers und Erwerbers, ferner u. a. Name
(allerdings keine Alias-Daten), Vorname, Geburtsdatum, die
Staatsangehdrigkeit einer fiir den Verduferer und Erwerber
auftretenden natiirlichen Person sowie die EKRN.!9 Auch
Share-Deals sollten u. a. durch die Wirtschafts-Identifikations-
nummer der Gesellschaft nach § 139¢ AO und der Gesellschafts-
anteile erfasst werden. Ob die Sechste EU-GW-RL') das Im-
mobilientransaktionsregister des FKBG-E in Deutschland voll-
stindig ersetzt, kann derzeit nicht beurteilt werden. Der Ent-
wurf fiir ein Zollfinanzgerechtigkeitsgesetz (ZFG)'? sieht in
§ 4 Abs. 1a die Erfassung von Eigentums- und Besitzverhilt-
nissen durch Datenabruf u. a. aus TReg und Grundbuch vor.
Das Gesetzgebungsverfahren ist derzeit (Stand: 6/2026) nicht
abgeschlossen.

II. Der Regelungsbereich der Sechsten EU-GW-RL
fiir ein Zentralregister fiir Inmobilien

In dem nachfolgenden Aufsatz soll das im Geldwischegesetz
(GwG) normierte TReg, sein Datenbestand und die Verbindun-
gen zu anderen Realregistern des Grundstiicksmarkts erldutert
werden. Es soll auch gepriift werden, inwieweit das TReg Funk-
tionen der zukiinftigen, durch die Sechste EU-GW-RL gefor-
derten zentralen Zugangsstelle iitbernehmen kann. Schliefflich
werden Querverbindungen zu den Datenbestinden der Lie-
genschaftskataster und Kaufpreissammlungen gezogen und auf
datenschutzrechtliche Aspekte aufmerksam gemacht. Der Zu-
gang zu den Grundstiicksmarktinformationen soll nach Art. 18
Abs. 1 Satz 2 Sechste EU-GW-RL {iber eine zentrale, in jedem
Mitgliedstaat einzurichtende Zugangsstelle bereitgestellt wer-
den, die es den zustindigen Behdrden ermdglicht, auf elektro-
nischem Wege auf Informationen in digitaler Form zuzugrei-
fen, die maschinenlesbar sein sollten. Entscheidend wird sein,
die Bildung eines digitalen Personlichkeitsprofils der Grund-
stiickseigentitmer zu verhindern. Hierfiir ist die Sicherung der
Datenabfrage aus den Subjekt- und Realregistern entscheidend
und nicht etwa das Verbot der Erteilung einer Identifikations-
nummer.

Der Katalog der in Art. 18 Abs. 2 Sechste EU-GW-RL geforder-
ten Angaben und Daten ist umfassend. Benétigt werden An-
gaben zur Immobilie wie etwa Katasterparzelle und Kataster-
nummer als Flurstiickskennzeichen, zum Eigentum (Name des
Eigentiimers und insbesondere auch der Preis, zu dem die Im-
mobilie erworben wurde, d. h. echte Eigentiimertransparenz),
Angaben zu Belastungen, zur Historie der Inhaberschaft an der
Immobilie, zum Kaufpreis urid damit verbundenen Belastun-
gen sowie ,sonstige relevante Dokumente®. Es wird nicht pri-
zisiert, welche dies sind.’® Umfasst sind simtliche Immobili-
arsachenrechte zur Offenlegung der Eigentiimerschaft. Gem.
Art. 18 Abs. 3 der Sechsten EU-GW-RL miissen die Mitglied-
staaten Verfahren implementieren, die sicherstellen, dass die
iiber die zentrale Zugangsstelle bereitgestellten Immobilien-
daten aktuell und zutreffend sind. Daher sollten die Mitglied-
staaten rechtzeitig dafiir Sorge tragen, dass die Angaben zum
wirtschaftlichen Eigentiimer von juristischen Personen und
Rechtsvereinigungen, Informationen iiber Nominee-Verein-
barungen und Informationen iiber auslindische juristische Per-

sonen und auslindische Rechtsvereinigungen im Zentralregis-
ter gespeichert werden.

Um zu gewihrleisten, dass diese Zentralregister fiir Immobi-
lien in allen EU-Mitgliedstaaten leicht zuginglich sind und
hochwertige Daten enthalten, sollten einheitliche Regeln fiir
die Erhebung, Speicherung und vor allem auch Aktualisierung
dieser Informationen eingefiihrt werden. Die RL wird weitere
Anderungen mit sich bringen, die die bestehende Rechtslage
,dramatisch®!¥ indern, so etwa die Einfiihrung neuer Fakto-
ren zur Berechnung des wirtschaftlich Berechtigten iiber die
Parameter Eigentum und Kontrolle (weitergehend als die bis-
herige Regelung in § 3 Abs. 2 Satz 1 GwG).

Die Sechste EU-GW-RL enthilt zudem Regelungen zum Schutz
personenbezogener Daten. Es muss ein hinreichend gewich-
teter Zweck vorliegen, um den Zugriff der Behdrden auf das
Eigentiimerzentralregister gem. Art. 18 der RL zu rechtferti-
gen. In Betracht kommt das Aufspiiren von Straftaten (und die
Vortatenermittlung)'® wie Geldwische und Terrorismusfinan-
zierung, Sanktionsdurchsetzung und Ermittlung von Vermo-
gen sanktionierter Personen, Finanzkriminalititsbekdmpfung,
aber auch die Gewihrleistung der Zuleren und inneren Sicher-
heit, die in der Rechtsgiiterabwigung regelmiRig gegeniiber
den Interessen der betroffenen Eigentiimer, etwa auch aus Art. 2
Abs. 1 1. V. m. Art. 1 Abs. 1 GG als Grundrecht auf informa-
tionelle Selbstbestimmung,'® als hinreichend gewichteter Zweck
vorgehen. Die RL sieht daher Schutzmechanismen fiir berech-
tigte Interessen der Grundstiickseigentiimer vor. So wird in
Art. 11 Abs. 1 der RL klargestellt, dass zustindige - d. h. ab-
rufberechtigte Behérden einschlieflich der AMLAY - sofort,
ungefiltert, direkt, frei und ohne Inkenntnissetzung der be-
troffenen juristischen Person oder der betroffenen Rechtsver-
einigung® Zugang zu allen in den vernetzten Zentralregistern
gespeicherten Angaben haben miissen. Des Weiteren heifit es
in Art. 11 Abs. 1 der RL, dass die Einsichtnahme durch abruf-
berechtigte Behdrden automatisiert erfolgen kann. Art. 12 ent-
hilt besondere Vorschriften fiir den Zugang von Personen mit

10) Die einheitliche und kontinuierliche Rechtseinheitsnummer (EKRN) wird
jeder im TReg eintragungspflichtigen Rechtseinheit vergeben, um eine Verbindung
des TReg mit dem bislang nicht realisierten Immobilientransaktionsregister her-
zustellen (vgl. BT-Drucks. 20/9468, S. 144).

11) Richtlinie (EU) 2024/1640 des Europiischen Parlaments u. des Rates v.
31. 5. 2024 iiber 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 u. zur
Anderung u. Aufhebung der Richtlinie (EU) 2015/849. Die Sechste EU-GW-RL
ist Teil des ,Vierten Geldwischepakets* der EU; ausfihrlich zum Sachstand
Sommer, ZAIR 2025, 477; Miiller/ Witkens/ Weiser, ZEIR 2025, 192; Adbtelik, BKR 2024,
353.

12) Gesetz flir mehr Gerechtigkeit durch die Stirkung der Zollverwaltung und
die Bekimpfung der Finanzkriminalitit, Referentenentwurf des Bundesministe-
riums der Finanzen (Bearbeitungsstand: 25. 2. 2026).

13) Auch in den Erwigungsgriinden fiir diese RL findet sich keine weiterfiithrende
Informaton hierzu.

14) Zutreffend Kaetzler, in: Zentes/Glaab, GwG, 4. Aufl., 2025, § 3 Rz. 28 ff.

