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Instrument des Instrument des 
HypothekendarlehensbetrugesHypothekendarlehensbetruges??



Darlehensgeber 
erlitt einen 

Darlehensausfall 
in Höhe von 

$250 000 .

Realität des Hypothekendarlehensbetruges!



$

Immobilien-
flipper kauft 
Immobilie im 
Wert von 
$200.000

Immobilien-
flipper lässt 
den Wert der 
Immobilie  
betrügerisch
mit $400.000 
veranschlagen

Immobilien-
flipper verkauft 
die Immobilie 
für $400.000 und 
sucht mit einem 
Gewinn von 
$200.000 das 
Weite.

Am Ende 
steht ge-
wöhnlich die 
Zwangsver-
steigerung
der Immo-
bilie

Der Bank  entsteht ein 
Verlust von $200000 nach 
Vergabe eines 
Hypothekendarlehens 
i.H.v. $400.000 für eine 
Immobilie im Wert von 
$200.000.  Sofern das 
Darlehen bei der FHA
versichert ist,  trägt die 
Regierung den Verlust.

Die hDie hääufigste Form des ufigste Form des 
Hypothekendarlehensbetruges Hypothekendarlehensbetruges 

VerlaufsschemaVerlaufsschema

Klassische Form des “Immobilien-Flipping"



Der derzeitige Stand in Bezug auf die herkDer derzeitige Stand in Bezug auf die herköömmlichen mmlichen „„InstrumenteInstrumente““
des Hypothekendarlehensbetrugsdes Hypothekendarlehensbetrugs

Vor kurzem Vor kurzem üüber ber eBayeBay
zum Preis von $1,75 verkauftes Hauszum Preis von $1,75 verkauftes Haus (im Oktober 2008 in (im Oktober 2008 in SaginawSaginaw, , 

Michigan verMichigan verääuußßert)ert)



Erneut aufkommende Vorgehensweise: Erneut aufkommende Vorgehensweise: BauunternehmerBauunternehmer--BailoutBailout

Bauunternehmer(in) hat 
Schwierigkeiten, 
seinen/ihren 
Immobilienbestand zu 
verkaufen.

Bauunternehmer(in) 
erlangt eine künstlich 
aufgeblasene 
Immobilienbewertung, 
die $240.000 aufweist, 
für eine Immobilie, die 
lediglich $200.000 wert 
ist.

Darlehensunterlagen 
weisen einen 
aufgeblasenen 
Immobilienwert von 
$240.000 aus.

Der Bauunternehmer erlässt die 
Anzahlung i.H.v. $ 40.000. Somit 
finanziert der Darlehensgeber die 
Immobilie zu 100 Prozent und der 
Bauunternehmer behält jegliche 
Gewinne.

Darlehensgeber vergibt Darlehen i.H.v. 
$200.000, im Glauben, dass $ 40.000 an den 
Bauunternehmer gezahlt wurden und nicht mit 
Schulden belastet sind.



Neue Betrugsform: LeerverkaufNeue Betrugsform: Leerverkauf

Täter der 
Leerverkaufsmasche.

Strohkäufer wird 
vom Täter zwecks 
Immobilienerwerbs 
angeworben.

Täter lässt Strohkäufer ein 
Darlehen zu 100 Prozent des 
Immobilienwerts beschaffen.

Täter veranlasst eventuell 
den Strohkäufer zur 
Refinanzierung der Immobilie 
sowie Beschaffung von 
zusätzlich $ 30.000 für 
„Hausreparaturen“.

Täter tritt an den 
Darlehensgeber vor der 
Zwangsversteigerung heran 
und bietet an, einen Preis für 
die Immobilie zu zahlen, der 
unter dem Preis liegt, der für 
diese Immobilie beim 
eigentlichen Zwangsverkauf 
erzielbar wäre.

Strohkäufer informiert den 
Darlehensgeber, dass die 
Immobilie zwangsversteigert 
wird und empfiehlt den Täter als 
potentiellen Käufer im Rahmen 
eines Leerverkaufs

Es werden keine 
Zahlungen geleistet; 
Hypothek gerät in 
Verzug. 

Beginn

Täter steckt die $ 30.000 
ein. Es werden keine 
Reparaturen 
vorgenommen.

Darlehensgeber ist mit dem Leerverkauf 
einverstanden; er weiß nicht, dass die 
Darlehenszahlungen vorsätzlich nicht 
erfolgten zwecks  Herbeiführung der 
besagten Leerverkaufsituation.

