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en § 68 StPO ist auch eine Einschriinkung der Namhaftmachung
von Zeugen in Anlehnung an die Erginzung des § 200 StPO.

Eine Erginzung des § 172 GVG (Art. 4) um eine neue Nummer la
stellt nunmehr eindeutig klar, dab fiir eine Verhandlung die Offent-
lichkeit ausgeschlossen werden kann, wenn _eine Gefihrdung des
Lebens, des Leibes oder der Freiheit eines Zeugen oder einer ande-
ren Person zu besorgen ist.” o

7. Sonstiges
Die Gefihrlichkeit eines Tiiters braucht nicht mit der Rechtskraft
seincr Verurteilung zu enden. Alle MaBnahmen, dic im Erkenntnis-
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verfahren zur Ergreifung des Beschuldigten zuliissig sind, messen
daher grundsatzlich auch im Vollstreckungsverfahren gelten. Des-
halb hat der Gesetzgeber punmehr in dem neuen § 457 I StPO die
allgemeine Vorschrift des § 161 StPO fiir die in dem Abschmiit
Strafvollstreckung bezeichneten Zwecke fiir sinngemif anwendbar
erklsirt. Der bisherige Absatz 1 wurde Absatz 2. Der neue Absatz 3
Satz 1 bestimmt, daf in den Fillen des Absatzes 2 (ErlaB eines Vor-
fiihrungs- oder Haftbefehls) die Vollstreckungsbehorde die gleichen
Befugnisse hat wie die Strafverfolgungsbeharde, soweit die MaB-
nahmen zur Festnahme bestimmt und geeignet sind. Bei der Pril-
fong der VerhalmismaBigkeit ist auf die Daver der Reststrafe beson-
ders Bedacht zu nehmen (Serz 2), Richterliche Enischeidungen wer-

“den von dem Gericht des ersten Rechtsauges getroffen (Satz 3)-

Ein Beitrag zur Systematik des Betrugs- und Wuchertatbestandes

(Teil 2)
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d) Tauschungen beziiglich des Produlis finanzierte Kapitalanlage

Bemerkt der Kiiufer einer Immobilie pach einiger Zeit, daB die Ver-
sprechen des Vermittlers des Strukturvertriebes falsch waren, dab
ihm Informationen vorenthalten witrden und er teilweise nur Halb-
wahrheiten erfuht, merkt er bein hiufig erst dann einsetzendeén ge-
nauerg-Stadium der Vielzahl der unterzeichnefen Vertrige, dab er
einer geschickten psychologischen Strategic aufgesessen ist und
mub im Falle der Einholung anwaltlichen Rats alsbald merken, daf
ihn das Zivilrecht nur bedingt schiitzl. Wihrend der fmmobilien-
vermittler ihn das Produkt der finanzierten Eapitalanlage mit all ih-

ren Vorteilen aus Werbungskosten, Wertsteigerung und Steverer- .

sparnis als Einheit verkauft hat, treten ihm nunmehr die Partner der
einzelnen Vertriige separat gegeniiber:

Die Bank beruft sich auf ihren Kreditvertrag und ihr Kreditverhdlt-
nis, die Lebensversicherung auf ihre Vertrage und beide anfihre all-
gemeinen Geschiftsbedingungen, der hiufig eingeschaltete Treu-
hinder beruft sich auf die formelle Einhaltung seiner Verpflichtung,
der Notar darauf, da er keine Pritfungspflicht beziiglich der Sinnhal-
tigkeit des Notarvertrages hatte und der Immobilienverkiufer auf die
Unkenntnis beziiglich-aller-dubiosen Verkaufsversprechen, Alle be-
teiligten Vertragspartner des Kiufers erwarten, daf man ihr Wissen
oder ihr billigendes Inkaufnebmen der Praktiken beim Vertrieb des
Produkts finanzierte stenerbegilinstigte Kapitalanlage nicht nachwei-
sen kann und beharren auf die Einhaltung der jeweiligen Vertrage.

- Aus der , Vogelperspektive® wiederum liegt ein in der Vertragsan-

bahnung vom Normalfall abweichendes Bezichungsgeflecht vor.
Der Immobilienkiiufer zahlt regeimabig Sondergebiihren fiir die Fi-
nanzierungsvermittiung, den Treuhandauftrag, die Mietgarantie,
die Finanzberatung, die Steuerberatung etc., alles Positionen, de-
ren Sinnhaftigkeit vom Vermittler mit der Absctzbarkeit von Wer-
bungskosten erklart wird. Ohne Prifung des Produkis selbst, nam-
lich der Immobilie, 1t sich hierbei weder die Bank noch die Le-
bensversicherung darauf ein, objektbezogen die Bereitschaft zur
Mitwirkung zuzusichern. Ohne Mitwirkungserklarung der zur Fi-
nanzierung vorgesehenen Bank und der zugehdrigen Versiche-
rungsgesellschaft geht wiederum kein Strukturvertrich auf den
Markt, da es viel zu kompliziert, schwierig und zeitaufwendig
wiire, fiir jeden Erwerber mit dessen Hausbank zu verhandeln, eine
Bankverbindung herzustellen etc. Dies wiederum hat regelméBig
zur Folge, daB der Erwerber Vorteile aus dem direkten Aushandeln

. mit der Bank oder der Versicherungsgesellschaft nicht erzielen

kann. Die einzelvertraglich abdingbaren Sondergebiihren, Bereit-
stellungszinsen, Gutachtenskosten etc. bleiben bestehen und verteu-
ern die Finanzierung der Immobilic gegeniiber der individuell aus-
gehandelten Finanzierung durch eine frei gewihlie Bank, die unter
vonkurrierenden Kreditinstituten aus gewihlt wird.

RegelmaBig schaltet der Initiator einen '_I_‘reuh"a'ndcr zwischen, der
der Haftungsverschlei i i T

die ‘séhiriftlichen Bedin
abgewandelt werden, ist der zwischengeschaltete Treubinder oder
Bevoilmichfigter funktionell mur fir die ordnungsgeméiBe Weiter-
Jeinuiig: von, Sehrifts cken’ und-di gede esehenen
Abwicklung zustindig. )
Da das gésamte Paket bei Beginn der Vertriebsaktivitit bereits fest-
steht, erhilt der Kunde durch den Immobilienvermittler naturge-
mih auch keine echte Fachberatung, die Aliernativen anfzeigt,
‘Nachteile des gewiihlten Konzepts offenlegt oder sonst die Intercs-
sen des Kunden beriicksichtigt. Ziel ist das Bewirken eines zivil-
rechilich nicht angreifbaren Abschlusses diverser vorformulierter
Vertriige nach einem vorbestimmten Modell, dessen Rationalitét in
ginem scheinbar sachgesetzlichen Ineinandergreifen besteht:

Wer cine Immobilie braucht, braucht eine Finanzierung, wer eine
Finanzierung braucht, braucht eine Tilgungsregelung, wer eine Til-

gungsregelung braucht, brancht eine Lebensversichernng etc. Bef,

diesem komplexen Produkt ist haufig die Rechtsprechung zum
Melkmaschinenfall anwendbar, daB nimlich das Qesamtprodukt
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den Erwerber auf Jahre und Jahrzehnte seiner Liquiditit und wirt-
schafilichen Leistungsfihigkeit beranbt, ihn haufig vollstindig rui-
niert und als Produkt von der Grifienordnung und Kosten her fiir
den Erwerber nicht ,passt. Neben det Uberteuerung der Immobi-
_ Tie selbst erwachsen die ruindsen Gesamtkosten aus dem Zusam-
menspiel aller Vertrige und der Bigengesetzlichkeit einzelner Ver-
tragstypen: .