15) Vgl. § 261 StGB (Geldwische). Taugliche Vortat ist jede rechtswidrige Tat, d. h.
im Grunde nahezu alle Straftaten des StGB und des Nebenstrafrechts. Dazu in-
struktiv Bohme/Busch, wistra 2021, 169, 171.

16) BVerfGE 65, 1 = NJW 1984, 419, Personenkennzeichen (,Datenkranz®) die-
nen als Grundlage fiir eine umfassende Profilbildung.

17) Die durch die AMLA-VO neu geschaffene Anti-Money Laundering Autho-
rity (AMLA) in Frankfurt/M. soll ab Januar 2028 vollstindig arbeitsfihig sein,
mithin rechtzeitig zum Inkrafttreten der Sechsten EU-GW-RL.
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berechtigtem Interesse zu den Registern wirtschaftlicher Eigen-
tiimer. Es wird wie bisher auch in § 23 GwG geregelt, dass der
Zugang auf Personen beschrinkt werden kann, die ein berech-
tigtes Interesse nachweisen kénnen (vgl. Art. 12 Abs. 2 lit. a -
Sechste EU-GW-RL).

II1. Das Transparenzregister als Vollregister im Geld-
wischegesetz

Zwar wurde durch das Zweite Gesetz zur effektiveren Durch-
setzung von Sanktionen'® das Barzahlungsverbot einschlief-
lich des Verbots der Bezahlung durch Kryptowerte!” und be-
stimmte Rohstoffe, Gold, Platin und Edelsteine?® beim Im-
mobilienerwerb fiir Asset Deals und Share Deals eingefiihrt.?"
Dennoch gelten Immobilien vor allem in Deutschland unver-
indert als attraktives Mittel zur Geldwische, da bebaute und
unbebaute Grundstiicke Geldmittel von hohem Wert itber lange
Zeit ,speichern® kdnnen. Fiir den deutschen Immobilienmarkt
wird das Geldwischerisiko daher nach wie vor als hoch einge-
stuft.? Eingefithrt wurde das TReg, um eine Plattform fiir Daten
der wirtschaftlich Berechtigten (ultimate beneficial owners,
»UBO®) nach § 3 GwG fiir ,transparenzpflichtige Rechtsein-
heiten® nach den §§ 20 und 21 GwG zu schaffen.” Es basiert
auf dem Gesetz zur Umsetzung der Vierten EU-Geldwische-
RL, zur Ausfithrung der EU-Geldtransferverordnung und zur
Neuorganisation der Zentralstelle fiir Finanztransaktions-
untersuchungen vom 23. 6. 2017.29

Das TReg als Subjektregister ist seit der Reform des Jahres
2021 ein Vollregister.”® Es mag durchaus strittig sein, ob das
TReg fiir die Geldwischebekimpfung operativ und rechtlich
effektiv und effizient ausgestaltet ist.?®) Fiir die am Grundstiicks-
markt Beteiligten ist durch das Register aber ein gewisser
Druck zur Registrierung der von den Rechtseinheiten ,gehal-
tenen” Immobilien eingetreten. Auch ist es nicht zutreffend,
dass das TReg generell nicht mit anderen Registern verbun-
den sei. Freilich ist die Verzégerung beim Datenbankgrund-
buch mittlerweile drgerlich; von einer vollstindigen digita-
len oder automatisierten ,Verkniipfung” kann noch immer
keine Rede sein, weil die Daten von den Grundbuchidmtern
und Katasterimtern mangels digital vorstrukturierter Daten
oftmals noch manuell ibermittelt werden miissen, bis ein
Digitalisat entsteht.?” Vielmehr werden die Daten aus den
,zuliefernden® Realregistern durch eine beim TReg einge-
richtete und von den Technikern der Bundesanzeiger Verlag
GmbH betreute IT-Schnittstelle iibermittelt. Lediglich beim
eingetragenen Verein werden die Daten automatisiert aus
dem Vereinsregister entnommen (§ 202 GwG).

1. Transparenzregister als Subjektregister

§ 19 GwG regelt die Angaben zum wirtschaftlich Berechtig-
ten. § 19a GwG enthilt die Angaben zu den Immobilien, die
von den transparenzpflichtigen Rechtseinheiten nach § 20 GwG
nach Abt. I des Grundbuchs getragen werden.?® Eingetragen
werden das Eigentum an Grundstiicken, grundstiicksgleiche
Rechte wie Erbbaurechte sowie Wohnungs- und Teileigentum.
§ 19b GwG regelt die Datenquellen, aus denen die Immobilien-

informationen gezogen werden kénnen. Die gestaffelten Mog-
lichkeiten der Einsichtnahme in das TReg ergeben sich detail-
liert aus § 23 GwG.

Die ,Erstbefiillung® des TReg erfolgte durch Indexdaten 1. S. d.
§ 22 Abs. 2 GwG i. V. m. § 1 IDUV? an das TReg, die aus den
Subjektregistern (i. W. Handels-, Vereins-, Unternehmens- und
Genossenschaftsregister) und den Realregistern Grundbuch,
Liegenschaftskataster und Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB)
ibermittelt werden. Diese Daten wurden einmalig spétestens
zum 31. 7. 2023 mit Stand des 30. 6. 2023 nach § 19b Abs. 1
Satz 2 GwG iibermittelt und laufend nach Uberpriifung einer
Meldung und Registrierung gem. § 19b Abs. 3 Satz 2 GwG
geloscht. Betroffen hiervon waren nach der ,Erstbefiillung®
gemifl IDUV mit Daten aus den Grundbiichern ca. 46,5 Mio.
Datensitze, die nicht den eingetragenen Rechtseinheiten und
wirtschaftlich Berechtigten in der Vorwirtssuche® zugeordnet
werden konnten (§ 19b Abs. 3 Satz 1 GwG). Grundbuch-
amter und Katasterbehdrden miissen kontinuierlich Verdn-
derungen mitteilen (§ 19b Abs. 2 Satz 2 GwG).

Indexdaten sind die Kerndaten zur Identifikation eines Rechts-
trigers aus den Subjektregistern, d. h. Firma, Rechtsform, Sitz,
Registerart, Registergericht, Registernummer (vgl. § 1 IDUV).
Eine fortlaufende Indexdateniibermittlung ist regelmifiig ent-
behrlich, weil Handels- und Unternehmensregister, elektroni-
scher Bundesanzeiger und TReg einheitlich vom nach § 25 GwG
beliehenen Unternehmen, der zur DuMont-Medien-Gruppe
gehdrenden Bundesanzeiger Verlag GmbH als registerfiihrende
Stelle,? betrieben werden.®® Auf diese Weise entsteht eine

18) Sanktionsdurchsetzungsgesetz 11 v. 19. 12. 2022, BGBI 1 2022, 2606.

19) Vgl. die notarielle Meldepflicht durch § 6 Abs. 1 Nr. 1 lit ¢ GwGMeldV-
Immobilien als eigener Tatbestand.

20) Vgl. § 162 GwG.

21) BT-Drucks. 20/4326, 66; Eicher, DMNotZ, 2023, 165; Wiehter, ZNotP 2023, 41,
der mit Rechr die fehlenden empinschen Daten zur Hijufigkeit von Barzahlun-
gen im Geldwischekontext bemiangelt.

22) Jahreshericht Financial Intelligence Uit 2019, 8. 34 ff.; Ete Natonale Ristko-
analyse 2019, S, 103; Muiller/Wilkens/Weiser, ZfIR 2025, 192, 199, dort Fuftn. 75.
23) Grundlegend Jurawitz, Das Transparenzregister. Mittel und Grenzen der re-
gisterbasierten Geldwischebekimpfung, 2021, S. 1 ff.

24) BGBI 12017, 1822.

25) Gesetz zur europiischen Vemnetzung der Transparenzregister u. zur Umsetzung
der Richtlinie 2019/1153 des Europiischen Parlaments u. des Rates v. 20. 6. 2019
zur Nutzung von Finanzinformationen fiir die Bekimpfung von Geldwische,
Terrorismusfinanzierung u. sonstigen schweren Straftaten (Transparenzregister-
und Finanzinformationsgesetz) v. 25. 6. 2021, BGB! 12021, 2083.