Abschluss

Täter verkauft die Immobilie zum tatsächlichen Wert zwecks 
Gewinnerzielung bzw. lässt den Wert der Immobilie künstlich aufblasen 
zur Durchführung eines illegalen Immobilienflipping.



Erneut aufkommende Betrugsform: Masche mit der Rettung Erneut aufkommende Betrugsform: Masche mit der Rettung 
vor der Zwangsversteigerungvor der Zwangsversteigerung

Schritt 1

Schritt 3
Täter überzeugt 
Immobilienbesitzer, dass er 
seine Immobilie mittels 
Eigentumsübertragungs-
urkunden und 
Vorausgebühren vor der 
Zwangsversteigerung 
bewahren könne

Schritt 4

Vorausgebühren

Immobilienbesitzer

Schritt 2

Täter kann die Immobilie 
des Geschädigten ohne 
dessen Wissen veräußern.

Täter kann ein zweites Darlehen 
ohne Wissen des 
Immobilienbesitzers beschaffen.

Eigentumsübertragung
Die Übertragungsurkunde 
wird anschließend 
manipuliert und vom Täter 
gefälscht.

Immobilienbesitzer 
unterzeichnet Urkunde 
über 
Eigentumsübertragung 
an Täter.

Immobilie des 
Geschädigten



Verdachtsanzeigen in Bezug auf Verdachtsanzeigen in Bezug auf 
Hypothekendarlehensbetrug Hypothekendarlehensbetrug 
Rechnungsjahre 2003 Rechnungsjahre 2003 –– 2008 2008 
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Gemeldete DollarverlusteGemeldete Dollarverluste
Verdachtsanzeigen in Bezug Verdachtsanzeigen in Bezug 
HypothekendarlehensbetrugHypothekendarlehensbetrug
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Investoren
Verbriefung des 

Darlehens und Verkauf an 

Investoren

Sekundärmarkt
Darlehensvergabe

Hypotheken-
Makler

Maklerdarle
hen Hypotheken-

banker

Bank Darlehens
verkauf Investmentbank, Maklerfirma oder 

Immobilieninvestmentgesellschaft

G
rü

nd
un

g 
vo

n 
Zw

ec
kg

es
el

ls
ch

af
te

n

Zweckgesellschaften
Verkauf von 

Eigentumsanteilen
an Investoren

Im Portfolio

Pensionsfonds
Lebensversicherer

Sonstige Handelsbanken
Bundesstaatliche & Lokale 

Regierungen
Zentralbanken
Fondsmanager

Private
Brokerfirmen

UNCLASSIFIED//FOUO

Das Sub-Prime-Darlehensverfahren



80,2 Prozent der verbrieften 80,2 Prozent der verbrieften SubSub--primeprime--DarlehenDarlehen,  die im Jahr 2005 vergeben ,  die im Jahr 2005 vergeben 
wurden, hatten variable Zinsswurden, hatten variable Zinssäätzetze; bei 74, 9 Prozent dieser Darlehen handelte ; bei 74, 9 Prozent dieser Darlehen handelte 
es sich um 2/28 Darlehen, d.h. 2 Jahre Festzins und 28 Jahre vares sich um 2/28 Darlehen, d.h. 2 Jahre Festzins und 28 Jahre variabler Zins. iabler Zins. 
Bei diesen Hypothekendarlehen mit variablen Zinsen (Bei diesen Hypothekendarlehen mit variablen Zinsen (ARMSARMS) blieb die ) blieb die 
Verzinsung in den Verzinsung in den beiden ersten Jahrenbeiden ersten Jahren fest und wurde ab 2007 neu festgesetzt. fest und wurde ab 2007 neu festgesetzt. 

QuelleQuelle: First American CoreLogic: First American CoreLogic’’s  LoanPerformance s  LoanPerformance The MarketPulseThe MarketPulse

Zusammenbruch des SUB-PRIME-Kreditmarktes





Die Auswirkungen des HypothekendarlehensbetrugsDie Auswirkungen des Hypothekendarlehensbetrugs
Zwangsversteigerte/Verlassene ImmobilienZwangsversteigerte/Verlassene Immobilien





