ZAG-Erlaubnispflicht 510 ZAG

und WEG-Treuhandkonten Erloubnis?
Ubertragung der BGH-Linie zu Anderkonten auf den WEG- -

Verwalter

WEG-Konto

Kernthese: Nicht die Berufsbezeichnung entscheidet, sondern Funktion,
Kontostruktur und Risikosphare.




Ausgangsfrage und Ergebnislinie

Steht beim WEG-Treuhandkonto der Verwalter an der Stelle der Rechtsanwaltskanzlei?

Regelfall Risikofall
Ein fir die einzelne GAWE gefihrtes, Bei Sammelkonten, Zahlungsabwicklung
segregiertes Konto ist regelmasig als eigenem Geschaftsmodell oder
keine erlaubnispflichtige fremdniitziger Geldweiterleitung wird die

Geldiibermittlung des Verwalters. ZAG-Frage scharf.

BaFin: kein allgemeines Nebentatigkeitsprivileg;

Begrundung: Der Verwalter handelt als Organ/Vertreter der
Zusatzleistungen schlieBen den Tatbestand nicht automatisch

Gemeinschaft; die Bank fuhrt den Zahlungsdienst, nicht der
Verwalter als eigenstandiger Transferdienstleister. aus.

Quellenleitlinie: BaFin-Merkblatt ZAG, S. 2-4, 21-25; BKR 2026, 677 ff., 717 ff.; 88 9b, 27, 28 WEG; § 1 Abs. 1S. 2 Nr. 6, § 10 ZAG.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 2



Dramaturgie fir 20 Minuten

‘ 1. Rechtsproblem Warum Anderkonto/WEG-Konto Gberhaupt unter das ZAG geraten kann

2. BaFin-MaBstab Zahlungsdienst, Finanztransfer, kein allgemeines Nebenprivileg

‘ 3. BGH 21.04.2026 Entscheidung und Risikospharen: Empfangerrisiko vs. Transferierrisiko
‘ 4. WEG-Anwendung Treuhandkonto fiir einzelne GAWE und typische Verwalterpraxis
‘ 5. Ergebnis & Compliance Gestaltungsempfehlungen und offene Flanken

Leitfrage: Ist der WEG-Verwalter nur Vertreter/Vermogensverwalter - oder wird er zum Zahlungsdienstleister?
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3| ZAG-RAHMEN

Normativer Startpunkt: Wann greift das ZAG?

| e | |
. GewerbsmaBig/Umfa
Zahlungsdienst ng g Adressat Rechtsfolge
Positivkatalogdes 8 1 Abs. 1 S. § 10 ZAG: Erlaubnis bei Wer erbringt funktional den Aufsicht, Strafbarkeit,
27ZAG geschaftsmaBiger Erbringung Zahlungsdienst? zivilrechtliche Folgefragen

Fiur die WEG-Praxis ist die dritte Stufe entscheidend: Handelt der Verwalter als Zahlungsdienstleister -
oder nur als Vertreter der kontofiihrenden Gemeinschaft?

Rechtsrahmen: § 1 Abs. 1 S. 2 ZAG; § 10 Abs. 1 ZAG; BaFin-Merkblatt ZAG, S. 2 ff.; § 675f BGB.
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BaFin: der Finanztransfer ist ein Auffangtatbestand

81 Abs.1S.2Nr.62ZAG

* Entgegennahme eines Geldbetrags * kein allgemeines Nebentatigkeitsprivileg

e ohne Einrichtung eines Zahlungskontos auf Namen von

Zahler/Empfanger e Zusatzleistungen schlieBen Zahlungsdienst nicht aus

Finanztransfer kann auch per Uberweisung/Lastschrift

zur Ubermittlung an Zahlungsempfanger oder dessen o S

Dienstleister

teleologische Reduktion nur eng, z. B. gebundene

auch als Auffangtatbestand, wenn kontogebundene -

Tatbestande nicht greifen

Merksatz: ZAG blickt auf Funktion und Risikoprofil, nicht auf Etikett des Vertrags.
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5| BGH-ENTSCHEIDUNG