26) Kirit. Craiss, CCZ 2017, 98, 107; Friese/Brehm, GWR 2017, 271, 273.

27) Vgl. auch die Regelungen im Sanktionsdurchsetzungsgesetz II zur ,Unstim-
migkeitsmeldung” (sog. ,Unstimmigkeitsmeldung [1%) nach § 23b GwG, die auf
cine Neskniipfung® des TReg mit den Immobiliendaten der Grundbuchimter ab-
stellen. Es sind Unstimmigkeiten bei der Zuordnung von Immobilien an die re-
gisterfithrends Stelle zu melden. Der Termirtus Verkniipfurig” ist in diesem Zu-
sammenhang irrefithrend, da diese digitale Verbindung uhne zusitzliche Schnitt-
stellen nicht einheitlich in Deutschland gegeben ist. Vor dem Jahr 2040 wird keine
vollstindige Migration der Papiergrundbiicher in rein digitale Datenbankgrund-
biicher erfolgt sein.

28) Transparenzregisterdateniibermittlungsverordnung (TrDiV) v. 30. 6. 2017,
BGBI 12017, 2090.

29) Indexdateniibermittlungsverordnung (IDUV) v. 12. 7. 2017, BGBI 12017, 2372.
30) ZutreHender Begriff geprigt von Seehafer, in: Herzog et al., Geldwischerecht,
6. Aufl,, 2026, § 19 Rz. 5u. § 23 Rz. 74.

31) Das Bundesverwaltungsamt (BVA) ist Rechts- und Fachaufsichtsbehérde.
32) Vgl. §25 GwG i. V. m. § 1 der Transparenzregisterbeleihungsverordnung
(TBelV); zur Entstehungsgeschichte des Transparenzregisters innerhalb des GwG
instruktiv Becker/v. Schweinitz, in: Zentes/Glaab, GwG-Kommentar, 4. Aufl., 2025,
§18 GwG Rz. 1 f.
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liickenlose Historisierung der Eigentiimerstruktur an Grundstii-
cken, die von den nach § 20 Abs. 1 Satz 1 GwG relevanten
transparenzpflichtigen Rechtseinheiten gehalten werden. Er-
fasst wird nach § 19 Abs. 1 Nr. 3 GwG in Verbindung mit den
nach dem GwG meldepflichtigen Sachverhalten im Immobi-
lienbereich der Wohnort (+ Wohnsitzland) des wirtschaftlich
Berechtigten der transparenzpflichtigen Vereinigungen bzw. des
Rechtstrigers. Der Wohnort gem. § 19 Abs. 1 Nr. 3 GwG ist
der Hauptwohnsitz. Der Terminus der ,,Anséssigkeit” wird weder
im GwG noch in der GwGMeldV-Immobilien®* definiert. Gem.
§ 8 AO hat eine natiirliche Person einen Wohnsitz dort, wo
sie eine Wohnung unter denjenigen Umstinden innehat, die
darauf schlieffen lassen, dass sie diese Wohnung beibehalten
oder benutzen wird. Hat jemand an verschiedenen Orten sei-
nen Wohnsitz, so bestimmt sich die Ansissigkeit nach der ob-
jektiven Betrachtung des Lebensmittelpunkts. Eine juristische
Person oder Personengesellschaft hat ihren Sitz, d. h. Anséssig-
keit, an dem Ort, der durch Gesetz, gesellschaftsvertragliche
Regelung, Satzung oder Stiftungsgeschift festgelegt wird (vgl.
§ 11 AO).

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

§ 20 Abs. 1 Satz 1 - 3 GwG normiert zudem die transparenz-
pflichtigen Rechtstriger, denen das inlindische Immobilien-
eigentum zugeordnet werden kann. Ein Rechtstriger ist dann
transparenzpflichtig, wenn er eine transparenzpflichtige Rechts-
form aufweist und in den internationalen Anwendungsbereich

fillt.

§ 20 Abs. 1 Satz 2, 3 GwG weitet die Eintragungspflicht auf
Vereinigungen mit Auslandssitz im Falle des Immobilieneigen-
tums im Inland aus. Umfasst sind ,,Erwerb® und ,,Halten® von
unmittelbarem und mittelbarem Immobilieneigentum. Sinn
der Regelung ist, dass sich jede Vereinigung, die Eigentiimer
einer inlindischen Immobilie ist oder wird, im deutschen oder
alternativ in einem TReg eines Mitgliedstaats der EU finden
l4sst.>® Die steuerliche Identifikationsnummer des wirtschaft-
lich Berechtigten nach § 139b AO wird nicht erfasst. Jedoch
miissen nach § 19 Abs. 1 Nr. 5 GwG alle Staatsangehdrigkei-
ten gemeldet werden, auch diejenigen von Unionsbiirgern und
Drittstaatsangehérigen. Es diirfen keine Daten tiber Grund-
stiickseigentiimer erfasst werden, die natiirliche Personen sind,’
und auch keine Daten zu immobilienhaltenden Gesellschaf-
ten biirgerlichen Rechts, die noch nicht die Eintragung als eGbR
im zum 1. 1. 2024 eingefithrten Gesellschaftsregister beantragt
haben. Allerdings muss auch bei einer nicht eingetragenen GbR
der wirtschaftlich Berechtigte eindeutig benannt werden und
es muss gem. § 1 GrEStG eine Dokumentation der Eigentums-,
Beteiligungs- und Kontrollstruktur beigebracht werden.??

Weitere Moglichkeiten der Datenerhebung ergeben sich aus
§ 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 GwGMeldV-Immobilien.*® Verpflich-
tete — etwa Notare, Steuerberater oder Immobilienmakler — haben
zu melden, wenn die Gegenleistung (der zwischen Kaufer und

Verkiufer vereinbarte Kaufpreis) erheblich von dem tatsichli-
chen Verkehrswert des Geschiftsgegenstands abweicht. ,Erheb-
lich“ meint hierbei eine Abweichung von 25 % des Verkehrs-
werts nach § 194 BauGB.*® Die Nennung der Verpflichteten
dient zudem der Vorbereitung fiir die Immobilien-Unstim-
migkeitsmeldung nach § 23b GwG.* Die Vorschrift weist struk-
turelle Parallelen zur Unstimmigkeitsmeldung nach § 23a Abs. 1
Satz 4 GwG auf.

2. Suchméglichkeiten und Einsichtnahme in das Trans-
parenzregister

Das Ziel der Erfassung des Datenbestands ist die Identifizie-
rung einer transparenzpflichtigen Rechtseinheit. Zu einem
Rechtstriger (auch bezeichnet als Vereinigung) wird jeweils der
wirtschaftlich Berechtigte eingetragen, nicht umgekehrt. Es ist
daher bislang bedauerlicherweise im Wesentlichen nur eine
Vorwirtssuche realisierbar. § 23 Abs. 5 GwG hat die Suchrich-
tung eindeutig auf diese Vorwirtssuche beschrinkt.?V Das Ge-
genteil - die weitaus effizientere und effektivere Riickwirts-
suche - ist im gegenwirtigen System nicht generell fiir alle ab-
fragenden Personen oder Institutionen mdoglich. Riickwirts
durchsuchbar ist das TReg bislang nur in den Fillen des § 26a
Abs. 1, insbesondere Nr. 1, 2 und 9 GwG.

Der Ablauf der Riickwirtssuche fiir die in § 26a GwG genann-
ten privilegierten Behdrden bei Immobilien und unbebauten
Grundstiicken gestaltet sich wie folgt: Die Riickwartssuche nach
Immobilien nach § 26a Abs. 2 Satz 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 gesucht werden kann. Die Suche ergibt dann
ein aussagekriftiges Ergebnis, wenn der Eigentiimer eine in-
oder auslidndische transparenzpflichtige Vereinigung i. S. d. § 20
GwG ist. Liefert die Suche einen Treffer, so kann aus dem TReg
zudem entnommen werden, ob und wenn ja welche(n) wirt-
schaftlich Berechtigte(n) die Vereinigung hat.