Miissen Zahlungen fiir die nichtvorhandene Instandhaltungsriickla-
ge geleistet werden oder Reparaturrechnungen der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft bezahlt, kann die Rate fiir den Kredit nicht
bezahlt werden, der Kredit wird gekiindigt, es werden Uberzie-
hungszinsen fillig, die Uberziehungszinsen werden auf einem sepa-
raten Konto gebucht, hierauf werden wieder Zinsen fallig etc.
Bildlich gesprochen:

Wenn es dem Vermittler gelingt, den Erwerber anf einige positive Aspekte

zu fixieren und diese groff und gewichtig erscheinen zu lassen (Wertsteige-
rung der Immobilie, Stevervorteil ete.) werden die zahllosen negativen

Aspel ie sich aus der Komplexitit, dem Umfang und der LangZeitigkeit.
de fingen ¢ exmatischyibe
ten efer des Pro &

» vogelf
ge undEiquidititsengplids
nendes Geschift ist. Fehlschlige bei der Finanzierung werden durch Wert-
- berichtigung, Cross-Selling, Zusatzsicherheiten, frihzeitige Beendigungen
von Versichenmgsvertragen und Stornoreserven und Provisionsverrech-
nungsklauseln gegeniiber der Vertriehsgesellschaft aufgefanpen.

* Betrugsrelevant kénnen aus der Vielzahl der zur Beurteilung des
Gesamtprodukts relevanten Informationen nur die Umstinde sein,
deren irrefihrende oder nichterfolgte Mitteitung bei Witrdignng al-
ler Umstinde so bedeutsam ist, daB der Kunde bei Kenntnis oder
wahtheitsgemifer Unterrichiung den die anderen Vertrige ausld-
senden fmmobilienkauf nicht vorgenommen hiite.

Dies ist upzweifelhaft gegeben, wenn und soweit wie beschrieben,
die Darstellungen beziiglich der Immobilie gravierende Unwahrhei-
ten enthalten. Eindeutig ist auch der Fall, wenn der Vermittler unicr
Verwendung beschinigender Zahlen zur monatlichen Belastung
und zum jéhrlichen Steuervorteil ein Berechnungsbeispiel anhand
der Einkommensangaben des kiinftigen Kaufers vorfiihrt, bei dem
die tatsichlichen Belastungen zu niedrig und die Vorteile zu hoch
berechnet werden, mit der Folge, dah die wirtschafiliche Lejgtungs-
fihigkeit des Erwerbers nur ausreicht, die eingegangenen Vertrige
mit Hilfe von Erspartem (iiber das er dem Vermittler auch Auskunft
gibt) einen kurzen Zeitraum zu erfillen. Schwieriger ist dagegen
die Frage zu beantworten, ob bei dem Immobiliengeschiift unerfah-
rener Personen eine ausfithrliche Information iiber die Langzeitbe-
lastung auns den eingegangenen Vertrigen, selbst wenn diese fiir
sich genommen nicht iibertenert, sittenwidrig etc. wiren, verlangt
werden kann. Hierbei ist zuniichst die Rechtsprechung des BGH zu
beriicksichtigen, daf} Vorteile, die aus einem Geschiift fiir die Zu-
unft erwartet werden, aber nicht eintreten, nicht Schutzgegenstand
des Betrugstatbestandes sind, zugesicherte Vorteile also auch keine
geeigneten Tiuschungshandlungen®).

Da alle Fmmobilienstrukturvertriehe in ihren allgemeinen Prospek-
ten tiber den Immobilienhandel an und fiir sich damit werben, daB
die Preissteigerungsrate bei Immobilien seit Kriegsende doppelt so
hoch ist wie die Inflationsrate, weswegen sich der Kéufer gleichsam
automatisch mit dem Immobilienkauf an einer solchen Wertver-
mehrung beteilige, wird sich im Nachhinein schwer feststellen las-
sen, ob — wie der Angeklagte behaupten wird — der Kiufer aus
* spekulativen Griinden zum Zwecke der Wertsteigerung erworben
hat oder weil ihm die Immobilien als fester krisenunabhéngiger

Sachwert angepriesen wutde. Allerdings wird die Immobilie in den

Verkaufsgespriichen regelmadig als dergestalt mit der Eigenschaft
der Wertsteigerung behaftet gepriesen, daf der unerfahrene Kiufer
letztendlich.an den Erwerb cines festverzinslichen Wertpapieres aus
Beton glaubt. Hierbei existiert regelmébig ein grobes gedankliches
Mitwissen beziiglich intervenierender Kausalverliufe (Inflation,
Preisriickgang auf dem Markt etc.), nicht aber ein Mitwissen der

aus dem Vertragspaket selbst sich ergebenden intervenierenden
Faktoren, die den Erwerb fiir den konkreten Erwerber nicht als
wirtschaftlich sinnvoll, sondern liquidititvernichtend und ruinds
betrachten lassen. Insofern bestehen keine Bedenken, das gesamte
Paket der versprochenen Tatsachen dem Begriff der Tauschung un-
terfallen za lassen. Schwieriger ist die Beantwortung der Frage, ob
die Gesamtbelastung avs den eingegangenen Vertriigen vorkalku-
liert werden muf. Die verkauften Vertragsmodelle sehen im Regel-
fall vor, daB det Kredit tilgungsfrei bleibt und nach 30 Jahren durch
die Lebensversicherung getilgt wird. Legt man aktuelle Zinssiitze
mgrunde, bezahlt der Erwerber seine Immobilic bis zum Eintritt
der Lastenfreiheit und somit etwa viermal, bei den teilweise ver-
kanften Lebensversicherungen mit 45 Jahren Laufzeit fiinfeinhalb-
mal. Er kann die Vertripe nur kiindigen, wenn sich seine Einkom-

. menslage so verbessert, daf} er das vereinbarte Datlehen mit 4 oder

5 Jahren Laufzeit durch cine Finanzierung abldst, die eine Tilgung
vorsieht, womit aber die Einzahlungen auf die Lebensversicherung
unsinnig werden. Wer bislang nur Mieter war, kalkuliert auch nicht
die Belastung diiehi glétzlich notwenidig werdende Reparaturen ins-
besondere bei Gmianglictien Safiigrungsarbeiten. Hiifig nicht be-
riicksichtigt ‘wird beim Erwerb onaVohnungseigentpm,. dab die
Wohnungseigentiimergemeinschaft-@sinheitlich _enteeligidet und
die beim Verkauf von Immobiliehifigttum mitschwingende Idee
der freien Verfiigbarkeit {iber das eigene Figentum zunichte macht.

