FAQ — Beratungstatigkeit

Die Selbstregulierungsorganisationen SRO SAV/SNV, ARIF, PolyReg, SRO Treuhand |Suisse,
VQF, SO-FIT und SRO-SVV in Koordination mit dem Staatssekretariat fir internationale Fi-
nanzfragen (SIF) haben gemeinsam im Sinn einer Auslegungshilfe zu folgenden Fragen die
jeweiligen Antworten zusammen erarbeitet. Diese dienen der Orientierung und sind rechtlich
nicht verbindlich, geben aber die Meinung der eingebundenen Organisationen wieder. Die
FINMA war in die Diskussion involviert, und wird sich allenfalls zu einem spateren Punkt die-
sen Aussagen anschliessen.
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Unterstellung der Beratungstatigkeit

1.

Wie ist die reine Vermittlerrolle von Finanzierungen im Immobilienbereich ein-
zuordnen?

Das Publizieren von Offerten im Immobilienbereich untersteht nicht dem GwG. Die
GwG-Pflichten greifen erst, wenn die Tétigkeit einen hinreichenden Bezug zu einem
konkreten Geschéft aufweist. Die betroffene Person muss sich daher fragen: Ab
wann trégtihre Téatigkeit so kausal dazu bei, dass dadurch ein Vertrag zum Kaufoder
Verkauf eines Grundstlicks zustande kommt?

Stellt die Vermittlung von Hypotheken eine Beratertatigkeit dar?

Flir die Beantwortung von Frage 2 gilt derselbe Grundsatz wie fiir Frage 1.

Ist die Durchfiihrung einer Due Diligence ohne weitere Beratung vom Geltungs-
bereich der Beratertiatigkeit ausgenommen, und zwar sowohl bei Liegen-
schaftskaufen als auch im Zusammenhang mit nicht operativen Rechtseinhei-
ten?

Due-Diligence-Aktivitaten, die von einem externen Dienstleister erbracht werden, der
nicht sonst in die anschliessend durchzufiihrende Transaktion eingebunden ist, sind
nicht unterstellt.

Ist eine Revisionsgesellschaft, die Beratungsmandate im Rahmen einerFusion
odereinerDue Diligencebetreffend operative Gesellschaftenausiibt, dem GwG
unterstellt, wenn die libernehmende oder die neue Rechtseinheit ihren Sitz im
Ausland hat?

Ausgeschlossen ist lediglich die Revisions- und Priifungstéatigkeit geméss Art. 2 Abs.
4bis GwG. Erbringt die Revisionsgesellschaft zusétzlich Beratungsleistungen, so sind
diese unterstellt. Was Art. 2 Abs. 3%s lit. b GwG betrifft, ist es unbeachtlich, ob die
Rechtseinheit mit Sitz im Ausland operativ tétig ist oder nicht.

Wie ist die reine Buchfiihrung fiir nicht operative Rechtseinheiten zu qualifizie-
ren?

Art. 2 Abs. 3%s Jit. ¢ GwG zielt auf Tétigkeiten ab, bei denen der Buchhaltungsdienst-
leister die Geschéfte der nicht operativen Rechtseinheit vorbereitet, strukturiert oder
administriert. Massgebend ist, dass der Dienstleister durch seine Beratung Einfluss
auf die Organisation, die Geschéftsfiihrung und die Ausgestaltung der Gesellschatft
nehmen kann, beispielsweise indem er diese strukturiert, Handlungen im Zusam-
menhang mit Transaktionen vornimmt, ihre Organe ernennt oder deren Befugnisse
festlegt. Nicht darunter féllt die eigentliche Organstellung (z.B. Verwaltungsrat oder
Geschétftsfiihrer). Diese wird bereits als Finanzintermediation erfasst.



Hingegen istdie blosse Buchflihrung ohne Beratung zur Organisation, Geschéftsfiih-
rung oder Ausgestaltung der Gesellschaft (ordentliche Buchfiihrung, Erstellung der
Jahresrechnung usw.) nicht erfasst, soweit sie sich auf die Verbuchung bereits getéa-
tigter Geschéfte oder auf geringfiigige technische Anpassungen und Berichtigungen
bei der Verbuchung noch nicht abgeschlossener Geschéfte beschrankt.