Fraglich ist, ob bereits vor Beginn der Riickwirtssuche Kennt-
nisse iber den Immobilien-/Grundstiicksbestand im Eigentum
von Vereinigungen i. S. d. § 20 GwG bestehen miissen. Hier

33) Vgl. Geldwischegesetzmeldepflichtverordnung-Immobilien (GwGMeldV-
Immobilien), eingefiigt durch Art. 1 Nr.33 Buchst. d des Gesetzes v. 12. 12. 2019,
BGBI 12019, 2602.

34) MaBgebend ist der Terminus in § 3 GBO (vgl. auch § 890 BGB), vgl. § 1
Abs. 7 GwG.

35) Sechafer (Fufin. 30), § 20 Rz. 15.

36) Der Wortlaut des § 19b Abs. 1 Satz 1 GwG (,alle in Abteilung I gefiihrten
Eigentiimer®) ist daher unprizise und kdnnte missverstanden bzw. als zu weitge-
hend missinterpretiert werden. Der Begriff der Eigentiimer, die in Abt. I des
Grundbuchs eingetragen sind, diirfte sich lediglich auf Vereinigungen nach § 20
Abs. 1 GwG beziehen. Zutreffend Safiudi/v. Schweinitz, in: Zentes/Glaab, GwG-

" Kommentar, 4. Aufl., 2025, § 19b Rz. 7.

37) Vgl. Gesetz zur Modemisierung des Personengesellschaftsrechts (MoPeG),
BGBI I 2021, 3436; Die Eintragung in dieses Register ist fakultativ. Ist eine GbR
im Gesellschaftsregister eingetragen, so ist auch eine Eintragung im TReg ver-
pflichtend.

38) Umfassende Darstellung bei Thelen (Fulln. 8), Rz. 437 ff.

39) Ein ,erhebliches Abweichen® kann allerdings auch bereits unterhalb der
25 %-Schwelle vorliegen.

40) In Kraft getreten am 1. 1. 2026.

41) § 23 Abs. 5 GwG: ,Das Transparenzregister erlaubt die Suche nach Vereinj-
gungen (...) iiber alle eingestellten Daten sowie iiber simtliche Indexdaten.“
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kommt es auf die Qualitit der zugelieferten Daten an. § 26a
Abs. 2 GwG ist dahingehend auszulegen, dass eine Riickwirts-
suche durch die ,privilegierten Behdrden® bereits durch die
Angaben nach § 19a Nr. 1 - 4 GwG mdglich ist. Die Einsicht-
nahme, also der Zugang zu Informationen, ist in § 23 GwG in
Verbindung mit der Transparenzregistereinsichtnahmeverord-
nung (TrEinV) geregelt. Fiir Notare wurde nach § 23 Abs. 3
GwG ein automatisierter Zugang zum TReg geschaffen, so-
dass sie iiber eine von der BNotK in XNP entwickelte Schnitt-
stelle Daten direkt abrufen kénnen.*? Die Einsichtnahme ist
eindeutig auf geldwischerelevante Sachverhalte reduziert. Mit
Urteil vom 22. 11. 2022* hat der EuGH die Regelung des
Art. 1 Nr. 15 lit. ¢ RL (EU) 2018/843 wegen Unvereinbarkeit
mit dem Datenschutzgrundrecht gem. Art. 7 und 8 der EU-
Grundrechtecharta fiir ungiiltig erklrt, soweit er bei Einsicht-
nahme durch Mitglieder der Offentlichkeit den Nachweis eines
berechtigten Interesses fiir entbehrlich erachtet hat. Die Mit-
glieder der Offentlichkeit erhalten gem. § 23 Abs. 1 Satz 5 GwG
keine Einsicht in die Angaben zum Immobilienvermdgen nach
§ 19a GwG.

IV. Datenherkunft und Grundstiickseigentiimer-
informationen im Transparenzregister

1. Grundbuch als Realregister

Mit Ausnahme der buchungsfreien Grundstiicke 6ffentlicher
Triger (vgl. § 3 Abs. 2, 3 GBO) ist das Grundbuchgrundstiick
die maflgebliche Einheit des Grundbuchs. Die Datenerhebung
erfolgt als Rechtspflegeakt iiber die Amtsgerichte im Zuge der
freiwilligen Gerichtsbarkeit auf Grundlage der GBO und GBV.
Wenn Vereinigungen nach § 20 GwG iiber Grundstiickseigen-
tum der Abteilung I des Grundbuchs verfiigen, sind nach Mafi-
gabe der Einsichtsregelung des § 23 GwG zu dem zuordenba-
ren inlindischen Immobilieneigentum folgende Daten vor-
handen: Neben dem zustindigen Amtsgericht, dem Grund-
buchbezirk, der Nummer des Grundbuchblatts sind dies alle
im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblatts eingetragenen
Grundstiicke, jeweils mit a) Gemarkung, b) Flur, c) Flurstiick
und d) Art und Umfang der Berechtigung sowie Beginn und
Ende der Berechtigung, ferner alle in Abteilung I gefihrten
Eigentiimer, jeweils (soweit vorhanden) mit a) Name oder Firma,
b) Sitz, c) Registergericht, d) Registerart, ¢) Registernummer
und f) Datum der Eintragung. Diese Informationen sind sehr
wertvoll, denn sie ermdglichen eine prizise Zuordnung der
immobilienbezogenen Daten auch im Falle einer nach Ein-
tragung spiteren Umfirmierung einer Vereinigung im Grund-
buch*) (Beispiel: Aus X-GmbH wird Y-GmbH). Zu den Abtei-
lungen IT und 111 des Grundbuchs werden keine immobilien-
bezogenen Daten erhoben, was fiir die Zwecke des TReg zu-
nichst unproblematisch ist, aber fur ein Bundesregister zur
Schaffung von Eigentiimertransparenz bei Weitem nicht aus-
reicht.

Stand der Datensitze der Bestandsdaten (Flurstiicke) am 30. 6. 2023
waren 75 - 80 Mio. Datensitze. Erfasst durch die IDUV
wurden bis 31. 7. 2023 nur 65 Mio. Flurstiicke. Seit 1. 7. 2023
sind Verinderungen der grundbuchmifligen Bezeichnung des
Grundstiicks und die Eintragung eines Eigentiimers dem TReg

in regelmifigen Abstinden ,in einem automatisierten Verfah-
ren® zu iibermitteln (§ 19b Abs. 2, 4 GwG), sodass die register-
fithrende Stelle die Eintragungen aktualisieren kann und his-
torisch-chronologisch Verinderungen der Rechtspositionen am
inlindischen Immobilienvermégen der transparenzpflichtigen
Rechtseinheiten nachvollzogen werden kdnnen. Allerdings lie-
gen nicht in allen Grundbuchimtern digital (vor-)strukturierte
Daten vor, weshalb das Liegenschaftskataster die zuverldssigere
und vor allem aktuellere Datenquelle ist.

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 als Sorgfaltspflichten der Notare kon-
nen nur umgesetzt werden, wenn eine Erfassung im Grundbuch
erfolgt. Die primire Datenquelle ist daher — derzeit noch -
das Grundbuch (vgl. § 19b Abs. 1 GwG: ,Die Grundbuch-
imter ibermitteln ...“). Die Formate zu den Grundbuchgrund-
stiicken ergeben sich aus der Software SolumSTAR, die 14 Bun-
deslinder als IT-Fachverfahren verwenden und der Software
FOLIA, die in Schleswig-Holstein und Baden-Wiirttemberg
als digitalisierter Abruf bereits vorstrukturierter Daten der
Grundbuchimter verwendet wird. Das Fachverfahren FOLIA
ist das modernere Verfahren. Ob sich Baden-Wiirttemberg
und Schleswig-Holstein dazu entschlieffen, FOLIA zu einem
Datenbankgrundbuch fortzuentwickeln, bleibt abzuwarten.
Von den Grundbuchimtern iibermittelte Datenformate sind
TIFF- und PDF-Dateien, die von der registerfithrenden Stelle

mit weiteren Daten angereichert werden.