Der BGH hat fiir ein anderes Produkt des grauen Kapitalmarktes,
der sich fiir die Betroffenen als Kapitalvernichtungsmarkt darstellt,
im Warenterminhande! mit Optionen, folgende Grundsétze aufge-
stellt:

a) Wird der Erwerber iiber die Eigenart der Risiken des Warenter-
minhandels getiuscht, so daB er annimmt, er habe eine sichere An-
lageform gewithlt, ist fir ihn der gesamte bezahlie Betrag als Scha-
den zu betrachten.

b) Wird er nicht dariiber informiett, zu welchem Zeitpunkt auf-
grund der Hohe des sogenannten Aufschlags auf den Optionspreis
erst eine Chance besteht, in' die Gewinnzone zu kommen, muf} er
fiber die unangemessenc Hohe des Aufschlages informiert werden.

¢) Zahlt er insgesamt znviel, wird der wirkliche Wert der Option aig y
Basis fiir die Schadensberechnmung zugrundegelegt, MaBstab ist die

Provision des seridsen inliindischen Maklers?).

Bei Anwendung dieser Grandsatze ist die Gesamtheit der beim Ver-
kauf des Paket beim Erwerber kommunikaiiv wirkenden Tau-
schungshandlungen danach zu bewerten, ob er aufgrond der TéHu-

schung und fehlenden Aufklirung zum Erwerb eines fir ihn wertlo- =
sen Produkts gebracht wurde. Dies ist im Regelfall dann anzuneh-

men, wenn dic mit dem Erwerb einhergehenden Belastungen 50
gravierend sind, daB er fiic eine ordnungsgemiife Lebensfithrung
weniger als den Sozialhilfssatz Gibrigbehalt. :

Hat das Produkt fiir Erwerber einen teilweisen Wert, ist festzustel=
len, ob der Erwerber bei der regelmiBig stattfindenden Kalkulation
des dynamischen Vermogensistzustandes und des Vermdgenssollzu+

standes bei Tatsachen desinformiert wurde, die ihn zu einer sachges- -

rechten Beurteilung geholfen hitte. Dies ist etwa dann der Fall,
wenn zu Art und Umfang der Absetzbarkeit von Lebensversiches
rungsbeitriigen ein positives Bild iber die Steuervorteile in den
niichsten 30 Jahren bei ansteigendem Einkommen gezeichnet wird,
wihrend der versprochene Steuervorteil tatsiichlich nach 12 Jahren
endet.

Problematisch ist, ob die Gewinnkalkulation des Initiators offenge-
legt werden muB, damit der Erwerber weiB, in welchem Umfange
er ohne eigenen Vorteil Fremdgewinne mitfinanziert. Dies ist bew
ziiglich der Innenprovision, bei der der MaBstab des seridsen inlihe
dischen Maklers gilt, zu bejahen, beziiglich der iibrigen Gewinn-

%) Vgl. etwa BGH vom 14. 8. 1991, 3 SR 251/91, NS(E 49 zu § 263 StGB.
%) BGHSt 32, 22; BGHSt 30, 388; BGH, NIW 1983, 292.
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kalkulation zu verneinen. Normativ gesehen mub jeder am Wirt-

schafisleben Beteiligte, auch der Unerfahrene, damit rechnen, daf
der Gegenither Gewinne erzielen will, was immer nur zu Lasten des
Gegeniibers geht. Auch bei der Einwertung eines Produkts wie der
finanzierten stenerbegiinstigten Kapitalanlage ist dieses normativ zu
beriicksichtigende Mitwissen vorhanden. Bei der Innenprovision
wird dem Erwerber jedoch verschwiegen, daff musitzlich zu den
Kaikulationselementen, mit denen er rechnen mubB, weitere Ge-
winnanteile den Kaufpreis anfblihen. Wie im Warenterminhandel
verschieben sich die MaBstibe der Einwertung des verkauften Pro-
dukts aufgrund der Unkenntnis diber die Provision als den kaufpreis-
bestimmenden Faktor. Da die Provision unbewuflt mitfinanziert
wird, reduziert sich die Langzeitrentabilitit einer an sich fiir den Er-
werber nicht véilig wertlosen finanzierten Immobilie zusitzlich.

¢) Das kommunikative Element beim Wicher

Wer den Wuchertatbestand liest, muf annehmen, er sei geradezn
fitr Fille wie den eingangs beschriebenen geschaffen. Unerfahren-
heit, der Mangel an Urteilsvermdgen und hiufig anch die Willens-
schwiiche der Erwerber werden ausgenutzt und der Erwerber erhilt
fiir eine sonstige Leistung — die finanzierte Immobilie — Vermd-
gensvorteile, die in einem aunffilligpen Mifiverhiitnis zur Leistung
oder deren Vermittlung stehen. Anders als der Betrugstatbestand
geht das Kommunikationsmodell des Wuchertatbestandes davon
aus, daf mehrere Personen ,,als Leistende, Vermittler oder in ande-
rer Weise* mitwirken und die Zwangslage oder ,sonstige Schwi-
che des anderen” ausnutzen. Selbst der schwere Fall 1adt sich leicht
subsumieren, da die Erwerber von Kapitalanlagen durch die Tat re-
gelmiBig in ,wirtschaftliche Not“ (§ 302a II) gebracht und die Ta-
ten gewerbsmiflig begangen werden.

Der kommunikative Zentralbegriff, an dem die bilderbuchartige
Anwendbarkeit des Wuchertatbestandes auf komplexgelagerte Fil-
le bisher scheitert, ist der der Ausbeutung der sogenannten Schwi-
chezustinde des Opfers. Als Ausbeuten gilt das riicksichtslose und

_anstdBige Ausnutzen des Schwichezustandes zur Erlangung eines
fiberméBigen Vermogensvorteils?).

man dagegen.gewisse parasitire, qualifizierte und anstoBi-
Rilis"), kommt m%g,em Typologie des be-
; hon niiher. Es,,’, Inen gewmse,me
der Person des éggbeutenden 7 verlan-
it dem Erwerbetﬁ,lgommumzxerende “Per-
son aile Kriterien einer moralisierend bewerteten Schlechtigkeit er-
fiillt, andererseits aber tatbestandlich auf eine arbeitsteilige Vorge-
,henswelse zu zielen, Jjg.es von der Organisation her gar nicht mehr
endwer die. Schmutzarbelt“ {ibernimmt.

