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»$30a
Straftaten

(1) Mit Freiheitsstrafe nicht unter fiinf Jahren wird bestraft, wer Betiu-
bungsmittel in nicht geringer Menge ohne Erlaubnis nach § 3 Abs. 1 Nr. |
anbaut, herstellt, mit ihnen Handel treibt, sie ein- oder ausfiihrt (§29 Abs. 1
Nr. 1) und dabei als Mitglied einer Bande handelt, die sich zur fortgesetzten
Begehung solcher Taten verbunden hat,

(2) In minder schweren Fillen ist die Strafe Freiheitsstrafe von sechs Mona-
ten bis zu fiinf Jahren,

Besonders die hohe Mindeststrafe wurde in der Anhérung angegrif-
fen (,exorbitant*), daneben noch die fehlende Strafrahmeniiber-
schneidung zwischen Absatz 1 und 2.

Absatz 2 rigt auBergewdhnlichen Fallgestaltungen Rechnung (z.
B. bei untergeordneter oder kurzfristiger Titigkeit).

(4) § 30b (Art. 2 Nr. 5) erklirt § 129 StGB auch dann fiir anwend-
bar, ,wenn eine Vereinigung, deren Zwecke oder deren Titigkeit
auf den unbefugien Vertrieb von Betiubungsmitteln im Sinne des
§ 6 Nr. 5 des Strafgesetzbuches gerichtet sind, nicht oder nicht nur
im Inland besteht“. Die Beschrinkung des § 129 StGB auf Inlands-
organisationen wird damit fiir den Kernbereich der Betdubungsmit-

Rechtsanwalt Dr. Volker Gallandi, Gorxheimertal

Straftaten beim Immobilienvertrieb

telkriminalitit im Hinblick auf deren wachsenden internationalen
Verflechtungen und der Tendenz auslindischer Organisationen,
verstéirkt im Inland FuB zu fassen, aufgehoben. Ziel der Regelung
ist die Bekdmpfung von Betiubungsmittelstraftaten schon im Sta-
dium der Vorbereitung. Einbezogen werden nicht nur Handlungen
fiir eine Vereinigung, dic auf den Vertrieb von Betaubungsmitteln
im Inland abzielt. Es reicht auch aus, wenn ein Mitglied ciner aus-
lindischen Organisation im Inland Verbindungen kniipfen will, die
auf den Vertrieb von Betiiubungsmitteln im Ausland abzielen.

(5) Hinzuweisen ist noch auf eine neue Ermiichtigung in § 1 I n. F.
(Art. 2 Nr. 1) fiir den Bundesgesundheitsminister. Einem MiBbrauch
von bisher nicht dem Betdubungsmittelrecht unterstehenden Stoffen
soll damit schneller als bisher (nach § 1 II) ohne Zustimmung des
Bundesrates und die Anhérung von Sachverstindigen im Wege einer
auf ein Jahr befristeten VO entgegengewirkt werden. Die Regelung
zielt vor allem auf miibriiuchlich benutzte Stoffe und Zubereitungen
(die nicht Arzneimittel sind), von denen noch nicht bekannt ist, da
sie Abhingigkeit hervorrufen, oder die Betiubungsmitteln dhnlich
sind, aber dem Betiubungsmittelrecht wegen geringfiigig abwei-
chender Molekularstruktur bisher nicht unterfallen.

(Fortsetzung im néichsten Heft)

Ein Beitrag zur Systematik des Betrugs- und Wuchertatbestandes, 1. Teil

[. Fragestellung

Im Betrugstatbestand und bei den § 263 verwandten Vorschriften
(8§ 264, 264a, 265b StGB, §§ 88 ff. Borsengesetz) wird die Frage,
wo die Grenze zwischen zulissiger Geschiiftstiichtigkeit und unzu-
lissiger Uberhstung/Ubervortcllung des informationell unterlege-
nen Gegeniibers zu ziehen ist, im Regelfall bei einfach strukturier-
ten Geschiftstypen gestellt. Diese betreffen regelmiiBig bewegliche
Sachen wie Kreditkarten, zu teure Teppiche o. d., wihrend der
komplexe Sachverhalt des systematischen Vertriebs von iiberteuer-
ten (wie immer man den Begriff definieren mag) Immobilien in der
Diskussion kaum repriisentiert ist").

zierte wirtschaftliche , Vorgiinge beim::Immobilienvertrieb  siraf-

kollidieren, gibt er keinen Prospekt heraus, sondern iiberldBt den
bei ihm titigen Provisionsvertretern die Grundrisse und Lagepline,
die Ubersicht iiber die Einheiten und die notwendigen Eckdaten
(gm-Zahl, Baumaterial, Konzeptionsdaten des Architekten) sowie
eine Ubersicht iiber die einzelnen Baufortschritte. (Wie konzipiert)

Da die Neubauwohnungen im Moment am Markt ,der Renner®
sind, verpflichtet I den S, zusiitzlich zu der Neubauimmobilie auch
eine gebrauchte Immobilie zu vermarkten. Diese ist zwar reparatur-
bediirftig (Flachdach, 20 Jahre, alte Heizung, keine Isolierfenster,
dadurch hohe Nebenkosten, Schiiden an den Balkonen, Mietminder-
ungen seitens der Micter aufgrund von Zug und Wasserschiiden),
dafiir smd die cmzelnen Emhelten billiger. S schatzl die gebrauchte

ber, die 120 Wohmmgen der Gebrauchtimmobilie iiber eine. gigene

or.
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rechtlich justiziabel zu machen und ‘Wertungskriterien fiir:die straf-
rechtliche Beurteilung des Ineinandergreifens von Preisgestaltungs-
und Vertriebspraktiken zu erstellen,

II. Ausgangsfall

Investor I hat einc Immobilie in dem Neubaugebiet eines kleinen
Ortes erworben, der sich in 1V Stunden Entfernung zu einer Grof}-
stadt befindet. Fiir das Bauen im Innenbereich erhofft er die Bauge-
nehmigung fiir ein Gebéude mit 40 Wohnungen, 10 Praxen und 3
groBflichigen Gewerberdumen. Nach Vorliegen der Planungsun-
terlagen des Architekten und Einreichung des Antrags auf Teilungs-
und Baugenehmigung entschliefit er sich, nicht linger zu warten
und beauftragt den Strukturvertrieb des S, die Wohneinheiten und
Gewerbeeinheiten zu verkaufen.

S hat lauter motivierte Mitarbeiter ohne Kenntnisse von Immobi-
liengeschiften, aber mit groBer I'chrzeugungsknft und einer beim
Vertrieb von Lebensversicherungen und Finanzierungen erworbe-
nen suggestiven chrzeugungskraft Um nicht mit § 264a StGB zu

GmbH, deren alleiniger Gesellschafter und Geschiiftsfiihrer der von
ihm per Treuhandvertrag gelenkte G wird, zu griinden. S und I
machen aus, daB einheitlich fiir die Neubauimmobilie 15 % Provi-
sion und fiir die Gebrauchtimmobilie 20 % Provision gezahlt wird.
Die Verkiiufer, die bei S Geld verdienen wollen, werden beziiglich
der Gebrauchtimmobilie veranlaBt, ihre Vertriebsvertrige mit dem
G abzuschlieBen, sic erhalten 8 %, ihr Gruppenleiter 4 %, weiter er-
hiltiiber Gewinnabfiihrungsvertriige 7 % der S, 1 % der G.

Die Verkiufer A, B, C, D und E verkaufen sowohl fiir die GmbH
des S als auch des G erfolgreich Gebraucht- und Neubauimmobi-
lien. Sie verschweigen beziiglich der Neubauimmobilie die fehlen-
de Baugenchmigung und preisen diese als Immobilie in bester
Lage, ,ganz in der Nihe der GroBstadt“ an. Sie verschweigen die
Provisionshohe und die Miingel der Gebrauchtimmobilie und wer-
ben speziell damit, daB die gewerbliche Zwischenmieterfirma V-
GmbH, eine von der S-GmbH abhiingige Firma, eine Mictgarantic
stelle. 5 Jahre, so die Verkiufer, werde ein bestimmter Betrag ge-

") Vgl. etwa die Dissertation von Schauer, ,Grenzen der Preisgestaltungsfreiheit im
Strafrecht”, Miinchen 1989, dort insbes. S. 18—37.
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zahlt, der Betrag liegt jeweils doppelt so hoch wie die tatsiichliche
von der V-GmbH kassierte Nettomiete. Der Differenzbetrag wird
von S bzw. der GmbH des G an die V-GmbH iiberwiesen. Trotz
der hohen Provisionen und der Mietgarantie erwirtschafiet I mit
dem Verkauf der beiden Immobilien noch einen Gewinn von 30 %.

Die Vertriebsleute verkaufen neben den Immobilien zu deren Fi-
nanzierung/Tilgung noch Lebensversicherungen mit Tilgung nach
30 Jahren bzw. 45 Jahren und vermitteln die von der Bank streichen
zusammen mit S aufgesetzten Kreditvertriige, die tilgungsfrei sind.
Auch fiir die Versicherungen und die Kredite erhilt S eine Provi-
sion.

Zwei Monate nachdem die letzte Wohnung notariell verkauft ist, er-
hilt S die Baugenehmigung. Nachdem die V-GmbH, ¢ine von S ini-
tiierte Firma, 3—4 Monate die Mietgarantie gezahlt hat, meldet sie
Konkurs an. S bietet nun groBziigig den Kiufern an, 70 % der ur-
spriinglich vereinbarten Mietgarantie selbst zu zahlen. Dieses Geld
erhiilt er von I. Trotzdem geraten verschiedene Kiiufer in die Insol-
venz, unter anderem, weil sie die Reparaturkosten der Gebraucht-
immobilie nicht bezahlen kénnen, die Belastungen durch Lebens-
versicherungsbeitrige und Zinsen von den Vertriebsleuten durch-
weg zu niedrig berechnet waren und weil aufgrund des Wegfalls des
~erblichen Zwischenmieters Steuervorteile entfallen.

111, Die Palette des grauen Kapitalmarktes

Trotz langjiihriger Warnungen von Wirtschaftszeitungen und Bran-
cheninformationsdiensten sind die Methoden zum Vertrieb von Im-
mobilien zu Zeiten der Inmobilien-Hausse in den letzten Jahrzehn-
ten relativ gleich geblieben. Ohne staatlich kontrollierte Qualifika-
tion und nur mit der einfach erlangbaren Gewerbeerlaubnis verse-
hen, bemiihen sich Provisionsvertreter aller Art, die besonders ho-
hen Provisionen bei Immobilienverkiufen zusammen mit dem
» T1inkgeld“ der Provisionen aus Lebensversicherungsvertrieb und
Finanzierungsvermittlung paketweise zu verkaufen. Je stirker der
Gesetzgeber die zivil- und strafrechtliche Prospekthaftung ausge-
dehnt hat, desto massiver wird von den entsprechenden Vertricb-
sorganisationen auf die psychologische Uberrumpelung des Kéufers
im direkten Verkaufsgespriich gesetzt. Konkrete Anweisungen zum
Aufireten (akkurate Kleidung, Vermeidung von Reizthemen wie
Politik, Fiihrung des Warming-Up-Gespriichs etc.) miinden direkt
an die Ubergabe allgemeiner nicht der Prospekthaftung unterfallen-

" Broschiiren zum Zwecke der Angstmache und Prisentation des
rettenden Konzepts: Steuer, Inflation, fehlende Alterssicherung,
fehlende Vermogensbildung, all dies liBt sich vermeiden, wenn nur

die angebotenen Produkte erworben werden. Diese licgen hiufig

oder Gewerbeimmobilicn ist aufgepumpt um den Provisionsanteil
und den Betrag, der iiber Mictgarantie- oder Zinsgarantiemodelle
zuriickgezahlt werden soll. Er enthiilt weiterhin eine groBziigig be-
messene Gewinnspanne des Initiators. Es bleibt regelmiiBig genug
Geld iibrig, um einzelne aufmiipfige Erwerber zu beruhigen, durch
unverbindliche Zahlungen (MietzuschuB statt Mietgarantie) ruhig-
zustellen und soviel Zeitgewinn zu erreichen, daB die Beweislage
fiir den an der Riickabwicklung interessierten Erwerber immer un-
giinstiger wird.

