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KONTAMINIERTE LIEGENSCHAFTEN - WER ZAHLT?

Risiko Grundeigen-
tum: Augen auf,
Kauf ist Kauf

a

Der Verkauf einer Liegenschaft lduft im Regelfall im guten Einvernehmen aller Beteiligten
ab. Ansonsten wiirde der Kauf ja nicht iiber die Biihne gehen. Diese Freude wird dann ge-
triibt, wenn der erste Bagger auf Verunreinigungen im Erdreich stépt oder der erste Haus-
brunnen ungewiinschte Wassergualitdten aufweist. Die Beseitigung derartiger Kontamina-
tionen kann teurer sein als der ganze Grundstiickskauf - spadtestens wenn es um die Ver-
antwortung und Kostentragung geht, zeigt jeder der beteiligten Akteure auf den anderen.

von Mag. Martin Niederhuber, Niederhuber & Partner Rechtsanwélte GmbH

WILLKOMMEN IM
HAFTUNGSDSCHUNGEL

Drei Gesetze, vier Haftungs-
grundlagen ...

Die gesetzlichen Regeln,
wer denn nun wofiir einzu-
stehen hat, haben sich iiber
viele Jahre in verschiedenen
Rechtsmaterien entwickelt und
sind dementsprechend unein-
heitlich und uniibersichtlich.
Im Regelfall werden die Be-

Herausgeqeben Vow

zirksverwaltungsbehérden er-
mitteln, ob ein Beseitigungs-
oder Behandlungsauftrag nach
den Vorschriften des Wasser-
rechts (§§ 31 und 138 WRG
1959) oder des Abfallrechts (§$
73 und 74 AWG 2002) zu erlas-
sen ist. Seit mittlerweile vier
Jahren konnen sie ergiinzend
auf die Haftungsbestimmun-
gen des Bundes-Umwelthaf-
tungsgesetzes (§§ 6 — 8 B-UHG)
greifen.

... ein Ziel

Das Grundmuster all dieser
Bestimmungen bleibt — bei al-
len anwaltlich durchaus inter-
essanten’ Finessen im Detail —
aber das Gleiche: Ein behord-
liches TEinschreiten ist dann
geboten, wenn o6ffentliche
Interessen (insbesondere der
Schutz von Gesundheit, Boden
und Grundwasser) gefdhrdet
sind. Die Behorden greifen
dabei zunédchst auf den Verur-
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sacher, in zweiter Linie auf
denjenigen, der zum Zeitpunkt
der Verunreinigung Liegen-
schaftseigentiimer war, und als
letzte Option auf den Erwerber
eines bereits vorher kontami-
nierten Grundstiicks.

VORSICHT BEIM
GRUNDSTUCKSKAUF

Augen auf, Kauf ist Kauf

Will man also Streit und zu-
sdtzliche Kosten nach dem
Kauf verhindern, wird man gut
beraten sein, schon vor dem
Kauf aufzupassen. Ein Ver-
trauen auf die Zusicherungen
des Verkdufers ist dabei ge-
nauso ungeniigend wie ein
bloBer Blick in das Grundbuch.
Erginzend dazu sind jedenfalls
der Altlastenatlas (eine Verord-
nung des Umweltministers)
und der Verdachtsflichenka-
taster (ein Verzeichnis des Um-
weltbundesamts) zu priifen.
Der oberste Grundsatz ist aber
noch viel einfacher: Nicht den
Kopf in den Sand stecken! Tm
Regelfall sind in der Gemeinde
frithere Industrie-Altstandorte
genauso bekannt wie alte
Griben und Boschungen, die
man vor Jahren mit Hausmill
und Bauschutt verfiillt hat.

Die Jagd nach dem ver-
schwundenen Verursacher
Wird nun eine Kontamina-
tion entdeckt, hat die Behorde
zunichst den Verursacher zu
belangen. Gibt es mehrere Ver-
ursacher, kann die Behdrde im
Einzelfall auch nur einen von
ihnen verpflichten, im Zweifel

haften alle solidarisch. Es iiber-
rascht nicht, dass der Verur-
sacher in vielen Fillen un-
bekannt, unauffindbar oder
schlicht nicht mehr existent ist.
Mangelnde Finanzkraft, die
Erdftnung eines Konkurses
oder mangelndes Wollen ste-
hen seiner Haftung jedoch im
Regelfall nicht entgegen.