‘Hierbei-ist empirischatmch -von Bedeittngs: @B die Ausbeutung

:mﬁﬁ’ﬁurch die kriminelle. Energie des einzelnen Vermittlers, son- -

desfi die Organisationsverantwortlichen des Strukturvertricbes ge-
schieht. Schliefilich werden die Vermittler nicht nur darauf ge-
teifemt, -hoflich nnd gutgekleidet aufzutreten, sondern gezielt die
Stirken und Schwiichen des Erwerbers aunszuforschen, seine perso-
nen- und vermdgenshezogenen Daten mdglichst vollstindig einzu-
sammeln und iber professionelle psychologische Beeinflussung
eine Lenkung des Willens des Erwerbers zu erreichen. Das Know-
how der direkten und indirekten Lenkung, des Abbauens von Wi-
derstinden und des Weckens von Motivation wird iiber ausfiihrliche
Schulungen vermitielt. Insbesondere wird trainiert, im richtigen
Moment Zugzwang zu erzeugen, suggestiv zu iiberrumpeln und
rasche Entscheidungen (Unterschriftleistung) herbeizufithren. Wer
als Kunde nicht im Umgang mit solchen Personen trainiert ist, Kbt
sich bildiich gesprochen auf einen Faustkampf mit einem Profibo-
xer ein. Die gesamte Organisation des Strukturvertriebes ist darauf
ausgerichtet, gerade nicht die Erfahrenen, Skeptischen, Nachfra-
genden als Kunden zu gewinnen oder selbstindige autonome Ent-
scheidungen zu fordern, aus dem Markt ,abgefischi“ werden typi-
scherweise (,, Zeit ist Geld“) die Unerfahrenen, die sich leicht liber-

" eto. ist. Hier weiB aber auch jeder: Vi itfler ebenso
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zeugen, {berrumpeln oder begeistern lassen. Insofern ist der Be-
griff der Ausbeutung ohne moralisierende Wertungen dahingehend
zu verstehen, dab jemand, der aufgrund seiner Schulungen, berufli-
chen Brfahrungen etc. sehr schnell merkt, daf er dem anderen in-
formationell und suggestiv {iberlegen ist, mit diesem Wissen und
der damit einhergehenden Erwartung einer kommunikativen Ab-
wehrschwiiche des anderen ,,nach Beate sucht“, d. h. nach Kunden
fiir Produkte, die nicht verkauft werden, weil sie dem Kunden ad-
dquat sind, sondern um moglichst effizient Provisionen zu verdie-
nen. Kriterium fiir die Beurteilung des Vorganges wiederum aus der
» vogelperspektive® ist dabei die Form der Ausbildung der Vermitt-
ler, etwa die Schwerpunktsetzung auf den Vertrieb und nicht auf die
auf Kapitalanlageformen bezogene fachliche Qualifikation oder
auch die vertragliche Bindung der Vertriebsorganisation an den je-
weiligen Vertriebspartner, d. h. eine bestimmte Lebensversiche-
rung oder eine bestimmte Bank, was jeweils eine ordnungsgemife
Beratung ctwa liber giinstigere Finanzierungsvarianten ausschlieBt.
Weiterhin ergeben sich die Kriterien aus dem Awuftreten, z. B. als
unabhiingiger Berater, der naturgeméB verschweigt, dab er alleine
Versicherungen der X-Gesellschaft und die Kreditvertrige der Y-
Bank mit verkauft, wenn der Immobilienerwerb durchgefithrt wird.

Der Begriff der Ausbeutung ist also von moralisierenden Elemen-
ten zu befreien und alleine daranfhin zu bestimmen, welche Ele-
mente informationeller fjherlegenheit feststelibar sind und sich in
wirtschaftlich gravierenden ungiinstigen vertraglichen Bindungen
niedergeschlagen haben, die von den Beteiligten billigend in Kaof
genommen wird. S0 wie in den Begriff der Téuschung auch der
Schadenseinschlag hineinflieBt, flieft freilich in den Begriff der
Ausbentung auch der Schaden durch die fehlende Aquivalenz von
Leistung und Gegenieistung hinein. Hierbei kann es insbesondere
im subjektiven Bereich Probleme geben, wenn etwa der Vermittler
oder der Organisationsverantwortliche sich darauf herausredet, dafl
yalle Strukturvertriebe so arbeiten oder ansonsten auf Kriterien
des Marktiiblichen abgestelit wird?).

Diesem Argument ist zuzugeben, daf der Lebensversicherungsver-
trag ebenso wie der Kreditvertrag fiir sich genommen regelmaBig
nicht dem Wuchertatbestand unterfillt, wohl aber das gesamte Pro-
dukt der finanzierten Kapitalanlage, wobei der Ausldser der fehlen-
den Aguivalenz der niedrige Wert der Immobilie selbst in Rf:lat[on
7u dert darin_enthaltenéen: Gewinnm

nisationsverantwortliche, daf neben der Gewinnmarche
provision zu einer erheblichen Verteuerung des Gesamtprodukts
(hohere Kredite, lingere Laufzeit der Lebensversicherung, etc.)
beitriigt und die Vermdgensschidigung bei Erwerber intensiviert.
H1erbci kann Maﬂstab mcht einfach etw: yermemthch Mirktiibli-
Be-

gibt es ausreichende Richtlinien in den emzelnen Bundeslandern, 50
daB bis auf den Promillegrad genau die am jeweiligen Ort hochstzn-
lissige Maklerprovision festgestellt und damit die Grenze fiir die
Ausbeutung gezogen werden kann.

Nach der hier vertretenen Auffassung sind digjenigen, die die Prak-
tiken des Immoilienvertrichs und damit die Ausbeutung ausnutzen,
auch die Lebensversicherungen und Banken, letztere, weil sie die
Provisionen mit- und vorfinanzieren und das gesamte Modell vor
einer generellen Finanzierungszusage fiir den Immobilienvertrieb
priifen, die Versicherungen, weil sie den Abschluf der fiir den Kun-
den nachteiligen Vertriige mit einer Laufzeit, die tber die Laufzeit’
des Steuervorteils hinausgeht, darch ihre Provisionsabreden fo1-
dern.

) Vgl. Dreher/Tréndle, 45. Aufl., § 302a, Rdn. 15
) Vel anO,
%) ¥gl. auch OLG Karlsrahe, wistra 88, 285.
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Am Beispiel:

Kostet eine Tmmobilie inklosive aller- Gewinn- und Provisionsanteile DM
100000, — und wird mit 10 % durchschnittlichem Jahreszins 30 Jahre lang
voll finanziert, um nach 30 Jahren mit einer gleichzeitig laufenden Lebens-
versicherung getilgt zu werden, zahlt der Erwerber DM 300000,— Zins
zzgl. DM 100000,— Tilgung, also DM 400 000,—.

Erwirbt er dieselbe Iminobilie unter Wegfall von 20 % Innenprovision nnd
finanziert er sie in gleicher Weise, dann zahlt er fiir die Tmmobilie rur DM
80000,—, demzufolge auch fiir 12 Jahre nur DM 96000,— Zins, zusam-

men DM 176000,—, Steuerersparnis und Wertsteigerung der Fmmobilie .

und Gewinnanteile der Lebensversicherung bleiben gleich, Dasselbe Pro-
duke finanzierte Kapitalaniage an den leismngsfahigen Kunden verkauft, er-
spart diesem somit per Saldo DM 224 000,— . .