Bei den Verkaufsgespriichen wird regelmiiBig mit Wahrheiten (dic
Mark ist immer weniger wert) und Halbwahrheiten (Lebensversi-
cherungen bringen Steuervorteile, nicht mitgeteilt wird die Laufzeit-
abhiingigkeit), Informationsliicken (beziiglich Reparaturstau, Feh-
len der Baugenchmigung) und direkten Unwahrheiten (direkte
GroBstadtnihe, hoher Mietertrag, hoher Wiederverkaufswert auf-
grund von dic Inflationsrate {ibersteigende Teuerung von Immobi-
lien) gearbeitet.

IV. Die Anwendbarkeit des Betrugstatbestandes

Die Rechtsprechung hat unter hiufiger massiver Kritik der Litera-
tur in der Praxis sich wandelnde Verhiiltnisse durch flexible Anpas-
sung im Sinne einer Ausweitung des kriminalisierten Bereichs im
Emze;{a]] bewiltigt. SP wuxde etwa im_Melkmaschinenfall der
Grundsatz aufgestellt, d'!ﬁ bei einem Austausch von gleichwertiger
Leistung und Gegenleistung ein Betrug vorliegen kann, wenn der
Getiiuschte in seiner wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit beein-
trichtigt wird, er die angebotene Leistung nicht oder nicht in vol-
lem Umfange zu dem vertraglich vorausgesetzten Zweck verwen-
den kann oder zu vermégensschiidigenden MaBnahmen durch die
eingegangene Verpflichtung genétigt wird oder infolge der Ver-
pflichtung nicht mehr iiber die Mittel verfiigt, mit denen er seine
Verbindlichkeiten ordnungsgemif erfiillen kann oder aufgrund des
Fehlens der Mittel sonst nicht mehr eine seinen personlichen Ver-
hilltnissen angemessene Wirtschafts- oder Lebensfiihrung moglich
ist?).

Der Rekurs auf komplexe Vorgiinge, angefangen von der Angemes-
senheit zwischen Leistung und Gegenleistung bis-hin zum subjekti-
ven Schadenseinschlag beim Getiuschten fiihrte zur Gegentendenz,
den Betrugstatbestand méglichst eng zu fassen. Das rémisch-recht-
liche Delictum Falsi oder das spitklassische Schuftereidelikt®) soll-
ten nicht wieder aufleben. Daher wurde mit Merkmalen wie der
Stoffgleichheit zwischen Vermégensschaden beim Getiuschten und
Vermogensvorteil beim Tduschenden, mit dem Unmittelbarkeits-

_grundsatz (Tduschung fithrt unmittelbar zur Vermigensverfiigung
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Die Strukturvertricbe schulen ihre Mitarbeiter speziell darauf, im
Bekannten- und Freundeskreis Kunden zu werben, sind diese Kun-
den geworben, ist der Verkiufer ,,verbrannt* und wird durch einen
neuen ersetzt.

Beziiglich des Kunden wird zuniichst analysiert, ob dieser prinzi-
piell die Belastungen in den néichsten Jahren verkraften wird, damit
es nicht zu schnell zu Zwangsversteigerungen, Insolvenzen etc.
kommt. Ist der Kunde fiir die Laufzeit der Kredite (4 oder 5 Jahre
zuniichst) bei Zusammenschau aller Reserven ausreichend lei-
stungsfihig, wird er mit suggestiven Mitteln, einer wahren Flut von
Versprechungen und schrecklichen Perspektiven im Falle des
Nichtabschlusses der Vertriige dazu gebracht, einzuwilligen, Hiu-
fig sitzt der Notar im Haus der Vertriebsfirma oder die Kunden
werden gemeinsam in ein Hotel gebeten, Anwaltsnotare werden
den Amtsnotaren vorgezogen.

Bei den Kunden handelt es sich regelmiflig um Personen, die noch
nie mit Immobiliengeschiiften zu tun hatten und deren Kenntnis-
stand der eines Mieters ist. Der Kaufpreis der jeweiligen Wohnung

zunehmen;—mit-der~danmabsehbaremr Folge;dafder Geserzgeter
MiBstiinde im Kapitalanlagebereich etwa durch § 264a StGB ver-
meiden wollte*).

Dies wiederum fiihrt zwangsliufig zu éinem Wachstum von De-
liktsformen in Ecken und Nischen des Gesetzes, etwa beim pro-
spektlosen Immobilienvertrieb durch Strukturvertriebe wie im Aus-
gangsfall geschildert.

Die Diskussion fiihrte bis zur Fragestellung, ob eine Rechtspre-
chung, die die Gewinnerzielung in der freien Marktwirtschaft an
bestimmte Redlichkeitskriterien (man ruiniert den anderen nicht
etc.) binden will, der freien Marktwirtschaft selbst widerspreche,
ganz einfach, weil der Markt alles regulieren miisse und nicht etwa
der Richter?).

) Vgl. BGHSt 16, 321 ff.

3 Vgl. Eser, ,Dic Beeintrichligung der wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit als Be
trugsschaden®, GA 62, 298 ff., 194.

*) Vgl. hierzu Gallandi, ,§ 264a SIGB — Der Wirkung nach ein MiBgriff?*, wistra
87, 5. 316 1.

%) Vgl.Jecht, ,Uberhohte Preisforderung und Betrugstatbestand®, GA 61, 41 ff., 43,
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Das sozialdarwinistische Prinzip ,,Dummbheit wird bestraft, und
zum Gliick ist dic Mehrheit dumm® fiihrt dann i.V.m. den straf-
rechtlichen Regelungsliicken zur stindigen Kooperation zwischen
Banken und grofien Versicherungen auf der einen Seite (die gesell-
schaftlich ein relativ seriéses Image haben) und von Vertriebsgrup-
pen mit fachlich unkundigen, aber psychologisch trainierten Ver-
riebsprofis, die eine etwas kultiviertere Form der Arbeit der Driik-
ker aus Haustiirgeschiiften betreiben. Leicht reguliert wird die Pra-
xis durch Wettbewerbsvorschriften, die es dem Mitbewerber er-
moglichen, etwa bei nichterbetenen Besuchen und Anrufen die
Konkurrenzvertricbsfirma abzumahnen und die Forderung nach
linstellung entsprechender Praktiken zivilgerichtlich durchzuset-
zen. Die nicht nur im Ausgangsfall gegebene, sondern typische
Komplexitiit des gesamtwirtschaftlichen Vorganges fiihrt jedoch fiir
den Kéufer der jeweiligen Immobilie dazu, daB er aufgrund seiner
zivilprozessualen Beweislast aus den Notar-, Kredit- und Lebens-
versicherungsvertriigen, Sicherungsabreden und Langzeitverpflich-
tungen nicht herauskommt, da er aus seiner »Froschperspektive®
desjenigen, der mit einem spiiter verschwundenen Vertrichsmann
verhandelt, keine niitzlichen Einblicke in die Internas etwa eines I,
ciner S-GmbH, einer G-GmbH oder einer V-GmbH gewinnt.

In dieser hauptsiichlich das Vermdgen der Mittelschicht bedrohen-
den Situation auf dem grauen Kapitalmarkt ist bei Fortbestehen der
geltenden zivilprozessualen Regeln alleine die » Yogelperspektive“
des gegen alle Beteiligten ermittelnden Staatsanwalts geeignet, Be-
weismittel fiir einen berechtigten Riickabwicklungsanspruch beziig-
lich aller Kaufvertriige zu erlangen. Da es aber nicht Aufgabe des
Staatsanwalts ist, fiir Zivilprozesse Beweismittel zu beschaffen,
mub dieser von einem Verstofh gegen materielles Strafrecht ausge-
hen kénnen.

Vorliegend wird versucht, die Sicht aus der » Yogelperspektive*
auch auf komplexe Vorgiinge des Betrugstatbestandes anzuwenden,
weil die auf andere Geschiiftstypen zugeschnittene Konstruktion
des § 263 StGB im Sinne traditioneller Dogmatik nicht geeignet ist,
die beschriebenen Vorginge zu erfassen®).

Im:Ausgangsbeispiel begehen sowohl der I als auch der S direkt
k_S;__j_pc Tduschungen. Sie initiieren auch keine Téuschungen, son-
dern vertrauen darauf, daf die Vermittler schon wissen, was sie sa-
gen diirfen und verschweigen miissen. Sie wissen weder wie der
cilizelnen Vermittler sein Gesprich fiihrt, was er sagt, verspricht,
verschweigt usw. Sic wissen nur, daB niemand »80 dumm* sein
wird, dem Kunden zu erziihlen, daf die tatséichliche Nettomicte nur
die Hiilfte der Garantiemiete betriigt, der Mietgarant pleitegchen
soll, die Baugenechmigung nicht vorhanden ist etc. Die Beteiligung

aruber hinaus immer dic

bestandes mit dem Erwerber als Geschiidigten fiihren kann, das ak-
tive Tun, niimlich der Vertrieb der einzelnen Immobilien und dazu-
gehorigen Finanzierungsmodelle. Aufgrund dieser aktiven Titig-
keit am Markt sind auch Unterlassungshandlungen, die zur Anwen-
dung der Dogmatik der Unterlassungsdelikte fiihren kénnen, Be-
standteil desselben aktiven Vertriebsgeschehens, welches von I und
S initiiert und durchgefiihrt wird. Insofern ist stets ein Tun gegeben,
wenn und soweit nicht ein Kunde aus vollig freien Stiicken, etwa als
Mieter einer Wohnung in der Gebrauchtimmobilie, den Erwerb der
Wohnung wiinscht.

Der Zugang zur Qualitiit der tatbestandlichen Handlungen soll
durch Zugriff auf die empirisch feststellbaren und normativ stat-
vierbaren Kommunikationsvorgéinge und Erwartungen der Beteilig-
ten erfolgen. Hierzu hat Jechit das Beispiel gebraucht, jeder konne
an jeden eine Nadel fiir DM 1000,— verkaufen, wenn der andere
wisse, daB es sich um eine Nadel handle. Wird ihm wahrheitswi-
drig erzihlt, daB der Kopf aus Platin sei, so daB er deswegen kaulft,
liege wiederum Betrug vor?).

1. Téuschungshandlungen heim Immohilienvertrieh

Téuschungshandlungen kénnen sich auf die Tmmobilie selbst oder
auf dic Konzeption der Finanzierung des Erwerbs bezichen. Alle
Téuschungshandlungen, die einen Bezug zur Immobilie haben,
kénnen sich wiederum auf das Bauwerk selbst oder auf die Nutzung
der Immobilie und den Ertragswert richten, letzteres ist ein Kalku-
lationselement fiir den Kéufer beziiglich der Feststellung, ob er sich
mit dem Kauf stark belastet, erhebliche Vorteile hat o. ii. Beziiglich
der Finanzierungsmodelle selbst knnen die angebotenen Vertrige
im Vergleich zu sonstigen auf dem Markt angebotenen extrem un-
glinstig sein oder aber sich im Durchschnitt halten, aber im Zusam-
menspiel mit den anderen Vertriigen zu einem wirtschaftlichen
Schaden fithren, All dieses iibersicht der Kéufer zuniichst nicht.

a) Tauschung bezilglich der Immobilie selbst

Hier kann beziiglich aller Umstiinde getduscht werden, die die
Werteinschéitzung der Immobilie erheblich beeinflussen. Anders
gesagt:

Hat der Kéufer einer Orange den Anspruch darauf, daB sie ihm
mundet, daB sic vitaminreich ist, oder nur darauf, daf} sie nicht im
Innern faul ist?

