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menstellﬁng

it geraumer Zeit werden Immobilien nicht als Grundstick und
‘Gebinde verkauft und finanziert, sondefn als Teil einer vermeint-
steuersparenden Konzeption angeboten. Diese Modelle, im
ranchenjargon zutreffend ,Multizockermodelle® genannt, ver-
rechen — prospektmaBig vertrieben — dic Kombination von
erersparnis, Vermégensbildung und raschem Wertzuwachs bei
um spiirbarer monatlicher Belastung. Der Erwerber einer Wohn-
oter Gewerbeeinheit nach dem Bauherrenmodell oder Bautriiger-
modell oder einem Fondsmodell schliefit regelmiBig bei einem No-
far einen einzigen Vertrag ab, der eine Vollmacht enthilt, die den
Trenhéinder oder Geschéftsbesorger zum AbschluB zahlloser weite-

@8 Erwerber regelmiBig zuniichst nicht, er wird
rechnung des Treuhéinders dariiber anfgeklart,
gspErtner von zahllosen Marketing- Finanzierungsver-
. * mittlung-Zinsgarantie-Mietgarantiefirmen etc. geworden ist.

is, 160 %igehi
Wurden auf diese Weise bei Provisionssitzen der Vermittlerfirmen
~ von 20—25 % Innenprovision (der Kunde erfihrt von 3 % AuBen-
provision) in den 70er Jahren und friihen 80er Jahren zundchst
Wohlhabende geschiidigt, greifen sich die Konzeptionire entspre-
chender Modelle seit vielen Jahren auch Kleinverdiener mit DM
"+ 2000,— netto/Monat. Obwohl dieser Kundenkreis mit den Steuer-
sparmodellen regelmifBg genauso bedient ist wie der Bauer, der eine
Melkanaschine kaoft und und seine letzte Kuh in Zahlnng gibt, tun
sich Staatsanwaltschaften und Ermitilungsbehdrden regelmiilg mit
der Schadensberechnung schwer. Hierzu soll mit dicsem Beitrag
eine Hilfestellung gegeben werden!.

2. Ein typischer Sachverhalt

Immobilienkonzeptionér A hat eine gute Idee; Bautriger B kann ein
baureifes Grundstiick zur Errichtung von mehreren Gebéiuden mit
200 Wohnungen und 300 Stellplitzen erwerben, A bittet daher No-

von Erwerbern anbietet, die Appartments zu kaufen. Der Kaufpreis
besteht flir den Erwerber aus dem sogenanntenn Gesamtaufwand,
der sich wie folgt zusammensetzt; -

wistra 1994, Heft 7

chadensberechnung beim hhmobilienbetrug

tar N, eine Stammurkunde zu fertigen, die einer belichigen Zahl

a) Grundstiick und Gebaude inkl. Konzeption und Marketing:
75 %, nach der MaBV

b) Mietgarantie 5 %,

€) technische Baubetreimng 0,57 %,

d) wirtschafiliche Baubetreuing 1,59 %,

¢) Finanzierungsvermittlung 5 %,

f) Mietvermittlung 1,32 %,

£) Zinsgarantic 3 %, :

h) Nebenkostengarantie 2,36 %,

i) Steuerberatung 2,28 %, _

1) Treuhandschafi 2,28 %,

k) Verwalterbeschaffungsgarantic 1,6 %

Die Garantiefirma und die Prospektherausgeberfirma sind selbstfin-
dige GmbH’s, die per nicht offengelegtem Beherrschungsvertrag
von A gelenkt werden. Der Prospekt verschweigt, daB A und B eine
Innenprovision dahingehend vereinbaren, daf der B aus Ziff. a)
25 % an den A zahlt, der dsraus sich selbst und seine Vertriebsor-
ganisation, GmbH's nach dem Franchise-System, verprovisioniert.
Di¢se GmbH’s wiederum geben detn Kunden nach auBen eine Mak-
lerrechnung in Hohe von 3 %. Im Prospekt ist weiterhin dargelegt,
difiie s ppartmetitgfigiied0 gm Grobe und einem g Peaisioiddl
‘ ndy zimmerweise verkauft wi

Erwerber kauft die eine Hilfte des Appartments, der and, rf;rqie an- 7 - ., '

dere Hiilfte.

Gemii diesem Modell werden von den Vertriebs-GmbH's Kunden

geworben, die DM 120000,— zzgl. Disagio finanziert bekommen,
wozu der A das Bonitfitsraster mit den Banken ausgehandelt hat. Ab
DM 1500,— netto bei Ledigen und DM 2500, netto bei Ehepaa-
ren wird finanziert. Es werden zu 2/3 sogenannte ,schwache® Er-
wetber finanziert, die gerade dem unteren Rand des Bonititsrasters
entsprechen. Demit auch diese in der Modellberechnung der Ver-
mittler zu einer niedrigen monatlichen Belashing kommen, bekom-
men sie ein Finanzierangsmodell verkauft, bei dem der Kredit 30
Jahre stabil bleibt und nach 30 Jahren durch eine Lebensversiche-
rungszahlung, die parallel Tiunft, getilgt wird. ,Kriiftigere® Erwer
ber bekommen das gleiche Modell, nur mit anderen Laufzeiten. Als
die Mietgarantiefirma nach 4 Jahren pleite geht und sich die ersten
Erwerber die Abrechnung der Treuhandfirma aus dem Jahr der
Fertigstellung anschaven und eine Ausdifferenzierung der geleiste-

