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Wie verhalte ich mich richtig?

von Rechtsanwaltin Dr. Tina GroBkurth*, Fachanwiltin fiir Bau- und Architektenrecht

Der Staatsanwalt bzw. im Falle von Steuerstrafverfahren
die Steuerfahnder kiindigen ihren Besuch zur Durchfiih-
rung strafprozessualer Zwangsmafinahmen wie Durch-
suchung und Beschlagnahme in der Regel nicht an, son-
dern erscheinen unangemeldet. Die im Folgenden darge-
legten Verhaltensempfehlungen sollen dazu dienen, dem
hiermit einhergehenden Uberrumpelungseffekt entge-
genzuwirken. Wenn der Staatsanwalt bzw. die Fahnder
klingeln, empfehlen wir folgende Vorgehensweise:

1. Einlass gewahren - Durchsuchungsbeschluss aus-
hdndigen lassen - Rechtsanwalt kontaktieren

Nachdem dem Staatsanwalt/den Fahndern Einlass ge-
wahrt wurde, sollte der Betroffene zundchst nach dem
Grund der MalRnahme fragen, sich die Dienstausweise
der Ermittler zeigen lassen sowie den Durchsuchungs-
beschluss zumindest in Kopie aushandigen lassen. Wei-
ter sollten der Name, die Dienststelle und die Telefon-
nummer des Einsatzleiters notiert werden. Keinesfalls
sollte sich die Person, welche die Beamten empfangt, auf
eine wie auch immer geartete Befragung zum Verfah-
rensgegenstand einlassen. Sodann sollte ein Rechtsan-
walt telefonisch verstdndigt werden und ihm dann der
Durchsuchungsbeschluss vorab per Telefax zugesandt
werden. Besteht die Moglichkeit, sollte der Betroffene
den Horer an den Einsatzleiter weitergeben, damit der
Rechtsanwalt mitteilen kann, dass er in Kiirze vor Ort er-
scheint und mit dem Beginn der eigentlichen Durchsu-
chung bis dahin zugewartet werden mdoge. Diese Bitte
kann auch der Betroffene selbst duern. Ein Anspruch
darauf, dass mit der Durchsuchung bis zum Eintreffen
eines Anwaltes gewartet wird, besteht zwar nicht, in der
Regel verschlielen sich die Beamten einer entsprechen-
den Bitte jedoch nicht, wenn die Wartezeit konkret ange-
geben wird.

Eine ,Telefonsperre" ist unzuldssig, d.h. der Betroffene
hat das Recht auf Beratung und Verteidigung. Wird ihm
dieses verwehrt, ist er berechtigt, die Durchsuchung zu
behindern. Sollten die Durchsuchungsbeamten dem Be-
troffenen ein Gesprach mit seinem Rechtsanwalt verweh-

ren, sollte der Betroffene anregen, dass die Beamten
selbst den Kontakt zum Rechtsanwalt herstellen.

2. Keine Einlassung zur Sache vor dem Eintreffen
des Rechtsanwaltes

Bis zum Eintreffen des Rechtsanwaltes sollten die Ge-
spréche mit den Durchsuchungsbeamten auf das zwin-
gend Notwendige beschrankt werden. Es gehért zum
aulerst erfolgreichen Standardrepertoire der Einsatzbe-
amten, die Uberraschende und psychisch sehr belasten-
de Durchsuchungssituation gezielt fiir Vernehmungen zu
nutzen. Keinesfalls sollten Einlassungen zur Sache erfol-
gen. Fragen der Beamten sollten — und sei es, dass die
Beamten angeben, dass es sich lediglich um ,informato-
rische" oder ,informelle* Gesprache handelt - keinesfalls
beantwortet werden. Gleiches gilt fir die Mitarbeiter in
Unternehmen. Niemand ist verpflichtet gegeniiber einfa-
chen Ermittlungspersonen wie z.B. Polizei-, Zoll- oder
Steuerfahndungsbeamten eine Aussage zu machen. Ei-
ne Aussagepflicht besteht allein gegeniliber dem Gericht,
der Staatsanwaltschaft und der Straf- und Buligeldsa-
chenstelle.

