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Innenprovisionen als Betrug

1. Fragestellung

Bei prospekimifig veriniebenen Immobilicn (sog. |, Stcucrspanm-
mahilien”) ist in der Zivilrechrsprachung unterhalh der Ehene des
BGH seit geraumer Zeit streitig, ob die von einzzloen aul der Inilia-
torensaite stchenden Beteiligien gerahiten Innenprovisionen autkli-
rungspflichtiz sind und sinen Schadensersalzanspruch nach culpa in
contrahendn anslézen kinnen oder nicht!,

In diesem Beilrug sell untersucht werden, ob sich die betreffenden
Bereiligten durch das Verschweigen der Innenprovision oder durch
das konkludenate Vortfuschen, es gibe nur cine Aulkenprovision,
duch strafbar machen kinnen,

2. Ein typischer Fall

Bautriiger B méchle einen Wohnblock mit 200 Wohnungen errich-
ten. Um den Abverkauf rasch zu gichern, verhandelr er mir der
Strukturvertriebsorganisation des 8, Dieser sichert ilm zu, vom 1, 7,
bis zum 31. 12. slle Wohnungen in der Form zu vertreiben, daf allc
Kaufverrrage-Urkundan unterschriehen sind und die Finanzierung
gesichert ist,

% bictet dem Bautrdper ein Pull-Service-Paket an, wonach der Bau-
triger sich der vorhandenen mit § koopericrenden Firmen bedicoen
kann, darunter ciner Treuhandfirma, verschiedenar Verrrighsorga-
nisationen, einem technischen Baubelrever, einem Finanzierangs-
vermittler, sowic emne Mistgarantiefitma und einer Verwalterfirma
fiir das Wohnungseigentum nach WEG und [ir das Sondercigen-
turm.

Fiir dieses Full-Service-Paket verlangt S, dull sul den Buulnigerub-
gabepreis pro Wohnung 25 % Innenprovision aufgeschlapsn wer-
den, d. h. der m? nichr, wie vom Bautriger konventionell kalkuliert
DM 3000, —, sondern DM 4000, — koslel,

Daneben echilt S5 mit scinen Yertrichsorganisationen das Recht,
noch cine Aulienprovision in H8ke von 3 % zrpl. MwSt, aof den
Geramtanfwand ru kassieren. Beziiglich der DM 1000, — Provision
pro m® wird vercinbart, dali die TTalfie davon sofort mit Heprkun-
dung fillig wird, die andere Hilfte aber erst uls SchlicBungsprovi-
sion, d. h. wenn lalsichlich zum 31, 12, 100 % abverkauft sind.

Um die =0 fiberfenaren Wohnungen giinstig zu rechnen, werden im
Berechnungsbeispiel, mit dem Jie Yermittler der Firmen des S ar-
heiten, die Kundan mir Zahlen versorgt, die zwar rechnerisch zu-
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treffen, thnen aber irrefiibrend eine niedrige monatliche Belastung
versprechen, Letetendlich beralit dies darual, dulk die von der Miet

parantiefirma versprochene Garantiemiers weit iber dem Marktiihb-
lichen liegt und die Steverersparnis aus Hiochststeuersitzen verein-
fachend in der Bercchnung zur Garantiemicte hinzuaddiert wird.
Auflerdem wird mit dem Nominalzins und nicht mit dem Effektiv-
zins gerechnet, so dafl nach der Ciesamtheit aller Manipulationen in
der Berechnung fir die Bavphase und die Vermietungsphase der je

weilipe Erwerber in dar Rauphase durch die Stenervorteile noch et-
wis herausbekommt wnd in der Venmielungsphase nur zwischen
DM 20, = und DM 150, — investieran muih, um das Wohnungs-
eigentum zu haltén,

Entsprechend geschult verkaufl die Verlriebsorganisation des 5 tat
szchlich alle Wohnungen, hei allen Erwerhern wird im Berech-
nungsbeispiel die unwahrscheinlich ginstige Kalkulation vorge
rechnet, die Innenprovision wird nicht mitperailt, die Aulenprovi-
sion zusdtzlich zum Gesamtaufwand, der in der Beispielsrechnung
cothulten ist, abkassicrt, Der Motartcrmin ist kein Hindernis, da
durch Spontan- und Massanhenrkundungen jeder Erwerber so unrer
Druck gerit, dal er weder nachfzagl noch bei Verweisung aul dis
Stammurkunde nach § 133 Beurk( aof Verlesen besteht.