Davon ausgehend kann auch die fehlende Aquivalenz von Leistng und Ge-
genleistung ebenso festgestellt werden wie die Aushentung der Unerfahren-
heit schon aufgrond des indiziellen Umstandes, daB der Kunde die in jeder
Hinsicht ungiinstigste Variante aus der Produktpalette der finanzierten steu-
erbegiinstigen Kapitalanlage erworben hat. '

Anders als beim Betrug ist beim Wucher die normative Entscheidung nicht
. anhand der tz‘iusqhungs;glevam_en Bedevtsamkeit der Einzelkommunikation,
. .sohifern anhand der Fakiorén der Uberlegenheit des Kommunikationsver-

hallens zu bewerten. .~ ..

2. Di¢ Irrtumserregung

Eine konkrete Irrinmserregung stellt bei komplexen Sachverhalten
ein Problem dar. So kann etwa die Geschéftsleitung einer Versiche-
rung die Sachbearbeiter und Schadensbiiros anweisen, grundsitz-
lich die Eintrittspflicht im Schadensfalle gegeniiber dem An-
spruchssteller erst ecinmal zu verweigern und sich auf diverse Para-
graphen der allgemeinen Versicherungsbedingungen zu berufen,
Dies geschieht in der Hoffnung und Annahme, daB sich davon aus
der ,Vogelperspektive“ cine gewisse Anzahl von Versicherungs-
nehmern abschrecken 1éBt und die weitere Anspruchsstellung unter-
14Bt, Konnte man statistisch noch feststellen, daB diese Strategie,
die vorsitzlich die Versicherungsieistung auch bei berechtigten An-
spriichen verweigert, bei einem gewissen Prozentsatz der Versiche-
rungsnehmer zum Erfolg fiihrt, 188t sich kaum herausfinden, wor-
auf dieser Erfolg beruht. Der eine Versicherungsnehmer kann von
einem versuchten Versicherungsbetrug Abstand genommen haben,
der nichste sich sagen ,gegen die komme ich doch nicht an® und
nur wenige werden sich konkrete Vorstellungen dariiber machen,
ob tatsiichlich die genannte Vorschrift aus den allgemeinen Versi-
cherungsbedingungen den Anspruch ausschlieBt oder nicht, ganz
einfach, weil sie hierzu fachlich nicht in der Lage sind. In dhnlicher
Weise wird sich der Immobilienksiufer dariiber Gedanken machen,
ob er sich die Immobilie leisten kann und ob sie fiir ihn niitzlich
oder gut ist. Ob der Kreditvertrag und die Lebensversicherung teu-
er oder billig sind oder das gesamte Paket der steuerbegiinstigten fi-
nanzierten Kapitalanlage ihm anfgrund der schlechten Beratungslei-
stung besonders teuer ,angedreht™ worden ist, wird bei einem Teil
der Kiufer nicht zu konkreten Vorstellungen fithren. Denn gerade
die Zusammenhiinge, die er zum Anstellen verschiedener Uberle-
gungen kennen miifite, werden ihm verschleiert. Die Irrtumserre-
gung aufgrund der Tauschungshandlungen der Vertriebsleute mit
Duldung und billigendem Inkaufnchmen durch die beteiligten Or-
ganisationsverantwortlichen ist so, empirisch gesehen, ein Kon-
strukt. Der Irrtum ist die Abweichung von der idealtypischen Vor-
stellungswelt, die der Geschédigte haben soll.

Dieses Modell wiire in seiner entgrenzenden Wirkung bedenklich,
wiirden sich die Grenzen nicht selbst aus dem Sachverhalt ergeben.
Die strategische Linie des Strukmrvertriebs beziiglich dessen, was
paketweise vertricben werden soll, gibt selbst die Sachverhalte vor,
fiber die getiuscht werden muB oder nicht aufgeklirt werden darf,
damit der Kaufentschluf und das AbschluBinteresse geweckt wer-
den kann. So kann ein Irrtun Gber die Kaufpreiszasammensetzung
nicht daran scheitern, daf dem Betroffenen geschickt vorenthalten
wird, daf der nette Herr Angehdrige eines Strukturvertriebes ist,
woraufhin natiirlich die Problematik der Provisionshdhe nicht ein-
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mal ins gedankliche MitbewuBtsein des Kinfers riickt. So wie der
Richter beim Prozefbetrug annchmen soll {(auferund gefilschter
Beweismittel efc.), es lige ein non liqued vor®), soll der Versiche-
tungskunde die Anspruchsstellung und das Bemiihen darm unter-
lassen, der Kunde des Strukturverttiebes aber das Nachfragen, die
Uberlegung zu Alternativkonzeptionen (die weniger Provisionen
bringen) die Besichtigung der Immobilie, die Diskussion iiber
Kanfpreisbestandteile etc. Zu priifen ist daher beziiglich der Irr-
tumserregung lediglich, ob die aus der »vogelperspektive” fest-
stellbare kommunikationspsychologische Gesamtstrategie verfingt,
d. h. die Kommmunikation iiber Fragen unterbleibt, die dem Kunden
eine realitfitsgerechte Vorstellung fiber die hineinspielenden Tatsa-
chen vermitteln kénnte,

Der so versiandene, normativ gefafte Irrtumsbegriff entspricht der
Fehlvorstellung beim Wuchertatbestand, bei dem auch typischer-
weise der Geschidigte nicht weiBl, daf er unerfahren und leichtsin-
nig ist, der andere ihm iiberlegen ist und daf aufgrund.dieser
Gleichgewichtsstdrung im Aushandeln.des Prozesses ein fiirihabe-
sonders ungiinstiges ~ Ergebnis zostandekommt, - Dig~Glaichge-
wichtsstorung irh informationellen Bereich schliigt sich im Begriff
der Fehlvorstellung ebenso nieder wie im Ergebnis des Kommuni-
kationsprozesses, einem Ungleichgewicht in der Leistung, |

3. Der Schaden »

Fir den Schadenvkonnten untef§chiedliche Sichtwaisen gewihlt
werden. So k der Angeklagte:#r Fatle extremct Immobilien-
preissteigerii? {0k -daranf VI8 Sen; daB der Wertraw var-
kauften Wohnun@die Kosten fiir Aifwand und Findhzierung langst
erreichi hitte, wihrend der andere Angeklagte im Falle konjunk-
tureller Absenkung der Immobilienpreise sagen konnte, hierfiir
konne er nun wirkich nichts. Diese ergebnisorientierten Betrach-
tungen miissen naturgemih so unbeachtlich bleiben wie der Hin-
weis des Angeklagien beim Betrug im Warenterminhandel, trotz
des verschwiegenen hohen Aufschlags hitten der eine oder andere
Kunde grofe Gewinne gemacht. .