Folgen der Sub-Prime-Krise
Probleme im Zusammenhang mit Kreditrückgängen 
• Verlangsamung des Wirtschaftswachstums 
• Rückgang der Kreditvergabe für Neuinvestitionen
• Zunahme der Schwierigkeiten für Private, sich 
Hypothekendarlehen einräumen zu lassen
• Geringere Möglichkeiten zur Refinanzierung
• Verteuerung der Finanzierungen
• Vermindertes Interesse ausländischer Investoren an 
(MBSs – Mortgage Backed Securities = durch 
Hypothekendarlehen besicherte Wertpapiere)

Probleme im Zusammenhang mit mangelhafter 
Risikoeinschätzung/mangelhaftem -management)
• Zunahme der Zwangsversteigerungen
• Wertminderung von Immobilien 
• kein Raum für zusätzliche Beleihungen von 
Wohneigentum (equity withdrawals)

Probleme im Zusammenhang mit Abschreibungen
• Talfahrt am Aktienmarkt
• Dividendenrückgänge
• zunehmender Bedarf an Kapitalzuschüssen: 
(Quellen beinhalten staatseigene Fonds - sovereign 

wealth funds ) UNCLASSIFIED//FOUO

$500 Mrd. Stand: Sept. 08



20042004
Die Federal Reserve erhöhte reihenweise die Fed Funds 
Rate-Zinssätze. Bis Juni 2006 war es zu 17 
aufeinanderfolgenden Zinserhöhungen gekommen,  wobei 
der Zinssatz von 1% auf 5,25% gestiegen ist.

20062006
Die schwächsten Sub-Prime-Darlehensgeber gehen nach und 
nach in Konkurs; bis Dezember 2007 werden mehr als 110 
Darlehensgeber geschlossen haben. 

Juni

Dezember

Zeitliche Abfolge des Zusammenbruchs 

des Sub-Prime-Marktes

UNCLASSIFIED//FOUO

20072007
Neues Jahrhundert (zweitgrößter Sub-Prime-Darlehensgeber) 
meldete Konkurs an.

April



Zeitliche Abfolge des Zusammenbruchs 
des Sub-Prime-Marktes

UNCLASSIFIED//FOUO

Nach Mitteilung von Bear Stearns würden Investoren in Sub-
Prime-Hedgefonds des Unternehmens geringen bzw. keinen 
Schadenersatz erhalten; die beiden Fonds hatten 90% ihres 
Wertes eingebüßt.

Juli

20072007

Nach Mitteilung von RealtyTrac sind Zwangsversteigerungen 
innerhalb eines Jahres um 93% gestiegen.

August

Goldman Sachs prognostizierte Sub-Prime-Verluste für den 
Finanzsektor in einer Größenordnung von $400 Milliarden.

November

20082008
April

Sub-Prime-Verluste beliefen sich auf $232 Milliarden; vom IWF 
wird geschätzt, dass Finanzinstitute weltweit innerhalb der 
nächsten zwei Jahre Verluste in einer Größenordnung von $945 
Milliarden erleiden könnten.  



Zeitliche Abfolge des Zusammenbruchs 
des Sub-Prime-Marktes

UNCLASSIFIED//FOUO

Ralph Cioffi & Matthew Tannin werden unter Anklage gestellt und 
festgenommen wegen Wertpapierbetruges sowie Insiderhandels 
im Zusammenhang mit der Pleite der Sub-Prime-basierten
Hedgefonds von Bear Stearn’s.

Juni

Die IndyMac-Bank, ansässig in Pasadena, Kalifornien, war die 
zweitgrößte Bausparbank in der Geschichte der USA, die Pleite 
gegangen ist;  sie wird von der FDIC 
(Einlagensicherungsinstitution) übernommen.

Juli

Investmenthäuser beginnen damit, Fälle mit Bezug zu Auction
Rate Securities mit einer Reihe von staatlichen Regulierern
beizulegen.  

August

20082008

Die Wall Street wird radikal transformiert: Fannie Mae & Freddie
Mac werden übernommen; Lehman Brothers meldet Konkurs an, 
die Bank of America kauft Merrill Lynch; ein Bailout in einer 
Größenordnung von $700 Milliarden wird vorgeschlagen.