3. Bei Unternehmensdurchsuchungen: Beamten Ar-
beitsplatz zur Verfiigung stellen - Beamten nicht un-
beaufsichtigt lassen - Hausrecht ausiiben

Im Falle von Unternehmensdurchsuchungen sollte den
Beamten ein Arbeitsplatz ohne Publikumsverkehr, bei-
spielsweise ein Konferenzraum angeboten werden, so
dass der Geschéftsbetrieb mdglichst reibungslos auf-
rechterhalten werden kann und schédliche Auswirkungen
auf den Betrieb mdéglichst vermieden werden. Die Beam-
ten sollten nicht allein gelassen werden, damit sicherge-
stellt ist, dass die Grenzen der Durchsuchung nicht tGber-
schritten werden. Insbesondere wird das Hausrecht des
Inhabers durch den Durchsuchungsbeschluss nicht be-
rihrt — dieser hat ein Recht, bei der Durchsuchung an-
wesend zu sein.
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4. Mindestanforderungen an den Durchsuchungsbe-
schluss

Der richterliche Durchsuchungsbeschluss muss folgende
Mindestanforderungen erfilien:

- Der Beschluss darf nicht dlter als sechs Monate
sein.

- Im Beschluss miissen Tatverdacht, Tatzeitrdume
und aufzufindende Gegenstinde konkret be-
zeichnet sein.

- Bei einer Durchsuchung gemal § 103 StPO
(Durchsuchung bei anderen Personen als den Ver-
dachtigen) muss der Verdachtsgrund angegeben
werden, warum sich der gesuchte Gegenstand
beim unverdédchtigen Dritten befinden soll.

- Fehlt es an einem der vorgenannten Merkmale, ist
der Beschiuss unwirksam. lhr Rechtsanwalt wird
dann der Durchsuchungsmafinahme widerspre-
chen und unbedingt darauf hinwirken, dass dieser
Widerspruch protokolliert wird.

- Fehlt ein richterlicher Durchsuchungsbeschluss, ist
eine Durchsuchung lediglich bei ,Gefahr im Ver-
zug* zuldssig.

5. Kein korperlicher Widerstand - keine Ldschung
von Daten

Korperlicher Widerstand darf gegen die Durchsuchung
nicht geleistet werden. Auch von der Léschung von Da-
ten und Vernichtung von Akten ist dringend abzuraten,
da dieses Verhalten den Haftgrund der Verdunkelungs-
gefahr begrinden kann und damit zur Festnahme und
Untersuchungshaft fiihren kann.

6. Kooperation mit den Beamten - Anfertigung von
Notizen {iber den Ablauf der Durchsuchung

Grundsatzlich empfiehlt es sich, mit den Beamten zu ko-
operieren. Dies insbesondere mit Ricksicht darauf, dass
die Beschlagnahme von Beweismitteln regelméfRig nicht
verhindert werden kann. Es sollte jegliche Eskalation
vermieden werden. Gleichzeitig sollten Notizen {ber den
Ablauf der Durchsuchung gefertigt werden, insbesondere
wer von den Beamten wozu befragt wurde und ob plan-
mahkig und bewusst nach anderen Beweismitteln gesucht
wird, als in dem Durchsuchungsbeschluss benannt.

7. Ubergabe eines schriftlichen Verzeichnisses der
beschlagnahmten Gegenstdnde und Unterlagen -
Uberpriifung auf Volistandigkeit

Der von der Durchsuchung Betroffene hat noch vor Ort
und Stelle und vor Abtransport der Beweismittel einen
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Anspruch auf ein schriftliches Verzeichnis der sicherge-
stellten und beschiagnahmten Gegenstidnde und Unter-
lagen. Es sollte darauf geachtet werden, dass die Doku-
mentation nicht nur oberflachlich erfolgt (,Leitz Ordner
V"), sondern die Asservate und bei Ordnern deren Inhalt
genau bezeichnet. Dies erleichtert die Suche nach ein-
zelnen Dokumenten, wenn spéter einzelne Unterlagen
bendtigt und daher herausverlangt werden.