2. Datenbankgrundbuch

Das (damalige) BMJ hat mit dem Gesetz zur Einfithrung
eines Datenbankgrundbuchs (DaBaGG) vom 1. 10. 2013%
dafiir gesorgt, dass die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Einfithrung von Datenbankgrundbichern in Deutschland
geschaffen werden. Die Linder, die SolumSTAR einsetzen,
arbeiten seit ca. 2015 an dem Projekt der Entwicklung eines
bundeseinheitlichen Datenbankgrundbuchs (dabag). Hinzu-
weisen ist darauf, dass die Einfithrung des IT-Fachverfahrens
dabag nicht zu einem bundesweiten Datenbankgrundbuch
fiihren wird, sondern dass in den Lindern, die das Fachver-
fahren einsetzen, die Grundbiicher jeweils als Datenbank-
grundbiicher gefithrt werden. Damit wird in jedem Bundes-
land eine Recherche iiber den gesamten Grundbuchdaten-
bestand dieses Bundeslandes mdglich sein. Fiir eine bundes-
weite Recherche werden — sofern alle Bundesldnder dereinst
flichendeckend Datenbankgrundbiicher einfithren - grund-
sitzlich 16 Recherchevorginge erforderlich sein.

Soll zu zuldssigen Zwecken ermittelt werden, ob eine Person
oder Rechtseinheit in Deutschland unmittelbar iiber Grund-
besitz verfiigt (z. B. im Bereich der Sanktionsdurchsetzung,

42) Thelen (Fufln. 8), Rz. 34a.

43) EuGH v. 22. 11. 2022 - C-37/20 u. C-601/20 (Sovim), NJW 2023, 199
44) Sechafer (Fufin. 30), § 19b Rz. 1.

45) Vgl. BGBI 12013, 3719.
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Personen oder Rechtseinheiten, die in der FiSaLis* gelistet sind),
kénnen auch im automatisierten Abrufverfahren sehr viele Ein-
zelabfragen erforderlich sein, weil derzeit noch nicht in allen
Bundeslindern eine Recherche iiber den gesamten Datenbe-
stand des Landes méglich ist, sondern fiir jedes Grundbuch-
amt eine gesonderte Abfrage durchgefithrt werden muss. Ge-
naue Zahlen hierzu sind nicht bekannt. Bei einer Gesamtzahl
von ca. 530 Grundbuchimtern in Deutschland sind schit-
zungsweise 100 Abfragen erforderlich, um iiber den gesamten
Datenbestand nach Grundstiickseigentiimern zu recherchieren.

3. Liegenschaftskataster als Realregister

Bislang ,nur erginzend® kénnen die Linder eine Ubermitt-
lung der Daten durch die Liegenschaftskataster an die register-
fithrende Stelle vorsehen (§ 19b Abs. 4 Satz 1 GwG).*”? Das
Flurstiick als Katastergrundstiick ist die buchungstechnische
Einheit der Vermessung der Grundstiicke als Teil der Erdober-
fliche; es hat keinen Bezug zum Grundstiick im Sinne von
BGB und GBO und ist damit ohne unmittelbar rechtliche Wir-
kung.*® Die einzelnen Flurstiicke als Buchungseinheiten wer-
den in das Liegenschaftskataster aufgenommen, das als Pro-
dukt ALKIS*) zukiinftig verstirkt automatisiert ohne mensch-
liches Zutun und von KI unterstiitzt als Digitales Liegenschafts-
kataster 4.0 von den Landesvermessungsbehdrden gefihrt wird.*
Das Identifikationskennzeichen fiir einen Datensatz ist das ein-
deutige Flurstiickskennzeichen. Das Flurstiickskennzeichen er-
mbglicht die prizise Identifizierung und Zuordnung eines
Flurstiicks.’V Es gibt in Deutschland keine Grundstiicks-1D,
vergleichbar einer vom Bundeszentralamt fiir Steuern (BZSt.)
zugeteilten, lebenslinglich giiltigen Steuer-ID nach § 139b AO.

ALKIS enthilt unter der ,Objektart AX Anschrift® die An-
schrift zum Zeitpunkt der Eintragung eines Eigentiimers im
Grundbuch, also Ort, PLZ, Postfach, Land, Strafle, Hausnum-
mer. Adressen werden kiinftig wahrscheinlich nicht mehr in
ALKIS gefithrt. Auch jetzt schon fithren nicht alle Lander
Eigentiimeradressen in ALKIS. Adressen stammen zukiinftig
ausschlieflich aus dem ,Wohnungsblatt“, das im Grundbuch
getrennt zu den Grundbuchblittern gefithrt wird. Hier wer-
den zusitzlich Adressdaten erfasst, die indes nicht immer ak-
tuell sind. Gem. § 229 BewG miissen Adressen bislang zum
Zwecke der Hauptfeststellung aus ALKIS an die Finanzverwal-
tung iibergeben werden. Die Primirdatenerhebung erfolgt auf
der Grundlage der Vermessungs-, Kataster- und Geoinforma-
tionsgesetze der Bundeslinder, der Liegenschaftsdatenerhe-
bungsanweisung (LEA) und der Liegenschaftskatasterfortfith-
rungsanweisung (LFA). Diese Regelungen erfassen anhand be-
stehender ALKIS-Unterlagen Katasterpunkte und erstellen eine
Fortfithrungsdatei.

Bei der ALKIS-Objektart AX Gebaeude beschrinkt sich die
Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltung (AdV) auf die
Attribute ,Gebiudefunktion® und ,Qualititsangaben®. Die Lin-
der Baden-Wiirttemberg und Hamburg differenzieren diese je-
doch nicht nach Werten. Dariiber hinaus gibt es eine Vielzahl
an fakultativen Attributen. Hier sind die LoD-Daten (3D-

Gebiudedaten) der Vermessungsverwaltungen hilfreich, denn
sie geben Auskunft iber Dachform, Gesamthdhe und Trauf-
héhe, sodass mit Hilfe des Gebiude-Umrings aus ALKIS das
Gebiudevolumen und die Vollgeschosse ermittelbar sind.

Der ALKIS-Objektartenbereich ,Tatsichliche Nutzung“ be-
zieht sich auf die Nutzung der Grundflichen, auferdem wird
bei der Objektart ,AX Gebaeude® flichendeckend das Attri-
but ,,Gebiudefunktion® gefithrt. Die Gebiudefunktion ist die
zum Zeitpunkt der Erhebung vorherrschend funktionale Be-
deutung des Gebiudes (Dominanzprinzip) und wird von allen
Bundeslindern erfasst, jedoch in unterschiedlicher Differen-
zierung. Grunddatenbestand sind die codierten Wertearten
~Wohngebiude®, ,Gebiude fiir Wirtschaft und Gewerbe® und
»Gebiude fiir 6ffentliche Zwecke®. Diese Kategorie ist aller-
dings von Baden-Wiirttemberg und Hamburg nicht umgesetzt
worden. Das AFIS-ALKIS-ATKIS-Modell (,AAA-Modell®) ist
das konzeptionelle Anwendungsschema u. a. fiir ALKIS. Der
AAA-Objektartenkatalog sieht neben der Gebaudefunktion
Wohngebiude® auch noch diverse Untertypen, wie ,Wohn-
haus®, ,;Wohnheim® usw. vor. Die Linder erfassen hier Nutzun-
gen, aber nicht alle verwenden den Oberbegriff ;Wohngebiude*,
sortieren aber Wertearten derselben Gebiudefunktion in Code-
Gruppen, z. B. alle Gebiude mit Wohnfunktion in 1000er-
Codes, untergliedert in Wohngebiude (1000), Kinderheim
(1021), Forsthaus (1223) etc. In ALKIS nicht enthalten sind fol-
gende Eigentiimerinformationen: fritherer Name, Alias-Name,
Staatsangehdrigkeit(en) und frithere Anschrift(en), die Steuer-
ID und die Wirtschafts-ID nach § 139¢ AO.