September



Bericht des FBI an den Kongress Bericht des FBI an den Kongress 
aus dem Jahr 2004aus dem Jahr 2004

““Die potenziellen Auswirkungen des Die potenziellen Auswirkungen des 
Hypothekendarlehensbetruges auf Finanzinstitute und Hypothekendarlehensbetruges auf Finanzinstitute und 
den Aktienmarkt sind offensichtlich.  Wenn in der den Aktienmarkt sind offensichtlich.  Wenn in der 
Hypothekenbranche systematisch betrogen wird und Hypothekenbranche systematisch betrogen wird und 
man unbegrenzten Hypothekendarlehensbetrug zulman unbegrenzten Hypothekendarlehensbetrug zuläässt, sst, 
so hat dies letztlich eine Gefso hat dies letztlich eine Gefäährdung von hrdung von 
Finanzinstituten und negative Auswirkungen auf den Finanzinstituten und negative Auswirkungen auf den 
Aktienmarkt zur Folge.Aktienmarkt zur Folge.””

Chris Chris SweckerSwecker, ehemaliger , ehemaliger AssistantAssistant DirectorDirector des FBI,  des FBI,  
CriminalCriminal InvestigativeInvestigative Division, einleitender Bericht:  House Division, einleitender Bericht:  House 
Financial Services Financial Services SubcommitteeSubcommittee on on HousingHousing and and CommunityCommunity
OpportunityOpportunity, 7.  Oktober 2004.  , 7.  Oktober 2004.  
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Ermittlungen in Bezug auf Unternehmens - und 
Hypothekendarlehensbetrug 

Agents  Ass igned to
Corporate and Financial
Ins titution Fraud 

Mortgage & Corporate
Fraud Inves tigations

Mortgage Related
Suspicious  Activity
Reports  (in 10s )

- Prognose: Nach einer Analyse des derzeitigen Trends wird die Gesamtzahl der 
Verdachtsanzeigen i.Zsh.m. Hypothekensdarlehensbetrug am Ende des Rechnungsjahres 2008 
über 63.000 betragen

- Hypothekendarlehensbetrug (Klassifizierung nach 329): 1550 Fälle

- Sub-Prime-Unternehmens-/Wertpapierbetrug (Klassifizierung nach 318) : 31 Fälle 
(Unternehmensbetrug: 521 Fälle)

UNCLASSIFIED//FOUO/LES

FBI-Ressourcen

Für Betrug v. Unternehmen 
u. Finanzinstituten 
abgestellte Mitarbeiter

Ermittlungsverfahren 
Hypothekendarlehens- u. 
Unternehmensbetrug

Verdachtsanzeigen 
Hypotheken (mal 10)



Brennpunkte des HypothekendarlehensbetrugesBrennpunkte des Hypothekendarlehensbetruges
Das FBI ist in den zehn grDas FBI ist in den zehn größößten Brennpunkten des ten Brennpunkten des 
Hypothekendarlehensbetruges, die anhand von Angaben aus zahlreicHypothekendarlehensbetruges, die anhand von Angaben aus zahlreichen hen 
Informationsquellen festgestellt wurden,  mit 14 AuInformationsquellen festgestellt wurden,  mit 14 Außßenstellen vertreten.enstellen vertreten.

Sich 
abzeichnende 
Brennpunkte

Die zehn größten 
Brennpunkte

Quelle: FBI 2007 Mortgage Fraud Report
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Festnahmen Beschuldigte Schuldsprüche Strafurteile

Geschätzter Verlust:
$1,07 Mrd.

Operation Operation MaliciousMalicious MortgageMortgage
1. M1. Määrz 2008 rz 2008 –– 18. Juni 200818. Juni 2008



Im Verlauf  der Operation Im Verlauf  der Operation MaliciousMalicious MortgageMortgage
sichergestellte Vermsichergestellte Vermöögenswertegenswerte



Im Verlauf  der Operation Im Verlauf  der Operation MaliciousMalicious MortgageMortgage
sichergestellte Vermsichergestellte Vermöögenswertegenswerte



AnhAnhäängige Fngige Fäälle des lle des 
Hypothekendarlehensbetruges Hypothekendarlehensbetruges 
Rechnungsjahre 2003 Rechnungsjahre 2003 -- 20082008

436
534

721
881

1.204

1.644

0

1000

2000

RJ 2003 RJ 2004 RJ 2005 RJ 2006 RJ 2007 RJ 2008

Anhängige Fälle

Stetiger Anstieg der Anzahl anhängiger Fälle

RJ 2003 -2004 CPI-Codes; RJ 2005-2006:  29L& 29Ms;
u. RJ 2007 – heute: nur Klassifizierungen nach 329Datenquelle: Compass & MAR

aktualisiert am
10.10.2008



AnzeigenAnzeigen--/Anklagestatistik des FBI /Anklagestatistik des FBI 
i.Zsh.mi.Zsh.m. Hypothekendarlehensbetrug  . Hypothekendarlehensbetrug  
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aktualisiert am 18.8.2008Datenquelle: Compass