3. Der wirlschafiliche Hintergrund

Die beschrichens Konstellation ist typisch. Ein hochkomplexer
Vorgang wie der Kauf einer Steuersparimumobiliz, einer am griinen
Tisch konzipierten Wohnanlage oder Gewerbeanlage, wird unier
Verminderung der Komplexitit auf ¢in einfaches Berechnungsbei
spiel reduziert. Von psychologisch geschulren | Drtickerknlonnan®
der vornehmeren Art werden die Inunobilien an unerfahrene Er
werber, die meist entfernt vom verkauften Objekt wohnen und dic
Inkalen Preize nicht kennan, verinlhar,

Dia die Erwerber die Innenkallulation nicht kepnen, wissen sie
nichl, daf sie gegeniber der kenventionellen Immobilie cine dber-
tewcric Immobilic gekauft haben, und sie haken in der Regel weder
Zeit noch Fachverstand, die Angelegenheit zu (iberpriifen.
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Der Einsatz von Strukrvertrichen wird von der Bautriger- und In-
itiatorenseite im Regelfall damit begriindet, dal ohne dis Vertriebs

organisationen und das bereitgestellte Gesamtpaket von Immaobilic
und Finanzierung und Nebenleisrungen (Mictgaruntie etc.) ein Ab-
verkouf in der erforderlichen Schnelligheit nicht geschehen kinne.
Wiirde der Ahverkauf iiber konventionelle Vertrige und Makler vor
sich gehen, wiirde er nicht in cinem halben Jahr stattfinden, son-
dern 2 bis 3 Jahre dovern, in dieser Zeit entstinden Finunzierungs

kosten, Bauknsten, Leerstamdskosten, deswegen sei die hei den
Strukturveriricben verriebens Immaohilie regelmiBiy elwus leurer.
Im {ibrigen gehtire dic Innenprovision zum Betriehsgeheimnis. Der
Bautriger kinne ja normalerweise ohne Zahlen der Innenprovision
einen viel héheren Gewinn machen, mit dem Einsatz des Struktur-
vertricbes verliere er also und pewinne nichts,

Demgegeniiber wird der Einwand erhoben, dab die Innenprovision,
wie im Beispielsfall, auf den konventionellen Bautrdgerpreis (in
dem auch ein Gewinn cnthullen ist) autgeschlagen wind. Die Wob-
nungen verkuulen sich dennoch, weil die geworbenen Interessenten
jm urspritnglich gar keine Wohnung suchen und auch keinen weiten
Blick aul den Markt und die nnerschiedlichen Preise haben, son-
dern erst- und letztmals durch den Strukturvertriehsmitarheiter mit
Immobilienprodukten desselben, alle iberlevsst, konfrontiert wer-
den_ Ihr Blick ist also verengt. Der Mitarheiter kommt regelmibig
iiber eine mpfehlung einer vertravenswiirdigen Person aus der Fa-
milie, dem Vergin usw., gemal dem psychologischen Modell, daft
personliche Argumente beim Empfinger eher wirken als Sechergu
menfe?.

Gearbeitet wird mit Symbolik {Vermigenszuwachs, Stevererspar-
nis) und der scheinbaren Prézision der individucllen Berechnung
(.. Mit aur DM 20, —/Monat wirst Du Wohnungseigentiimer™). Dic
konkrete und iiberteuerte Wohnung ist in der Diktion des Mirarbei-
ters des Strukturvertriebes naticlich immer ein hesonders glinstiges
Angebot, welches man nur mit groBem Glick gerade bei schnellem
Zugreifen noch erhaschen konne.