1 Vgl dazu anch Gallandi, ,Straftaten beim Fmmobilienvertrieb® Teil 10, wistra 1992,
8. 333 ff., Lackner, $tGB, 20. Aufl., §263, Rdn. 48b, m. w. N.
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ten Zahlungen anfordern und auch erhalten, mehren sich die Straf-
anzeigen mit der Begriindung, man hiitte eine solche frnmobilie gar
nicht gekauft, wenn man von der Luft im Kaufpreis gewuBt hitte.
Die echte Miete pro Einheit betriigt nach 4 Jahren DM 15,— pro
qm kalt. Die Bank finanziert zu 100 % plus Disagio von 10 %, da-
von 10 % als Eigenkapitalfinanzierung und beides vorab fiiy % Jahr
als Zwischenfinanzierung:

3. Die Problemstellung

Der Geschidigte, also der Erwerber eines Zimmers eines Appart-
ments, kauft die Immobilie als Steuersparmodell und in der Annah-
me, er kinne damit Vermogen bilden und Stenern sparen. Er erwar-
tet also, daf sich seine Vermégenssituation gemessen an der Sima-
tion vor Abschluf des Vertragspakets durch den Geschiftsbesorger
verbessert. Aufgrund der gegebencn Vollmacht schiieft der Treu-

hinder zunichst einen Zwischenfinanzierungs-, dann einen Endfi- .

nanzierungsvertrag ab und weist die Gebiilren und Provisionen der
Funktionstr; gebensodiverste Baupreisrate, die dic Innenpro-
ision enthdlt: NN dem obj iy i

ein Schaden gegeben, wenn der Wert der vertraglich eingegangenen
Verpflichtungen den Wert des erlangten Gegenanspruchs iibersteigt.
Betrachtet man jede Einzelleistung separat, etwa die Steuerbera-
tung, kann die fehlende Leistungsiquivalenz bezweifelt werden.
Wird der Verkauf des konzipierten Objektes aber einheitlich bewer.
tet, s0 wie der Erwerber auch gekauft und den Geschiftshesorger
cinheitlich bevollméichtigt hat, stellt sich die Frage, ob der Immobi-

e e

i -lienwert zzgl. Steuervorteil einen Weit darstellt, der gem. der Lang-

zeitkonzeption des Stenersparmodells ditrch den Kauipreis abge-
decke ist, oder ob aus der Kombination von Uberﬁnanzierung, Fi-
nanzierungsmodell, Loftfinanzierung und Laufzeit eine Schadens-
berechnung méglich ist, die dem materiellen Gehalt des angerichte-
ten Vermégensschadens- und Gefahrdungspotentials gerecht wird®.

Bei der Schadensberechnung wird davon ausgegangen, daf die Lei-
stungen in dem Sinne nicht nur auf dem Papier stehen, daft eine
vom Finanamt anerkennbare Leistung zugrunde liegt, auch wenn
das prospektierte zivilrechtliche Modell, wonach ein unabhingiger
Leistungstriger eine einklagbare Leistung erbringt, in vielen Fillen
zweifelhaft ist. ' : '

4. Die zergliedernde und die einheitliche Sichtweise

Die Schadensberechnung kann nur in Form ejner Prognose und un-
ter Beriicksichtigung der kiinftig zu erwartenden Tatsachen nach
dem Grundsatz in dubio pro reo erfolgen. Eine riickwirkende Sicht
verbietet sich bereits aus Verjshrangsgesichtspunkten®.

Der Konzeptionir des Modells wiirde sich gegen die Einbezichung
der Ziff, b)—k) in die Betrugsschadensdiskussion vermutlich mit
dem Argument wehren, es sei jeweils eine separate Leistung ver-
einbart und auch erbracht worden. Wenn man den Schaden fiir den

Betrugs- oder den Wauchertatbestand berechne, miisse man das Au-

2 Vgl. etwa Dreher/Trondle, §263, Rdn. 35. ]

3 Vgl auch Gallandi/Turner, ,Dic Leistungsfahigkeit des Betrugstatbestandes oder:
Bedarf es immer spezialisierter Vorschriften im Wirischaftsstrafrecht?”, TUS 1988,
2538 ff.; Gallandi, ,Straftaten beim Immobilienvertiieb® Teil I und I, wistra 1992,
S. 280 ff., 333 ff, K .