Ist die Beratung natiirlicher Personen betreffend die 2. Saule unterstellt?
Die Unterstellung setzt einen Zusammenhang mit einem Grundstlickverkauf oder e

ner Rechtseinheit voraus. Fehltein solcher Zusammenhang, besteht keine Unterster
lung. Dies qilt gleichermassen fiir die 3. Séule.

Kann ein Willensvollstrecker als Berater unterstellt sein, und wenn ja, in wel-
cher Konstellation?

Der Willensvollstrecker ist nicht unterstellt, soweit er Tétigkeiten in Erfiillung seines
Auftrags und unter staatlicher Aufsicht austibt.

II. Nicht operative Rechtseinheiten, Holdinggesellschaften, Sitzgesellschaften

8.

10.

Wie wird die nicht operative Rechtseinheit definiert?

Im Grundsatz entspricht die Definition der nicht operativen Rechtseinheit jener der
Sitzgesellschaft im Sinne von Art. 2 lit. a GwV-FINMA sowie Art. 6 Abs. 2 und 3 GwV.

Stellteine Holdinggesellschaft eineoperative Gesellschaft oder eine nicht ope-
rative Rechtseinheit im Sinne von Art. 2a Abs. 6 GwG dar? Wirkt sich der ope-
rative odernicht operative Charakterdervon ihrgehaltenen Gesellschaften auf
diese Qualifikation aus?

Vgl. Frage 8: Ob eine Holding als operativ oder nicht operativ gilt, richtet sich nach
der geltenden Praxis zum GwG und zur GwV-FINMA. Danach gilt eine Holding als
operativ, wenn sie direkt oder indirekt Mehrheitsbeteiligungenan einer odermehreren
operativen Gesellschaften hilt, um diese durch Stimmenmehrheit oder auf andere
Weise unter einheitliche Leitung zusammenzufassen. Voraussetzung ist zudem,
dass ihr Zweck nicht hauptséchlich in der Verwaltung von Vermégen Dritter besteht
und dass sie ihre Leitungs- und Kontrollbefugnisse tatséchlich ausibt (vgl. Art. 2 Iit.
a GwV-FINMA).

Wie sind Private-Equity-Fonds zu qualifizieren, die operative Rechtseinheiten
halten? Kénnen diese Fonds als operativ gelten?

Es kann auf die Grundsétze zu den Sitzgesellschaften und zu den Holdinggesel-
schaften verwiesen werden.



11.

12.

Wie ist Art. 2 Abs. 3%s GwG mit Blick auf Rechtseinheiten mit Sitz im Ausland
zu verstehen: Ist der operative oder nicht operative Charakter der Rechtsein-
heit massgebend?

Deroperative oder nicht operative Charakterder Rechtseinheitist nicht massgebend.
Wird eine operative Rechtseinheit durchihre Liquidation zu einer nicht opera-
tiven Rechtseinheit?

Nein, die Liquidation sollte an der Qualifikation der bisherigen Té&tigkeit der Rechts-

einheit grundsétzlich nichts &ndern. Eine Rechtseinheit, die vor der Liquidation ope-
rativ tatig war, bleibt somit eine operative Rechtseinheit.

IIl. Domizilierung, Sitzbereitstellung, Co-Working

13.

14.

15.

Was bedeutet die Bereitstellung von Adressen oder Raumen konkret?

Die blosse Vermietung von Rdumen an eine Gesellschaft gestiitzt auf einen Mietver-
trag ist nicht unterstellt, sofern die Gesellschaft dort eine effektive Téatigkeit ausiibt.
Indizien fiir eine solche Tétigkeit sind etwa das Vorhandensein von Mitarbeitenden
oder eines Sekretariats oder andere Anzeichen einer vor Ort ausgelibten Geschéfls-
tatigkeit.