V. Datenfluss Bund - Linder fiir ein zukiinftiges ,,Bundes-
ALKIS*

Die ALKIS-Daten werden iiber die Normbasierte Austausch-
schnittstelle (NAS) abgegeben, die auf dem internationalen
1SO-19100 Standard fiir Geoinformationen basiert. In der
Richtlinie GeoInfoDok® wird die technische Umsetzung der
NAS beschrieben. Dadurch kann das gesamte ALKIS-Daten-
modell 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

46) Die Finanzsanktionsliste kann unter https://www.finanz-sanktionsliste.de/
fisalis/ eingesehen und iiberpritft werden (Abruf: 29. 5. 2026).

47) § 19b Abs. 4 Satz 1 GwG sollte dahingehend geindert werden, dass eine
Ubermittlung der Daten aus den Liegenschaftskatastern nicht nur ,abweichend®
von der Regelung des § 19b Abs. 2 GwG - vorrangige Meldung der Daten durch
die Grundbuchimter - sondem als Normalfall und gleichwertig erfolgen muss.
48) OLG Miinchen v. 9. 3. 2015 - 34 Wx 39/14, Rpfleger 2015, 530, 532.

49) Der deutschlandweite Standard des Liegenschaftskatasters wird als Amtliches
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) bezeichnet.

50) Beispielsweise ist das Land Baden-Wiirttemberg auf dem Weg zu einem
Digitalen Liegenschaftskataster 4.0 durch Vemetzung von Geodaten der Vermes-
sungs-, Geodaten- und Finanzverwaltung iiber interoperable Schnittstellen im
Workflow weit vorangeschritten. Instruktiv Barer et al., zfv 2024, 242, 243.

51) Bereits in der Studie von Duwenditg/Epping (Fufin. 1), S. 67 ff., wurden bei-
spielhaft die hessischen und nordrhein-westfilischen Katasterimter als vorrangige
Quelle fiir eine Grundstiickseigentumsanalyse identifiziert.

52) Zum aktuellen Stand der Referenzrichtlinie GeolnfoDok 6.0 vgl. https://
www.adv-online.de/GeolnfoDok/GeolnfoDok-6.0/index.html (Abruf: 29. 5. 2026).
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jedem Bundesland selbst bezogen werden miissten. Zwingend
wire es daher, einen solchen Datensatz um Nutzungs- und
Eigentiimerdaten erweitert fiir ein Zentralregister dem Bund
bereitzustellen. Das Bundesministerium der Finanzen kénnte
diese Informationen um die Steuer-ID erginzen und hitte
damit u. a. auch eine aktuelle IBAN der Grundstiickseigentii-
mer. Eine wesentliche derzeit bestehende Informationsliicke,
nicht nur im TReg; wire damit geschlossen.

Der Bund hat bislang durch den Verzicht auf die Gesetzge-
bungskompetenz grundsitzlich keine Weisungsbefugnis be-
ziiglich des amtlichen Vermessungswesens und der zugehori-
gen Daten und Dokumente.

Der Interministerielle Ausschuss fiir Geoinformationswesen
(IMAG]) ist das Netzwerk des Bundes fiir Geoinformationen,
um die Entwicklung neuer Dienste und Technologien zu ver-
bessern.” Fraglich ist, ob der Bund selbst IMAGI nutzen kann,
um seinen Zugang zu den Geoinformationen der Bundeslin-
der zu verbessern. In Frage kommt vorrangig die AdV. Die
Kooperation der AdV mit IMAGI ist eine unabdingbare Vo-
raussetzung dafiir, dass die zeitnahe, zentrale sowie national
flichendeckende Bereitstellung der notwendigen Daten durch
die Linder an den Bund gewihrleistet werden kann und dass
auch ein Vorschlag fiir organisatorische Rahmenbedingungen
zur Vereinbarung inklusive Konditionen und Kosten der Da-
tenbereitstellung sowie laufende Aktualisierung erarbeitet wird.**

Nach einer iiberschligigen Recherche des Verfassers verlan-
gen die Bundeslinder unterschiedliche Kosten fiir die ALKIS-
Datenbereitstellung: Beispielsweise wiirden in Berlin Kosten
von 445.000 € bezogen auf 403.000 Flurstiicke anfallen, in
Bayern 600.000 € fur den Gesamtdatenbestand, in Mecklen-
burg-Vorpomnmern 211.000 € fiir den Gesamtdatenbestand,
in Niedersachsen 440.000 € bezogen auf 6,25 Mio. Flurstiicke,
in Rheinland-Pfalz 1.500.000 € bezogen auf 6 Mio. Eigentums-
objekte und im Saarland 99.500 € fiir die Daten von 1,3 Mio.
Flusstiicke. Diese Datenlage zeigt, wie unterschiedlich die Kos-
tenstrukturen der Vermessungsverwaltungen in den Lindern
sind.

Teilweise bieten die geodatenrechtlichen Gesetze auch heute
schon bislang wenig beachtete Hinweise auf einen verbesser-
ten Datentransfer und Datenaustausch auf Bundesebene. So
hat das Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie (BKG) nach
§ 3 Abs. 1 des Bundesgeoreferenzdatengesetzes (BGeoRG™)
die Aufgabe, die Aufbereitung, Aktualisierung und Bereitstel-
lung von orts- und raumbezogenen Daten zur Beschreibung
der Objekte der Erdoberfliche sowie die Fortentwicklung der
dafiir erforderlichen Verfahren und Methoden durchzufithren.
Das BKG verarbeitet bereits heute Linderdaten zu einem bun-
deseinheitlichen Datensatz und stellt diesen den Bundesver-
waltungen im Dienstleistungszentrum zur Verfuigung. Das sind
zum Beispiel Flurstiickdaten, Hauskoordinaten sowie Gebiude-
modelle. Durch Novellierung der §§ 3 und 5 BGeoRG konnte
das BKG eine Kompetenzerweiterung fiir eine stirkere Stan-
dardisierung oder fiir einen verbesserten zentralen Zugriff er-
fahren und dem Bund die erforderlichen Liegenschaftsdaten
bereitstellen.

VI. Gebiude- und Wohnungsregister

Mit der Errichtung des Gebiude- und Wohnungsregisters (GWR)
beim Statistischen Bundesamt waren hohe, auch politische,
Erwartungen verkniipft. Es sollte als Verwaltungsregister eine
Liicke in der Registerlandschaft in Deutschland schlieflen und
fiir zahlreiche Zwecke sowohl durch die Statistik, z. B. den
Zensus und die Bautitigkeitsstatistik, als auch durch die ge-
samte Verwaltung genutzt werden. Jede Statistik wird durch
ein separates Gesetz geregelt, so z. B. das Gesetz zur Durch-
filhrung einer Gebaude- und Wohnungszihlung®® oder das
Hochbaustatistikgesetz. Erste Uberlegungen zum Aufbau (,Erst-
befiillung®) der zu beriicksichtigenden Datenquellen und den
zu speichernden Merkmalen lagen seit ca. 10 Jahren vor. Auch
weitergehende Ideen zur Pflege und zu Nutzungsmdglichkei-
ten des GWR waren bereits umfangreich ausgearbeitet.”” Es
war geplant, im GWR Informationen zu den Eigentiimern, Ge-
biuden, Wohnungen sowie zu den Bautitigkeiten zu erfas-
sen. Die im Rahmen der nichsten Zensusrunde 2031 durch-
zufithrende Gebiude- und Wohnungszahlung (GWZ) als ei-
genstindige Vollerhebung wurde benétigt, um Informationen
zu Gebiuden und Wohnungen sowie Haushalten in den Woh-
nungen zu erhalten und aufzubereiten. Da es in der vorigen
Bundesregierung keine politische Einigung zur Implementa-
tion des GWR gegeben hat, wurde das Vorhaben Ende Mai
2024 eingestellt. Das zustindige Referat im Statistischen Bun-
desamt wurde aufgeldst.