4, Die Rechtsfrage

Da die genannten Tmmobilien im Regelfull von den Strukmirver-
trichsmitarbeitern mit Hilfe von einem oder mehreren Prospekien
verkauft werden, kommt immer der Prospektbetrug nach § 2642
5tGB in Frage, wenn die Innenprovision in Prospekten nicht offen
ausgewiesen und klar als solche deklariert ist, so dali pemili dem
Transparenzangehot des Prospekthallungseechtes der Erwerber
sichl, wie sich der Preis zusammensetzt’,

Danchen kommt jedoch auch Betrug in Betracht, entwedcer in Form
der konkludenten ‘l'iuschung — der Erwerber wird dahingehend
geliuscht, er bezahle nur 3 % Maklercourtage zzgl. MwSt, — oder
in Form des pflichiwidrigen Unterlassens der Mitteilung der Innco-
provision und fhre Hihe, Letzteres komumt dann in Betracht, wenn
die Aubenprovision nicht geltend gemacht und gefordert oder im
Zuge des Verkaufsgespriches grobeiygigerweise erlassen wird,

1 Vgl Gallandi, _Suuslsschutzdelikte und Pressefreihelr”, Konlgsein 1982, im kom
murlkarionspsychalograchen Teil 5, 166 ff,
1 Vol AssmanaiSehilzeivon Heymann, Handbuch des Kaplealaningzrechis, Miin
chen 19600, Seite 131 1T
4 Vgl BiGH, wistra 1985, 5, 6768,
5 Vgl Urcil vorm 8. 7. 81, 3 51K 415780, BGHS: 30, [T7—143,
& Vgl. BGHSt 30, 1K1,
T Vgl ROEHE 3, 3R fF,
E Vgl DreherTrondle, $ 263, Bn. 32amw M
9 Val. Dreker/Trondle, 331, Bn, 11
10 ¥gl. dazn OLG Ddlsseldorf vom 3. 5. &), KRS 1590, THI=T4S,
11 ¥gl. BGH NIW 1991, TE1%; vel. Chaeck, hichstrichierliche Rechosprectuamg sy
privaten Baurecht Kile 1993, Ko, 26 mow N,
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5, Die bisherige Rechtsprechung zur Innenprovision

5.1 Strafrecht

In ciner Entscheidung des 1. Senats des BGH vom 1, 10, B5 wurde
ohne weitere Begrindung angenommen, dab derjcnige einen Sub-
ventionsbetrug begehen kiinne, der im Rahmen eines Subventions-
verfahrens auf CGiewahrung eines Investitionszuschusses den Kaul-
preis fir ein Objekt angibt, ohne dabei offnzulegen, dafl von der
Verkiuferseite eine Provision zugesagt worden ist, die der Kuferin
als Mittcl zulliefen soll. Konkrer erhithte sich durch die Innenpro
vision der Kaufpreis (fiir ein Flugzeug) um 20 %2,

Als Betrug fiir sirafbar erklirt wurden Innenprovisionen weiterhin
beim Handel mit Optionen aul Warenterminkontrakte®. Dort heilit
e8!

Fs kann niche zweifclhatt sein, dafl das Landgericht in diesem Verhalien
des Angeklagten, der sich das Tun sciner geeniil seiven Weisungen, jedan-
falls aher mit seinem Binverstindnis handeinden Telefonverkiufe zurcch-
nen lussen wub, mit Recht den Tarbestand des Betruges (§ 263 S103R) erfillt
sieht. Dic Kunden des Angeklapten wurden Ober die Eigenschafien der ih

nen verkanften Cptionen getduschi, Wihrend dJie Optionen infolge der ho-
hen Aufschlige dem Kunden nur eine minimale Gewinnchance verschaff-
ten, wurde ihnen vorgespiegelt, sie handelten sich eine nahezu sichere Ge

winnerwartung ein.