Die Bereitstellung von Rdumen, einschliesslich ihrer Vermietung, ist unterstellt, wenn
die Gesellschaft dort keine effektive Tétigkeit austibt. Indizien fiir eine solche blosse
Domizilierung sind namentlich die Erbringung zusétzlicher Dienstleistungen wie Po st-
empfang oder -weiterleitung oder die Verwendung derselben Adresse als Sitz meh-
rerer Gesellschaften.

Ist die Vermietung solcher Raume unterstellt?

Grundsétzlich nicht, sofern eine effektive Tétigkeit vorliegt. Im Ubrigen gelten die
Grundsétze von Frage 13.

Wie ist die Bereitstellung von Co-Working-Spaces zu qualifizieren, wenn der
Betreiber zugleich die Adresse zur Verfiigung stellt, die als im Handelsregister
eingetragener Sitz dient?

Die Bereitstellung von Co-Working-Réumen kann je nach Ausgestaltung dem GwG
unterstellt sein. Es lassen sich folgende Grundsétze unterscheiden:

- Temporérer Arbeitsplatz: Die Bereitstellung eines Arbeitsplatzes ist dem GwG
nicht unterstellt, wenn der Mietvertrag fiir h6chstens sechs Monate abgeschlos-
sen wird;

- Fester Arbeitsplatz: Die Miete eines bestimmten, auch flachenméssig kleinen
Raums, von dem aus eine Gesellschaft ihre effektive Tatigkeit auslibt, ist nicht
dem GwG unterstellt (vgl. Fragen 13 und 14);



- Nach Verfiigbarkeit zugewiesener Arbeitsplatz mit Zusatzdienstleistungen: Die
Bereitstellung eines vom Anbieter zugewiesenen Arbeitsplatzes ist dem GwG
grundsétzlich unterstellt, wenn sie mit der Bereitstellung einer c/o-Adresse bei
diesem Anbieter verbunden ist.

16. Wieistder FalleinerTreuhandgesellschaftzu beurteilen, die eine Stiftungflihrt,

deren Buchfilihrung Giibernimmt, zwei Mitglieder ihres Verwaltungsrats in den
Stiftungsrat entsendet und der Stiftung den Sitz zur Verfigung stellt?

Das Organ einer Sitzgesellschatt ist Finanzintermediér und ist als solcher dem GwG
unterstellt. Handelt es sich bei der Stiftung nicht um eine Sitzgesellschaft (z.B. weil
sie gemeinnlitzige Zwecke verfolgt), so ist die Treuhandgesellschaft dem GwG als
Beraterin unterstellt, da sie der Stiftung den Sitz zur Verfligung stellt.

IV. Immobilientatigkeiten: Vermittlung, Verwaltung, Immobilienentwicklung,

Stockwerkeigentum

17.

18.

19.

Ist die Tatigkeit eines Immobilienmaklers unterstellt?

Ob ein Mé&kler dem GwG unterstellt ist, hdngt von seiner konkreten Tétigkeit ab. Die
blosse Verdéffentlichung von Angeboten auf einem Portal, das Kaufinteressenten nut-
zen kénnen, ist dem GwG nicht unterstellt. Erbringt der Mékler weitere Dienstleistun-
gen, ist zu priifen, ob sein Beitrag fiir das Immobiliengeschéft kausal ist (vgl. Fragen
1 und 2).

Ab wann gilt die Bedingung der Willenserkldarung zum Abschluss eines Kauf-
vertrags als erfillt im Sinne von Art. 12e Abs. 3 GwV?

Die Immobilienvermittlung ist dem GwG unterstellt, sobald beide Parteien ihren Wil-
len zum Abschluss eines Kaufvertrags erklért haben. Die Parteien des Kaufvertrags
sind damit fiir den Mékler identifizierbar. Die Sorgfaltspflichten sind vor dem Ab-
schluss des Vertrags vor dem Notar zu erfiillen (siehe EB zur TJPV S. 58 f.). Der
Maékler identifiziert seinen eigenen Kunden. Vertritt er beide Parteien, so sind die
Sorgfaltspflichten fiir beide Parteien zu erfiillen.