4 Vel. Gallandi, ,Verjahrung bei langfristiy geplanter Wirtschaftskriminalitat®,
wistra 1993, 5. 255 ff. ' ’ :

5 wistra 1984, 123 ff,

6 Vgl an0., 5. 125.

7 AaQ, )

8 Vgl. Marcks, Makler und Bautrégerverordnung, 5. Aufl., Miinchen 1991, § 3, Rdn.
25; die Berufung der Branche darauf, daft die Innenprovisionen Herstellungskosten
und daher unter Baukosten zu verbuchen und zu prospektieren sefen, ist falsch, Un-
ter dieser Position bilanzierbar und prospekimifig darstellbar sind nur Vertriebsko-
sten, die unabdingbar sind, um im technischen Sinne fertigen zu icdrmen, vel, Ordel-
heide, ,Zum Verbot der Aktivierung von Vertriebskosten in den Herstellungsko-
sten” gem. § 255, Abs. 2, 8. 6 HGB, in »Rechnungslegung®, Festschrift fiir Karl-
Heinz Forster, Diisseldorf 1992, §. 507 £f., 513.
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Aifdividuellen Schadsfgbegiifi ist. -

- mub aufgrund der im Prospekt regelmiig wiedergegebe

genmerk auf die Einzelleistung mit dem einzelnen Vertragspartner
richten und hier knne man héchstens feststellen, daB es sicherlich
eine groBziigige oder auch teuere Preisgestaltung gibt, keinesfalls
aber einen Betrugsschaden, Selbst wenn man aber im Einzelfall zn
einer zivilrechtlich betrachtet wucherischen oder sitteniwidrigen
Preiskalkulation kdme, handele es sich ja doch ganzheitlich be-
trachtet um ein Steuersparmodell, bei dem dic Kosten extra hochge-
setzt werden, um die Abschreibungsméglichkeiten als Werbungs-
kosten oder langfristig abschreibbare Anschaffungskosten zu er-
méglichen.

Strafrechtlich kinnte diese beliebig wihibare Argumentation dazu ..
fithren, nach dem Grundsatz in dubio pro reo die betriigerische Ab-

sicht zu verneinen. Dies wiederum wiire nicht méglich, wenn bei
wirtschafilich angemessener Sichtweise feststellbar wiire, dafl die -
Zufiigung eines durch Tauschung bewirkten Vermogensschadeny
von A und B nach Konzeption und Preisgestaltung billigend in Kaul
genommen wird, Parallel stellt sich die Frage nach der Rolle der {f+
nanzicrenden Bank mj Sinne einer Belhﬂfeldluai}gég;ng

5. Die Parallele zum Warenterminbetrng e

Worms hatte in seinem Betrag , Warente tionen: Stra
Betrug oder nur enttiuschte Erwartungen?“S zu recht daranf
wiesen, dafl die komplizierte Materie des ‘Warentermingesc)
den Branchenfremden so undurchsichtig
kennbar ist, daf in dem von den Warent

angebotenen Prefs ein sogenannter Aufic
géi ine InmenproviSioR. enthalten ist, dic.
even-point vom Basispreis zum Teilvering

die damalige Situation ein, daB die Rechtsprechung und
Staatsanwaltschaft einen Eingriff bei Nacktoptionen regelmif}
notwendig hielt, bei tatsichlich getitigten Geschiiften dagege!

Worms fiihrt weiter aus, daB dem Kunden verschwiegen wi
die ,,Kosten“ der Warenterminhandelsgesellschaften im Ext
392 % der BSrsenprimie betragen. Durch den mir verschifl
Hinweis anf einen Aufschlag statt z. B. einer prozentualen:
bliebe die Zusammensetzung des Kaufpreises unklar, all
werde deutlich, daB nicht alles Geld des Kunden an die
Worms stellt dann die Frage, mit welchen Gebithren oder
nen des deutschen Vermittlers der Kunde in eipem sol&
rechnen miisse’.

Dasselbe Problem stellt sich bei den durch Strukturvertf]
mittelten Immobilien. Selbst der im Maklerrecht erfahren
tiblichen Vermittlungsgebiihr von nur 3. %, die aus g
Griinden als »1}ienstleistungspanschale® bezeichnet wird
mit rechnen, daB die rechtlich mdgliche Rechnungsst
Maklers an Kéiufer und Verkaufer so geartet ist, daf} die
kosten versteckte Gebiihr® mehr als eben diese 3 % betr.
brancheniiblich 12 %, 15 % oder bis zu 30 % sind.

Da die Innenprovisionskosten nicht prozentual ansg
und in dem harmlosen Begriff ,,Marketing® verstec #
Nauso gut auf das Marketing fiir die Errichtung des Geb
hen kann, wird im Kontext zu den angegebenen M
von 3 % zzgl. Mehrwertstener der Kunde konklude
tiuscht, daft die im Prospekt anfgeziihlte  Luft“ im
der Branche auch als , weiche Kosten® bezeichnet, d
weichen und harten Kosten. nicht angemessen wieder
den harten Kosten (Grundstiick und Baukosten) wig

Kosten versteckt sind. i
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dal diese halt etwas teucrer sei als die der Konkurrenten, érgcbe
sich aus dem Spiel der Markwirischaft.