Dic Tauschung Gihite in allen Fillen zu einem, entsprechenden Trefum dar
Kunden, der die Ursache fie die Zahlung der Optionsprimic, also cines
Vermégensverfigung wurde, aus der demn Kunden ein Vermidgensachaden
erwuchs. Dieser Schaden trat bereits mil der Zahlung ein, da die Kunden
nicht den der Optinnsprimie objektiv entsprechenden Gegenwert erhiel-
ten™,”

Nach einer weitcren Entscheidung vom 23, 2, 82 hestzhr der Scha-
den in dem Unterschied zwischen dem vereinbarten Preis und dem
wirklichen Wert der Option (Markepreis)’. Jeder Primicnaul-
schlag, der die Gewinnchancen mindert, wird seitdem als betrugs-
relevant angesehen®,

Unabhiingig davan, oh es eine Provisionsyersimburung gibl oder einfach
L eschmiert” wird, sind aul einen vertraglichen Erfolg perichtete Leistun-
gen weiterhin bei Beamten als Besiechung strafhar, eine diesberipliche
Provisionsvereinbareng gilr, da kein gesetzlich begriindeter Anspruch eines
Amtsteipers besteht, als Unrechisversinharung?.

5.2 Zivilrechisprechung

Wach dem ullima-ratio-Gedanken soll das Strafrecht nur cingreilen,
wenn andere Bechtsnormen zur Regulierung von Lebenssachver-
halten versagen. Taher wird man annebimen mussen, dafl eine
Srrafbarkeil wegen Betruges durch unterlasscne Aufklirung cnl-
fille, wenn und soweit selbst rivilrechtlich keine Aufklirungs-
pllicht bestehr.

Insnfern ist die Zivilrechtsprechung von ciniger Bedeutung. In den
entschiedenen Einzelfdllen ist die Auiklirongspflicht unterschied-
lich begrindet worden:

Wenn ein Steverberuter oder dessen Angestellier eine Provision er
halten hat, ist allein dies aufklirungspflichtiz und hegriindet cine
Schadensersatzpllicht. Denn nach der Lebenserfahmng soll davon
auszugehen sein, daB die Anlageentscheiduny nicht petroffen wor-
den wire, wenn die Provisionszahlung offenbart worden wire,
mindestens hétte sich der Anleger kritischer erkundigt und im
aweifelsfall anderweitip beraten lassen??,

Trifft ein Aufirugnehmer mit dem kilnfligen Baubctreuer Provi-
sipnsabsprachen, mub cr dics im Rahmen der varvertraglichen Ver-
handlungen mit dem Auftraggeber offenbaren. Erfiihrt dicser von
den Provisionen, hat er das Rechl, die insofern fibertenerten Baulei-
stungen zurlickzufordern, bei denen m vermulen ist, dab es sich um
Provisionen handelt!®.

Liegt ein Emissionsprospeki [Gr eimen peschlossenen Immobilien-
tonds vor, miissen alle Sondervorteile, die gewihrt wernden, ol
gelegt werden, Die Offenbarungspilicht crsteeckr &
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renz halten, die die Rechtsprechung fir diese Produkte, seien es
Fonds, Neubau- oder Altbavirmmohilien oder sonstige neue Kapital-
anlageformen, veriangt.

Die Feststellung, dafl die Rechtsnatur der Innenprevision eine Pro-
vision nach Maklerrecht ist, gibt so zur Kl&rung der Stratharkeit
wenig her.

7. Die eigene Lisung

Verschiedene Entscheidungen stellen, wie dargelegt, darauf ab, dafl
der Erwerher mit der Information dber die Innenprovisionen auch
Informationen iiber die Verflechtungen und die Interessenlage der
Firmen und Personcn erhill, mil denen er nach dem Kapitalanlage-
modell Vertrige abschliafien soll. Dies entspricht dem prospekthal-
tungsrechilichen Trunsparenzgebot und ist von daher zundchst plan-
sibel beziglich der zivilrechtlichen Aufllirungspflichrverietzung.