Ist die Verwaltung von Stockwerkeigentum, einschliesslich der Bewirtschaf-
tung eines Erneuerungsfonds, unterstellt, wenn derVerwalter nicht am Verkauf
mitwirkt? Und wenn er am Verkaufsprozess mitwirkt?

Die blosse Verwaltung von Stockwerkeigentum, einschliesslich der Bewirtschaftung
eines Erneuerungsfonds, ist nicht unterstellt, sofern der Verwalter nicht am Verkauf
mitwirkt. Im Immobilienbereich zielt die Regelung auf den Kauf und Verkauf von
Grundstiicken ab, nicht auf die Immobilienverwaltung als solche. Wirkt der Verwalter
hingegen am Verkaufsprozess mit, ist er unterstellt.



20. Stellt die Stockwerkeigentiimergemeinschaft eine nicht operative Rechtsein-
heit im Sinne von Art. 2a Abs. 6 GwG dar?

Die Stockwerkeigentiimergemeinschatt stellt keine nicht operative Rechtseinheit im
Sinne von Art. 2a Abs. 6 GwG dar.

21. Istdie Tatigkeiteines vom Bauherrn beauftragten Inmobilienverwalters unter-
stellt, der die Kaufabwicklung koordiniert, die Kaufvertrage erstellt und Reser-
vationsgebiihren entgegennimmt, ohne den Kaufpreis selbst entgegenzuneh-
men?

Die Tétigkeit ist unterstellt, da der Verwalter am Verkaufsprozess mitwirkt. Die Ent-
gegennahme von Reservationsgebiihren kann ein Indiz dafiir sein.

22. Handelteine Immobilienfachperson,die ein Grundstiick sichert undeine Trans-
aktion strukturiert, bevor weitere Investoren einsteigen, und dabei selbst eine
Beteiligung am Projekt behalt, auf eigene Rechnung oder auch fiir Rechnung
Dritter im Sinne von Art. 2 Abs. 3bis GwG?

Es ist hier zu differenzieren. Sichert die Immobilienfachperson ein Grundstiick und
legt sie anschliessend die Bedingungen fest, zu denen weitere Investoren ohne Ver-
handlungsspielraum einsteigen kénnen («take it or leave ity ), handelt sie auf eigene
Rechnung. In diesem Fall besteht keine Beraterunterstellung. Werden die Bedingun-
gen des Einstiegs hingegen verhandelt oder handelt sie von vornherein fiir ein Kon-
sortium oder fiir Dritte, handelt sie auch fiir Rechnung Dritter und ist unterstellt.

V. Ausnahmen nach Art. 2 Abs. 4" GwG

23. Andert der Einleitungssatz von Art. 2 Abs. 4ter GwG auch die Unterstellungs-
praxis fiir Finanzintermediare?

Der Einleitungssatz von Art. 2 Abs. 4t GwG é&ndert die Unterstellungspraxis fiir Fi-
nanzintermediére nicht. Nach der historischen Auslegung wurde die Bestimmung im
Rahmen der Ausdehnung des GwG auf Beraterinnen und Berater eingefiihrt. Den
Materialien ldsst sich nicht entnehmen, dass der Gesetzgeberdamit die Unterstel-
lungspraxis fiir Finanzintermediére dndern wollte. Nach der teleologischen Ausle-
gung bezweckt die Bestimmung, einen Ausnahmekatalog fiir an sich unterstellte Be-
ratertétigkeiten zu schaffen.

Dass Finanzintermediére nicht erfasst sind, bestétigt beispielsweise Buchstabe b,
der Transaktionen unter 5 Millionen Franken ausnimmt, sofern der Kaufpreis aus-
schliesslich tiber dem Gesetz unterstellte Banken oder andere Finanzintermediére
geleistet und empfangen wird. Der Gesetzgeber setzt damit voraus, dass deren
Pflichten unverédndert fortbestehen.