Nimmt man jedoch das Argument von Worms, daB mit Hilfe der
vorgetiuschten Zusammensetzung des Kaufpreises verschleiert
wird, daB der break-even-point der Wirtschafilichkeit der Gegen-
leistung zum gezahlten Kauf- bzw. Optionspreis nicht erreicht
wird, ergeben sich auch bei der finanzierten Immobilienkapitalan]a-
ge veriinderte Wertungen. ' ' :

6. Der break-even-point bei der finanzierten Kapitalanlage

Der break-even-point beschreibt bei langfristig auf Gewinn avsge-
richteter Wirtschaftstitigkeit den Punkt, an dem der Umschwung
von Anlaufverlusten in Gewinn erfolgt. Sind bei Saldi¢rumg von
Substanzwert, langfristigem Ertrag und Stewervorteilen einerseiis
und allen Aufwendungen fiir die Immobilie andererseits beide Posi-
tionen ausgeglichen, ist der Punkt erreicht. Bleibt das langzeitige
Ergebnis im Minusbereich, bestimmt der Abstand zum break-even-
point die Héhe des Schadens. Wird steuerrechtlich die Gewinner-
ziclungsabsicht verneint, entfillt der Steuervorteil und der Schaden
erh&ht sich noch einmal.

Bei dem tiblicherweise verkauften Produkt einer {inanzierten Immo-
bilie handelt es sich bereits nach dem Prospekt um eine komplexe
Konstruktion: Ein notarjeller Treuhandvertrag, eine notarielle Voll-
macht, eine Annahmeerkldrung zur Vollmacht, ein Kauf- und Wer-
Klieferungsvertrag, die Funktionstrigervertriige mit dem Steuerbe-
rater, den Garanten usw., der Darlehensvertrag, der Lebensversi-
chenumgsvertrag etc. bilden jeweils fiir sich die Ordnung einer spezi-
fischen Rechismaterie und sind im Verhéltnis zueinander in spezifi-
scher Weise darauf bezogen, ein proghostiziertes wirtschaftliches
Projekt zu realisieren, nimlich mit dem Geld der gek&derten Erwer-
ber eine Immobilie zu errichten und diese im Regelfall 5 Jahre lang in
der prospektierten Art und Weise mit dem prospektierten wirtschafi-
lichen Ergebnis zu betreiben (Bauphase und Vermietungsphasc).

Der Kunde steht also einem komplexen Vertragswerk und einem
komplexen prognostischen Risiko gegeniiber, sein Zugriff auf die
Risikofaktoren ist begrenzt, da er einmal dem Treuhinder Aufirag
und Vollmacht erteilt und dann erst wieder mit dem AbschluBbe-
richt etwas hort. Gemi8 dem kommmunikationspsychelogisch leicht
nachvollzichbaren Wunsch, die Komplexitit des gesamten Vorgan-
ges zu reduzieren, werben die entsprechenden Vertriehsorganisatio-
nen mit einfachen Formeln (Steuerersparnis, solide Kapitalanlage,
Sachwertanlage etc.) und erstellen Berechnungsbeispiele, nach de-
nen sich die Immobilie gleichsam selber tréigt, d. h. monatlich bei
einer Kosten-Nutzungsrechoung, in der Zins, Tilgung und Stener-
“vorteil verrechnet werden, entweder ein Uberschuf oder eine minj-
‘mahemematliche Belastifigsherauskommt. oo . . .

In der Taicnsphare érhalt der Erwerber eine betricbswirtschafiliche
Kaikulation-unter Berjicksichtigung der Steverbilanz, wobei die Im-
mebilie-als ,kleiner Ratrich” gewetlet wird, der Einnahme ver-
. zeichnet und Verluste hat. In der Aufbao- und Investitionsphase ent-
stehen die hochsten Verluste, d. h. die sofort abseizbaren Wer-
bungskosten aus Disago, Notargebiihren etc. Je nach Finanzamt
werden die im Prospekt als solche deklarierten Werbungskosten
ganz oder teilweise anerkannt und im Falle der teilweisen Nicht-
anerkennung als Anschaffungskosen beriicksichtigt. Die Berech-
nungsheispiele sind regelmiBig lickenhaft, beim Erwerber hingen
bleibt, daB sich die Immobilie letztendlich als Kapitalanlage und
Stenersparmodell langzeitig fiir ihn rechmet. Selbst bei glatten Lii-
gen des Vermittlers wird sich der Geschidigte hingegen kaum daran
crinnern, ob der Faktor Zing, Instandhaltung, Lebensversicherung
bei den Kosten oder der Faktor Miete, Werbungskosten, Verluste
aus Vermietung und Verpachtung, Wertzuwachs, AfA Gebiiude
0. d. auf der Habenseite konkret Gegenstand einer Téuschungs-
handlung war. Das Laienverstindnis des Erwetbers entspricht auch
seinem wirtschafilichen Interesse. Sowenig wie der Bauer eine
Melkmaschine braucht, wenn er seine letzte Kuh in Zahlung gibt,
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- ;Steierlich geltend:

benétigt der Erwerber ein Stenersparmodell, welches ihm weder et-
Wwas spart (weil die Steuerersparnis durch andere Kostenanteile auf-
gefressen oder verbosert wird) noch Kapital bildet (weil die Zins-
zahlungen avs dem stark iiberhéhten Kaufpreis Kapitalbildungsent-
wicklungen strukturell torpedieren).