BGH Xl ZR 232/23: Entscheidungskern

Fallbild
e Steuerberaterin halt Treuhandkonto fur Mandantin

¢ 1 Mio. EUR auf Escrow Account (Treuhandkonto der StB); Weiterleitung an
Verkauferin/benannte Gesellschaft

¢ Vertrag scheitert; Verkauferseite insolvent bzw. betrtugerisch

e Klage aus § 823 Abs. 2 BGBi.V.m. § 10 ZAG/GwG

Leitsatz

8 10 ZAG vermittelt im Hinblick auf GwG-Anforderungen keine weitergehende.
Schutzwirkung zugunsten einzelner Zahlungsdienstnutzer; 88 10 ff., 43 GwG sind
keine Schutzgesetze i.S.d. 8 823 Abs. 2 BGB.

Quelle: BGH, Urt. v. 21.4.2026 - XI ZR 232/23, BKR 2026, 717 ff.; Sachverhalt und Griinde auf S. 718-720.
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altsprlichten, muss aber nicht — im Sinne einer Garantiehaftung —
jegliche denkbaren Einbriiche verhindern.

Die vom Hanseatischen Oberlandesgericht aufgestellten MaBstibe
hat die Bank im streitgegenstandiichen Sachverhalt erfiillt. Der
Klager konnte nicht nachweisen, dass die Bank vergleichbare Vor-
falle in der Vergangenheit — insbesondere einen kurz zuvor erfolg-
ten Einbruchsversuch in einer weiteren Filiale der Bank — unbe-
achtet gelassen oder nicht die richtigen Konsequenzen hieraus
gezogen hatte. Im Gegenteil — die Bank hatte auf den gescheiter-
ten Einbruchsversuch reagiert und das in der anderen Filiale mani-

streicht, dass die Pflicht zur tresormaBigen Sicherung eine miet-
vertragliche Sorgfaltspflicht darstellt und nicht auf die Verhinderung
jeglicher denkbarer Einbriiche gerichtet ist. Die Bank muss auf-
grund der erhdhten  Sicherungsanforderungen im - SchlieBfach-
geschéft das erforderliche Schutzniveau beachten, um vorherseh-
baren Risiken zu begegnen; geschuldet ist jedoch kein optimales
Schutzniveau. MaBgeblich sind nicht einzelne SicherungsmaBnah-
men, sondemn die Bewertung der SicherungsmaBnahmen in ihrer
Gesamtheit (baulich-mechanische, elektronische und organisatori-
sche SicherungsmaBnahmen). Banken haben daher eine gewisse
Flexibilitat: Ein geringeres Sicherungsniveau an einer Stelle des

pulierte B odell in der streif andlichen Fi
liale gegen das beste, seinerzeit am Markt verfiigbare, Modell der
héchsten Sicherheitskategorie ausgetauscht.

Aus der allein maBgeblichen ex-ante-Perspektive bot im konkreten
Einzelfall - in {iberzeugender Weise stellt das Hanseatische Ober-
landesgericht auf die konkreten Umstande des Einzelfalls ab und
erteilt einer pauschalen Anwendung technischer Regelwerke eine
Absage — die Sicherung des Inneren des Tresorraums durch den
erwendeten ein Schutzniveau. Eine
Manipulation dieses Modells war fiir die Bank nicht vorhersehbar,
da es in Fachkreisen als nicht-manipulierbar galt. Aufgrund der
vorhandenen zuséitzlichen SicherungsmaBnahmen (baulich-mecha-
nische und organisatorische SicherungsmaBnahmen) und den ein-
zelfallmaBigen Risikowahrscheinlichkeiten war nach Ansicht des
Hanseatischen Oberlandesgerichts eine weitere Absicherung im
Inneren des Tresorraums, d.h. zusatzlich zu dem installierten Bewe-
gungsmelder, nicht geboten. Die Bank konnte ex ante davon aus-
gehen, dass der den Einbruch ohne Manipulati:
on bereits allein detektiert hatte. Eine pauschale Pflicht, redundan-
te elektronische Sicherungssysteme zu installieren, besteht nicht.
Auch die ortlichen Gegebenheiten, die Bauweise der Filiale und
des Tresorraums lieBen den konkret erfolgten Einbruch ex ante als
unwahrscheinlich erscheinen.