Sub-Prime-
Ermittlungen

Hypothekendarlehens-
geber

Bauherren/-unternehmer

HedgefondsInvestmentbanken

Immobilieninvestmenttrusts

Maklerfirmen

Hypothekenmakler

UNCLASSIFIED//FOUO

Ermittlungen des FBI in Bezug auf 
Sub-Prime-Betrug



BearBear StearnsStearns::
Festnahme von Festnahme von Ralph Ralph CioffiCioffi und und 

Matthew TanninMatthew Tannin

Positive Ergebnisse



Peregrine Systems
CEO: Stephen Gardner
Stand: Schuldgeständnis 
liegt vor; Urteil steht noch 
aus (20 Jahre möglich)

Herausragende Fälle des 
Unternehmensbetruges

Stand:  werden des  
Insiderhandels und 
Wertpapierbetruges  
beschuldigt

Bear Stearns
Manager:  Ralph Cioffi, 
Matthew Tannin

Stand:  für schuldig 
befunden; Urteil 
steht noch aus.

National Century
CEO:  Lance Poulsen

Stand:  Reyes wurde zu 21 
Monaten und einer 
Geldstrafe von $15 Millionen 
verurteilt, Jensen zu  4 
Monaten und einer 
Geldstrafe von $1,25 
Millionen

Brocade Communications
CEO: Gregory L. Reyes
VP HR:  Stephanie Jensen



Enron

CEOs: Jeffrey Skilling,
Kenneth Lay (verstorben)

Stand: Skilling verurteilt 
zu 24 Jahren u. 4 
Monaten

Worldcom

CEO: Bernard Ebbers

Stand: zu 25 Jahren 
verurteilt

Qwest
CEO: Joseph Nacchio
Stand: Schuldspruch bei 
Verhandlung, nach 
Einlegung v. Rechtsmit-
teln aufgehoben, Regie-
rung will gegen Entschei-
dung Berufung einlegen 

Hollinger International

CEO: Conrad Black

Stand: zu 6 Jahren u.  
6 Monaten verurteilt

Aufsehenerregende Fälle des 
Unternehmensbetruges



National Century Financial EnterprisesNational Century Financial Enterprises: : Der auf betrDer auf betrüügerische gerische 
Handlungen zurHandlungen zurüückzufckzufüührende finanzielle Verlust betrhrende finanzielle Verlust beträägt gt 
schschäätzungsweise ca. $1,9 Mrd.  Am 13.3.2008 wurden ftzungsweise ca. $1,9 Mrd.  Am 13.3.2008 wurden füünf nf 
Manager fManager füür schuldig befunden, und am 17.3.2008 wurde der r schuldig befunden, und am 17.3.2008 wurde der 
ehemalige CEO Lance ehemalige CEO Lance PoulsenPoulsen wegen Behinderung der Justiz wegen Behinderung der Justiz 
und Zeugenbeeinflussung schuldig gesprochen.und Zeugenbeeinflussung schuldig gesprochen.

Bayou ManagementBayou Management: : Dieses wegen Wertpapierbetruges Dieses wegen Wertpapierbetruges 
eingeleitete Ermittlungsverfahren feingeleitete Ermittlungsverfahren füührte zum Schuldspruch hrte zum Schuldspruch 
gegen zwei gegen zwei HedgefondsmanagerHedgefondsmanager und einen und einen ChiefChief Financial Financial 
OfficerOfficer, weil diese fast von Anfang an gegen, weil diese fast von Anfang an gegenüüber Anlegern ber Anlegern 
falsche Angaben zur Rendite gemacht und ihnen falsche Angaben zur Rendite gemacht und ihnen 
betrbetrüügerische Finanzdaten vorgelegt hatten; dadurch erlitten gerische Finanzdaten vorgelegt hatten; dadurch erlitten 
Kunden Verluste Kunden Verluste i.H.vi.H.v. . üüber $400 Millionen.  ber $400 Millionen.  

BroadcomBroadcom: : Am 4.6.2008 erhob eine Federal Grand Jury Am 4.6.2008 erhob eine Federal Grand Jury 
Anklage gegen einen der GrAnklage gegen einen der Grüünder von nder von BroadcomBroadcom, Henry , Henry 
Nicholas, und den ehemaligen CFO William Nicholas, und den ehemaligen CFO William RuehleRuehle..

Größere Fälle
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