8. Anfertigung von Kopien der beschlagnahmten, fir
die Fortfiihrung des Geschiftsbetriebes notwendi-
gen Unterlagen und Daten

In der Regel werden die Beamten Unterlagen und Datei-
en im Original mitnehmen wollen. Es sollten daher von
allen fiir die Fortfihrung des Geschéfisbetriebes not-
wendigen Unterlagen und Dateien Kopien angefertigt
werden, auch wenn dies unter Umsténden einen erhebli-
chen Zeitaufwand erfordert.

9. Protokoll {iber die Durchsuchung und Beschlag-
nahme - ggf. Widerspruch gegen die Beschlagnahme

Bei Beendigung der Durchsuchung wird eine Nieder-
schrift (ber die Durchsuchung und die Beschlagnahme
der Beweismittel mittels eines Standardformulares er-
stellt. In dem Formular wird unter anderem protokalliert,
ob die Beweismittel freiwillig herausgegeben wurden
oder ob eine Beschlagnahme der Asservate erfolgte.
Keinesfalls sollten Beweismittel freiwillig herausgegeben
werden, sondern auf einer férmlichen Beschlagnahme
bestanden werden. Dies geschieht dergestalt, dass der
Beschlagnahme widersprochen wird. Nur so lassen sich
im vollen Umfang die Rechte des Betroffenen gegen eine
eventuell rechtswidrige Durchsuchungsmafinahme wah-
ren.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass dem Betroffenen
trotz der mit strafprozessualen Mallnahmen verbunde-
nen ungewdhnlichen negativen Belastungen dringend
anzuempfehlen ist, sich kooperativ zu verhalten ohne
hierbei Rechtspositionen aufzugeben. Oberstes Gebot ist
und bleibt, sich als von der MaRBnahme Betroffener ge-
geniiber den Durchsuchungsbeamten in der Sache nicht
zu aulern, sondern dies erst nach entsprechender Bera-
tung durch den Rechtsanwalt zu tun.
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Aktuelles

Verjahrungshemmung durch Nachbesse-

rungsarbeiten
von Rechtsanwalt Christoph Haasler*

Der Einfluss von Nachbesserungsarbeiten auf den Lauf
der Gewahrleistungsfrist sollte von den am Bau Beteilig-
ten nicht unterschatzt werden. Der Bundesgerichtshof
hat dazu mit seinem Urteil vom 25. September 2008 -
VIl ZR 32/07 - seine bisherige Rechtsprechung bestatigt
und weiterentwickelt. Danach wird die Gewahrleistungs-
frist bei einem VOB/B-Verirag grundsétzlich gehemmt,
wenn der Auftragnehmer nach der Abnahme des Werks
Nachbesserungsarbeiten durchfihrt. Die Verjahrungs-
hemmung wird nach Durchfiihrung der Nachbesserung
jedoch nicht durch die bloBe Erklarung des Auftragneh-
mers, dass er die Mangel beseitigt habe, beendet. Viel-
mehr bedarf es dazu der Abnahme der Nachbesse-
rungsarbeiten. Etwas anderes gilt nur dann, wenn der
Auftraggeber die Abnahme der Nachbesserungsarbeiten
endgliltig verweigert, weil er eine weitere Erflillung des
Vertrages ablehnt. Ebenso endet die Hemmung der Ver-
jahrung, wenn der Auftraggeber die Abnahme ,vorldufig*
verweigert, weil die Mangelbeseitigungsarbeiten noch
nicht zu einer vertragsgerechten Leistung gefiihrt haben,
aber der Auftragnehmer daraufhin weitere Nachbesse-
rungsarbeiten endgliltig ablehnt.

Erfolgt dagegen eine Abnahme der Nachbesserungsar-
beiten, endet die Verjdhrungshemmung und es beginnt
mit der Abnahme die neue Gewahrleistungsfrist des § 13
Nr. 5 Abs. 1 Satz 3 VOB/B zu laufen.