Das Hanseatische Oberlandesgericht weist mehrfach darauf hin,
dass bei der Bewertung des PflichtenmaBstabs und der Frage der
Vorhersehbarkeit allein die ex-ante-Perspektive maBgeblich ist.
Dem ist uneingeschrénkt zuzustimmen. Denn aus einem spater
eingetretenen Schaden lasst sich nicht logisch auf eine vorherige
Pllichtwidrigkeit schlieBen; ein solcher Riickschluss wire ein un-
2uldssiger Riickschaufehler.

lll. Gesamthewertung

Die Entscheidung des Hanseatischen Oberlandesgerichts liberzeugt.

ic kann durch ein hoheres Siche-
rungsniveau an anderer Stelle des Gesamtsystems kompensiert
werden, wenn dies im konkreten Einzelfall aus ex-ante-Perspektive
ein insgesamt vertretbares Schutzniveau vor den iiblicherweise zu
erwartenden (vorhersehbaren) Gefahren bietet.

Das Hanseatische Oberlandesgericht macht durch die Annahme
einer dynamischen Pflicht deutlich, dass die tresormaBige Sicherung
fortlaufend im Hinblick auf Gefahrdungslagen und den technischen
Fortschritt zu Gberpriifen und ggf. anzupassen ist. Fir die tresor-
maBige Sicherung existiert kein schematischer Standard. MaBgeb-
lich ist ein dynamisches, am konkreten Einzelfall orientiertes und ex
ante zu by icl Fir die
Praxis folgt daraus, dass Banken aus Angriffen lemen, erkannte
Schwachstellen beseitigen und ihre Sicherungskonzepte fortent-
wickeln missen. Eine Pflichtverletzung resultiert pauschal nicht
allein daraus, dass eine Bank einzelne Titerinnovationen nicht
antizipiert.

GELDWASCHERECHT
Keine Schutzgesetzqualitat
geldwascherechtlicher Vorschriften
ZAG § 10 Abs. 1S. 1; GwG § 10, § 15, § 43; BGB
§ 280 Abs. 1, § 675, § 823 Abs.2; KWG § 32
Abs. 15. 1

Amtliche Leitsétze:

Die K i der Pflicht zur igen Sicherung als sl v
dynamische Pflicht, die mittels ex-ante-Betrachtung der Gesamtheit L5 Abs‘.1 pate.tl ZAG ka’.mm. i FinEhce aut en
. y Zweck der Sidl der Einh der
der SicherungsmaBnahmen und der konkreten im d b Kei X e Schut
konkreten Einzelfall zu bestimmen ist, bringt das Schutzbedrfnis ge'nk :s d .."e N % th Iu =
der Kunden in Einklang mit den an die SchlieBfachvermieter in W'[ g : - . anzener
zu als den Vi des Geld-

zumutbarer Weise zu stellenden Anforderungen. Das Hanseatische
Oberlandesgericht stellt zutreffend fest, dass SchlieBfachanlagen
vielfaltig und kaum miteinander vergleichbar sind. Folgerichtig

bewerten die maBgeblichen Verkehrskreise, insbesondere die Ver-
sich die_Sich: dar_SchlinRiach.

waschegesetzes. (Rn. 17 - 20)

2. 8§ 10ff, 43 GWG sind keine Schutzgesetze im Sinne
von § 823 Abs. 2 BGB (Fortfiihrung von Senatsurt. v. 6.5.
2008 - XI ZR 56/07, BGHZ 176, 281). (Rn, 21 - 26)

Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet
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6 | SCHUTZZWECK

Was der BGH klart - und was offen bleibt

Die Entscheidung ist kein Freibrief gegen ZAG-Priifung - sie begrenzt aber die deliktische Haftung fiir nachgelagerte Empfiangerinsolvenz/-unredlichkeit.

Transferierender

Zahler (Kanzlei/Verwalter)

BGH spricht vor allem zur zivilrechtlichen
Ersatzfahigkeit des Empfangerrisikos.

Quelle: Zwade/Blazek, BKR 2026, 677 ff., insb. S. 681-683; BGH BKR 2026, 719-720.
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Bank / Zahlungs-

infrastruktur A el

Empfangerrisiko

Offen bleibt die aufsichtsrechtliche Einordnung der

konkreten Tatigkeit.

Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet



7 | WEG-KONTOSTRUKTUR

Ubertragung auf die WEG: erst die Struktur kliren

| I |
A. Konto der GAWE B. Einzelnes Treuhandkonto C. Sammel-/Omnibuskonto
Kontoinhaber: Gefnelnschaft. .Kontomh.aber.: Verwglte.r, Mehrere WEGs/Gelder werden iiber
Verwalter nur verfugungs- bzw. wirtschaftlich eindeutig einer ein Verwalterkonto gebiindelt
vertretungsberechtigt. einzelnen WEG zugeordnet. g '

niedriges ZAG-Risiko prufungsbediirftig hohes ZAG-Risiko

Die Frage des Vortrags betrifft Modell B: ein fur die einzelne WEG gefiuihrtes Treuhandkonto - nicht ein Zahlungsverkehrs-Sammelmodell.

WEG-Rahmen: § 9b WEG (Vertretung); § 27 WEG (Aufgaben/Befugnisse); § 28 WEG (Wirtschaftsplan/Jahresabrechnung/Vermégensbericht).

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 8



8 | ADRESSATENFRAGE

WEG-Verwalter: Vertreter statt Zahlungsdienstleister?

e )
GdWE
(Kontobeziehung)
\ J
Hausgeld / Beschluss Kontofiihrung / Ausfihrung
4 N { N\
Wohnungs- Bank /
eigentimer Zahlungsdienst
\ y Vertretung/Verwaltung \ J
- nicht Geldtransfer als
Produkt
WEG- Zahlungsveranlassung
Verwalter

Wenn die GAWE Zahlungskontoinhaberin ist, liegt der
Zahlungsdienstim Verhéltnis Bank-GdWE.

Gesetzlicher Rahmen: § 9b WEG; § 675f BGB; BaFin-Merkblatt ZAG zum Zahlungskonto und Finanztransfer.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 9



Subsumtion: Einzelnes WEG-Treuhandkonto

Fur ZAG-Pflicht konnte sprechen Gegen ZAG-Pflicht spricht starker

e Verwalter nimmt fremde Gelder entgegen * Konto ist einer konkreten GAWE zugeordnet
e Zweck ist laufende Vermogensverwaltung der

e Gelder werden an Dritte weitergeleitet Gemeinschaft

* Tatigkeit erfolgt gewerblich und wiederholt e Zahlungen erflllen eigene Verbindlichkeiten der GAWE
e BaFin sieht Zusatzleistungen nicht als automatische

e VVerwalter handelt im Innen-/Vertretungsverhaltnis,
Ausnahme

nicht als Zahlungsprodukt fur Eigentumer

Wertung: Bei strenger Trennung fiir eine einzelne WEG liberwiegt die Einordnung als Verwaltung/Vertretung, nicht als

Finanztransferdienst.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet



10 | HAFTUNG UND RISIKO

BGH-Risikospharen ubertragen auf die WEG

1. Transferierrisiko

. . . zivil-/straf-/aufsichtsrechtlich relevant
Verwalter veruntreut, vermischt oder verliert Gelder vor ordnungsgemaBer

Verwendung.

2. Empfangerrisiko
nicht Kern des § 10-ZAG-Schutzzwecks;

Dienstleister der WEG wird insolvent oder handelt unredlich nach Zahlung. Kein 8823 Abs. 2BCE

3. Struktur-/Modellrisiko
ZAG-Prifung wird konkret
Sammelkonto oder Verwalter bietet Zahlungsabwicklung als eigenes Produkt an.