Auch das Argument aus der Entscheidung des 1. Senals beziiglich
der Aufklirungspflicht von Innenprovisionen bei Subventionen, dall
cine subvenlionserhebliche Tutsache offenbarungspflichtig ist, Lifke
gsich pur dahingehend auslegen, dafl auch im Rahmen des Betruges
eine Tiuschung nicht mit dem Hinweis auf eine Preisgestaltungs-
freiheit ausgeschlossen werden kann, wenn Jer staatliche Bereich
tangiert ist. Immerhin konnen Steversparimmohilien im Regelfall
voll umfinglich abgeschrieben und einkommenssteuermindernd
cingesetzt werden, so daf cine Nichlausweisung der Innenprovision
ru einer steuerrechtlichen Subventionierung von Luftanteilen im
Kaufpreis fiihre. Schaut das Wohnsitzfinanzamr des Erwerbers spé-
ter bei ciner Steuerpriiflung genauer hin, kinnen erhebliche Stever-
ritckzahlungen hei Herahsetzung der AfA-Bemessungsgrundlage —
fallig werden.

Ist die Stenersparimmobilie durch Innenprovisionen gar so iiberteu-
erl, dafl die belnebswirtschallliche Gewinnzone fir die fremdge-
nutzre Wohn- oder Gewerheimmohilie nach dem vorherschbaren
Lauf der Dinge nicht erkennbar ist, riskiert der Anleger sogar die
Aberkennung simtlicher Steuvervorteile, da dic Immobilic als ewi-
ges Zuschuliobjekt vom Finanzamt als Liebhaberei® gualifizier
wird,

Der Rekurs aul die zivilrechiliche  Aufklarungspflichtverletzung
riskiert allerdings eine Gleichsetzung von Aufklirungspflichtverlet-
zung und strafrechtliche Betrug.

- Insolern bielet es sich zur Entkomplizierung der betrugsstrafrechtli-

chen Ermittlungen an, auf die Rechtsprechung des BGH aus dem
Jahre 1981 mur Warenterminoption zurfickzugraifen, wann und so-
weit die Struktur des Abverkaufs von mit Innenprovisionen belaste-
{ten Immobilien und Kapitulanlageproduklen anderer Art dhnlich!
vergleichbar ist.

Im Ausgangsbeispiel ist dargelegt, dall der Anleger von Struktur-
vertrichsmitarbeitern mit Hilfe psychologischer Schulung mil ein-
fachsten Mitteln zum Kauf Gber eine notarielle Beurkundung pe-
bracht wird. Es wird dem Anleger nach der Art und Weise des
Strukturvertriebsverkaufs nicht klargemacht, etwa mit Hilfe des
Prospekts, daf ex sich um einen hochkomplexen Yorgang mit viclen
Vor- und Nachteilen handelt, sondern der Blick des Anlegers wird
alleine auf die Berechnungsheispiele im Prospekt und dic anhand
des Einkommens des Interessenten vorkalkulierte konkrete Berech-
nung verengl. S0 erfihrl der Erwerber nicht, dafl eine konventio-
nell vertrichene Wohnung gleicher Art und Ciite hilliger ist, daf bei
einem auf den Abverkauf zentrierten Erwerbermodell fiir dia Jahre
nach der Errichung seitens der Initiatoren die ,nach uns dic Sinl-

16 Vgl daro susfithrileh: Gallandi . Schadensbertchaung beim Immohiliznberrug ™,
wimre DTk, 243 6T,
17 ¥l BOiHS 30, 181,
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fut“-Mentalitit  herrscht, unternehmerische man-power  und
Leistung 7um Betrieh der am grinen Tisch geplanten Immobilie
nicht sichergestellt ist (Mistgarant meldet Konkurs an) und so ein
anderer Typ Immobilie als der konventionells verkauft wird, was
sehr schidlich sein kann,