Fir den Auftragnehmer gilt daher auch bei der Nachbes-
serung, dass grundsétzlich eine Abnahme durchzufiihren
ist bzw. der Auftragnehmer auf eine méglichst eindeutige
Erklarung der Parteien zur Abnahme hinwirken sollte.
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Anderung der Rechtsprechung zum Koppe-

lungsverbot!
von Rechtsanwalt Dr. Othmar E. Weinreich*,
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Bekanntermafen stelit das sog. Koppelungsverbot des
Artikel 10 § 3 MRVG eine Besonderheit des Architekten-
und Ingenieurrechts dar. Nach dieser Vorschrift ist eine
Vereinbarung unwirksam, durch die der Erwerber eines
Grundstiicks ,sich im Zusammenhang mit dem Erwerb*
verpflichtet, die Leistungen eines bestimmten Ingenieurs
oder Architekten in Anspruch zu nehmen. Nach bisheri-
ger Rechtsprechung des BGH bleibt der Grundstiicksver-
trag als solcher in derartigen Féllen gliltig, nicht jedoch
der auf Basis einer solchen Vereinbarung geschiossene
Architektenvertrag (vgl. BGH, Urteil vom 10.04.1975, VI
ZR 254/73).

In seinem Urteil vom 25.09.2008 (VIl ZR 174/07)
schrankt der BGH den Anwendungsbereich des Koppe-
lungsverbots nunmehr erheblich ein, und zwar flr den
Fall, dass der Bauwillige seibst die Initiative ergreift und
den Architekten fiir die Grundstiicksvermittiung und die
Architektenleistungen aussucht. Die fir diesen Fall vom
7. Senat des BGH angenommene Wirksamkeit des Ar-
chitektenvertrages wird damit begriindet, dass der Bau-
willige selbst der Veranlasser der Koppelung sei und da-
her nicht des Schutzes durch das Koppelungsverbot be-
diirfe.

Fir freiberufliche Architekten bedeutet das Urteil des
BGH einen grofien Fortschritt, da ihnen im Hinblick auf
ihre Honoraranspriiche respektive die Gefahr diese zu
verlieren, nunmehr ein Stick Rechtssicherheit gegeben
wird.

Offentliches Baurecht:

Neue Chancen und Risiken bei der Verwirk-
lichung von Einzelhandelsprojekten

von Rechtsanwalt Stefan Broocks*

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (dies kann bereits ab
800 gm Verkaufsflache der Fall sein) werden haufig als
Sondergebiete mittels Bebbauungsplan festgesetzt. Fir
ein sog. Nahversorgungszentrum (beispielsweise beste-
hend aus einem Discounter, einem Bekleidungsgeschaft
und einem Drogeriemarkt) wurden bisher mittels Bebau-
ungsplan in Sondergebieten gebietsbezogene, aber Vor-
haben unabhangige Verkaufsflichenobergrenzen zur
Steuerung des Einzelhandels festgesetzt (beispielswei-
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se: ,Lebensmittel-Discounter bis zu einer Verkaufsfldche
von maximal 850 gqm, Modemarkt bis zu einer Verkaufs-
fldche von maximal 500 qm, Drogeriemarkt bis zu einer
Verkaufsfliche von maximal 500 gm"). Diese gangige
Praxis der Kommunen stand nun auf dem Priifstand der
Rechtssprechung des Bundesverwaitungsgerichts. Mit
Urteil vom 03.04.2008 — Aktenzeichen 4 CN 3/07 — hat
der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts die géngige
Praxis gekippt und die durch Bebauungsplan erfolgte
Festsetzung einer baugebietsbezogenen, Vorhaben un-
abhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung
des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels
Rechtsgrundlage fiir unzulassig erklért. Diese Entschei-
dung bietet sowohl dem investor, der ein Nahversor-
gungszentrum errichten will, als auch den Grundstlicks-
eigentimern, Kommunen, Konkurrenzbetrieben oder
Nachbarn vielfdltige Moglichkeiten, gegen den Bebau-
ungsplan anzugehen, sei es, dass die Verkaufsfldchen-
obergrenzen, beispielsweise zu Gunsten einer bestimm-
ten Nutzung, geéndert werden kdnnen, oder dass ein
Nachbar erfolgreich gegen ein Bauvorhaben fir ein Ein-
kaufszentrum vorgehen kann. Dariber hinaus sind die
Kommunen aufgefordert, durch neue Instrumente der
Bauleitplanung auf das Uberraschende Urteil des Bun-
desverwaitungsgerichts zu reagieren. Insgesamt wird
sich eine Steuerung des Einzelhandels wie bisher nicht
mehr durchsetzen lassen. Die hierdurch erdffneten
Chancen und Risiken fiir alle Beteiligten bedirfen dem-
nach umso mehr fachkundiger anwaltlicher Beratung.