Der Schadenszeitpunkt ist somit der des micht ohne Mijhe riick-
gAngmachbaren Vertragsabschlusses, wobei es etwa bei Haustiirge-
schiften Unterschiede zwischen Abschlufdatum und Anfechtbar-
keitsdatum geben kann. : '

Beziiglich der Bestandteile des verkauften Pakets erhilt der Kunde,
jeweils Gegenelcistungen, fiir die Kaufpreiszahlung den Anspruch
auf Auflassung und Eigentumsiibertragung des Grundstiicks, be-
ziiglich der Versicherungsprimien Ansprach auf Zahlung der Versi-
cherungssumme, beziiglich des Kredits Anspruch anf Valutierung.
Beziiglich des Gesamtpakets, das ihm als solches verkanft wird, er:
hiilt er eine vertragliche Fesselung seines Vermdgens und seiner
wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit bei geringer Aquivalenz von .
Leistung und Gegenleistung und exirem langzeitiger Bindung. Er
muf weiterhin Vorleistungen erbringen, wie die Notarkosten, die’.
Grunderwerbssteuer, die Aufenprovision, selten auch Eigenkapi-
tal. Letztere Schiden haben mit den Vermdgensvorteilen der Ver-:
mittler, des Initiators etc. nichts zu tun, es fehlt an der Stoffgleich-
heit. :

Der Schaden besteht somit in der in der Verkaufsstrategie angeleg
ten nur aufgrund der fehlenden Aufklirung und der konkreten Téu-;
schungen moglich gemachten Ungleichgewichtigkeit zwischen
Leistung und Gegenleistung, beziiglich der Immobilie selbst, be-~
zliglich der Steuervorteile, der Kalkulierung der Finanzierung, der
finanziellen Belastung durch das gewihite Anlagepaket und de )
Auswirkungen der Kaufpreishestandteile wie der iiberraschenden’
Innenprovision, o
Der bereits erwiihnte grundsitzliche Einwand, daB die Rechtspre--
chung damit ins Marktgeschehen eingreife und jeder fiir sich selbst :

) Schonke/Schroder/Cramer, §263, Rdn_ 51,
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verantwortlich sei, wire grundsitzlich akzeptabel, wiirde nicht die

Vorstellung dahinterstehen, daf im Sinne des Wettbewerbsmodells
der freien Marktwirtschaft ein Gleichgewicht zwischen den Ver-
tragsparteien gegeben wire. Dann miibte auf der Geschadigtenseite
derjenige stehen, der die normativen Signale von Gesetzgebung und
Rechtsprechung zu skeptischen eigenstindigen Handeln im Wirt-
schaftsverkehr durchaus ernst nimmt, aber dennoch gegeniiber den
ausgekliigelten psychologischen Methoden der Strukturvertriebe in
Zusammenwirken mit knebelnden Vertragskonstrukuonen keine
Chancen hat.

Hierbei 138t der Grad der Ungiinstigkeit des Abschlusses Riick-
schiiisse auf die Effizienz der Strategie zu. Wer keinerlei Erfahrung
und Kenntnis beziiglich der Eigenart langzeitiger Finanzierungen
hat, wird den Schaden aus Vertrigen haben, die nur so abgeschlos-
sen werden konnten, weil dem Kunden die Kenntnisse iiber die
Dauverbelastung, die Risiken und den letztendlich von ihm zu zah-
lenden Gesamitaufwand fehlen. Derselbe Kunde kann dabei durch-
aus Kenntnisse dariiber haben, ob er sich die Immobilie von der
monattichen Belastung her leisten kann. Da nur Gegenstand der
Schadensberechnung sein kann, was vorher von der Tiuschung
oder mangelnden Aufklirung mit erfalt wurde, stellt sich die nor-
mative Frage, ob von den Geschiidigten verlangt werden soll, daB
sie sich vor einem Abschluf mit der Typologie der fiir sie unge-
wohnten Vertrige und dem Gesamtpaket vertraut machen. Wire
dies zu bejahen, kinnte selbst ein bei der Schadensberechnung fest-

stellbares Ungleichgewicht extremer Art nicht zu einer Verurtei-

Tung wegen Betrugs fithren. (Negativverhéltnis als Indiz fir die voz-
angegangene Tduschungshandlung)

Stelli man nun hierzu aus der ,, Vogelperspektive” der abgeschlosse-
nen Vertrige der Kunden eines Strukturvertricbes fest, daf} eine
sehr grofe oder die liberwiegende Anzahl der Kunden extrem un-
giinstige Vertrige mit maximalen Provisionsquoten fiir die Vermitt-
ler abgeschlossen haben, spricht dies fiir die Effizienz der gewdhl-
ten Uberrumpelungsstrategie, die die Kunden regelmiBig davon ab-
hilt, Fragen zu stellen, Probleme zu er6rtern und Nachprifungen
vorzunchmen, alles Verhaltensweisen, die in einer anderen Kom-
munikationssituation iiblich und zugelassen witren. Ist die Effizienz
dcs Stl:muhturvertncbcﬁ &&chtung auf den Schluf extrem ungiinsti-
§ rrige bcw caciEware durch. den’ Angeklagten die. Wahr-

N ieEal glelchfomug d1e uberwnegendc Mehr-
zah! der Kunden die o Gichen Vertrige abschlieft, die das Eigentum
an einer iibertenerten mit geringen Steuervorteilen einhergehenden
Immobilie mit Belastungen aus einem Finanzierungsmodell derart
verkniipft, daf das Produkt fiir die konkreten Erwerber als wenig

sdngemsssen-erscheintaioesm L it
Bei der Sicht auf die Vielzahl der Kunden ist also-darauf abzustellen, wel-
che Ergebnisse erzielt wurden, andererseits sind bei den exfolgreich gewor—

<henen Kunden typischeHandlmgsablaufe festzustellen:
t“ﬂatte dér Erwerber Ausreichend Zeit, eine Immobilie zu'besichtigen und
--hater dies getan?
— Haite er Finanzierungsalternativen gepriift?
— Kannte er den Unterschied zwischen Nominal- und Effektivzins?

— " Haite er Vorstellangen iber Rechte und Pflichten aus einer Wohnungsei-
gentiimergemeinschafi?

~— Wurde er {iber eine vorhandene oder nichtvorhandene Instandhaltungs-
riicklage informiert?

— War ihm klaz, wie hoch die tatséchliche fiir den Kapitaldienst zur Verfii-
gung stehende Nettorestmiete ist oder dachie er, die Mietgarantie stehe
fitlr Zins und Tilgung zor Verftigung?

— Hatte er Vorstellungen von Ari und Grifenordnung moglicher Repara-
turen der konkreten Immobilie?

— Hatte er im Gespriich mehrere Alternativen beziiglich der Laufzeit der
Lebensversicherung erdrtert bekommen?

— Glaubte er blind an eine Berechtigung des Kaufpreises oder verlangte er
Gutachten oder wurde er auf die Mbglichkeit der Information iiber Im-
mobilienwerte vor Ort hingewiesen?

w1derlegcn, daﬁ es ein “kaum nachvoll- -

— Erhielt er eine Miet- oder Zinsgarantie?

— Wurde ihm als Axreiz fiir den AbschluB gine Rilckprovision verspro-
chen und eventuell ausgezahlt?

— Betreffen die vom Vermittler gefertigten Berechnungsbeispiele sein kon-
kretes Einkommen oder ein fiktives Einkommen zur Berechnung des
Steuervorteils?