Der bresk-even-point Tiefe sich somit normativ wertend dahinge-
hend festlegen, dal} entweder .

a) nach einer einfach zu handhabenden Formel das angebotene
langzeitige finanzierte Kapitalanlagemodell im Vergleich von
Nutzen und Lasten fiir den Erwerber einen Vermogensvorteil er-
geben mus oder

b) dafl das angehotene Produkt mit einem konventionellen Verkauf
verglichen und der Differenzbetrag als Schaden betrachtet wird.
(Vgl. unten: Rechnung 1 und 2)

Beide Berechnungsmodalititen werden zur Diskussion gestellt, wo-

bei unter dem Gesichtspunkt der Harmonisierung der in sclché Ab-

schliisse hineinspiclenden Rechtsgebiete (Zivilrecht, Stenerrecht,

Strafrecht) eine Mischwertung naheliegen diirfte, dahingehend, daB

aufgrund der langzeitigen Risiken der Kapitalanlage Schaden be-

reits dann gegeben ist, wenn sich bei Saldierung von Nutzen und

Lasten kein Vermégensvorteil ergibt und zusétzlich das konventio-

nelle Vergleichsmodell fiberhatipt einen Nutzen ergibt.

7. Die Berechnungsformel und jhre Anwenduang

Es witd davon ausgegangen, da8 sich der Wert der Immobilie mit

7 Faktoren berechnen Lifit: :

I = Immobilienverkehrswert zur Zeit des Verkaufs zzgl.

D = Disagioersparniseffekt bei 6 Krediten mit Jjeweils Sjihriger
Laufzeit und 10 %igem Disagio zzg]. :

A = 100 %ige Abschreibung des Gesamtaufwandes (Grund und
Boeden vereinfachend reingerechnet) zzgl.

M = Nettomietertrag, abzgl,

LV = Gegenwert der Tilgungsleistung an die Lebensversicherung,
Z = Effektivzins, :

W = Wertverlust Gebiude.

Beim Annuititendarlehen werden Z und LV zu einer Summe Zins-
und Tilgung (ZT).

Zur Erlauterung:

Verluste aus Vermietang und Verpachtung kompensicren sich nach
dieser Rechnung durch eine kontinuierlich wachsende Miete dahin-
gehend, daB imr deyj ersten Jahren- EEa
igherlich geltend gemacht werder
den Mietpreissteigerung aber Einnalim

Bzgl. der Lebensversicherung wird davon ausgegangen, daB ein
eventuell sich aus der Beitragszahlung ergebender geringer Stener-
vorteil kompensiert wird, indem die verkaufte Lebensversicherung
gemessen am Marktiiblichen relativ teuer ist, weil sie typischerwei-
se iiber Strukturvertriebe veriuBert wird und daher risikospezifisch
in die Primien und Provisionskalkulation das Stornorisiko hinein-
gerechnet ist. Zusitzlich wird der Gesamtaufwand ohne Abzug aus-
gewiesener weicher Kosten als voll absetzbar gerechnet.

Zur Vereinfachung der Rechnung wird daher kalkuliert, daff in den

- 30 Fahten Laufzeit der Finanzierung eine Abschreibung in voller

Héhe des Kaufpreises eintritt, wobei ebenfalls von einem durch-
schnittlichen Erwerber in dem Sinne ausgegangen wird, daf dieser
tber die Daver des Erwerbs einen Durchschnittssteuersatz von
35 % aufweist, nicht arbeitslos wird und auch sonst keine EinbuBen
hinzunehmen hat, etwa durch Mietausfille.

Es wird weiter davon ausgegangen, dab das Disagio alle 5 Jahre in
Héhe von 10 % als Kreditfinanzierungskosten voll abgesetzt wer-
den kann, dieser Beitrag zur Abschreibung der Immobilie also noch
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hinzutritt. Beim Nettomietertrag wird davon aus gegangen, dal eine
Vérwaltcrgebﬁhr vonr DM 25,— auf die ganze, d. h. DM 12,50 auf
die halbe Wohnung anzurechnen sind und weiterhin DM 3,—/gm,
als DM 60,— als Instandhaltungsriicklage im vorliegenden Beispiel
kalknliert werden miissen. Die hiufig prospektierte Instandhal-
tungsritcklage von DM 1,—/qm im Monat wiirde bei 30 Jahren und
der angenommenen Mietfliche von 20 qm zu einem Gesamtbetrag
von DM 7200,— filhren, wiihrend gem. der iiblichen Abschreibung
nach der Lebenszeit des Gebiudes (80 Jahre) diese Quote als In-
standhaltung hineingerechnet werden muBl, also DM 22 500,—,
woraus sich nach unten abgerundet Gesamtinstandhaltungsanfwen-
dungen von DM 2] 600,— iiber die Laufzeit von 30 Jahren errech-
nen. Der Abzug von Verwaltergehiihr und Instandhalmngsriicklage
von der Ursprungsnettomiete entspricht der ﬁberlcgung, daBl der
Anteil von Verwaltergebiihr, Nettomiete und der Instandhaltungs-

- Ticklage sichim Verhiltnis zueinander nicht verdndert,

ﬁe'imunachfol'gé den Berechnungsbeispiel wird .v—on einer kontinu-

ierlichen Micterhéhung dahingehend ausgegangen, daf} alle 5 Jahre -

die Miete um 15 % erhoht werden kann, wobei anch die Kosten-
quote gleich blejbt.