VII. Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswertermittlung
1. Kompetenzinderung fiir die Kaufpreissammlung

Ebenso wie fiir das Liegenschaftskataster sind auch die Linder
- im Rahmen der nach § 199 Abs. 1 BauGB moglichen Rege-
lungen fir den Bund - fiir das Gutachterausschusswesen zu-
standig. Dies fithrt zu deutlichen Unterschieden in der Inter-
pretation und Ausfithrung der bundesgesetzlich vorgeschrie-
benen Aufgaben. Die Grundlage fiir die Arbeit der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswertermittlungen (GAA) ist die
Kaufpreissammlung. Sie enthilt Daten zu allen Rechtsgeschif-
ten nach § 195 Abs. 1 BauGB (,Kauffall®). Zu den Daten ge-
horen bezogen auf Grundstiicke oder Grundstiicksteile die Ord-
nungsmerkmale, der Kaufpreis und weitere Vertragsmerkmale
und die dazugehérigen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male. Es werden alle Kaufvertrige erfasst, auch diejenigen, an
denen der Bund, das Land oder die Kommune als Verduflerin
oder Erwerberin beteiligt ist.

53) Vgl. BMI/IMAGI, Thema ,Zentraler Zugang des Bundes zu Eigentiimer-
informationen 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 (Abruf: 29. 5. 2026).

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

55) Gesetz iiber die geoditischen Referenzsysteme, -netze und geotopographischen
Referenzdaten des Bundes (Bundesgeoreferenzdatengesetz), BGBL 12012, 1081.
56) Am 3.3.2017 wurde das Gesetz zur Vorbereitung eines registergestiitzten
Zensus einschliefllich einer Gebiude- und Wohnungszihlung 2022 (Zensusvor-
bereitungsgesetz 2022 — ZensVorbG2021) beschlossen, BGBI 12017, 388.

57) Vgl. Krause/Zimmermann/Herda, Uberlegungen zu einem Gebiude- und
Wohnungsregister: Aufbau, Pflege und Nutzung, Veréffentlichung des Statisti-
schen Bundesamts, WISTA, Heft 4/2022, S. 25 - 38.
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Diese Situation fithrt dazu, dass die Kaufpreissammlungen
nicht — bzw. nur mit einem erheblichen technischen Aufwand ~
zusammengefithrt werden kdnnen. In jiingster Zeit wird kri-
tisch diskutiert, ob die GAA ihrer Aufgabe zur Schaffung von
Markttransparenz hinreichend nachkommen (kénnen). Zu ver-
weisen ist auf § 198 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Hier wird im Zu-
sammenhang mit der Aufgabe der GAA, tberregionale Ana-
lysen zu erstellen, auch der Zweck formuliert: ,,(...) um zu einer
bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen®. Trans-
parenz wird im gegenwirtigen System durch die Erhebung und
Auswertung der fiir die Bewertung relevanten Daten nach § 193
Abs. 5 BauGB erreicht. Dies ist jedoch fiir die Umsetzung der
Sechsten EU-GW-RL nicht ausreichend. Die Gesellschaft fiir
Geodisie, Geoinformation und Landmanagement (DVW e. V)
verweist in einem aktuellen Standpunktepapier auf die Wich-
tigkeit der verbesserten Transparenz durch die GAA. Vorge-
schlagen wird eine ,Mietensammlung“ bzw. ein ,,Mietenkata-
ster” nach einheitlichen Standards vor allem in kaufpreisarmen
Lagen und Gebieten, in denen ein Mietspiegel fehlt, ferner
eine zentrale Kaufpreissammlung etwa fiir Wirtschaftsimmo-
bilien, das Erfordernis einer Aufgabenpriorisierung der GAA
nach § 193 BauGB sowie eine erleichterte Beschaffung der in
ibermittelten Kaufvertrigen nicht erfassten Grundstiicksmerk-

male.’®

Wie aus Art. 18 Abs. 2b) Ziff. iv. Sechste EU-GW-RL hervor-
geht, soll die Zentrale Zugangsstelle unter der Kategorie der
~Angaben zum Eigentum® auch Informationen zu dem ,,Pretis,
zu dem die Immobilie erworben wurde,“ enthalten. Nach
Art. 18 Abs. 2d) Sechste EU-GW-RL sollen Daten zur ,,Histo-
rie der Inhaberschaft an der Immobilie, des Preises und damit
verbundener Belastungen” im Zentralregister bereitgehalten
werden. Betroffen ist daher auch § 10 Abs. 1 GBV. Die Norm
regelt, was in Abteilung IT des Grundbuchs eingetragen ist.
Auch die Abteilung ITI des Grundbuchs wird als Datenliefe-
rant in Frage kommen, denn gem. § 11 Abs. 1, § 12 Abs. 1 lit. b
GBV werden in Abt. Il Grundpfandrechte eingetragen ein-
schlieflich deren Vormerkungen und Widerspriiche.*® Dies ist
eine wesentliche Verbesserung gegeniiber der Regelung des § 19a
GwG, wonach nur die Daten der Abteilung I erfasst werden.

Beriihrt ist aber auch der Regelungsbereich des § 195 BauGB
in Verbindung mit den Landes-Durchfithrungsverordnungen
fiir die GAA sowie die Ausfithrungsverordnung zum BauGB.
Daher ist die Einrichtung einer zentralen Kaufpreissammlung
auf Bundesebene in Zukunft nicht nur zu erwigen, sondern
durch die Sechste EU-GW-RL geradezu gefordert. Gem. § 195
BauGB werden Kaufpreissammlungen automatisiert gefiihrt,
wobei die Inhalte und die verwendete Anwendungssoftware
als internes Arbeitsmittel bzw. das Programm zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung je nach Bundesland, aber selbst auch je
nach GAA in demselben Bundesland, variieren. Dies hingt mit
der Zustindigkeit der Linder fiir die Organisation der GAA
nach § 199 BauGB zusammen und fiihrt zu einem uneinheit-
lichen Bild der Datenhaltung.

Die Kaufpreissammlung ist kein vollstindiges Grundstiicksre-
gister und liefert keine Informationen zu den Eigentumsver-
hiltnissen an Immobilien. Sie liefert jedoch ein vollstindiges

Abbild - bis auf die Grundstiicksiibertragungen im Rahmen
von sog. Share Deals - der Transaktionen am Immobilienmarkt.
Insofern kann die Kaufpreissammlung folgende Frage deutsch-
landweit flichendeckend beantworten: Was wurde wann und
wo zu welchem Preis verkauft? Um bundesweit vergleichbare
Aussagen ableiten zu kénnen, sollte das ,\Was?* fiir die Gut- -
achterausschiisse einheitlich definiert werden. Hierfiir ist eine
Taxonomie der Immobilienarten zu erarbeiten und in den
Kaufpreissammlungen zu implementieren. Mit der ZIA-Taxo-
nomie der Wirtschaftsimmobilien ist bereits ein erster Schritt
hierfiir erfolgt. Fiir die anderen Immobilienarten ist eine Ta-
xonomie allerdings noch zu erstellen.

Eine Herausforderung liegt nicht zuletzt in der einheitlichen
Bestimmung und Zuordnung der ,,Preisbestimmenden Grund-
stiicksart”, die grundsitzlich nach Nutzungen gegliedert ist
z. B. Reithenhaus, Reihenendhaus, Mietwohnhaus sowie Wirt-
schaftsimmobilien und Gewerbebauten als ,Musterobjekte®.
Hierauf wird es bei Art. 18 Abs. 2 b) und d) der Sechsten EU-
GW-RL indessen besonders ankommen. Eine Definition die-
ser Grundstiicksarten ist nicht durch Bundesrecht oder bun-
desweite Bestimmungen vorgegeben. Acht Grundstiicksarten
sind in § 249 BewG definiert. Diese sind aber nicht fiir die
GAA verbindlich, sondern nur fiir die Finanzverwaltung.