— Erhielt er einen aussagekriiftigen ordentlichen Prospekt mit aller: not-
wendigen Hinweisen nach § 264a StGB oder lediglich eine Broschiire
tber Immobiliengeschifie allgemein oder Blitter zu Einzeldaten?

— Wurde er so auf die Wertsteigerungen von Immobilien oder der konkre-
ten Immobilie hingewiesen, daB er annahm, an der Wertsteigerung be-
reits in den nichsten Jahren so zu partizipieren, daB er glaubte, er kinne
die Immobilie nach 2 Jahren wieder mit Gewinn verkaufen?

— Ethielt er Aufklirung iiber das Wesen des Strukiurvertriebes und insbe- ‘
sondere die notwendige Hohe der Innenprovision?

'— Waurden ihm die Risiken haftungsrechtlicher Art beziiglich des einge-

schalteten Treuhiinders mitgeteilt?

— War der Zeitraum zwischen Information diber die Immobilie und Ab-
schluB des Notatvertrages kiirzer als eine Woche?

Diese Liste ist weder vollstéindig noch abschliefend, aber von mdmcl]er
Bedeutung fiir die Beantwortung der Frage, ob der Erwerber in der konkre-
ten Situation aufgrund eines kommunikativen Ungleichgewichts berum-
pelt werde, so dab an ihn nicht mehr die Forderung gestellt werden kann,
sich in aller Ruhe mit den Vertriigen, dem Kauf, der Immobilie etc. zu be-
schiftigen und einen EntschluB reifen zu Iassen. Je mehr Fragen zu Lasten
des Erwerbers beantwortet werden, umso gravlerender wirkt dieser Indika-
tor zu Lasten des Verdachts. .

Die genannten Faktoren der Schadenshﬁhe, des starken Ungleich-
gewichts zwischen Leistung und Gegenleistung, der unglinstigen
langzeitigen Bindung und der fehlenden tatséichlichen Mdglichkei-
ten, sich verstiindig fiir Alternativen zuentscheiden, miissen grund-
siitzlich kumulativ vorliegen, jedoch kann je nach Einzelfallgestal-
tung bereits ein Faktor ausreichen. Steht beispielsweise fest, daf
die Mietgarantiefirma so konzipiert ist, daft sie die Mietgarantien
nicht fiber den versprochenen Zeitraum zahlen kann, bricht ¢in ent-
scheidender Teil der Finanzierungskonzeption automatisch zusam-
roen, so daB regelmiBig von einem Betrug auszugehen ist.

Die Uberrumpelung, die beim Wuchertatbestand direkt im Begriff
: i : nutzung der Unc;fahrenpeit mit-
fridg insofern age '
hide Schidigung w1der1eg£ werden
muf, das Opfer habe autonom und selbstverantworthch gehandelt.

V. VerstoD gegen § 541i.V.m. § 1 il]‘ld 3 Kredltwesengesetz

Mit der Gewihrung einer Mletgarantlc odcr Zinsgarantie, dle wirt-
schaftlich auch als Miet- oder Zinssubvention betrachi
kinnte der Inititator, der die Garantic anbietet, gegen.|
verstoBen. Dies wiire der Fall, wenn er damit Bankges
die nach §: 32-erfordérliche Erlaubnis betreibt, Da-ké
Bankgeschifie betreiben darf, ebensowenig der Inhaber  eines
Strukturvertriebs, kommt es also darauf an, ob sich die Miet- oder
Zinssubvention als Bankgeschift im Sinpe von § 1 Ziff. 1 (Annah-
me fremder Gelder als Einlagen ohne Riicksicht darauf, ob Zinsen
vergiitet werden) darstellt. Voraussetzung wiire, daf man die raten-
weise erfolgende Zahlung des Mietgarantiehetrages (z. B. DM
500,— monatlich) als Riickzahlung aus der Kaufpreiszahlung des
Erwerbers betrachtet.

Eine solche Betrachtungsweise bietet sich an, da die Mietgarantie
ebenso wie die Zinsgarantie wirtschaftlich einen Kanfpreisriick{luf
an den Erwerber darstellen, den dieser vorab im ganzen entrichtet.
Ist eine Wohnung beim Kaufpreis von DM 200000,— unter Zusi-
cherung einer Mietgarantie von DM 500,— monatlich verkauft
worden und wird diese gezahlt, flieBen im Jahr DM 6000,— und
wihrend der fiblichen Laufzeit der Mietgarantie (5 Fahre) DM
30000,— an den Erwerber zuriick, was regelmifiig ein gutes Ver-
kaufsargument ist. Die Mietgarantie wird regelmaBig als ,.Bonbon®

weit am tatsiichlich erzielten Marktpreis kalkuliert. In der Differenz
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zwischen tatsiichlich verbleibender Nettomieteinnahme und Garan-
tiemicte flieBt der Kaufpreis an den Erwerber zuriick. Der Erwer-
ber subventioniert somit den Verkiufer, der anfgrund dieses ,Ra-
tenkredits“ des Erwerbers kalkulieren und mit dem Geld arbeiten
kann. Gerade Unternchmen, die bei Banken nicht allzuleicht Kredi-
te ethalten, kdnnen somit iiber breitgeficherte Wohnungsverkiufe
mijt Mietgarantie erhebliche Betriige vereinnghmen, deren Riick-
zahlungsmodus festgelegt ist, so daB er genau kalkuliert mit diesen
»Privatdarlehen® arbeiten kann. .

Das zentrale Kriterium, dal die Fremdengelder zur Finanzierung
des annehmenden Unternchmes dignen, d. h. mit der Zielrichtang
entgegengenommen werden, durch eine positive Differenz zwi-
schen den Bedingungen der Geldannahme einerseits und des Akitv-
geschifts andererseits, einen Gewinn zu erziclen”) ist also erfiillt,
Zentrale Frage ist allein, ob man aus strafrechtlicher Sicht enigegen
den zivilrechtlich bindend abgeschlossen Vertriigen annehmen
kann, daB sich der ans dem Mietgaranticbetrag ergebende Kauf-
preisanteil als angenommenes fremdes Geld darstellt. Unzweifel-
. hait ist das vom Erwerber gezahlte Geld fremd, wie in den Regel-
" fillen der Entgegennatite Trenider Gelder geht das Eigentum mit
der Vermischung als Eigentum der Bank bzw. desjenigen, \der das
Bankgeschift betreibt, Gber. Basis von Zahlung und Riickz hlung
sind aber Kaufyertrag und Mietgarantievertrag. Es gibt also keinen
* einheitlichen Vertrag, der regelt, daB Geld entgegengenommen und
nur in kleinen Raten zuriickgezahlt wird. Andererseits wird der
ievertrag regelméBig in dem Gesamtpaket mitverkauft,
: erMi sétrag-ist-der Erwerb der Wohning fiir den
“Erwerber unlukrativ, weil er seine Zins- und Tilgungsleistungen
nur mit Hiife der kiinstlich hochgepuschten Micteinnahmen finan-
zieren kann. Das gleiche Modell findet sich bei der Zinssubvention,
wenn die Bank einen bestimmten Zinssatz unterhalb des Marktibli-
- chen vereinbart, in einem separaten Vertrag zwischen Initiator und
Bank dieser aber die Differenz zum marktiiblichen Preis zahlt.