Auch der Umstand, daB viele durch die Widrigkeiten der Rechts-

ordnung mitgeschidigte Sozialpersoneri aus wirtschaftlich unklu-
en Entschei ; i

kann nicht dazu fiihren, daB ein endloser Schutz des-Immobiliener-

Wahrscheinlichkeit in sich, daB ein; ili i ~dig
»eigene Suppe* zu kochen, so daB durchaus einzelne Exzesse von
Vermittlern passieren kénnen, die weder der I noch der S als Inha-
ber der organisatorischen und funktionellen Tatherrschaft vorausge-
sehen haben.

Die Festlegung der Kriterien rechtlichen Diirfens in der Abgren-
zung der strafrechtlichen Risikosphire zwischen Immobilienerwer-
ber (der auch ein Schlitzohr sein kann) und Tmmobilienvertrieb for-
dert beziiglich jedes Beteiligten, daf normativ gut begriindet festge-
legt wird, wer was zu tun oder zu unterlassen hat.

Hierbei ist strafrechtsdogmatisch von Bedeutung, ob die Beteiligten
am Immobiliengeschiift, insbesondere die ,, Hinterménner® T und S,
mit ihrem Verhalten unter die strafrechtliche Kategorie des Tun
oder des Unterlassens fallen?).

Aus der ,,Vogelperspektive® ist ein Tun anzunehmen. Zwar unter-
1Bt es moglicherweise der S oder der I, seine Mitarbeiter zu schu-
len, zu kontrollicren, sie mit zutreffenden Informationen zu verse-
hen, zur Wahrheit anzuhalten ete., jedoch ist das entscheidende
Moment, welches letztendlich zur Verwirklichung eines Betrugstat-

werbers und eme vollstandige Risikoiiberlastung auf'den Initiator
oder Vertriebsverantwortlichen rechtlich zulissig sein kann. Bei
der normativen Abgrenzung der Risikosphiiren im Sinne einer kom-
munikativen Bringschuld fiir denjenigen, der aktiv um Kunden
wirbt, sind freilich auch normative Implikationen aus verwandten
Tatbestinden zu beriicksichtigen. So wird etwa beim Kreditbetrug
schon derjenige bestraft, ebenso beim Subventionsbetrug, der ent-
weder unrichtige oder unvollstindige Unterlagen vorlegt oder Ver-
schlechterungen der wirtschafilichen Verhiltnisse nicht mitteilt,
Wenn also bereits Banken als typischerweise ihren Geschiiftspart-
ner nicht unterlegene Geschiftspartner derart umfassend gegen fal-
sche und unvollstindige Angaben geschiitzt werden, warum dann
nicht der einzelne Erwerber einer Immobilie? In beiden Fillen wird

‘) Vel. ausfihrlich Gallandi/Tirner, ,Forum — die Leistungsfihigkeit des Betrugstat-

bestandes oder: Bedarf es immer spezialisierterer Vorschriften im Wirtschaftsstraf-
recht?", JUS 88, 258 f., insbes. 260, 261.

D) Vel. Kithne, ~Geschifistiichtigkeit oder Betrug?“, Kehl am Rhein 1978, S. 77 If.,
der danach differenziert, ob der Titer etwas macht, um in die Welt der Vorstellun-
gen des Opfers einzubrechen.

D) Vel. Jecht, aaO.

iche-wirtschafiliche-Machteile-erleider,———
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der potenticll Informationspflichtige aktiv und betreibt initiativ den
AbschluB des Geschiifts. In beiden Fillen hat derjenige, der initiativ
wird (der Initiator oder der potentielle Kreditkunde), beziiglich sei-
nes Geschiiftsbereichs den Uberblick und es in der Hand, mit ent-
sprechender Datenselektion beim Gegeniiber erwiinschte Ergebnis-
se zu erzielen.

LieBe sich somit rechtspolitisch ein gleichférmiger Schutz auch des
Immobilienkunden begriinden, bedeutet dies nicht, daff auch nach
§ 263 StGB jede unterlassenc Mitteilung, jede Ubertreibung, wer-
bende Aussage oder sogar explizite Unrichtigkeit eine betrugsrele-
vante Téiuschung darstellen muf.

Auch hier bestimmt sich die informationelle Bringschuld zur Ver-
meidung des Vorwurfs der konkludenten T#uschung beim Immobi-
lienvertrieb aus der ,,Vogelperspektive“: Wer eine Immobilie in
Bremen an einen Erwerber in Miinchen verkaufen will, rechnet da-
mit, daB dieser aus Bequemlichkeit insbesondere dann, wenn er
noch nie mit Immobilienkéiufen zu tun hatte, die Immobilie mdgli-
cherweise nicht besichtigen wird, so daff er umfassende Informatio-
nen zur Werthaltigkeit der Bausubstanz vortragen muB. Stellt er
nicht sicher, etwa durch einen Prospekt, daB dies durch einen Ver-
triebsmann geschieht, nimmt er billigend in Kauf, daB dieser die

ssichtigung vereitelt und die Informationen verschweigt. Stellt er
die Besichtigung in einem ausreichend bemessenen Zeitraum
sicher, so dafB der Kunde, zur Besichtigung zumutbarerweise aufge-
fordert, diese ablehnen muB, tiuscht er nur noch beziiglich solcher
wertmindernden Eigenschaften der Bausubstanz der Immobilie, die
auch bei einer Besichtigung durch einen informierten Laien nicht zu
entdecken sind.

Ein Indiz fiir das strukturelle Inkaufnchmen von speziellen Téu-
schungshandlungen ergibt sich auch aus der Kalkulation des Initia-
tors. Steckt im Kaufpreis ein hohes Volumen der Innenprovision
und eine sehr hohe Gewinnmarche, wird typischerweise bei dem
Vertrieb einer zu erstellenden schliisselfertigen Neubauimmobilie
darauf hingewiesen werden miissen (zur Rechtfertigung des er-
kennbar hohen Preises), dal der Kunde etwas besonders Gutes
kauft, womit spezifische Formen des Anpreisens und Verschwei-
gens einhergehen, wihrend bei einer Gebrauchtimmobilie schon

‘wegen der Gefahr einer doch stattfindenden Besichtigung eine in

Kauf genommene Téuschungstendenz dahin gehen wird, der Kunde
kaufe etwas besonders Giinstiges.

Der Initiator und der Leiter des Vertricbes arbeiten somit mit Er-
wartungen des Kunden, die sie kommunikativ verstirken oder ab-
schwiichen, hoch, niedrig oder gar nicht bilanzieren kénnen.

b) Tiuschungen beziiglich des Ertragswertes der Inmobilie

Steuererklirung typischerweise keines Steuerberaters bedicnen
(Arbeitnchmer, nicht Selbstindige), ist auch beziiglich der Steuer-
vorteile und der steuerlichen Gesamtsituation eine Aufkldrungs-
pflicht gegeben, eine Suggestion bestimmter steuerlicher Tatsachen
daher eine Tiuschungshandlung. Greift der Kunde typischerweisc
auf einen Steuerberater zuriick, ist die Uberpriifung der Angaben
des Vermittlers seine Angelegenheit. Da fast jeder entweder zu Ei-
gentum oder zu Miete wohnt, kénnen Fehlinformationen bzw. das
Erwecken von Fehlvorstellungen beziiglich der Miethdhe nur in ab-
soluten Ausnahmefillen als Tduschung gelten. Richtet sich der Ver-
tricb dagegen an eine Zielgruppe, die mit dem Begriff der Mictga
rantie typischerweise nichts anfangen kann, und wird der Begrill
zusitzlich rechtlich indifferent gebraucht, so dafl einmal von Mict
zuschuB, dann wieder von Mietgarantie und dann von garantierlcm
Zwischenmietverhiltnis die Rede ist, wird {iber das fiir die Kalkuln
tion des Erwerbers hiufig wesentliche Moment der erzielbaren
Mieteinnahmen jedenfalls dann getiuscht, wenn seitens des Verfric
bes erwartet werden kann, daB der Erwerber nicht weil, dafj dic
Garantiemiete hoher ist als die tatséichliche Miete.

Diese Tiuschung kann jedoch nur danii-kausal fiir eine Vermogens-
verfiigung und einen Schaden des Erwerbers sein, wenn es vollig
unwahrscheinlich ist, daB nach Ablauf der Mietgarantiezeit die tal-
siichliche Miete den garantierten Mietbetrag erreicht. Getiuschl
wird dann iiber das Vorliegen einer Garantiemiete, wenn aus Sicht
des die Garantiemiete Versprechenden nicht erwartet werden kann,
daB die tatsiichliche Miete nach Ablauf der Garantiezeit die Garan-
tiemiete anniihernd erreicht und der dann in der Kalkulation des Fir-
werbers fehlende Betrag so erheblich ist, daB er bei Kenntnis dicses
Umstandes den Abschluf} des Kaufvertrages abgelehnt hiitte.

Hat der Initiator nicht die Absicht, die Mietgarantiefirmen zu sub-
ventionieren, so daB deren Konkurs absehbar ist, muB auch hier
iiber aufgeklirt werden.

¢) Sonderproblem der Preisdquivalenz

Es ist seit jeher strittig, ob alleine dadurch getiuscht werden kann,
daB die Angabe eines bestimmten Preises den Erwerber einer Ware
konkludent dariiber informiert, die Ware sei den Preis auch werl.
Hier ist auch der Kernbereich des Strukturvertricbes von Immobi
lien mit Hilfe von Banken und Versicherungen erfat, nimlich die

 Frage, ob die Gewinnspannen, Provisionen und sonstigen im Kaul

preis niedergelegten Bestandteile der Kalkulation, die nicht auf dem
Verkehrswert der Immobilie fuien, mitteilungspflichtig sind.

Auch hier verbieten sich naturgemiil} kanonisierende Regeln, da im
Wirtschaftsleben von keinem Beteiligten verlangt wird, daB er scine
— und sei es auch noch so unverschimte — Gewinnkalkulation auf

—————mentesind-ausgezeichnete-Relationen-von-Garantiemiete-und-Kauf

Immobilien werden als Wirtschaftsgiiter verkauft. Vertriebsargu-

deckt_Anders jedoch wenn,wie iiblich, zur Darstellung der Serio:

 sitiit der eigenen Kalkulation und der Werthaltigkeit der Immobille

preis, die gute Struktur des Mieterbestandes, die Perspcktive weite-
rer Mietsteigerungen, absenkbarer Nebenkosten etc. Verschwiegen
wird typischerweise das Fehlen einer Instandhaltungsriicklage fiir
Reparaturen, die tatséichliche Hohe der nicht umlegbaren Nebenko-
sten, die Eigenschaft der vom Verkiufer gezahlten Garantiemicte
bzw. des Garantiemietanteils als RiickfluB aus einem aufgeblihten
Kaufpreis oder die Gestaltung der Mietvertriige zu Lasten des Ver-
mieters unter Nichtausnutzung mietrechtlicher Gestaltungsfreihei-
ten. Geworben wird ebenfalls mit Steuerersparnis, verschwiegen
werden Laufzeiten und Einschriinkungen von Steuervorteilen.

