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Risiko Grundeigentum: Augen auf, Kauf ist Kauf

Kontaminierte Liegenschaften -

wer zahlt?

Der Verkauf einer Liegenschaft lauft im Regelfall im guten Einverneh-

men aller Beteiligten ab. Ansonsten wiirde der Kauf ja nicht iber die

Bihne gehen. Diese Freude wird dann getriibt, wenn der erste Bagger

auf Verunreinigungen im Erdreich st6Rt oder der erste Hausbrunnen

ungewdiinschte Wasserqualitdten aufweist.

Martin Niederhuber

Die Beseitigung von Kontamina-
tionen kann teurer sein als der
ganze Grundstiickskauf - spates-
tens wenn es um die Verantwor-
tung und Kostentragung geht,
zeigt jeder der beteiligten Ak-
teure auf den anderen.

Haftungsdschungel

Die gesetzlichen Regeln, wer
denn nun wofiir einzustehen
hat, haben sich iiber viele Jahre
in verschiedenen Rechtsmate-

Im Regelfall werden die Bezirksverwaltungs-
behdrden ermitteln, ob ein Beseitigungs- oder
Behandlungsauftrag nach den Vorschriften des

Wasserrechts oder des Abfallrechts zu erlassen ist.

rien entwickelt und sind dem-
entsprechend uneinheitlich und
uniibersichtlich. Im Regelfall
werden die Bezirksverwaltungs-
behorden ermitteln, ob ein Be-
seitigungs- oder Behandlungs-
auftrag nach den Vorschriften
des Wasserrechts (§§ 31 und
138 WRG 1959) oder des Abfall-
rechts (§§ 73 und 74 AWG
2002) zu erlassen ist. Seit mitt-

anwaltlich durchaus interessan-
ten Finessen im Detail - aber
das Gleiche: Ein behordliches
Einschreiten ist dann geboten,
wenn 6ffentliche Interessen
(insbesondere der Schutz von
Gesundheit, Boden und Grund-
wasser) gefdhrdet sind. Die Be-
hérden greifen dabei zundchst
auf den Verursacher, in zweiter
Linie auf denjenigen, der zum
Zeitpunkt der Verunreinigung
Liegenschaftseigentiimer war,
und als letzte Option auf den Er-
werber eines bereits vorher kon-
taminierten Grundstiicks.

Will man also Streit und zusétz-
liche Kosten nach dem Kauf ver-
hindern, wird man gut beraten
sein, schon vor dem Kauf aufzu-
passen. Ein Vertrauen auf die
Zusicherungen des Verkéufers
ist dabei genauso ungeniigend
wie ein blofer Blick in das
Grundbuch. Erginzend dazu
sind jedenfalls der Altlastenatlas
(eine Verordnung des Umwelt-
ministers) und der Verdachtsfla-
chenkataster (ein Verzeichnis
des Umweltbundesamts) zu prii-
fen. Der oberste Grundsatz ist
aber noch viel einfacher: Nicht
den Kopf in den Sand stecken!
Im Regelfall sind in der Gemein-
de frithere Industrie-Altstandor-

lerweile vier Jahren kénnen sie
erginzend auf die Haftungsbe-
stimmungen des Bundes-Um-
welthaftungsgesetzes (§§ 6 bis 8
B-UHG) greifen.

Das Grundmuster all dieser Be-
stimmungen bleibt — bei allen

Dieser sogenannte , historische Grundeigen-
tiimer“ haftet immer dann, wenn er dem
damaligen Treiben zugestimmt hat oder
dieses zumindest geduldet und zumutbare
AbwehrmaBnahmen unterlassen hat.

te genauso bekannt wie alte
Gréaben und Boschungen, die
man vor Jahren mit Hausmiill
und Bauschutt verfiillt hat.

Wird nun eine Kontamination
entdeckt, hat die Behorde zu-
néchst den Verursacher zu be-
langen. Gibt es mehrere Verursa-
cher kann die Behorde im Ein-
zelfall auch nur einen von ihnen
verpflichten, im Zweifel haften
alle solidarisch. Es tiberrascht
nicht, dass der Verursacher in
vielen Fillen unbekannt, unauf-
findbar oder schlicht nicht mehr
existent ist. Mangelnde Finanz-
kraft, die Eroffnung eines Kon-
kurses oder mangelndes Wollen
stehen seiner Haftung jedoch im
Regelfall nicht entgegen.

Last exit: Liegenschafts-
eigentiimerhaftung

Kann nun der Verursacher nicht
mehr herangezogen werden, se-
hen die Gesetze unisono die
subisididre Haftung des Liegen-
schaftseigentiimers vor. Der Er-
werber eines Grundstiickes haf-
tet bereits dann, wenn er zum
Zeitpunkt des Kaufs von der
Kontamination wusste oder bei
gehoriger Aufmerksamkeit wis-
sen musste. Spétestens zu die-
sem Zeitpunkt macht es Sinn,
wenn man als Kdufer all jene
Vorsichtsmanahmen gesetzt —
und hoffentlich auch dokumen-
tiert — hat, die unliebsame und
kostspielige Uberraschungen
nach dem Kauf ausschlieRen sol-
len: Kontrolle von Grundbuch,
Altlastenatlas, Verdachtsflichen-
kataster; Nachkontrolle sichtba-
rer Anzeichen, Uberpriifung ver-
fiigbarer Informationen.
Dieselben Sorgfaltspflichten gel-
ten letztlich auch dann, wenn
eine Gemeinde Grundstiicke
verkauft. Sind etwaige Kontami-
nationen dieser Liegenschaften
der Gemeinde zurechenbar,
bleibt diese selbst dann in der
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Haftungsfélle rund um kontaminierte Liegenschaften sind in der Regel komplex und im Einzelfall zu beurteilen. Die verworrene Rechts-
lage bietet durchaus gute Verteidigungsmaglichkeiten fiir die Betroffenen. Noch besser ist aber, schon vor dem Kauf einige Basics zu be-

achten, wie ein Blick ins Grundbuch: Sind beispielsweise Deponien vermerkt?