2. Kompetenzinderung in der Bodenrichtwertermittlung

Ein bundesweiter Datenstandard liegt lediglich fiir die Grund-
stiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks vor (vgl. Anl. 5
zu § 16 Abs. 3 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert (BRW) kann
indes gerade wegen Unzulinglichkeiten bei der Sachverhalts-
ermittlung, methodischer Fehler und Ungenauigkeiten im Rah-
men von § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV durchaus als ,,Black-
box® bezeichnet werden.®® Daher wird eine Anderung der
Kompetenz fiir die BRW-Ermittlung erwogen, hochgezont von
den kommunalen GAA hin zur Landes- oder Bundesebene.
Dies soll zur Verbesserung der Begriindungs- und Transpa-
renzpflichten und bezogen auf den BRW-Ableitungsvorgang
den verbesserten Dokumentationspflichten dienen.)

Dabei kann die entsprechende Weiterentwicklung der Anwen-
dungsschemata ,,AAA Objektartenkatalog” und ,BR_Boden-
richtwerte” eine bedeutende Rolle bei der Implementation
eines Zentralregisters spielen. Die nahe Zukunft wird zeigen,
welche Regelungsbereiche fiir die Schaffung des Zentralregis-
ters noch hinzuzuziehen sind, etwa die Ausfithrungsverord-
nung zum Baugesetzbuch sowie die Regelungen in VBORIS
2.0% zur méglichen Zentralisierung der BRW-Erfassung und
-Ableitung. Auch an eine Erweiterung der Kompetenzen der

58) Vgl. DVW-Standpunkt ,Verbesserte Transparenz durch Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte®, Stand: 5/2025.

59) BeckNotar-HdB/Wilsch, GBV, 8. Aufl., 2024, Rz. 26.

60) Pointiert Krumm/Paefeens, GrStG, Kommentar, 2022, Grundlagen Rz. 134.
An diesem Befund indert auch die Anlage 5 zur ImmoWertV nichts, weder fiir
den betroffenen Grundstiickseigentiimer/Biirger noch fiir die Finanzverwaltung
oder andere fachverwandte Behérden.

61) Krumm/Paefens (Fulln. 61), mit Verweis auf § 247 BewG.

62) Das Vernetzte Bodenrichtwertinformationssystem (VBORIS) ist die zentrale
bundesweite Anlaufstelle fiir Bodenrichtwertauskiinfte.
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Oberen Gutachterausschiisse bzw. der zentralen Geschiftsstelle
der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hes-
sen wire de lege ferenda zu denken. Es ist auch anzustreben, die
Frage nach dem ,Wer?“, d. h. nach den Akteuren am Immobi-
lienmarkt differenziert und bundesweit einheitlich zu beant-
worten. Allerdings kann die Zuordnung zu einer Kategorie
VeriuBerer® und ,Erwerber durch die Geschiftsstellen an-
hand eines Kaufvertrags (derzeit) nicht oder nicht sicher er-
folgen. Insofern wiren die vorgegebenen Schemata digital
zu liefern, etwa iiber den elektronischen Notar-Verwaltungs-
Austausch eNOVA. Das Gleiche wire fiir digitale Erhebungs-
bégen und die Fiithrung einer zentralen Kaufpreissammlung
zunichst auf Linderebene und dann bundesweit anzustre-
ben. Dies sei eine ;Wunschvorstellung vieler, aber nicht aller
GAA“® .

VIIL Fazit und Handlungsbedarf

Eine vollstindige digitalisierte Dateniibernahme des TReg aus
anderen bestehenden Realregistern ist bis zum heutigen Tag
nicht erfolgt; es gibt auch keine Ubersicht iiber die TReg in
den Mitgliedstaaten. Insbesondere gibt es keine Verkniipfung
mit den Daten der Finanz- und Meldebehdrden. Die vorma-
lige Ampelkoalition wehrte sich mit ,Handen und Fiiflen gegen
eine solche Verkniipfung®.*” Von daher ist es zu begriifien,
wenn aus der EU nun eine — geldwischerechtlich motivierte —
Initiative fiir die Entwicklung und Implementierung eines
Zentralregisters flir Immobilien ergriffen wird, das einen weit
umfassenderen Datenkranz vorzuhalten hat als ein Immobili-
entransaktionsregister im FKBG-E oder im Zollfinanzgerech-
tigkeitsgesetz-E.

Das in Art. 18 Sechste EU-GW-RL geforderte Zentralregister
fiir Immobilien kann auch das TReg in der jetzigen Form nur
eingeschrinkt abldsen. Nur ein Datentransfer ist anzuraten,
aber keine Datenverkniipfung. Den Daten im Transparenzre-
gister mangelt es hierfiir an Qualitit, denn auch Banken und
Versicherungen melden Immobiliendaten, die in einem Mas-
senmeldeverfahren wie beim TReg nicht immer hinreichend
griindlich validiert werden kénnen; folgerichtig leidet die Da-
tenqualitit. Ferner muss der Nachweis bestimmter Nutzungs-
zwecke bei der Auswertung des Zentralregisters und erforder-
licher Rechtsinderungen gefithrt werden. Ebenfalls eine der-
zeit offene Frage ist, ob das einzurichtende Zentralregister fiir
Immobilien die Mitgliedstaaten durch Zusammenfithrung und/

oder Erweiterung vorhandener Datensysteme in die Lage ver-
setzen wird, Strukturen der Eigentiimerschaft an Grund und
Boden unabhingig von geldwischerechtlichen Kontrollen zu
analysieren.

Nétig sind fiir ein Zentralregister vor allem die Daten aus
Grundbiichemn, Liegenschaftskatastern und den Kaufpreissamm-
lungen der gemeindlichen Gutachterausschiisse zum Grund-
stiickswert und zu wesentlichen Objektdaten, insbesondere zur
Art der Grundstiicksnutzung, erginzt durch die Steuer-ID und
Wirtschafts-ID sowie alle Staatsangehérigkeiten, Identititen
und Alias-Daten (bei juristischen Personen Sitz und Eigenti-
merstruktur). Nur wenn diese Datenzulieferungen gewihrleis-
tet sind, kann man bei einem Zentralregister fiir Immobilien
von einem umfassenden Register zur Schaffung von Boden-
markttransparenz mit Schwerpunkt Eigentiimertransparenz
sprechen. ALKIS ist hierbei die ,Quelle der Datenwahrheit®
und nicht, wie oft angenommen wird, das Grundbuch. Die
Daten zum Grundbuchgrundstiick tragen zur Transparenz am
Grundstiicksmarkt nur eingeschrinkt bei, denn nicht alle Im-
mobiliarsachenrechte sind im Grundbuch erfasst, was sich
etwa an der fehlenden Eintragung der éffentlichen Lasten und
offentlich-rechtlichen Verfiigungsbeschrinkungen zeigt.* Daher
sollte das Projekt ,,Bundes-ALKIS* konsequent weiterverfolgt
werden, méglicherweise mit Unterstiitzung von IMAGI und
dem Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, mit dem
Ziel, den Bund durch Zusammenfithrung und/oder Erweite-
rung vorhandener Datensysteme in die Lage zu versetzen, Ei-
gentiimerdaten auch jenseits von Geldwischeverdacht und
Strafverfolgung zu analysieren. Die Zentralstelle fiir Immobi-
lien wire weiterzuentwickeln. Die Daten-Verschneidung ist
hierbei essenziell. Die Frage nach einer notwendigen und sinn-
vollen Abstufung von Auswertungs- und Einsichtsrechten be-
ziiglich einzelner Daten durch éffentliche und/oder private
Stellen ist zunichst noch nicht zu kliren, wird aber Gegen-
stand weiterer, auch rechtspolitischer Erdrterungen sein.

63) Schaper/Moll-Amrein, Basiswissen Wertermittlungsverfahren, 2. Aufl,, 2025,
S. 280.

64) Zutreffend Thelen (Fuln. 8), Rz. 621, unter Verweis auf BT-Drucks. 19/28164,
S.3ff

65) Weirich/Ivo, Grundstiicksrecht, 4. Aufl., 2015, Rz. 39 £, sprechen gar von einer
LEntwertung des Grundbuchs durch die fehlende Eintragung von Belastungen
und Verfiigungsbeschrinkungen.