Hinweis

Unser Jusletter beruht auf einer sorgfaitigen Recherche
der Rechtslage. Deren allgemeine Darstellung kann die
Besonderheiten des jeweiligen Einzelfalles jedoch nicht
berticksichtigen. Der Jusletter dient nur der Information
und ist keine vertragliche Beratungsleistung. Er kann
deshalb eine individuelle Rechtsberatung nicht ersetzen.
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Kontakt

Ahlers & Vogel _ Bremen
Contrescarpe 21 _ 28203 Bremen
Telefon +49 (421) 33 34-0
Telefax +49 (421) 33 34-111
E-Mail: bremen@ahlers-vogel.de

Ahlers & Vogel _ Hamburg
Schaarsteinwegsbriicke 2 _ 20459 Hamburg
Telefon +49 (40) 37 85 88-0

Telefax +49 (40) 37 85 88-88

E-Mail hamburg@ahlers-vogel.de

Ahlers & Vogel _ Rostock
Gerhart-Hauptmann-Str. 24 _ 18055 Rostock
Telefon +49 (381) 491 39-0

Telefax +49 (381) 491 39-99

E-Mail: rostock@ahlers-vogel.de

* Dr. Tina Grofikurth studierte Rechtswissenschaften in
Gottingen und Wolverhampton (GB) und ist seit 2001 als
Rechtsanwaltin tatig. Seit 2006 betreut Frau Dr. GroR3-
kurth unsere Mandanten als Fachanwélitin fir Bau- und
Architektenrecht in diesen Bereichen, in welchen sie
promovierte. Sie ist Mitglied der ARGE Baurecht im
Deutschen Anwaltverein.

* Stefan Broocks befasste sich bereits wahrend seines
Studiums der Rechtswissenschaften in Bielefeld intensiv
mit dem Bereich des Baurechts. Zudem studierte er dort
Volkswirtschaftslehre und englisches Recht. Herr
Broocks absolvierte die Fachanwaltslehrgénge fiur Bau-
und Architektenrecht sowie Verwaltungsrecht und verdf-
fentlichte zu Fragen dieser Rechtsbereiche. Er ist sténdi-
ger Mitarbeiter der Zeitschrift Vergabe spezial und Mit-
glied der ARGE Baurecht im Deutschen Anwaltverein.

* Dr. Othmar E. Weinreich studierte nach abgeschlos-
sener Ausbildung zum Bankkaufmann Rechtswissen-
schaften in Hamburg und ist seit 2001 als Rechtsanwalt
tatig. Herr Dr. Weinreich wechselte 2007 in unsere So-
zietat und betreut unsere Mandanten als Fachanwalt fir
Bau- und Architektenrecht in diesen Bereichen. Seit 2005
ist er Autor der Zeitschrift Immobilien- und Baurecht
(IBR).

* Christoph Haasler studierte Wirtschafts- und Rechts-
wissenschaften in Hamburg und Bremen mit Schwerpunkten
im Handels-, Gesellschafts- und Insolvenzrecht. Herr
Haasler betreut unsere Mandanten vor allem auf dem
Gebiet des privaten Bau- und Architektenrechts. Er ist
Mitglied im Deutschen Anwaltverein.