Haftung, wenn die Verunreini-
gung schon vor Jahrzehnten er-
folgt ist.

Duldung der Kontaminati-
on wird nicht geduldet

Viel wahrscheinlicher sind je-
doch Konstellationen, bei wel-
chen die Gemeinde die Verunrei-
nigung zwar nicht verursacht
hat, zum damaligen Zeitpunkt
der Kontamination aber bereits
Grundeigentiimer war. Dieser
sogenannte ,historische Grund-
eigentiimer” haftet immer dann,
wenn er dem damaligen Treiben
zugestimmt hat oder dieses zu-
mindest geduldet und zumutba-
re Abwehrmafinahmen unterlas-
sen hat. Die Rechtsprechung der
Hochstgerichte ist hier durchaus
grundeigentiimerfreundlich: Ein
,Dulden“liegt ndmlich erst im
Fall einer ,stillschweigenden®
Zustimmung vor, was jedenfalls
mehr als bloRes Wissen und
Nichtstun verlangt. Zumutbare
Abwehrmafinahmen werden be-
reits dann gesetzt, wenn Ver-
botstafeln und Abschrankungen,
im Idealfall natiirlich Einzdu-
nungen vorliegen. Auch die An-
zeige einer illegalen Ablagerung
bei der Behorde sollte ausrei-
chend sein.

Fiir Verunreinigungen, die vor
dem 1.7.1990 gesetzt wurden,
sehen die Gesetze noch engere
Haftungsvoraussetzungen vor.
Der ,historische Grundeigentii-
mer* kann nur dann belangt
werden, wenn er die Mafnah-
men ausdriicklich gestattet und
dafiir eine Vergiitung bekom-
men hat. Seine Haftung ist auf

den daraus gezogenen Vorteil
beschréinkt. In der Praxis fithrt
dies zu einer De-facto-General-
amnestie: Wer kann schon nach-
weisen, dass die Verfiillung ei-
nes Grabens vor 30 Jahren mit
ausdriicklicher Zustimmung und
dariiber hinaus gewinnbringend
erfolgte?

Kein Wunder, dass bei dieser
Ausgangslage erst recht wieder
die Frage gestellt wird, ob nicht
der spatere Grundstiickserwer-
ber von der Kontamination
wusste oder wissen musste, wo-
mit sich das Haftungskarussell
wieder von vorne zu drehen be-

ginnt ...

Vorsicht bei alten
Gemeindedeponien: Der
letzte raumt die Erde auf

Wenn nun alle Stricke reiffen
und die Behérde weder Verursa-
cher noch Liegenschaftseigentii-
mer dafiir haftbar machen kann,
sieht § 74 Abs. 4 des Abfallwirt-
schaftsgesetzes eine letzte Haf-
tungsfalle fiir die betroffene Ge-
meinde vor. Handelt es sich
namlich um widerrechtlich ab-
gelagerte Siedlungsabfille (also
z.B. Hausmiill), sind diese auf
Kosten der Gemeinde zu entsor-
gen. Aufgrund des unklaren Ge-
setzeswortlauts konnen die Ge-

‘meinden derzeit noch argumen-

tativ dagegen halten, dass Abla-
gerungen auf — legalen und ille-
galen — Deponien von dieser
Haftungsregel nicht erfasst sind.
Man sollte aber nicht darauf
wetten, dass diese Argumentati-
on im Fall des Falles von den
Hochstgerichten geteilt wird.
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Checklist: Haftungsver-
meidung fiir Kommunen

Haftungsfalle rund um kontami-

nierte Liegenschaften sind in der

Regel komplex und im Einzelfall

zu beurteilen. Die verworrene

Rechtslage bietet durchaus gute

Verteidigungsmoglichkeiten fiir

die Betroffenen. Noch besser ist

aber, schon vor dem Kauf einige

Basics zu beachten:

> Grundbuch: Sind Deponien
vermerkt?

> Altlastenatlas, Verdachtsfla-
chenkataster, Wasserbuch:
Sonstige Hinweise auf etwaige
Kontaminationen?

> Verzeichnis der Altablagerun-
gen und Altstandorte: Verfiigt
das Amt der Landesregierung
{iber ergénzende Erhebun-
gen?

» Sichtbare Anzeichen von Abla-
gerungen/Verunreinigungen:
Wurde das Grundsttick inspi-
ziert? Wurde etwaigen Anzei-
chen nachgegangen?

> Verfiigbare Informationen: Es
besteht keine Verpflichtung,
intensive Nachforschungen
anzustellen. Im Zweifel wird
es aber trotzdem Sinn ma-
chen, genauer hinzusehen
bzw. hinzuh6ren: Was sagen
die Nachbarn? Was sagt der
Volksmund?

> Vertragliche Absicherung: Haf-
tungsklauseln jedenfalls an-
waltlich {iberpriifen lassen.
Vorsicht: Der Haftungsaus-
schluss fiir ,,besondere Eigen-
schaften entpflichtet nicht,
die Kontaminationsfreiheit ist
nédmlich eine ,gewdhnliche
Eigenschaft* des Grundstiicks.
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