Auch hier kann eine unbegrenzte Uberantwortung des gesamten
wirtschaftlichen Risikos auf Initiator und Vertrieb nicht gerechtfer-
tigt werden. Auch hier ist von der , Vogelperspektive® her zu ent-
scheiden, ob und inwiefern eine Lenkung des Gesamtvertriebsab-
laufs im Einzelfall besondere Informationspflichten auferlegt. Ist
das Angebot an den Immobilienkiufer etwa so strukturiert, daf ge-
gen Gebiihr Steuerberatungsleistungen angeboten werden, und
richtet sich das Angebot an Personen, die sich zur Erstellung ihrer

der Kunde ein Blatt mit einer Gesamtkostenberechnung ernall, nul
dem z. B, vermerkt ist

»neben dem Kaufpreis wird eine Vermittlungsprovision von 3,42 %
fillig. Diese soll nach Méglichkeit mitfinanziert werden®.

Wer auf Mark und Pfennig durch den Vertrieb oder Initiator vorge

rechnet bekommt, welche Kaufpreisbestandteile den Gesamtaul

wand ausmachen und den Begriff der Vermittlungsprovision darin
liest, wird regelmiBig davon ausgehen, daB er iiber die Hohe dei
Provision informiert ist und weder Nachfragen noch Preisverglei

che anstellen etc., so daB die Nichtmitteilung einer wesentlich hi
heren Innenprovision sich als Téduschung darstellt.

Bei besonders hohen Immobilienprovisionen liegt eine Anwendung
der Rechtsprechung zu Warentermingeschiften nahe?®), dic vei
langt, daB die Provision des Vermittlers offengelegt wird, damit de4
Kunde sehen kann, wann seine Option unter Einkalkulation alled

%) Vgl. BGH, WM 1988, 1255, zuletzt etwa OLG Diisseldorf, Urt. vom 27. 1. W
wistra91, 156 fi.
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" durch den Kontrakt entstehenden Kosten iiberhaupt erst in-die Ge-
( winnzone geriit. Wirbt der Vermittler somit gezielt damit, daB die
: Immobilie immer stiirker an Wert wachse als die Preissteigerungs-
“ rate betrage, so dal} beziiglich der zu erwerbenden Wohnung der
F Eindruck eines der Wertsteigerung besonders unterfallenden Ob-
" jekts entsteht, liegt eine Téuschung vor, wenn iiber Preisbestandtei-
i le im Immobilienkaufpreis nicht wenigstens so aufgeklirt wird, daB
" der Erwerber weif, daB} er im Kaufpreis neben der Immobilie und
' ihrem Verkaufswert auch sonstige Kosten finanziert.

Letzterenfalls weil} er nmlich, dafB seine Immobilic den Breakeven-
Point des iiberdurchschnittlichen Wertzuwachses in Relation zur In-
flationsrate erst viele Jahre spiiter erreichen wird, weil der Wertzu-
wachs zunichst Provisionen und andere Kosten »abarbeiten* muB.

Auch hier schligt sich so die Sichtung aus der ,,Vogelperspektive®
des Téters und des sich daraus fiir ihn ergebenden Nutzens in der

f Steuerberater und Rechtsanwalt Dr. Helmut S chuhmann, Miinchen
" Abgabenordnung

I. Allgemeines

§ 397 Abs. 3 AO ordnet an, daf die Einleitung des Strafverfahrens
dem Beschuldigten spiitestens mitzuteilen ist, wenn er dazu aufge-
fordert wird, Tatsachen darzulegen oder Unterlagen vorzulegen,
die im Zusammenhang mit der Straftat stehen, derer er verdichtigt
ist.

n, In den folgenden Ausfiihrungen soll nun nicht dazu Stellung genom-
e men werden, ob die Vorschrift férmlich und sachlich miBgliickt, ja
L. unzuliissig ist'). So wird u. a. gesagt?), daB nach der Konzeption
) des Geselzes' die Aufforderung nach § 397 Abs. 3 AO an den Steu-

ie érpﬂichiiijé?’r%‘ﬁé’s{euentn'gsfﬁé‘rféﬁrcn gehe. Da sie — wie ihre

il Formulierung-erkennen lasse — die'Aufkléirung eines (steuer-)straf-

m verdiichtigen Sachverhalts zum Ziele habe, sei sie eine strafprozes-

suale Ermittlungshandlung. Als solche leite sie auch ohne aus-

et driickliche:Bagleiterklirung selbst-das Strafverfahren schliissig ein.

ol Als strafprozessuale Ermittlungshandlung sei sie mithin in der vom
: Gesetz gewiihiten Form ren rechtlich-unzu—

G lissig. Sie:sei es auch im Strafverfahren, In entsprechendem Tonfall

Konkretisierung von Téuschungshandlungen nieder. Der Begriff
der Téuschung wird also aus dem konkreten komplexen Kommuni-
kationsgeschehen heraus definiert, indem die konkreten, vom Inha-
ber der kommunikativen Sachherrschaft gelenkten Erwartungen in
cin informationelles Gleichgewicht zur beiderseits berechtigten Er-
wartungswelt gebracht werden. Die Berechtigung zum korrigieren-
den Eingriff ergibt sich aus einem Begriff der Unterlassungsdogma-
tik, néimlich der Ingerenz im Sinne eines gefahrbegriindenden Vor-
verhaltens durch die konkret eingebrachte Kommunikation. Dieses
Modell ist auch umkehrbar, wenn etwa ein Kunde seine informatio-
nelle Uberlegenheit nutzt, um einen Kredit zu erschleichen etc. %),

(Fortsetzung im néichsten Heft)

') Vgl. Gallandi/Turner az0.

" Zur Bekanntgabe der Einleitung eines Straf- oder BufBigeldverfahrens nach der

§ 9 der Betriebspriifungsordnung (BpO) regelt nun das Verhalten
des Betriebspriifers, wenn sich wihrend der Priifung der Verdacht
ciner Straftat, fir deren Ermittlung die Finanzbehorde zustindig
ist, ergibt. Richtet sich der Verdacht gegen den Steuerpflichtigen,
dann diirfen nach dem Satz 2 der Vorschrift hinsichtlich des Sach-
verhalts, auf den sich der Verdacht bezieht, die Ermittlungen (§ 194
AO) bei ihm erst fortgesetzt werden, wenn die Einleitung des Straf-
verfahrens mitgeteilt worden ist, Die Einleitungsmafnahme (Mit-
teilung und Belehrung) kann entweder von der BufBgeld- und Straf-
sachenstelle durchgefiihrt oder dem Betriebspriifer iibertragen wer-
den.

Setzt der Priifer danach seine Priifungshandlungen fort, dann laufen
das Besteuerungsverfahren, wo sich an der Mitwirkungspflicht des
Steuerpflichtigen trotz ihrer Unerzwingbarkeit nichts gedndert und
die Priifung im Straf- und BuBgeldverfahren, wo der Steuerpflichti-

—ge das Auskunits- und Mitwirkungsverweigerungsrecht hat, paral-.

lel zueinander, Wirkt nun der Stenerpflichtige in-dieserSituation——

T BCSPICUCITE; ECrare sie Ieicht unter das Verbol — § 163a StPO —, da

al sie den rechtsunkundigen Beschuldigten in den Irrtum versetze, er
miisse der Aufforderung nachkommen.

o Davon abgesehen, ist jedoch in der Praxis die Bekanntgabe der Ein-
leitung eines Straf- oder BuBgeldverfahrens von sehr grofier Bedeu-
tung.

I Wiihrend im Besteuerungsverfaliren der Steuerpflichtige im einzel-
n nen bestimmte Mitwirkungspflichten hat und das Finanzamt ihn zu
' dieser Mitwirkung notfalls durch Zwangsmittel gemiB § 328 AO
4 zwingen kann, ist seine Situation im Strafverfahren anders. Hier
e steht es dem Beschuldigten frei, sich zu der ihm zur Last gelegten

Straftat zu duflern oder dariiber nicht auszusagen, Entlastungsbe-

weise anzubieten oder passiv den Schuldbeweis abzuwarten. Dar-

}_‘ auf ist er hinzuweisen; vgl. §§ 136, 163a StPO.

T Weiter hat die Bekanntgabe Bedeutung nach § 371 AO fiir die

r Selbstanzeige bei Steuerhinterziehung. Hier tritt die Steuerfreiheit
nicht ein, wenn dem Titer oder seinem Vertreter die Einleitung des

), Straf- oder BuBigeldverfahrens wegen der Tat bekanntgegeben wor-

den ist; Abs. 2 Nr. 1 Buchst. b.

bei der Aufklirung des Sachverhalts nicht mehr mit, dann ist der
Priifer zur Schéitzung der Besteuerungsgrundlagen nach § 162 AO
berechtigt. Dab diese aus rechtsstaatlichen Griinden fiir den Steuer-
pflichtigen nicht von Nachteil sein darf, ist eigentlich selbstver-
stindlich, doch haftet jeder Schiitzung eine gewisse Unsicherheit
an, wenn sic auch mit der gréBtmoglichen Wahrscheinlichkeit
durchgefiihrt wird; anders im Strafverfahren, wo nur solche Be-
steuerungsgrundlagen angesetzt werden, die mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit zutreffen.

EntschlieBt sich jedoch der Steuerpflichtige zu einer (weiteren)
Mitwirkung im Besteuerungsverfahren, dann kénnen alle Erklirun-
gen (Auskiinfte etc.), die er in diesem Verfahren abgibt, auch im
Steuerstrafverfahren gegen ihn verwertet werden. Daf er strafpro-
zessual das Recht hat zu schweigen, niitzt ihm dann nichts mehr?).
Zutreffend haben dazu Hiibschmann/Hepp/Spitaler*) bemerkt, daB

b Hiibschmann/Hepp/Spitaler, Kommentar zur AO, §397 Anm. 47.
%) AaO. (Fn. 1) Anm. 50.

%) Soauch Hiibschmann/Hepp/Spitaler, aa0. (Fn. 1), Anm. 53.

‘) AaO. (Fn. 1) Anm. 52.
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en § 68 StPO ist auch eine Einschrinkung der Namhaftmachung
von Zeugen in Anlehnung an die Ergéinzung des § 200 StPO.

Eine Ergiinzung des § 172 GVG (Art. 4) um eine neue Nummer /a
stellt nunmehr eindeutig klar, daf 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.“

7. Sonstiges

Die Gefiihrlichkeit eines Téters braucht nicht mit der Rechtskraft
seiner Verurteilung zu enden. Alle MafBnahmen, die im Erkenntnis-

Rechtsanwalt Dr. Volker Gallandi, Gorxheimertal

Straftaten beim Immobilienvertrieb

verfahren zur Ergreifung des Beschuldigten zulissig sind, miissen
daher grundsiitzlich auch im Vollstreckungsverfahren gelten. Des-
halb hat der Gesetzgeber nunmehr in dem neuen § 457 I StPO die
allgemeine Vorschrift des § 161 StPO fiir die in dem Abschnitt
Strafvollstreckung bezeichneten Zwecke fiir sinngemifl anwendbar
erklirt. Der bisherige Absatz 1 wurde Absarz 2. Der neue Absarz 3
Satz I bestimmt, daf} in den Fiillen des Absatzes 2 (ErlaB} eines Vor-
fithrungs- oder Haftbefehls) die Vollstreckungsbehdrde die gleichen
Befugnisse hat wie die Strafverfolgungsbehorde, soweit die MaB-
nahmen zur Festnahme bestimmt und geeignet sind. Bei der Prii-
fung der VerhiltnisméBigkeit ist auf die Dauer der Reststrafe beson-
ders Bedacht zu nehmen (Sarz 2), Richterliche Entscheidungen wer-
den von dem Gericht des ersten Rechtszuges getroffen (Satz 3).