Mit der Berechnung erhiilt der Erwerber suggeriert, dal er mit Hilfe
der angebotenen Finanzicrungs- und Tilgungskonzeption in der Fr-
werbsphase iiber den Steuervorteil noch Geld zuriickerhilt und dann
in der Mictphase durch die Héhe der Garantismiete und der Steuer-
vorteile im Monat nur einen sehr geringen auf die Mark genau be-
stimmicn Betrag aufwenden mufl, um dic Wohnung zu finanzieren
und abzubezahlen. Dieses Vorrechnen entspricht aufgrund der arti-
fizicllen Herstellung der mitgeteilten Zahlen durchaus der versim-
pelten Darstellung eines Warenterminhfindlers, der erlauierl, dafh
sulgrund des Aufzchlages der Erwerber der Warenterminoption he-
reits hei einer Schwankung des Optionspreises um our 1 Prozent
100% Gewinn machen kinne,

So wie der Warenterminkunde bei Kenntnis des Aufichlages erfah-
ren wiirde, dalh es pinzlich unwahrscheinlich ist, dab die Qiption kat-
siichlich die Swfe von Optionspreis und Aufschlag (Tnnenprovision)
hin zum break-cven-point des Gewinns erreicht, wiirde auch dem
Immeohilienkunden plausibel werden, dab die angebotene Konstruk-
tion (Kaufpreis zzgl. Innenprovision zzgl. Damnum = Uherfinan-
zierung einer fberteuerten Immobilie fiir 30 Jahre und mehr) fir
ihn ein extremn nachteiliges Geschéft ist's,

Bei zutreffender Berechnung wilrde er feststellen, dal er die Immo-
bilic bis zum Ende der Laufzeit des Kredits viermal bezahlt und nur
das ahsnlur unwahrscheinliche Zusammentreffen von daucrhafll
niedrigen Bankzinsen, extrem hohen Mietsteigerungen und extrem
hohen Wertsteigerungen nun gerade dicses Immobilienbesilzes ge-
eignet sind, den daverhaft entstehenden Verlust aufzufangen.

Der ritierte Satz des BGH ist daher entsprechend anwendbar zu [or-
mulieren: wihrend das verkaufte Immobilienkapitalanlageproduke
(Steuersparimmobilic) dem Kunden nur cine mimmale Ertrags-
chance mit hohem spekulativem Charakrer verschaffr, wird ihm
durch cin Konzept aus Mielgarantie, Sleuerersparnis usw, nur eing
minimale Belastung pro Monat dber die Laufzeit der Finanzizrung
und damil ein geringer Erwerbsaufwand als sicher zugesagt, Wiir-
den die Kunden erfahren, dal aufgrund der Hohe der Innenprovi-
siom in erheblichem Umfange mchtwerthaltige Kaufpreisbestandtei-
le mitfinanziert werden, wilrden gie bezfiglich der tatslichlichen Er-
trugslage wnd der daravs sich ergebenden monatlichen Belastungen
nicht dem Irrtum erliegen, die individuclle Berechnung treffe zu,
und hitten den Kant und die damit verbundenen Vermdgensverfii-
gungen nichr getdtipt. Bereits mit Zahlung tritt der Schaden ein, da
dic Kunden nicht den der Investition objekily enlsprechenden Ge-
genwert erhalten'”,

8. Zusammenfassung

Es eracheint, wic durgelegl, wenig sinnvoll, generell die gesamte
Nichtaufklirung fiber Innenprovisionen als Betrug u qualifizieren.
Hinzutreten mufl, dab durch die Art und Weise des Verkouls der Er-
werber durch die konkludente TRuschung, cs gibe nur die Aubien-
provision, eder aber durch die Nichtinformation tber die Innenpro
vision zusdtrlich in ciner konkreten Berechnung vermitielt be-
kommt, er kinne mit Hilfe der in der Berechnung enthaltenen Fak-
taren, Preis, Mistgarantiezahlung, Steverersparnis ele. die Erlrags-
situation der finzicrien Kupitalanlage Steucrsparimmohbilie panan
im voraus berechnen. Tatsichlich wiirde er bei Kenntnis der Hobe
der Innenprovision erkennen, dabh diese Bercchnung nicht stimmen
kann und fiir ihn wesentlich ungiinstiger ausfail,