24,

25.

26.

27.

28.

Setzt die Unterstellungdie Ubertragung einer Mehrheitsbeteiligung an einerIm-
mobiliengesellschaft voraus, wahrend der Verkauf einer Minderheitsbeteili-
gung nicht erfasst ist?

Die Unterstellung setzt die Ubertragung einer Mehrheitsbeteiligung voraus; der Ver-
kauf einer Minderheitsbeteiligung ist nicht erfasst (vgl. EB TJPV zu Art. 12e GwV).

Was bedeutet der Kauf von selbst bewohnten Wohnliegenschaften in der
Schweiz oder Kauf von Wohnliegenschaften, die in der Schweiz als Ersatzlie-
genschaften dienen (Art. 2 Abs. 4ter lit. ¢ GwG)?

Fiir diese Frage kann aufArt. 12 StHG abgestellt werden. Massgebend ist, ob beim
Verkauf der bisherigen Liegenschaft die Grundstiickgewinnsteuer aufgeschoben
werden kann. Dies ist nachArt. 12 Abs. 3 lit. e StHG der Fall, wenn eine dauemd und
ausschliesslich selbstgenutzte Wohnliegenschaft veréussert und der Erlés innert an-
gemessener Frist fiir den Erwerb einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft in der
Schweiz verwendet wird. Beim Kauf einer solchen Ersatzliegenschatft greift die Aus-
nahme. Anders verhélt es sich etwa bei einer Ferienwohnung, die nicht dauernd und
ausschliesslich selbst genutzt wird. Kann die Grundstiickgewinnsteuer nicht aufge-
schoben werden, ist die Tétigkeit unterstellt.

Gilt eine nicht vermietete Zweitwohnung als selbst bewohnte Wohnliegen-
schaft?

Es kann auf die Ausfiihrungen zu Frage 25 verwiesen werden. Eine nicht vermietete
Zweitwohnung, die auch nicht dauernd und ausschliesslich vom Eigentliimer selbst
genutzt wird, gilt nicht als selbst bewohnte Wohnliegenschaft.

Gilt die Ausnahme vonArt. 2 Abs. 4t¢r |it. c GwG auch fiir den Bautrager, der die
Wohnung verkauft, sowie fur die flir seine Rechnung tatigen Fachpersonen?

Die Ausnahme nach Art. 2 Abs. 4t |it. c GwG ist nicht anwendbar auf den Bautréger,
der die Wohnung verkauft, sowie auf die Fachpersonen, die fiir dessen Rechnung
tétig sind. Es gilt die allgemeine Regel (iber die selbst bewohnten Wohnliegenschaf-
ten.

Ist im Rahmen einer Immobilienentwicklung im Stockwerkeigentum die
Schwelle von CHF 5 Millionen fur jeden einzelnen Verkauf einer Einheit oder
mit Blick auf das Projekt als Ganzes zu beurteilen?

Zu berticksichtigen sind die Ausgestaltung des Projekts und der Gegenstand der
Transaktion. Bietet der Bautrdger einzelne Einheiten zum Verkauf an, die jeweils Ge-
genstand eines eigenen Kaufvertrags sind, ist grundsétzlich jeder Verkauf gesondert
zu betrachten. Vorbehalten bleibt der Fall, in dem der Verkauf mehrerer Einheiten
miteinander verbunden ist (z.B. gleichzeitiger Verkauf an denselben Kéufer oder auf-
einanderfolgende Verkéufe mehrerer Einheiten an denselben Kéufer, um die gesetz-
lichen Schwellenwerte zu umgehen).



29.

30.

Ist die Beratungstatigkeitim Rahmen einer Erbteilung betreffend eine Immobi-
liengesellschaft dem GwG unterstellt, auch wenn diese Einheit als nicht opera-
tivzu qualifizieren ist?Ist danach zu unterscheiden, ob die Anteile einem Erben
zugewiesen oder an einen Dritten veraussert werden?