Notarkosten und Grunderwerbssteuer sowie die AuBenprovision
sind als vernachlissigbar zugunsten der Beschuldigten weggelassen
worden, obwohl sich auch hier eine Ethohung aus dem aufgeblzhten
Kaufpreis zu Lasten des Erwerbers ergibt, der aufgrund der errech-
eten durchséhnjftlichen Steverlast von 3; i

und Lasten wie folgt, wobei von einem Effektivzins von 9,2 % im
Durchschnitt ansgegangen wird {durchschnittlicher Effektivzins der
letzten 20 Jahre zzgl. bankentypischer Bauherrenanfschlag, giinstig
gerechnet mit I %): '

Rechnung 1 Rechnung 2
Nutzen Lasten Nutzen Lasten

Immobilien . 60000,—  Tilgung 60000, Tilgung
wert z. Zt. des . 132000,— 66000,—
Kaufs LV LV
Effektiv- 331200,— 165 600,—
zins 9,2 %
7 .
Disagio- 6 X 35/10 = 12600,—
ersparnis- 35% ‘
effekt =25200,—
D .
AfA 100 % 35 % aus 22500,—  21000,— 22 500,—
Gebiiude 120000,—
A _ = 42000,—
Miete 15,—/m?*— wieRg 1
3,— Insth./m? u.
DM 12,50
VW/Mon,
Jahr 1—5 13650,—

2047,50
Jahr 510 15697,50

2354,55
Jahr 11—15 . 18052,05

: 270780

Jahr 16—20 2075985

3113,85
Jahr21—25 2387370

3580,95
Jahr 26—30 27454,65
M
Summe M - 11948775 119487,75
Saldo 246687,75 485700,— 213 087,75  254100,—
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Das Ergebnis ist nur auf den ersten Biick erstaunlich, auch die kon-
ventionell finanzierte Immobilie weist bei-der Rechnung von Nui-
zen (DM 213087,75 ) zu Kosten (DM 254100,—) ein Defizit auf.
Dies wird iiber die zu erwartende Immobﬂienpreissteigerungen
tiber 30 Jahre jedoch aufgefangen, d. h. bei vorsichtiger Einschiit-
zung der Immobilienpreis- und Inflationsrate kann von einer Ver-
dopplung des Wertes aug gegangen werden, der bei der Nutzenkal-
kulation noch nicht beriicksichtigt ist. Die konventionelle Fmmobi-
lie fiihrt-somit selbst bei der gewihlten Langzeitfinanzierung und
Tilgungsart, die die teuerste denkbare ist, z einem leichten Vermo-
gensvortei].

Die sogenannte Stenersparimmobilie fihrt zu Lasten in Hohe von

DM 485700,— nach dar angewandten Formel im Verhdltnis zu o
einem Nutzen von DM 246 687,75, Dabei wird sogar davon ausge- -
gangen, dafl das Finanzamt dem Modell nicht wauf die Schliche*

kommt und die aus den fibertenerten Herstellungskosten ete. sich L
ergebenden_Absch:eibungskosten anerkennt. R T

Die Immobilie nach Rechnung 1 miiBte, um den enormen Defizith
trag aufzufangen ihren Wert binnen 30 Jakren vervigtfachen, damit-
der Erwerber plus/minus 0 herausgeht. Tatsichlich st wie bel .
Rechnung 2 von einer Verdopplung auszngehem=SaRiin:
den betrigt:

DM 485700,—
minus DM 246687,75 ~ ©-e
mints DV 60000, —

Dieser Schadensbetrag isi realistisch. Zwar hat ‘der Geschiidig
die Méglichkeit, durch eine Umstellung der Finanzierung etc:::
mindern, zu berficksichtigen ist jedoch nur das Modell, das- ik
verkauft wurde. Lo

Die genannté Formel, die sich sicherlich noch verfeinern 138 [
mdglicht es, relativ genau den wirtschafttichen Langzeitschads
der als normale Folge der Vertragsabschliisse eintritt, zu beréch
nen, wobei sich im AnschluB hieran das Problem der Stoffglek
heit stellt. Der Vermdgensvorteil des Initiators, im Ausgangsh
spiel des A sowie des Bauiriigers B besteht nur in der Abschépfu
des Mehrwerts, d. h. der Differenz zwischen Verkehrswert i
Verkaufswert (Gesamtaufwand) der Immobilie, d. h. ma
50 % von DM 120000,— = DM 60000,—. Treuhinder etc: erh
ten jeweils ihren Beuteanteil.