Fiir die Kalkulation des Erwerbers ist es unerheblich, ob auf der
Einnahmeseite cine subventionierte héhere Miete steht oder auf der
Ausgabenseite ein subventionierter niedriger Zins. Klar ist in bei-
den Fillen, daB er gemii der Kalkulation des Initiators diese Sub-
ventionskosten im Kaufpreis vorentrichten mufi. Der Begriff des
Kaufpreises dient somit lediglich der Verschieierung. Anders als
bei der Riickprovision, die hinfig auch als Kaufanreiz vom Vermitt-
ler aus dessen Provision direkt gezablt wird, bilden die Miet- und
Zinsgarantieriickstellongen aus dem mit den Verkiiufen erzielten
Gewinnen cine ManGvriermasse zur Gewinnerzielung fiir den In-
itiator. Insofern bestehen keine Bedenken, die Zahlung des Mietga-
rantieanteils im Kanfpreis als Einlagegeschift zu sehen. Diese Wer-
tung macht es jedoch etforderlich, daB gleichzeitig der Geldfluh
voin Initiator zur Mietgarantiefirma nachgewiesen werden kann.
Hierfiir spricht regelmiiBig eine grofe Differenz zwischen tatséchli-
chen Micteinnahmen (Nettokaltmiete abziiglich die vom Eigentii-
mer zu tragenden Kosten inklusive Verwaltergebiihren) und Miet-
garantiebetrag,

Die Mietgarantiefirma wiire ohne Ausgleichszahlungen durch den-
jenigen, der den Kanfpreis erhalten hat, regelmiifig schon nach
Zahlung der ersten Garantiemieten pleite, da dic Mieteinnahmen
die Ausgaben nicht decken, so daf} eine Subvention bei Fortbeste-
hen der Firma unterstellt werden kann.

VI. Die Losung des Ausgangsfalles

Im Ausgangsfall hat der S sich nicht auf seine Rolle als Betreiber
eines Strukturvertricbes beschrinkt, sondern ist vertragliche und
tatsichliche Bindungen dergestalt eingegangen, dall er letztendlich
den Gewinn aus dem Bestand des I selbstindig erwirtschafiet hat.
Insofern hat er sich nicht nur durch den Einsatz eines Strukturver-
triches des Betruges, sondern auch eines VerstoBes gegen § 54
KWG strafbar gemacht. Der betrugsrelevante Schaden ergibt sich
aus der Hohe der Innenprovisionen, dafi der Vermdgensvorteil sich

splittet, ist unerheblich. Ebenso hat sich I strafbar gemacht, haf-
tungsrechtlich bilden S und I eine BGB Gesellschafi.

Die Verkiinfer sind ebenfalls wegen Betruges strafbar, eine Straf-
barkeit wegen Wuchers entfill:, da die ﬁbermmpelung im Einzel-
falle nicht nachgewiesen ist. Der Einsatz der speziell ausgebildeten
Vermittler seines Vertriebes fithren jedoch zu einer Strafbarkeit des
S wegen Wuchers nach der hier vertretenen Auffassung.

Eine Beteiligung von Verantwortlichen der Bank und der einge-
schalteten Lebensversicherung 148t sich beziiglich des Betruges
ebenfalls bejahen, da aufgrund der Orgaisation und Finazierung des
Vertriebes und der Verprovisionierung der Immaobilie und der Fina-
zierungsmodelle das Ungleichgewicht erkennbar und die Anwen-
dung von ﬁberrumpelungss_trategien nabeliegend ist. Eine Strafbar-

keit kime jedoch nur in Form der unterlassenen Aufklirung in Fra-

ge. Dies ist insofern zu bejahen, als soWohl die Bank als anch die
Versicherung ein gefahrbegrindedes Vorverhalten an den Tag &

legt haben, néimlich den AbschluB von Rahg:lenyere_inbamngeg;zgé
Abnahme der Kunden des Strukturvertricbs des S. Erst durch die-
ses Verhalten konnten S und I den. Ver»tgdl”ehhlpdcr gegc:hj‘lvc_l_@:ﬂ_%l__
Weise durchfiihren, so daB eine besondere Informationspflicht be-

stand. ’ .
L - LT

VII. Rechtspolitische Perspektive

Die hier vertretenen Auffassungen zur Auslegung des Wuchertathe-
standes und des Betiugstatbestandes enfstaiten der Analyseter
Sachgesetzlichkeiten von Abliufen einer bestimmiten Branchen ifn .
Wirtschaftsleben. Es wird die Auffassung vertreten, daB mit d@
bestehenden strafrechtlichen Arsenal MiBsEifide im Kapitalas
markt wirksam bekimpft werden kénnei=Ob es sinnvoll ist
Verantwortlichkeit fiir das Geschehen auf dem grauen Kapitalmiifk
— die Formen der Kapitalvernichtung geratl im Bereich des M
telstandes sind ja unendtich viclfiltig — stAf&chtlich zu erfassen,
ist eine rechtspolitische Frage. Selbstverstindlich giibe es priventi=
ve Strategien, dic cine Kriminalisierung vermeidbar machen wit
den, etwa:

a) Ausweitung der Stornorechte des Kunden bei Lebensversiche:
rungsvertrigen analog zu den Regelungen des Haustiirpe-
schiifts;

b) steverrechilich die Ausdehnu'ng der Spekulationsfrist fiir cl1
Versteuerung des Gewinns aus Immobilienverkdufen von 2 aif
10 Jahren;

c) steuerrechtlich die Abschaffung der Abschreibung von Verl
sten aus Immobilienfinanzierungen im tberfinanzierten Kapital
anlagebereich durch Banken;

d) Begrenzung der Zulassung fiir Kapitalvermittlungsfirmen all,
Art auf Unternehmen mit ausrcichender Zuverlissigkeit, b
Nachweis ausreichender finanzieller Absicherung fiir Hafiung
fille entsprechend der Hafipflichtversicherungen fiir Anwil
Arzte etc.;

€} Aufbau staatlich kontrollierter Ausbildungsginge und Stud
ginge zum Kapitalanlageberater als Zweig der betrichsw
schaftlichen Fachbereiche der Universititen.

Mit den anfangs dargelegten MaBnahmen kinnen spekrlative
schiifte eingeschrinkt und die Banken dazu veranlaft werde
nach dem Kriterinm duflerster Vorsicht Kredite zu vergeben, so:
bereits ein erheblicher Teil der Uberfinanzierungen wegficle.
den letzigenannten Mafnahmen konnte langfristig sicherges’tg
werden, daf} v6llig unverstindliche Liicken in der Qualifikation.un
Haftang der beratenden Berufe geschlossen werden. , Die schnel
Mark® wiire dann nicht mehr zu machen®.

™y BVerWG, NIW 1085, 929, 939,
¥) Vgl. Feldmann, ,,Der Traum vom schnellen Geld — wie Strukturvertriebe wirkt
arbeiten”, Frankfurt 1992, .
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