Ein Beitrag zur Systematik des Betrugs- und Wuchertatbestandes

(Teil 2)

Inhaltsiibersicht

(wistra 8/1992)
L. Fragestellung
II. Ausgangsfall
III. Die Palette des grauen Kapitalmarkts
IV. Die Anwendbarkeit des Betrugstatbestandes
1. Tdauschungshandlungen
a) Tduschung bzgl. der Immobilie selbst
b) Téauschungen bzgl. des Ertragswerts der Immobilie
¢) Sonderproblem der Preisdquivalenz
wistra 9/1992 '
d) Tduschungen bzgl. des Produkts finanzierte Kapitalan-
lage
e) Das kommunikative Element beim Wucher
2. Irrtumserregung
3. Schaden
V. Verstof gegen § 541i.V.m. §§ 1 und 3 KWG
VI. Die Losung des Ausgangsfalles
VII.Rechtspolitische Perspektive

d) Téuschungen beziiglich des Produkts finanzierte Kapitalanlage

Bemerkt der Kédufer einer Immobilie nach einiger Zeit, daB die Ver-
sprechen des Vermittlers des Strukturvertricbes falsch waren, dall

- e o

ihm Informatlonen vorenlhaiten wurden und er teﬂwelse nur Halb-

nauem Studium der Vielzahl der unterzelclmelen Vertriige, daB er
einer geschickten psychologischen Strategie aufgesessen ist und
mul} im Falle der Einholung anwaltlichen Rats alsbald merken, daf
ihn das Zivilrecht nur bedingt schiitzt. Wihrend der Immobilien-
vermittler ihm das Produkt der finanzierten Kapitalanlage mit all ih-
ren Vorteilen aus Werbungskosten, Wertsteigerung und Steuerer-
sparnis als Einheit verkauft hat, treten ihm nunmehr die Partner der
cinzelnen Vertrige separat gegeniiber:

Die Bank beruft sich auf ihren Kreditvertrag und ihr Kreditverhilt-
nis, die Lebensversicherung auf ihre Vertriige und beide auf ihre all-
gemeinen Geschiftsbedingungen, der hédufig eingeschaltete Treu-
hiinder beruft sich auf die formelle Einhaltung seiner Verpflichtung,
der Notar darauf, daB er keine Priifungspflicht beziiglich der Sinnhaf-
tigkeit des Notarvertrages hatte und der Immobilienverkiufer auf die
Unkenntnis beziiglich aller dubiosen Verkaufsversprechen. Alle be-
teiligten Vertragspartner des Kiufers erwarten, da man ihr Wissen
oder ihr billigendes Inkaufnchmen der Praktiken beim Vertrieb des
Produkts finanzierte steuerbegiinstigte Kapitalanlage nicht nachwei-
sen kann und beharren auf die Einhaltung der jeweiligen Vertriige.

Aus der ,, Vogelperspektive® wiederum liegt ein in der Vertragsan-
bahnung vom Normalfall abweichendes Beziehungsgeflecht vor.
Der Immobilienkiufer zahlt regelmiBig Sondergebiihren fiir die Fi-
nanzierungsvermittlung, den Treuhandauftrag, die Mietgarantie,
die Finanzberatung, die Steuerberatung etc., alles Positionen, de-
ren Sinnhaftigkeit vom Vermittler mit der Absetzbarkeit von Wer-
bungskosten erklirt wird. Ohne Priifung des Produkts selbst, nim-
lich der Immobilie, 1t sich hierbei weder die Bank noch die Le-
bensversicherung darauf ein, objektbezogen die Bereitschaft zur
Mitwirkung zuzusichern. Ohne Mitwirkungserkldrung der zur Fi-
nanzierung vorgesehenen Bank und der zugehorigen Versiche-
rungsgesellschaft geht wiederum kein Strukturvertrieb 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 regelmifig
zur Folge, daB der Erwerber Vorteile aus dem dirckten 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 Immobilie gegeniiber der individuell aus-
gehandelten Finanzierung durch eine frei gewihlte Bank, die unter
konkurrierenden Kreditinstimtcn ausgewiihlt wird.

RegelmiBig schaltet der Immtor elnen Treuhander zwuschen, dcr
aer l‘ldlll.lIlgth‘I =

vollmacht ebenso ‘1bschhcﬁeu wie alle feren Verlrag S -
die schriftlichen Bedingungen der cinzelnen Vertriige nicht mehr
abgewandelt werden, ist der zwischengeschaltete Treuhiinder oder
Bevollmichtigter funktionell nur fiir die ordnungsgeméfe Weiter-
leitung von Schriftstiicken und die Emhalmng der vorgesehenen
Abwicklung zustindig.

Da das gesamte Paket bei Beginn der Vertriebsaktivitiit bereits fest-
steht, erhilt der Kunde durch den Immobilienvermittler naturge-
mil auch keine echte Fachberatung, die Alternativen aufzeigt,
Nachteile des gewiihlten Konzepts offenlegt oder sonst die Interes-
sen des Kunden beriicksichtigt. Ziel ist das Bewirken eines zivil-
rechtlich nicht angreifbaren Abschlusses diverser vorformulierter
Vertriige nach einem vorbestimmten Modell, dessen Rationalitit in
einem scheinbar sachgesetzlichen Ineinandergreifen besteht:

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

gungsregelung braucht, braucht eine Lebensversicherung etc. Bei

diesem komplexen Produkt ist hiufig die Rechtsprechung zum
Melkmaschinenfall anwendbar, daB ndmlich das Gesamtprodukt
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den Erwerber auf Jahre und Jahrzehnte seiner Liquiditit und wirt-
schaftlichen Leistungsfihigkeit beraubt, ihn hiufig vollstindig rui-
niert und als Produkt von der Gréfenordnung und Kosten her fiir
den Erwerber nicht ,,passt*. Neben der Uberteuerung der Immobi-
_lie selbst erwachsen die ruindsen Gesamtkosten aus dem Zusam-
menspiel aller Vertriige und der Eigengesetzlichkeit 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, dic Uberziehungszinsen werden auf einem sepa-
raten Konto gebucht, hierauf werden wieder Zinsen fillig etc.

Bildlich gesprochen:

Wenn es dem Vermittler gelingt, den Erwerber auf einige positive Aspekte
zu fixieren und diese groB und gewichtig erscheinen zu lassen (Wertsteige-
rung der Immobilie, Steuervorteil etc.) werden die zahllosen negativen
die sich aus der Komplexitit, dem Umfang und der Langzeitigkeit
ichtungen ergcben,.syslemausch iibersehen, wiihrend die beteilig-
kis:ihre Vertriige so angeboten haben, daB, wie-
derum i aus der ,, Vogelperspektive”, selbst bei Stornierung einzelner Vertré-
ge und’ qumdxtatsengpassen der Vertrieb des Produkts immer noch ein loh-
nendes Geschiift ist. Fehlschlige bei der Finanzierung werden durch Wert-
-ichtigung, Cross-Selling, Zusatzsicherheiten, friihzeitige Beendigungen
a Versicherungsvertrigen und Stornoreserven und Provisionsverrech-
nungsklauseln gegeniiber der Vertriebsgesellschaft aufgefangen.

Betrugsrelevant konnen aus der Vielzahl der zur Beurteilung des
Gesamtprodukts relevanten Informationen nur die Umstiinde sein,
deren irrefithrende oder nichterfolgte Mitteilung bei Wiirdigung al-
ler Umstiinde so bedeutsam ist, daB der Kunde bei Kenntnis oder
wahrheitsgemiBer Unterrichtung den die anderen Vertrige auslo-
senden Immobilienkauf nicht vorgenommen hiitte.

Dies ist unzweifelhaft gegeben, wenn und soweit wie beschrieben,
die Darstellungen beziiglich der Inmobilie gravierende Unwahrhei-
ten enthalten. Eindeutig ist auch der Fall, wenn der Vermittler unter
Verwendung beschénigender Zahlen zur monatlichen Belastung
und zum jihrlichen Steuervorteil ein Berechnungsbeispiel anhand
der Einkommensangaben des kiinftigen Kiufers vorfiihrt, bei dem
die tatsiichlichen Belastungen zu niedrig und die Vorteile zu hoch
berechnet werden, mit der Folge, dafl die wirtschaftliche Leistungs-
fihigkeit des Erwerbers nur ausreicht, die eingegangenen Vertrige
mit Hilfe von Erspartem (iiber das er dem Vermittler auch Auskunft
gibt) einen kurzen Zeitraum zu erfiillen. Schwieriger ist dagegen
die Frage zu beantworten, ob bei dem Immobiliengeschift unerfah-

‘ner Personen eine ausfithrliche Information iiber die Langzeitbe-
.astung aus den eingegangenen Vertrigen, selbst wenn diese fiir
sich genommen nicht iiberteuert, sittenwidrig etc. wiren, verlangt
werden kann Hierbei ist zunachst die Rechtsprcchung dcs BGH zu

kunft erwartet wcrdcn abcr mcht eintreten, nicht Schutzgegenstand

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 Tduschung un-
terfallen zu lassen. Schwieriger ist dic Beantwortung der Frage, ob
die Gesamtbelastung aus den eingegangenen Vertrdgen vorkalku-
liert werden muB. Die verkauften Vertragsmodelle sehen im Regel-
fall vor, daf der Kredit tilgungsfrei bleibt und nach 30 Jahren durch
die Lebensversicherung getilgt wird. Legt man aktuelle Zinssiitze
zugrunde, bezahlt der Erwerber seine Immobilie bis zum Eintritt
der Lastenfreiheit und somit etwa viermal, bei den teilweise ver-
kauften Lebensversicherungen mit 45 Jahren Laufzeit fiinfeinhalb-
mal. Er kann die Vertriige nur kiindigen, wenn sich seine Einkom-
menslage so verbessert, daff er das vercinbarte Darlehen mit 4 oder
5 Jahren Laufzeit durch eine Finanzierung ablost, die eine Tilgung
vorsicht, womit aber die Einzahlungen auf die Lebensversicherung
unsinnig werden. Wer bislang nur Mieter war, kalkuliert auch nicht
die Belastung duich plétzlich notwendig werdende Reparaturen ins-
besondere bei umfinglichen Sanierungsarbeiten, Haufig nicht be-
riicksichtigt wird beim Erwerb von Wohnungseigentum, daf} dic
Wohnungseigentiimergemeinschaft - mehrheitlich entseheidet und
die beim Verkauf von Immobilieneigentum mitschwingende Idec
der freien Verfiigbarkeit iiber das eigene Eigentum zunichte macht.

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

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

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

c) Zahlt er insgesamt zuviel, wird der wirkliche Wert der Option als
Basis fiir die Schadensberechnung zugrundegelegt, Mafistab ist dic
Provision des seriosen inlindischen Maklers?).

Bei Anwendung dieser Grundsiitze ist die Gesamtheit der beim Ver-
kauf des Paket beim Erwerber kommunikativ wirkenden Téu-
schungshandlungen danach zu bewerten, ob er aufgrund der Tiu-
schung und fehlenden Aufklirung zum Erwerb eines fiir ihn wertlo-
sen Produkts gebracht wurde. Dies ist im Regelfall dann anzunch-
men, wenn die mit dem Erwerb einhergehenden Belastungen so

grawercnd smd dal} er ﬁJr eine ordnungsgemaﬁe Lebensfiihrung

des Betrugstatbestandes sind, zugesicherle Vorleile also auch keine
geeigneten Tiuschungshandlungen").