An dem Merkmal der Stoffgleichheit sollte festgehalten werdey
der geschilderte Fall mit dem vergleichbar ist, in dem ein
cher einen grofien Schaden anrichtet, wm an ein vergleichsweig
ringwertiges Diebesgut zu kommen,

L e T
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Wire dem Kunden die Gesamtheit der Auswirkung des v
abgeschlossenen Vertragspakets bekannt, wiirde er bei gléi
Vermégenslage entweder gar nicht oder ein Modell erwerbi
dem die Kostensteigerungsfakioren, die fiir eine langzeitige
ve Bilanz sorgen, nicht enthalten sind. Tnsofern besteht de;
nach dieser Schadensberechnung in einem Uberreden zu
zeichnung matzloser und schidigender Vertriige, bei denen de
mdgensvorteil (z. B. die diversen Funktionstrigergebiihré
einem noch wesentlich hiheren Vermogensnachteil korres
der typischerweise unterschlagen wird. '

™=

[ A - .

b

8. Di€ Liisung des Ausgangssachverhalts

Alle Funktionstrigergebiihren sind Kosten, die typischerw!
zu einer Erhéhung des Zins- und Tilgungsvolumens und d¢
verbundenen Belastungen fiihren, wihrend natiirlich auch be}
Projekt nach Rechnung 2 Leistungen wie die technische Baii by
ung, Finanzierungsvermittlung etc. mit enthalten sind. :
Ebenfalls ein Vermdgénsnachteil, mit dem kein Vorteil kor;
diert, ist die Innenprovision. Erst wenn die schidigungsinten
Erfiillungspflichten des Geschidigten offengelegt werden, ki
errechnen, wann fiir ihn bei seinem Einkommen und seine: _

wistra 1904
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hitzung ein Nutzen eintreten kénnte. Da er diesen break-even-
int-bei der gewihlten Konstruktion selbst bei héchstem Steuer-
e errcichen kann — ¢s sei denn, es gibt pewaltige Immobi-
fpreissteigerungen u. 4, — bleibt der thm versprochene Vermg-
Vorteil unbefragt.

5w

Nachteile werden konkiudent mit verschwiegen. Die insofern
nhafte Prospektdarstellung wie auch die liickenhaften Darstel-
gen des Vermittlers stellen sich als Téhuschung dat, der Schaden
3 Engagements insgesamt 148t sich nach obiger Formel berech-
1. Der Betrugsschaden ist betechenbar, wenn nach obiger For-
ine Schadensberechnung moglich ist. Saldieren sich die Auf-
ungs- und Ertragsseite positiv, ist fiir cinen Betrugsschaden
n Platz, ist sie negativ, kann sich der Betrugsschaden dadurch
zieren, daf gem. dem Grundsatz der Stoffgleichheit nur Innen-

CGegen die Angeklagten war ¢in Ermittlungsverfahren wegen ge-
fihirlicher Koérperverletzung anhingig. Sie beantragten gegeniiber

T StA die Vernehiung des Z als Entlastungszeugen, bei dem es
sich tatsichlich um den bis dahin unbekannten Mittter handelte.
Nachdem gleichwohl Anklage ethoben war, beantragten die Ange-
~Klagten pegentiber dem Gericht nochmals die Vernehmung des Z.
eser bestitigte nach Belehrimg gemiB § 55 StPO, daB die Ange-
agten mit den Kdrpervetletzungen nicht begonnen, sondern sie
8ich nur gewehrt hitten. Diese Aussage war falsch. DaB sic zwi-
“'schen Z und den Angeklagten abgesprochen war, konnte nicht fest-
estellt werden. Die Angeklagten wurden daraufhin vom Vorwurf
“Anstifting bzw. Beihilfe: zur Falschaussage freigesprochen.

des angefochtenen Urteils und zur Zuriickverweisung. Das OLG
meint, hier sei Beihilfe zur Falschaussage des Z durch Unterlassen
Mer Angeklagten otfalls gemifh § 257 I StPO spiitestens nach

T uahrheit zu bekennen bzw. dieses zu versu-

: fiir.die
fens der Angeklagten. _ .
Die Entscheidung betrifft ihrem Gehalt nach die Frage, ob aus vor-
angegangenem gefahrbegriindendem, jedoch rechtmiBigen Vorver-
halten eine Garantenstellung begriindet wird durch Benennung
eines bislang unbekannten Mittiters als Entlastungszeugen an einer
von den Angeklagten begangenen Schligerei.