Du such eine konventionelle ohne Innenprovisionen verkaufie L
maobilic cine identische Mietertrags- und Stewervoreilsituation aul-
waist wie dic Strukmrvertricbsimmobilie, bestehen keine Do
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ken, analog zur Rechtsprechung zur Warenterminoption die volle
Heéhe des Aufschlages/der Innenprovision als Belrugsschaden anzu-
nehmen, Denn in Hohe dieses Aufschlages erwirtschaftet dic Im-
mobilie keine Miete und erlangt keine Steucrvorleile, sobald die
Tiuschung entfallt.

Eine Tiuschung durch Unreriassen liegr selbst dann nicht vor, wein
eine Aubenprovision nicht benannt ist, Denn die Innenprovision be-
findet sich 2, B, im Bautrigerabgabepreis verhorgen, so dufl der
Kunde immer dariiber getiuschl wird, der im Prospekt genannte
Preis fir Grundstick und Gebdude sei der Preis fiir diese Gegenlei-
stung. Weiter wird regelmifiy in den Kaufvertragen (Werkliefe-
rungsveririgen) suf die Makler- und Bautrigerverordnung Bezug
genommen, die explizit nur Bauleislungen darstellt. Uber den Wer
viner Leistung wird also wis bei der Warenerminoption awch bier
petiuscht. Anders als bei der Warenterminoption geht es jedoch
vorliegend nicht nur um relativ wenig erfuBbare Begriffe wie ,si-

chere Gewinnchancen® u. i., sondern darum, daB eine betriebs-
wirtschaftliche Kalkulation (in Prospekt und konkreter Vermilter-
berechnung) schlichtweg falsch und irrefGhrend ist, weil bereits die
Grundlagen der Berechnung durch die fehlende Mitteilung iber die
Preiseusammensetzung unrichiig sind.

Weiterhin verliert der Immobilienkunde durch die Langzeitfinan-
rierung (meistens 30 Jahre stehenbleihender Kredit und Tilgung
durch Lehensversicherung) anders als der Terminoptionskinfer
nicht nur seinen Einsatz, sondern er ist iiher dic Finanzierung auch
zum . Nachschlag” verpflichtet, d. h. er zahlt das Mehrfache des
Kaufpreises drauf, wihrend der Vermdgensvorteil beim Tater le-
diglich in Hihe der beim Abverkaufl filligen Innenprovision ent-
steht. Die vermégensvernichtends Sozialschidlichkeit ist bei der
verschwiegenen Innenprovision bei der Immobilienkapitalaniage
somil noch hiher als bei der Warenterminoption, nur der Vorteil fir
den THter ist geringsr.

Wissenschafiliche Mitarbeiter Assessor Jérg Dewtscher und Peter Kirner, Universitdt Potsdam
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I Problemaufriff
II.  Kausalitat zwischen Produkrverwendung und Schadenseinirit
1. Problemaufrif
2. Allgemeine Kausalitdeskriterien
3. Anforderungen der Rechisprechung an die Kausealirrs-
feststellung
4. Stellungrahme
[l Haftung fiir Unrerlassen
1. DHe Garaniensiellurng