Da alle Immobilienstrukturvertriebe in ihren allgemeinen Prospek-
ten iiber den Immobilienhandel an und fiir sich damit werben, dafl
die Preissteigerungsrate bei Immobilien seit Kriegsende doppelt so
hoch ist wie die Inflationsrate, weswegen sich der Kdufer 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 Kéufer aus
spekulativen Griinden zum Zwecke der Werlsteigerung erworben
hat oder weil ihm die Immobilien als fester krisenunabhingiger
Sachwert angepriesen wurde. Allerdings wird die Immobilie in den
Verkaufsgesprichen regelmiiBig als dergestalt mit der Eigenschaft
der Wertsteigerung behaftet gepriesen, daf der unerfahrene Kéufer
letztendlich an den Erwerb eines festverzinslichen Wertpapieres aus
Beton glaubt. Hierbei existiert regelmilig ein grobes gedankliches
Mitwissen beziiglich intervenierender Kausalverliufe (Inflation,
Preisriickgang auf dem Markt etc.), nicht aber ein Mitwissen der

j!

len, ob der Erwerber bei der regelmiBig stattfindenden Kalkulation
des dynamischen Vermdgensistzustandes und des Vermdgenssollzu-
standes bei Tatsachen desinformiert wurde, die ihn zu einer sachge-
rechten Beurteilung geholfen hitte. Dies ist etwa dann der Fall,
wenn zu Art und Umfang der Absetzbarkeit von Lebensversiche-
rungsbeitriigen ein positives Bild iiber die Steuervorteile in den
niichsten 30 Jahren bei ansteigendem Einkommen gezeichnet wird,
wiihrend der versprochene Steuervorteil tatsichlich nach 12 Jahren
endet.

Problematisch ist, ob die Gewinnkalkulation des Initiators offenge-
legt werden muB, damit der Erwerber wei}, in welchem Umfange
er ohne eigenen Vorteil Fremdgewinne mitfinanziert. Dies ist be-
ziiglich der Innenprovision, bei der der Mafstab des seriosen inliin-
dischen Maklers gilt, zu bejahen, beziiglich der iibrigen Gewinn-

') Vgl. etwa BGH vom 14, 8. 1991, 3 StR 251/91, NStE 49 zu § 263 StGB.
%) BGHSt 32, 22; BGHSt 30, 388; BGH, NJW 1983, 292.
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kalkulation zu verneinen. Normativ gesehen muB jeder am Wirt-
schaftsleben Beteiligte, auch der Unerfahrene, damit rechnen, daf}
der Gegeniiber Gewinne erzielen will, was immer nur zu Lasten des
Gegeniibers geht. Auch bei der Einwertung eines Produkts wie der
finanzierten steuerbegiinstigten Kapitalanlage ist dieses normativ zu
beriicksichtigende Mitwissen vorhanden. Bei der Innenprovision
wird dem Erwerber jedoch verschwiegen, daB zusitzlich zu den
Kalkulationselementen, mit denen er rechnen muB, weilere Ge-
winnanteile den Kaufpreis aufblihen. Wie im Warenterminhandel
verschieben sich die MaBstdbe der Einwertung des verkauften Pro-
dukts aufgrund der Unkenntnis iiber die Provision als den kaufpreis-
bestimmenden Faktor. Da die Provision unbewufit mitfinanziert
wird, reduziert sich die Langzeitrentabilitéit einer an sich fiir den Er-
werber nicht vollig wertlosen finanzierten Immobilie zusétzlich.

e) Das konumunikative Element beim Wucher

Wer den Wuchertatbestand liest, mufl annehmen, er sei geradezu
fiir Fille wie den eingangs beschriebenen geschaffen. Unerfahren-
heit, der Mangel an Urteilsvermdgen und hiufig auch die Willens-
schwiiche der Erwerber werden ausgenutzt und der Erwerber erhélt
fiir eine sonstige Leistung — die finanziertec Immobilie — Vermé-
gensvorteile, die in einem auffilligen MiBverhiltnis zur Leistung
oder deren Vermittlung stehen. Anders als der Betrugstatbestand
geht das Kommunikationsmodell des Wuchertatbestandes davon
aus, dall 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 1Bt sich leicht
subsumieren, da die Erwerber von Kapitalanlagen durch die Tat re-
gelmiBig in ,wirtschaftliche Not*“ (§ 302a IT) gebracht und die Ta-
ten gewerbsmifig 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 Schwiichezustandes zur Erlangung eines

iibermﬁﬁigen Vermogensvorteils?).

V?gl'ﬂlgt man dagegen gﬂvlsse parasitiire, qualifizicrtc und anst6Bi-
ge, FQ\IJ[‘IW“ des Auan&ﬁ 5%), kommt man _der Typologie des be-
sthg:l?enen Sachver ; schon nither. Es wurdc einen gewissen Wi-
derspruch darstcllcn bcl der Person des Ausbcutenden zu verlan-
gen, daB die unnultelbar mit dem Erwerber kommumzwrende Per-
son alle Kriterien einer moralisierend bewerteten Schlechtigkeit er-
fiillt, andererseits aber tatbestandlich auf eine arbeitsteilige Vorge-
henswc1se zu zielen, dlet es von der Orgamsatlon her gar mcht mehr

nichtsdurch dle krlmmelle Energlﬁ des emzclnen Vcruultlers son- -

zeugen, iiberrumpeln oder begeistern lassen. Insofern ist der Be-
griff der Ausbeutung ohne moralisierende Wertungen dahingehend
zu verstehen, daB jemand, der aufgrund seiner Schulungen, berufli-
chen Erfahrungen etc. sehr schnell merkt, daB er dem anderen in-
formationell und suggestiv iiberlegen ist, mit diesem Wissen und
der damit einhergehenden Erwartung einer kommunikativen Ab-
wehrschwiiche des anderen ,,nach Beute sucht”, d. h, nach Kunden
fiir Produkte, die nicht verkauft werden, weil sie dem Kunden ad-
dquat sind, sondern um méglichst 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 ordnungsgemiifie
Beratung etwa iiber giinstigere Finanzierungsvarianten ausschlieft.
Weiterhin ergeben sich die Kriterien aus dem Auftreten, z. B. als
unabhiingiger Berater, der naturgemif verschweigt, daf} er alleine
Versicherungen der X-Gesellschaft und die Kreditvertrige der Y-
Bank mit verkauft, wenn der Immobilienerwerb durchgefiihrt wird.

Der Begriff der Ausbeutung ist also von moralisierenden Elemen-
ten zu befreien und allcine daraufhin zu bestimmen, welche Ele-
mente informationeller Uberlegenheit feststellbar sind und sich in
wirtschaftlich gravierenden ungiinstigen vertraglichen Bindungen
niedergeschlagen haben, die von den Beteiligten billigend in Kauf
genommen wird. So wie in den Begriff der Tduschung auch der
Schadenseinschlag hineinflieft, flieBt freilich in den Begriff der
Ausbeutung auch der Schaden durch die fehlende Aquivalenz von
Leistung und Gegenleistung hinein. Hierbei kann es insbesondere
im subjektiven Bereich Probleme geben, wenn etwa der Vermittler
oder der Organisationsverantwortliche sich darauf herausredet, daf§
»alle Strukturvertriebe so arbeiten” oder ansonsten auf Kriterien
des Marktiiblichen abgestellt wird®).

Diesem Argument ist zuzugeben, dafl der Lebensversicherungsver-
trag ebenso wie der Kreditvertrag fiir sich genommen regelméBig
nicht dem Wuchertatbestand unterfillt, wohl aber das gesamte Pro-
dukt der finanzierten Kapitalanlage, wobei der Ausldser der fehlen-
den Aquivalenz der niedrige Wert der Immobilie selbst in Relation
zu den darin enthaltenen Gewinnmarchen, Vertricbsprovisionen .
etc. ist. Hier weify aber auch jeder Vermittler ebenso wie der Orga-
nisationsverantwortliche, daff neben der Gewinnmarche die Innen-
provision zu einer erheblichen Verteuerung des Gesamtprodukts
(hohere Kredite, lingere Laufzeit der Lebensversicherung, etc.)
beitriigt und die Vermdgensschidigung bei Erwerber intensiviert.
H1crb51 kann M'Lleab nicht einfach etwas vermemtllch Marktiibli-

WC]SSCthCl‘ngeHCn fuhren sondern das Kntenum dcs BGH be—
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dern die Organisationsverantwortlichen des Strukturvertriebes ge-
schieht. SchlieBlich werden die Vermittler nicht nur darauf ge-
trimmt, hoflich und gutgekleidet aufzutreten, sondern gezielt die
Stirken und Schwichen des Erwerbers auszuforschen, seine perso-
nen- und vermogensbezogenen Daten moglichst vollstdndig einzu-
sammeln und iiber 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 vermittelt. Insbesondere wird trainiert, im richtigen
Moment Zugzwang zu erzeugen, suggestiv zu {iberrumpeln und
rasche Entscheidungen (Unterschriftleistung) herbeizufiihren, Wer
als Kunde nicht im Umgang mit solchen Personen trainiert ist, [iBt
sich bildlich gesprochen auf einen Faustkampf mit einem Profibo-
xer ein. Die gesamte Organisation des Strukturvertricbes ist darauf
ausgerichtet, gerade nicht die Erfahrenen, Skeptischen, Nachfra-
genden als Kunden zu gewinnen oder selbstéindige autonome Ent-
scheidungen zu fordern, aus dem Markt ,,abgefischt” werden typi-
scherweise (,,Zeit ist Geld*) die Unerfahrenen, die sich leicht iiber-

ziiglich der Provision des seridsen inlindischen Maklers. Hierzu
gibt es ausreichende Richtlinien in den einzelnen Bundeslindern, so
daf bis auf den Promillegrad genau die am jeweiligen Ort héchstzu-
ldssige Maklerprovision festgestellt und damit die Grenze fiir die
Ausbeutung gezogen werden kann.

Nach der hier vertretenen Auffassung sind diejenigen, die die Prak-
tiken des Immoilienvertriebs 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 AbschluB der fiir den Kun-
den nachteiligen Vertriige mit einer Laufzeit, die iiber die Laufzeit
des Steuervorteils hinausgeht, durch ihre Provisionsabreden for-
dern.

*) Vgl. Dreher/Trondle, 45. Aufl., § 302a, Rdn. 15
) Vgl. aaO.
%) Vgl. auch OLG Karlsruhe, wistra 88, 285.
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Am Beispiel:

Kostet eine Immobilie inklusive 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 400000,—.

Erwirbt er dieselbe Immobilic unter Wegfall von 20 % Innenprovision und
finanziert er sie in gleicher Weise, dann zahlt er fiir die Immobilic nur DM
80000,—, demzufolge auch fiir 12 Jahre nur DM 96000,— Zins, zusam-
men DM 176000,—, Steuerersparnis und Wertsteigerung der Immobilie
und Gewinnanteile der Lebensversicherung bleiben gleich. Dasselbe Pro-
dukt finanzierte Kapitalanlage an den leistungsfihigen Kunden verkauft, er-
spart diesem somit per Saldo DM 224 000, —

Davon ausgehend kann auch die fehlende Aquivalenz von Leistung und Ge-
genleistung ebenso festgestellt werden wie die Ausbeutung der Unerfahren-
heit schon aufgrund des indiziellen Umstandes, daff der Kunde die in jeder
Hinsicht unginstigste Variante aus der Produktpalette der finanzierten steu-
erbegiinstigen Kapitalanlage erworben hat.

Anders als beim Betrug ist beim Wucher die normative Entscheidung nicht
anhand der tauschungsrelevanten Bedeutsamkeit der Einzelkommunikation,
sondern anhand der Faktoren der Uberlegenheit des Kommunikationsver-
haltens zu bewerten.