Last exit: Liegenschafis-
eigentiimerhaftung

Kann nun der Verursacher
nicht mehr herangezogen wer-
den, sehen die Gesetze uni-
sono die subisididre Haftung
des Liegenschaftseigentiimers
vor, Der Erwerber eines Grund-
stiickes haftet bereits dann,
wenn er zum Zeitpunkt des
Kaufs von der Kontamination
wusste oder bei gehoriger Auf-
merksamkeit wissen musste.
Spiitestens zu diesem Zeit-
punkt macht es Sinn, wenn
man als Kiufer all jene Vor-
sichtsmafnahmen gesetzt —
und hoffentlich auch doku-
mentiert — hat, die unliebsame
und kostspielige Uberraschun-
gen nach dem Kauf aus-
schlielen sollen: Kontrolle von
Grundbuch, Altlastenatlas, Ver-
dachtsflichenkataster, Nach-
kontrolle sichtbarer Anzeichen,
Uberpriifung verfiigbarer In-
formationen.

VORSICHT BEIM
GRUNDSTUCKS-
VERKAUF

Verursacher bleibt
Verursacher
Dieselben Sorgfaltspflichten

gelten letztlich auch dann,
wenn eine Gemeinde Grund-
stiicke verkauft. Sind etwaige
Kontaminationen dieser Lie-
genschaften der Gemeinde zu-
rechenbar, bleibt diese selbst
dann in der Haftung, wenn die
Verunreinigung schon vor Jahr-
zehnten erfolgt ist.

Duldung der Kontamination
wird nicht geduldet

Viel wahrscheinlicher sind
jedoch Konstellationen, bei
welchen die Gemeinde die
Verunreinigung zwar nicht ver-
ursacht hat, zum damaligen
Zeitpunkt der Kontamination
aber bereits Grundeigentiimer
war. Dieser sogenannte ,histo-
rische Grundeigentiimer® haf-
tet immer dann, wenn er dem
damaligen Treiben zugestimmt
hat oder dieses zumindest
geduldet und zumutbare Ab-
wehrmafinahmen unterlassen
hat. Die Rechtsprechung der
Hochstgerichte ist hier durch-
aus grundeigentiimerfreund-
lich: Ein ,Dulden” liegt ndm-
lich erst im TFall einer ,still-
schweigenden” Zustimmung
vor, was jedenfalls mehr als
bloBes Wissen und Nichtstun
verlangt. Zumutbare Abwehr-
malnahmen werden bereits
dann gesetzt, wenn Verbots-
tafeln und Abschrankungen,
im Idealfall natiirlich Einzdun-
ungen vorliegen. Auch die An-
zeige einer illegalen Ablage-
rung bei der Behérde sollte
ausreichend sein.

De-facto-Generalamnestie
fiir Altfille

Fiir Verunreinigungen, die
vor dem 1.7.1990 gesetzt wur-
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den, sehen die Gesetze noch
engere Haftungsvoraussetzun-
gen vor. Der ,historische
Grundeigentiimer” kann nur
dann belangt werden, wenn er
die Malfnahmen ausdriicklich
gestattet und dafiir eine Vergii-
tung bekommen hat. Seine
Haftung ist auf den daraus ge-
zogenen Vorteil beschrankt. In
der Praxis fiihrt dies zu einer
De-facto-Generalamnestie:
Wer kann schon nachweisen,
dass die Verfiillung eines Gra-
bens vor 30 Jahren mit aus-
driicklicher Zustimmung und
dariiber hinaus gewinnbrin-
gend erfolgte?

Haftungskarussell

Kein Wunder, dass bei die-
ser Ausgangslage erst recht
wieder die Frage gestellt wird,
ob nicht der spitere Grund-
stiickserwerber von der Kon-
tamination wusste oder wissen
musste, womit sich das Haf-
tungskarussell wieder von
vorne zu drehen beginnt.