Handelt die Willensvollstreckerin oder der Willensvollstreckerim Rahmen des Man-
dats, ist die Tatigkeit ausgenommen. Geht die Tétigkeit dariiber hinaus, ist sie unter-
stellt (vgl. Frage 7).

Bei der Erbteilung selbst ist danach zu unterscheiden, ob die Anteile innerhalb der
Familie zugewiesen oder an einen Dritten verdussert werden. Erfolgt die Zuweisung
innerhalb der Familie, ist die Téatigkeit nach Art. 2 Abs. 4t lit. a GwG nicht unterstelk.
Werden die Anteile hingegen an einen Dritten verdussert und wird dabei eine Bera-
tungstétigkeit erbracht, ist diese unterstellt.

Miissen Beraterinnen und Berater GwG-Dossiers fiir samtliche Kunden flihren
oder nurfiir jene, bei denen die Ausnahmen von Art. 2 Abs. 4t GwG nicht grei-
fen?

Fiir Kunden, bei denen die Ausnahmen von Art. 2 Abs. 4 GwG greifen, ist grund-
sétzlich kein GwG-Dossier zur Dokumentation der Einhaltung der Sorgfaltspflichten
zu fihren.

VI. Berufsmassigkeit und Schwellenwerte nach Art. 12f GwV

31.

32.

Ist die Berufsmassigkeit personenbezogen oder dossierbezogen zu beurtei-
len?

Die Berufsméssigkeit ist personenbezogen (des Beraters) zu beurteilen, wie bei den
Finanzintermediéren.

Ist bei einer Person, die sowohl als Finanzintermediar als auch als Beraterin
nach GwG tatig ist, der Schwellenwert der Berufsmassigkeit von CHF 50'000
fur jede der beiden Tatigkeiten gesondert zu beurteilen?

Es handelt sich um zwei unterschiedliche Tétigkeiten, die grundsétzlich gesondert zu
beurteilen sind.

VII. Ubergangsrecht, SRO-Anschluss und Beginn der Unterstellung

33.

Welche Pflichten treffen Berater, die ihre Tatigkeit vordem1. Oktober 2026 auf-
genommen und die Schwellenwerte der Berufsmassigkeit bereits vor diesem
Datum erreicht haben?

Wer am 1. Oktober 2026 eine Beratertétigkeit berufsméssig ausiibt, muss die Sorg-
faltspflichten ab dem 1. Oktober 2026 einhalten. Das Gesuchistbiszum 1. Dezember
2026 einzureichen. Ab dem 1. Oktober 2026 bis zum Entscheid tiber den Anschluss
darf die Beratertétigkeit nur im Rahmen der bestehenden Geschéaftsbeziehungen
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34.

weitergeflihrt werden. Als Beratertétigkeit gilt dabei die Tatigkeit nach Art. 2 Abs. 3%
oder 3t GwG unter Berticksichtigung der Ausnahmen nach Art. 2 Abs. 4t GwG. Mit
anderen Worten darf der Berater in der Zeit zwischen dem 1. Oktober 2026 und dem
Entscheid liber den Anschluss:

- die bestehende Kundschaft weiterhin beraten und von ihr Auftrége fiir neue Ge-
schéfte und Dienstleistungen annehmen;

- Auftrdge neuer Kunden fiir Geschéfte oder Dienstleistungen annehmen, die vom
Geltungsbereich des GwG ausgenommen sind (vgl. Art. 2 Abs. 4t GwG), obwohl
es sich grundsétzlich um unterstellte Tatigkeiten handelt.

Wird ein Schwellenwert nach dem1. Oktobererreicht,lauftdie allgemeine zwei-
monatige Frist der Anschlusspflicht. Kann ein Berater wahrend dieser Zeit
neue Mandate annehmen?

Der Berater untersteht dem GwG erst, wenn er seine Tétigkeit berufsméassig austibt.
Die Schwellenwerte nach Art. 12f GwV sind auf das massgebende Kalenderjahr zu
berechnen. Sobald er das Anschlussgesuch eingereicht hat, gelten die Grundsétze
von Frage 33.