2. Die Irrtumserregung

E_ . konkrete Irrtumserregung stellt bei komplexen Sachverhalten
ein Problem dar. So kann etwa die Geschiiftsleitung einer Versiche-
rung die Sachbearbeiter und Schadensbiiros anweisen, grundsiitz-
lich die Eintrittspflicht im Schadensfalle gegeniiber dem An-
spruchssteller erst einmal 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® eine gewisse Anzahl von Versicherungs-
nehmern abschrecken liBt und die weitere Anspruchsstellung unter-
liBt. Kénnte man statistisch noch feststellen, daB diese Strategie,
die vorsiitzlich die Versicherungsleistung auch bei berechtigten An-
spriichen verweigert, bei einem gewissen Prozentsatz der Versiche-
rungsnechmer zum Erfolg fiihrt, 148t sich kaum herausfinden, wor-
auf dieser Erfolg beruht. Der eine Versicherungsnehmer kann von
einem versuchten Versicherungsbetrug Abstand genommen haben,
der niichste sich sagen ,gegen die komme ich doch nicht an® und
nur wenige werden sich konkrete Vorstellungen dariiber machen,
ob tatséichlich die genannte Vorschrift aus den allgemeinen Versi-
cherungsbedingungen den Anspruch ausschliefit oder nicht, ganz
einfach, weil sie hierzu fachlich nicht in der Lage sind. In dhnlicher
Wei<e wird sich der Immobilienkiufer dariiber Gedanken machen,
ot 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-

i Kapitalanlagethrranfgrand der soiiechien Bera ngslei-
stung besonders teuer ,angedreht“ worden ist, wird bei einem Teil
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mal ins gedankliche MitbewuBtsein des Kiufers riickt, So wie der
Richter beim ProzeBbetrug annehmen soll (aufgrund gefilschter
Beweismittel ete.), es lidge ein non liqued vor®), soll der Versiche-
rungskunde die Anspruchsstellung und das Bemiihen darum unter-
lassen, der Kunde des Strukturvertriebes aber das Nachfragen, die
ﬁberlcgung zu Alternativkonzeptionen (die weniger Provisionen
bringen) die Besichtigung der Immobilie, dic Diskussion iiber
Kaufpreisbestandteile ctc. Zu priifen ist daher beziiglich der Irr-
tumserregung lediglich, ob die aus der » vogelperspektive® fest-
stellbare kommunikationspsychologische Gesamtstrategic verfingt,
d. h. die Kommunikation iiber F ragen unterbleibt, die dem Kunden
eine realitiitsgerechte Vorstellung (iber die hineinspiclenden Tatsa-
chen vermitteln kénnte.

Der so verstandene, normativ gefaBte Irrtumsbegriff entspricht der
Fehlvorstellung beim Wuchertatbestand, bei dem auch typischer-
weise der Geschiidigte nicht weiB, daB er unerfahren und leichtsin-
nig ist, der andere ihm iiberlegen ist und daf aufgrund. dieser
Gleichgewichtsstérung im Aushandeln des Prozesses ein fiir ihn be-
sonders ungiinstiges Ergebnis zustandekommt. Die Gleichge-
wichtsstérung im informationellen Bercich schliigt sich im Begriff
der Fehlvorstellung ebenso nieder wie im Ergebnis des Kommuni-
kationsprozesses, einem Ungleichgewicht in der Leistung.

3. Der Schaden

Fiir den Schaden-kénnten unterschiedliche Sichtweisen gewihlt
werden. So konnte' der Angeklagte im Falle extremer Immobilien-
preissteigerungen stolz darauf verweisen, daB der Wert‘der ver-
kauften Wohnung die Kosten fiir Aufwand und Finanzierung lingst
erreicht hitte, wihrend der andere Angeklagte im Falle konjunk-
tureller Absenkung der Immobilienpreise sagen konnte, hierfiir
kénne er nun wirklich nichts. Diese ergebnisorientierten Betrach-
tungen miissen naturgemiB so unbeachtlich bleiben wie der Hin-
weis des Angeklagten beim Betrug im Warenterminhandel, trotz
des verschwiegenen hohen Aufschlags hitten der eine oder andere
Kunde grofie Gewinne gemacht.

Der Schadenszeitpunkt ist somit der des nicht ohne Miihe riick-
gingmachbaren Vertragsabschlusses, wobei es etwa bei Haustiirge-
schiften Unterschiede zwischen AbschluBdatum und Anfechtbar-
keitsdatum geben kann,

Beziiglich der Bestandteile des verkauften Pakets erhiilt der Kunde
Jjeweils Gegeneleistungen, fiir die Kaufpreiszahlung den Anspruch
auf Auflassung und Eigentumsiibertragung des Grundstiicks, be-
ziiglich der Versicherungspriimien Anspruch auf Zahlung der Versi-
cherungssumme, beziiglich des Kredits Anspruch auf Valutierung,

eziiglich des Gesamtpakets, das ihm als solches verkauft wird, er-

hall-er-einic—vertrag =SSCIUME SEINCS vermogens und seiner
wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit bei gerinser Aquivalenz_von

der Kdufer nicht zu konkreten Vorstellungen fiihren. Denn gerade
die Zusammenhiinge, die er zum Anstellen verschiedener Uberle-
gungen kennen miifite, werden ihm verschleiert. Die Irrtumserre-
gung aufgrund der Téuschungshandlungen der Vertriebsleute mit
Duldung und billigendem Inkaufnehmen 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 Strukturvertriebs beziiglich dessen, was
paketweise vertricben werden soll, gibt selbst die Sachverhalte vor,
liber die getiuscht werden muB oder nicht aufgeklirt werden darf,
damit der KaufentschluB und das AbschluBinteresse geweckt wer-
den kann. So kann ein Irrtum iiber die Kaufpreiszusammensetzung
nicht daran scheitern, daff dem Betroffenen geschickt vorenthalten
wird, daB der nette Herr Angehorige eines Strukturvertricbes ist,
woraufhin natiirlich die Problematik der Provisionshéhe nicht ein-

Leistung und Gegenleistung und extrem langzeitiger Bindung. Er
muB weiterhin Vorleistungen erbringen, wie die Notarkosten, die
Grunderwerbssteuer, die AuBenprovision, selten auch Eigenkapi-
tal. Letztere Schiiden haben mit den Vermdgensvorteilen der Ver-
mittler, des Initiators efc. 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 méglich gemachten Ungleichgewichtigkeit zwischen
Leistung und Gegenleistung, beziiglich der Immobilic selbst, be-
ziiglich der Steuervorteile, der Kalkulierung der Finanzierung, der
finanziellen Belastung durch das gewiihlte Anlagepaket und der
Auswirkungen der Kaufpreisbestandteile wie der tiberraschenden
Innenprovision.

Der bereits erwithnte grundsitzliche Einwand, dafB die Rechtspre-
chung damit ins Marktgeschehen eingreife und jeder fiir sich selbsl

% Schénke/Schroder/Cramer, §263, Rdn. 51.
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verantwortlich sei, wire grundsiitzlich akzeptabel, wiirde nicht die
Vorstellung dahinterstehen, dall im Sinne des Wettbewerbsmodells
der freien Marktwirtschaft cin Gleichgewicht zwischen den Ver-
tragsparteien gegeben wiire. Dann miiBte auf der Geschiidigtenseite
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
Zusammenywirken mit knebelnden Vertragskonstruktionen keine
Chancen hat.

Hicrbei 1Bt der Grad der Ungiinstigkeit des Abschlusses Riick-
schliisse auf die Effizienz der Strategie zu. Wer keinerlei Erfahrung
und Kenntnis beziiglich der Eigenart langzeitiger Finanzierungen
hat, wird den Schaden aus Vertriigen haben, die nur so abgeschlos-
sen werden konnten, weil dem Kunden die Kenntnisse iiber die
Dauerbelastung, die Risiken und den letztendlich von ihm zu zah-
lenden Gesamtaufwand fehlen. Derselbe Kunde kann dabei durch-
aus Kenntnisse dariiber haben, ob er sich die Immobilie von der
monatlichen Belastung her leisten kann. Da nur Gegenstand der
Schadensberechnung sein kann, was vorher von der Téuschung
oder mangelnden Aufklirung mit erfabt wurde, stellt sich die nor-
mative Frage, ob von den Geschiidigten verlangt werden soll, daf}
sie sich vor einem Abschluff mit der Typologie der fiir sie unge-
wohnten Vertriige und dem Gesamtpaket vertraut machen. Wiire
dies zu bejahen, konnte selbst ein bei der Schadensberechnung fest-
stellbares Ungleichgewicht extremer Art nicht zu einer Verurtei-
lung wegen Betrugs fiihren. (Negativverhiiltnis als Indiz fiir die vor-
angegangene Tiuschungshandlung)

Stellt man nun hierzu aus der ,, Vogelperspektive® der abgeschlosse-
nen Vertriige der Kunden eines Strukturvertriebes fest, daf eine
sehr grofic oder die iiberwiegende Anzahl der Kunden extrem un-
glinstige Vertrige mit maximalen Provisionsquoten fiir die Vermitt-
ler abgeschlossen haben, spricht dics fiir die Effizienz der gewiihl-
ten Uberrumpelungsstratcgie, die die Kunden regelmiiBig davon ab-
hiilt, Fragen zu stellen, Probleme zu eréirtern und Nachpriifungen
vorzunehmen, alles Verhaltensweisen, die in einer anderen Kom-
munikationssituation iiblich und zugelassen wiiren. Ist die Effizienz
des Slrukturvenriebcs_.';q Richtung auf den Schluf extrem ungiinsti-
ger Vertriige bewigzsg;]mﬁviirc durch den Angeklagten dic Wahr-
scllei:r'l_li'c_hkeitsrech‘l!lqﬂg’g_zu widerlegen, daB es ein kaum nachvoll-
zichbarer Zufall wiire, daf gleichformig die iiberwiegende Mehr-
zahl der Kunden die gleichen Vertriige abschlieft, die das Eigentum
an einer iiberteuerten mit geringen Steuervorteilen einhergehenden
Immobilie mit Belastungen aus einem Finanzierungsmodell derart
verkniipft, daB das Produkt fiir die konkreten Erwerber als wenig
angemessen erscheint.

Bei der Sicht auf die Vielzahl der Kunden ist also darauf abzustellen,_wel. [

che Ergebnisse erzielt wurden, andererseits sind bei den erfolgreich gewor-

y o austellan:

— Erhielt er cine Mict- oder Zinsgarantie?

— Wurde ihm als Anreiz fiir den AbschluB eine Riickprovision verspro-
chen und eventuell ausgezahlt?

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

— Erhielt er einen aussagekriiftigen ordentlichen Prospekt mit allen not-
wendigen Hinweisen nach § 264a SIGB oder lediglich eine Broschiire
iiber Immobiliengeschifte allgemein oder Blitter zu Einzeldaten?

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

— Erhielt er Aufklirung iiber das Wesen des Strukturvertriebes und insbe-
sondere die notwendige Hohe der Innenprovision?

— Wurden ihm dic Risiken haftungsrechtlicher Art beziiglich des cinge-
schalteten Treuhiinders mitgeteilt?

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

Diese Liste ist weder vollstindig noch abschlieBend, aber von indizieller
Bedeutung fiir dic Beantwortung der Frage, ob der Erwerber in der konkre-
ten Situation aufgrund cines kommunikativen Ungleichgewichts fiberum-
pelt wurde, so daB an ihn nicht mehr die Forderung gestellt werden kann,
sich in aller Ruhe mit den Vertrigen, dem Kauf, der Immobilie etc. zu be-
schaftigen und einen EntschluB reifen zu lassen. Je mehr Fragen zu Lasten
des Erwerbers beantwortet werden, umso gravierender wirkt dieser Indika-
tor zu Lasten des Verdachts.