VORSICHT BEI ALTEN
GEMEINDEDEPONIEN

Der letzte rdumt die Erde auf
Wenn nun alle Stricke
reifen und die Behérde weder
Verursacher noch  Liegen-
schaftseigentiimer dafiir haft-
bar machen kann, sieht § 74
Abs. 4 des Abfallwirtschaftsge-
setzes eine letzte Haftungsfalle
fiir die betroffene Gemeinde
vor. Handelt es sich nimlich
um widerrechtlich abgelagerte
Siedlungsabfille (also z.B.
Hausmiill), sind diese auf Kos-

ten der Gemeinde zu entsor-
gen. Aufgrund des unklaren
Gesetzeswortlauts konnen die
Gemeinden derzeit noch argu-
mentativ dagegen halten, dass
Ablagerungen auf - legalen
und illegalen — Deponien von
dieser Haftungsregel nicht er-
fasst sind. Man sollte aber
nicht darauf wetten, dass diese
Argumentation im Fall des
Falles von den Hochstgerich-
ten geteilt wird.

CHECKLIST:
HAFTUNGSVERMEI-
DUNG FUR KOMMUNEN

Haftungsfille rund um
kontaminierte Liegenschaften
sind in der Regel komplex und
im Einzelfall zu beurteilen. Die
verworrene Rechtslage bietet
durchaus gute Verteidigungs-
moglichkeiten fiir die Betroffe-
nen. Noch besser ist aber,
schon vor dem Kauf einige
Basics zu beachten:

B Grundbuch: Sind Depo-
nien vermerkt?

B Altlastenatlas, Verdachts-
flichenkataster, Wasser-
buch: Sonstige Hinweise

Uber den Autor:

auf etwaige Kontaminatio-
nen?

Verzeichnis der Altablage-
rungen und Altstandorte:
Verfligt das Amt der Lan-
desregierung tiber ergén-
zende Erhebungen?
Sichtbare Anzeichen von
Ablagerungen/Verunreini-
gungen: Wurde das Grund-
stiick inspiziert? Wurde
etwaigen Anzeichen nach-
gegangen?

Verfiighare Informatio-
nen: Es besteht keine Ver-
pflichtung, intensive Nach-
forschungen anzustellen.
Im Zweifel wird es aber
trotzdem Sinn machen,
genauer hinzusehen bzw.
hinzuhdéren: Was sagen die
Nachbarn? Was sagt der
Volksmund?

Vertragliche Absicherung:
Haftungsklauseln jedenfalls
anwaltlich tiberpriifen
lassen. Vorsicht: Der Haf-
tungsausschluss fiir , be-
sondere Eigenschaften"
entpflichtet nicht, die
Kontaminationsfreiheit ist
némlich eine ,gewthnliche
Figenschaft" des Grund-
stiicks.
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EDITORIAL

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die Nationalratswahl ist geschlagen,
jetzt heift es fiir die gewahlten
Parteien die Regierungsarbeit rasch
und unverziglich aufzunehmen. Schon
ldnger war eine Rezession bei der
Auftragsvergabe fir Infrastrukturbau-
ten splirbar, die sich im Sommer und
Herbst zu einem vollen Stopp bei den
Rohstoffabsatzen entwickelte. Ob dies
allein auf die Wahl und die ungewisse
politische Situation zurlickfiihrbar
war? Ublich ist, dass vor Wahlen Pro-
jekte zurlickgehalten werden, um da-
nach als Leistungen der neuen politi-
schenVerantwortlichen verkauft zu
werden. Nur wie soll das die Wirt-
schaft planen? Wer tragt die Vorhalte-
kosten? Rohstofflagerstatten sind
dort wo die Natur sie abgelagert hat
und ein Gewinnungsbetriebsplan stellt
genaue zeitliche Anforderung an den
Abbau der Rohstoffe. Abbauplanung
und Transportinfrastruktur lassen sich
nicht so einfach wie Wahlen steuern.
Die Mineralrohstoffwirtschaft ist auf
einen kontinuierlichen Produktions-
und Abnahmeprozess angewiesen.
Daher unser Appell an die neuen
politischen Entscheidungstrager auf
Bundes- und Landerebene: Starten
Sie die Arbeiten fiir die Infrastruktur
und ermdglichen Sie die rasche Um-
setzung von Projekten. Der derzeitige
Zustand von Straffen, Autobahnen,
Bahntrassen und auch der Wohnbau
bendtigen schnelle Entscheidungen
zu Instandhaltung und Neubau.

Die Rohstoffunternehmen als regio-
nale Versorger und Beschéftiger tra-
gen ein gropes Map an Verantwortung
fiir den sozialen Wohlstand und Frie-
den. Sie kdnnen ihre Rolle nur erfiillen,
wenn auch die Vorgaben der politi-
schen Institutionen stimmen, meint

Ihr Mag. Robert Wasserbacher