Erfolgsverhinderung des gebotenen Eingrei-

Das OLG hat eine Garantenstellung der Angeklagten fiir den vorlie-
genden Fall gejaht, weil der nicht zur Falschaussage angestiftete
Entlastungszeuge 7 in eine Zwangslage dadurch geriet, daB er bei
wahrheitsgemafier Aussage sich selbst der Mittiterschaft an einer

gefihrlichen Korperverletzung — begangen durch die Angeklagten

— bezichtigt hiitte und weil er deshalb wahrheitswidrig deren Ein-
lassung bestitigte. '

Zusitzlich zu dieser materiell-rechtlichen Problematik stellt sich
dic prozessuale Frage, ob ein prozessual zuldssiges Verteidigungs-
mittel: ,Die Benennung des Mittaters als Entlastungszeugen® —
Garantenpflichten der Angeklagten — auf eine wahrheitsgemiifie
Aussage hinzuwirken, ausldst, wenn der Zeuge nach Auffassung
des OLG Hamm in eine ,sozial unertriigliche” und ,, verwerfliche®

wistra 1994, Heft 7

isrgegen gerigl Revision der-StA, fiihrte zur Aufhebung s

getal da aus rechtmaBiger Verursachung einer Gefahr nicht die schwere
dghle lediglich anvejner .endgiiltigen Beurtei- ,
- fahr. herriilitenden Schiden entste]

provision und Funktionstrégergebiihren strafrechtlich als Schaden
beim Opfer und Vorteil beim Titer betrachtet werden kénnen,

Jeder Beteiligte an dem Modell ist somit prinzipiell Mittiter. A und
B haben bereits bei der Konzeption und dem Ingangsetzen der Ver-
triebsorganisation billigend in Kauf genommen, daf die betrefien-
den Schiden angerichtet und die damit verbundenen Vorteile erzielt
werden. Bzgl, der Strafbarkeit des einzelnen Vermittlers wird fest-
zustellen sein, ob er die Untauglichkeit des Modells fiir den einzel-
nen Erwerber verstanden und dennoch entsprechend verkauft hat.
Bei der Bank sind Kenntnisse in Finanzierungsdingen zu unterstel-
len. Durch die beschriebene Form der Absprache findet eine Hilfe-
stellung statt, ohne die A und B das gesamte Modell nicht auf den
Markt wetfen kénnten. Auch insofern liegt eine Strafbarkeit der
Bankverantwortlichen vor (Beihilfe zum Betrug).

Zwangslage wabrheitswidriger Aussage zur Vermeidung einer
Selbstbelastung gerit, also in eine »dem ProzeB nicht mehr eigen-
tlimliche-inadiquate Gefahr* der Falschaussage'.

Die Entscheidung des OLG ist fiir den Verfasser nicht iiberzen gend.

H. Verpflichtung der Angeklagten zur Korrektur der
Zeugenaussage

DaB aus rechtswidrigen Vorhandlungen stets eine Gefahrabwen-
dungspflicht folgt, ist einhellige Auffassung. '

Ob ein rechtmiBiges Vorverhalten znr Begriindung einer Garanten-
stellung ausreicht, ist streitig.

Die h, M. verlangt zur Begriindung Giner Garantsiseiing aus In-""
gerenz (= geféhrdendem Vorverhalten) ein pilichtwidriges Vorver-
halten, wobei die Pflichtwidrigkeit in dem Verstofy gegen eine Norm
besteht, die gerade dem Schutz des betroffenen Rechtsgutes dient?,

Belastung der Garantenpflicht fiir-die, Abwendung der.aus der Ge-

eizkonne’. Danach wird pflicht-
widrig im Sinne von rechtswidri allt; s < ‘wenn da
Vorverhalten nicht pflichtwidrig war = "der Unteflassende mif se
nem Vorverhalten das von der Rechisgemeinschaft in ihn geselzie
Vertrauen nicht enttiuscht habe', Eine allgemeine Mitverursachung
reicht fiir Ingerenz danach nicht aus.

1 OLG Bamm aaQ. NIW 1992, 1977, 1978 = NStZ 1993, 82, sowie die Anmerkung
dazn von Seebode NStZ 1993, 83, und dic historische Analyse von Scheffler GA
1993, 341 ff. Anders jedoch LG Miinster SV 1994, 134 mit Anmerkung Brammsen,
der Gehilfenstrafbarkeit bzw. Anstiftung durch akiives Tun annimmt, vgl. Bramm-
sen StV 1994, 136. Vgl. auch OLG Kéln, Beschhuf v. 10. 7, 1990 — Sg 320/90 —,
NSIZ 1990, 594 unter Hinweis auf BGHSt 17, 421, 323. Vgl. dazu noch BGHSt 3,
1B ff. und die ausdriickliche Aufgabe dieser Rechisprechung in BGHSt 17, 321,
324,

2 Vgl. Dreher-Trondle, StGB-Komtnentar, 46. Aufl. § 13 Rdn. 11; Lackner, StGB-
Kommentar, 20. Aufl, § 13 Rdn. 11; Schinke-Schréder-Stree, StGB-Kommentar,
24, Aufl. § 13 Rdn. 35, 37; Wessels, Strafrecht, Allgemeiner Teil, 23. Aufl.'§ 16 I
6cym,w.N. .

3 Blei, Strafrecht I, Allgemeiner Teil, 17. Aufl. § 8712 ¢, 8. 290; Jescheck, Allge-
meiner Teil, 3. Aufl, § 59TV 4 a 8.-507; Lackner, aa0. m. w. Rechtssprechungs-
nachweisen; LKJescheck Band 1, 10, Aufl. § 13 Rdn. 33.

4 SK-Rudoiphi, 3. Aufl. § 13 Rdn. 40. .
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