Die genannten Faktoren der Schadenshéhe, des starken Ungleich-
gewichts zwischen Leistung und Gegenleistung, der ungiinstigen
langzeitigen Bindung und der fehlenden tatsichlichen Moglichkei-
ten, sich verstiindig fiir Alternativen zu entscheiden, miissen grund-
siitzlich kumulativ vorliegen, jedoch kann je nach Einzelfallgestal-
tung bereits ein Faktor ausreichen. Steht beispielsweise fest, daB
die Mietgarantiefirma so konzipiert ist, daB sie die Mietgarantien
nicht iiber den versprochenen Zeitraum zahlen kann, bricht ein ent-
scheidender Teil der Finanzierungskonzeption automatisch zusam-
men, so dab regelméBig von einem Betrug auszugehen ist.

Die Uberrumpelung, die beim Wuchertatbestand direkt im Begriff
der , Ausbeutung® und in der Ausnutzung der Unerfahrenheit mit-
schwingt, kommt also auch bei{r_’rf.‘,Betmg insofern zum Tragen, als
der Einwand gegen die gravierende Schidigung widerlegt werden
muf}, das Opfer habe autonom und selbstverantwortlich gehandelt.

V. VerstoB gegen § 54 1i.V.m. § 1und 3 Kreditwesengesetz

Mit der Gewihrung einer Mietgarantie oder Zinsgarantie, die wirt-
schaftlich auch als Miet- oder Zinssubvention betrachtet wird,
konnte der Inititator, der die Garantie anbietet, gegen § 54 KWG

verstofien. Dies wiire der Fall, wenn er damit Bankgeschiifte ohne

T
areeT d

—"Hatte der Erwerber ausreichend Zeit, eine Immobilie zu besichtigen und
hat er dies getan?

— Hatte er Finanzierungsalternativen gepriift?
— Kannte er den Unterschied zwischen Nominal- und Effektivzins?

— Hatte er Vorstellungen iiber Rechte und Pflichten aus einer Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft?

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

— War ihm klar, wie hoch dic tatséchliche fiir den Kapitaldienst zur Verfii-
gung stehende Nettorestmiete ist oder dachte er, die Mietgarantie stche
fir Zins und Tilgung zur Verfiigung?

— Hatte er Vorstellungen von Art und GréBenordnung méglicher Repara-
turen der konkreten Immobilie?

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

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

Bankgeschiifte betreiben darf, ebensowenig der Inhaber eines
Strukturvertriebs, kommt es also darauf an, ob sich die Miet- oder
Zinssubvention als Bankgeschift im Sinne von § 1 Ziff. 1 (Annah-
me fremder Gelder als Einlagen ohne Riicksicht darauf, ob Zinsen
vergiitet werden) darstellt. Voraussetzung wiire, dal man die raten-
weise erfolgende Zahlung des Mietgarantiebetrages (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 KaufpreisriickfluB
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, fliefen im Jahr DM 6000,— und
withrend der iiblichen Laufzeit der Mietgarantie (5 Jahre) DM
30000,— an den Erwerber zuriick, was regelmiBig ein gutes Ver-
kaufsargument ist. Die Mictgarantie wird regelmiiflig als ,,Bonbon*
weit am tatsiichlich erzielten Marktpreis kalkuliert. In der Differenz

5 Delreiot. d Kein tator !
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zwischen tatsichlich verbleibender Nettomieteinnahme und Garan-
ticmicte flieBt der Kaufpreis an den Erwerber zuriick. Der Erwer-
ber subventioniert somit den Verkiufer, der aufgrund dieses , Ra-
tenkredits” des Erwerbers kalkulieren und mit dem Geld arbeiten
kann. Gerade Unternehmen, dic bei Banken nicht allzuleicht Kredi-
te erhalten, kénnen somit iiber breitgeficherte Wohnungsverkiufe
mit Mietgarantie erhebliche Betrige vereinnahmen, deren Riick-
zahlungsmodus festgelegt ist, so dal er genau kalkuliert mit diesen
»Privatdarlehen” arbeiten kann.

Das zentrale Kriterium, daf die Fremdengelder zur Finanzierung
des annehmenden Unternchmes dicnen, d. h. mit der Zielrichtung
entgegengenommen werden, durch eine positive Differenz zwi-
schen den Bedingungen der Geldannahme cinerseits und des Aktiv-
geschiifts andererseits, einen Gewinn zu erzielen?) ist also erfiillt,
Zentrale Frage ist allein, ob man aus strafrechtlicher Sicht entgegen
den zivilrechtlich bindend abgeschlossen Vertrigen annchmen
kann, daB} sich der aus dem Mietgaranticbetrag ergebende Kauf-
preisanteil als angenommenes fremdes Geld darstellt. Unzweifel-
haft ist das vom Erwerber gezahlte Geld fremd, wie in den Regel-
fillen der Entgegennahme fremder Gelder geht das Eigentum mit
der Vermischung als Eigentum der Bank bzw. desjenigen, \der das
Bankgeschiift betreibt, iiber. Basis von Zahlung und Riicks hlung
sind aber Kaufyertrag und Mietgarantievertrag. Es gibt also keinen

heitlichen Vertrag, der regelt, daB Geld entgegengenommen und
nur in kleinen Raten zuriickgezahlt wird. Andererseits wird der
Mietgarantievertrag regelmifig in dem Gesamtpaket mitverkauft,
ohne den Mietgarantiebetrag ist der Erwerb der Wohnung fiir den
Erwerber unlukrativ, weil er seine Zins- und Tilgungsleistungen
nur mit Hilfe der kiinstlich hochgepuschten Mieteinnahmen finan-
zieren kann. Das gleiche Modell findet sich bei der Zinssubvention,
wenn die Bank einen bestimmten Zinssatz unterhalb des Marktiibli-
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 eine subventionierte hishere Miete steht oder auf der
Ausgabenseite ein subventionierter niedriger Zins. Klar ist in bei-
den Fiillen, daB er gemih der Kalkulation des Initiators diese Sub-
ventionskosten im Kaufpreis vorentrichten muB. Der Begriff des
Kaufpreises dient somit lediglich der Verschleierung. Anders als
bei der Riickprovision, die hdufig auch als Kaufanreiz vom Vermitt-
ler aus dessen Provision direkt gezahlt wird, bilden die Miet- und
Zinsgarantieriickstellungen aus dem mit den Verkiufen erzielten
Gewinnen eine Manévriermasse zur Gewinnerzielung fiir den In-
itiator. Insofern bestehen keine Bedenken, die Zahlung des Mietga-
tieanteils im Kaufpreis als Einlagegeschift zu sehen. Diese Wer-
tung macht es jedoch erforderlich, daf gleichzeitig der GeldfluB
vom Initiator zur Mictgarantiefirma nachgewiesen werden kann.
Hierfiir spricht regelmiBig eine groBe Differenz zwischen tatsiichli-
IETeTnnanmen (Neftokaltmicte abziglich dic vom Eigentil-
mer zu genden Kosfen in A = allergebuhren a=iviie
garantiebetrag.

Die Mietgarantiefirma wire ohne Ausgleichszahlungen durch den-
jenigen, der den Kaufpreis erhalten hat, regelmiiflig schon nach
Zahlung der ersten Garantiemieten pleite, da die Mieteinnahmen
die Ausgaben nicht decken, so daB 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 Strukturvertriebes beschriinkt, sondern ist vertragliche und
tatsichliche Bindungen dergestalt eingegangen, daB er letztendlich
den Gewinn aus dem Bestand des I selbstdndig erwirtschaftet hat.
Insofern hat er sich nicht nur durch den Einsatz eines Strukturver-
triebes des Betruges, sondern auch eines VerstoBes gegen § 54
KWG strafbar gemacht. Der betrugsrelevante Schaden ergibt sich
aus der Héhe der Innenprovisionen, daB der Vermogensvorteil sich

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

Die Verkiufer sind ebenfalls wegen Betruges strafbar, eine Straf-
barkeit wegen Wuchers entfillt, da die Uberrumpe]ung im Einzel-
falle nicht nachgewiesen ist. Der Einsatz der speziell ausgebildeten
Vermittler seines Vertricbes fiihren jedoch zu einer Strafbarkeit des
S wegen Wuchers nach der hier vertretenen Auffassung.

Eine Beteiligung von Verantwortlichen der Bank und der einge-
schalteten Lebensversicherung Lit sich beziiglich des Betruges
ebenfalls bejahen, da aufgrund der Orgaisation und Finazierung des
Vertriebes und der Verprovisionierung der Immobilie und der Fina-
zierungsmodelle das Ungleichgewicht erkennbar und dic Anwen-
dung von ﬂbcrrumpelungsstra!egien naheliegend ist. Eine Strafbar-
keit kiime jedoch nur in Form der unterlassenen Aufklirung in Fra-
ge. Dies ist insofern zu bejahen, als sowohi die Bank als auch die
Versicherung ein gefahrbegriindedes Vorverhalten an den Tag ge-
legt haben, niimlich den Abschluff von Rahmenvereinbarungen zur
Abnahme der Kunden des Strukturvertriebs des S. Erst durch die-
ses Verhalten konnten S und I den Vertrieb in der geschilderten
Weise durchfiihren, so daB eine besondere Informationspflicht be-
stand, ’ .

VIL Rechtspolitische Perspektive

Die hier vertretenen Auffassungen zur Auslegung des Wuchertatbe-
standes und des Betrugstatbestandes entstanitiien der Analyseder
Sachgesetzlichkeiten von Abliufen ciner bestimmten Branchen im
Wirtschaftsleben. Es wird die Auffassung vertreten, daff mit dem
bestehenden strafrechtlichen Arsenal MiBstéinde im Kapitalanl4ge-
markt wirksam bekimpft werden kénnen. Ob es sinnvoll ist, ‘Ule
Verantwortlichkeit fiir das Geschehen auf dem grauen Kapitalmarkt
— die Formen der Kapitalvernichtung gerade im Bereich des Mit-
telstandes sind ja unendlich vielfiltig — strafrechtlich zu erfassen,
ist eine rechtspolitische Frage. Selbstverstindlich giibe es priventi-
ve Strategien, die cine Kriminalisierung vermeidbar machen wiir-
den, etwa:

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

b) steuerrechtlich die Ausdehnung der Spekulationsfrist fiir die
Versteuerung des Gewinns aus Immobilienverkdufen von 2 auf
10 Jahren;

c) steuerrechtlich die Abschaffung der Abschreibung von Verlu-
sten aus Immobilienfinanzierungen im iiberfinanzierten Kapital-
anlagebereich durch Banken;

d) Begrenzung der Zulassung fiir Kapitalvermittlungsfirmen aller

Nachweis ausreichender finan g Ing
fille entsprechend der Haftpflichtversicherungen fiir Anwilte,
Arzte etc.;

ATt auf UNernmenmen nit ausreichender Zuverlassigkeit, bei

€) Aufbau staatlich kontrollierter Ausbildungsginge und Studicn-
génge zum Kapitalanlageberater als Zweig der betriebswirt-
schaftlichen Fachbereiche der Universititen.

Mit den anfangs dargelegten MaBnahmen kénnen spekulative Ge-
schiifte eingeschriinkt und die Banken dazu veranlaBt werden, nur
nach dem Kriterium duBerster Vorsicht Kredite zu vergeben, so dafl
bereits ein erheblicher Teil der ﬁbcrﬂnanzierungen wegfiele. Bel
den letzigenannten Malinahmen kénnte langfristig sichergestelll
werden, daf véllig unverstindliche Liicken in der Qualifikation und
Haftung der beratenden Berufe geschlossen werden. ,,Die schnelle
Mark® wiire dann nicht mehr zu machen?).

") BVerWG, NIW 1985, 929, 939,
D) Vgl. Feldmann, ,Der Traum vom schnellen Geld — wie Strukturveririebe wirklich
arbeiten®, Frankfurt 1992.