2. Konkretisierunp der gebotenen Handlungspflicht

Hat man eine Guarantenpflicht fir eine bestimmte Person bejaht,
folgt daraus fitr sie, dafl sie verpflichtet ist, alles Erfurderliche zur
Erfolgsabwendung zu tun, Wie diese Handlungsptlicht kenkrel be-
schaffen sein mull, ergibt sich aus den Umstinden des jeweiligen
Tinzelfalls'®. Der Unterlassende hal grundsitzlich das Erforderli-
che im Rahmen seiner Miiglichkeiten 7u tun. Damit der Garant sei
ner Pilicht gentigl, mub er alle Mafnahmen und Vorkehrungen ref-
fen, die — pamélh der in dem entsprechenden Bereich herrschenden
Verkehrsauffassung — objekriv erfordarlich™’ und zumutbar'**
cind, um Gefahren fir fremde Rechisgiter infolge der Fehlerhaftip-
keit des Produkts 71 vermeiden. In aller Regel kommt der Herstel-
ler sciner Handlungspflicht mit laufender Produktheobachmung,
Hinweisen oder Warnungen an den Produktverwender nach. Im
Ausnghmelull kann von ihm — als ultima ratio — auch ein Produkt-
riickruf verlangt werdan!?¥.

Wenn sich Anhaltspunkic fir cine Gelihndung ergeben, bei deren
Vorlicgen eine sofortige Warnung der Verwender oder gar der
Riickruf ecforderlich wiren, kann der Produktverantworlliche in-
des in eine Zwangslage geraten. Entkrafiet sich der Verdache, kann
eine voretlige™ Gegenmabnuhme erhebliche Umsatzeinbulien odar
zumindest Prestipeverlust nach sich zichen. Unterlift der Herslel
ler umgekehrt zu Unrechr erforderliche Gagenmalinahmen, kann
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IV, Stratharkeit des einzelnen Geschillsleiters bei inner- und
ewischenbetrieblicher Arbeitsteilung
1. Bestimmung strafrechilich relevanter Verantwortungs-
bereiche
2. Grenzen des ,berechbigien Verlranens ™
3. Zurcchnung von Mehrheitsbeschliissen auf die einzeinen
Mitglieder von kollegialen Geschafislcitungsorganen

dizs nehen der Gelwhr straf- wnd zivilrechtlicher Folgen auch zu
einem erhehlichen Vertrauensverlust beim Verbruucher fithren,
Eine weitere Schwierigkeit bestehr namentlich bei solchen Schi
den, die nach wisscnschulllicher Erkenntnis nicht nachweislich auf
die Produkthenutzung ruriickzufithren sind, sber gehift baw. re-
gelmiBig mit ihr einhergehen. Mit disser Frage mubite sich bereils
das LG Auchen im Contergan®-Verfahren eingehend hefassen'™.
Dias Gericht ging damals zu Rechi davon aus, daf das Interesse des
Verwenders an ssiner kirperlichen Intepricit dem Vertrichsinleres-
se des Hersiellers tberwicgl. Bei der Schwere der Schiden, der

156 Schonke/Schroder/Srree, Vorbem. §8 13 6F. Bn. 151; Hilgeadorf, Strafrechtliche
Produzentenhafrong, as0. (Fn. 7). 5. 108,

157 DGH YersR 1972, 538, 560 (Forderkorby, ViersH 1988, 130K, 1308 (Pferdebox),

|58 Dnie strittige Frage. auf welche Strafbarkeitschene dos Kotgnum der | Zumutbar-
Yeit™ der gebatenen llandlung m pritfen ist, soll kier nicht weiler vertieft werden,
Hel Unzumutharkeit det gebetenen Handlung verocinen einige bereils die Tatbe-
stomdsmitRipkent (Dot Trondle, § 13 Ra, 16 8.E.; Drost, GA 77, 177, Granhur,
ZE0W 51, 407, Lackner/Kakl, § 13 Rn, 53, Nach anderer Ansicht wirke die Unzu
mutharkeit rechiferigest (Kdper, Grund- und Grenzfragen der rechifertigenden
Pllichienkallisio i Strafrecht, 1979, 97 §f.; Schoidbser, AT, 5.-600) oder
entschubiigendend (Kisnaprel, OJF 1976, 201: SK-Rudalphi, Vor § 12 Bn 31
Wesselr, AT, Bn, Tal}.

159 DGH wistrg 1990, 342 3457 (Ladorspray

160 Vel oben I 2a