BGH-Risikospharen nach BKR 2026, 681-683; Anwendung auf WEG-Treuhandkonto als eigene Subsumtion.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 11



Abgrenzungsmatrix fur die Verwalterpraxis

Kriterium

Kontoinhaber

Zweck

Zahlungsfluss

Vollmacht

Dokumentation

Entlastende Auspragung

GdWE oder offenes Einzel-Treuhandkonto je GAWE

Verwaltung des Gemeinschaftsvermogens

Erfallung von GAWE-Verbindlichkeiten

konkret, widerruflich, keine allgemeine
Zahlungsplattform

Einzelzuordnung, Transparenz, Belegkette

Matrix aus BaFin-Merkblatt ZAG, S. 21-25, und WEG-Struktur nach §8 9b, 27, 28 WEG abgeleitet

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag

Belastende Auspragung

Verwalter-Sammelkonto / undifferenzierte Masse

Zahlungsabwicklung als eigenes Angebot

Durchleitung zwischen fremden Dritten

weite Kontoverfigungs- und Zahlungsbefugnis

Vermischung, unklare Salden, fehlende Zuordnung

Faustformel: Je starker das Konto die GdAWE als Kontoinhaber/Wirtschaftstrager erkennen lasst, desto schwacher die ZAG-These gegen den Verwalter.

Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet



Compliance-Folgen: Gestaltung schlagt Streit

‘ 1. Kontoinhaberschaft klarziehen
2. Keine Pooling-Struktur

3. Verfligungsbefugnis begrenzen
4. Buchfihrung und Transparenz

5. Risikofalle eskalieren

Bevorzugt Konto auf Namen der GAWE; andernfalls offenes Einzel-Treuhandkonto mit eindeutiger
Zuordnung.

Keine Vermischung mehrerer Gemeinschaften; keine saldenmaBige Zwischenfinanzierung uber
Verwalterkonten.

Befugnis aus Verwaltervertrag/Beschluss, konkrete Zwecke und Zahlungsfreigaben dokumentieren.

Belegkette, Einzelzuordnung, Vier-Augen-Prinzip, Vermdgensbericht und Kontenabstimmung.

Bei Sammelmodell, Drittzahlungsdiensten oder externem Inkasso: ZAG-Prufung/BaFin-Abklarung.

Ziel: Der Verwalter soll in der Dokumentation als Vertreter der GAWE erscheinen - nicht als selbstandiger Zahlungsdienstleister.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag

Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 13



13 | FAZIT

Schlussfolie: Antwort auf die Leitfrage

Der WEG-Verwalter tritt nicht automatisch an die Stelle der Kanzlei.

Bei einem flir die einzelne Gemeinschaft gefuhrten Konto tiberwiegt die Einordnung als WEG-
Vermogensverwaltung. Eine ZAG-Erlaubnispflicht des Verwalters ist dann regelmasig nicht der
naheliegende Adressatenbefund.

Aber: Sammelkonten, Zahlungsabwicklung als Geschdftsmodell und wirtschaftlich unklare Treuhandstrukturen konnen den Verwalter in den
Verdacht erlaubnispflichtiger Finanztransferdienstleistungen riicken.

Funktion vor Berufsbild GdWE-Konto vor Sammelkonto BGH bfegrenz't. Haftung -
nicht Prifung

Fazit aus BGH/BaFin-Linie und WEG-Anwendung; keine abschlieBende BaFin-Verwaltungsentscheidung zum WEG-Spezialfallin den Quellen.

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet 14



Quellenbasis

BGH, Urt. v. 21.4.2026 - XI ZR 232/23

Zwade/Blazek, BKR 2026, 677 ff.

BaFin-Merkblatt ZAG

WEG und BGB/ZAG

ZAG-Erlaubnispflicht | WEG-Verwalter | 20-Minuten-Vortrag

BKR 2026, 717 ff.; keine weitergehende Schutzwirkung des 8 10 ZAG zugunsten einzelner
Zahlungsdienstnutzerim GwG-Kontext; GwG keine Schutzgesetze i.S.d. § 823 Abs. 2 BGB.

Einordnung der Entscheidung, Abgrenzung von Risiko- und Schutzbereichen, Auswirkungen auf
anwaltliche/steuerberaterliche Anderkonten.

Stand Juli 2024, geandert 31.3.2026; Positivkatalog Zahlungsdienste, Finanztransfergeschaft,
Zahlungskonto, kein allgemeines Nebentatigkeitsprivileg.

88 9b, 27, 28 WEG; § 675f BGB; 8 1 Abs. 1 S. 2 Nr. 6 ZAG; § 10 ZAG.

Quelle: BKR 15/2026; BaFin-Merkblatt ZAG; Gesetze im Internet
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