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Liegenschaft vor dem Kauf auf Altlasten priifen

Auch derjenige Grundeigen-
tiimer, der die Belastung
seiner Liegenschaft nicht kennt,
kann zur Bezahlung der oft
beachtlichen Sanierungskos-
ten zur Beseitigung von Alt-
lasten herangezogen werden.
Der Kdu-fer einer Liegen-
schaft tut somit gut daran, sich
iiber einen Eintrag im Katas-
ter und sonstige Momente, die
auf das Vorhandensein von
Altlasten hindeuten, zu erkun-
digen.

Wer heute ein Grundstiick
kauft, insbesondere eine Lie-
genschaft, die er/sie von

der Industrie- der Wohnnutzung
zufiihren will, muss sich un-
bedingt danach erkundigen, ob
die Liegenschaft im Kataster
der mit Abfallen belasteten
Standorte® aufgefiihrt ist. Ein
Eintrag vermindert den Wert
des Grundstiickes betrdchtlich
und erschwert einen allfalli-
gen spdteren Verkauf. Entschei-
det man sich trotz Kataster-
eintrag flir einen Kauf, muss die
Altlastenproblematik im Kauf-
vertrag speziell geregelt werden.
So konnen dem Verkadufer
beispielsweise Sanierungskos-
ten bis zu einem bestimm-

ten Betrag tiberbunden werden.
Denkbar ist auch ein Riick-
trittsrecht, falls die erforderli-
chen Sanierungskosten

einen bestimmten Betrag iiber-
schreiten®

VERSCHIEDENE STANDORTE Das
Umweltschutzgesetz verlangt,
dass die Kantone bis zum 31.
Dezember 2003 einen Kataster
der Deponien und der ande-
ren durch Abfélle belasteten
Standorte erstellen3. Als
Standorte gelten Ablagerungs-
standorte (insbesondere
Deponien), Betriebsstandorte
(vor allem Fabriken oder An-
lagen, in denen mit umweltge-

fahrdenden Stoffen umgegan-
gen worden ist) und Unfall-
standorte (die Belastung geht
hier von einem ausserordent-
lichen Ereignis aus)“ Der Katas-
ter enthdlt nicht bloss die
sanierungsbediirftigen Stand-
orte, also die eigentlichen
Altlasten, sondern auch belas-
tete Standorte, bei denen
keine schddlichen oder ldstigen
Einwirkungen zu erwarten
sind®.

Die kantonale Behorde stiitzt
sich bei der Erstellung des
Katasters auf bestehende Regis-
ter, Karten, Meldungen, Aus-
kiinfte von Eigentiimern und
Dritten®. Bevor eine Liegen-
schaft in den Kataster aufge-
nommen wird, bekommt

deren Eigentiimer Gelegenheit
zur Stellungnahme’. Wegen
der Tragweite der mit dem Ein-
trag verbundenen Konse-
quenzen empfiehlt es sich, auf
eigene Kosten mindestens

eine Voruntersuchung® durch-
zufiihren, um einen unge-
rechtfertigten Eintrag zu vermei-
den. Es ist namlich wesent-

lich einfacher, in den Kataster zu
gelangen, als aus ihm geldscht
zu werden?. Eine Loschung kann
nur erfolgen, wenn die Unter-
suchungen ergeben haben, dass
der Standort nicht mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet
ist oder die umweltgefdahrden-

den Stoffe beseitigt sind, also
eine — oft kostspielige —
Sanierung durchgefiihrt wurde™.
Selbst nach einer Sanierung
wird der Eintrag dann nicht ge-
l6scht, wenn durch die Sanie-
rung nur die schadlichen oder
lastigen Einwirkungen beho-
ben wurden, nicht aber die Be-
lastung an sich beseitigt
wurde.

WAS IST EINE ALTLAST? Altlas-
ten im Rechtssinn sind mit
Abfallen belastete Standorte,
bei denen der Verdacht be-
steht, dass sie zu schédlichen
oder lastigen Entwicklungen
auf die Umwelt fiihren oder bei
denen die konkrete Gefahr
besteht, dass solche Einwirkun-
gen entstehen™. Altlasten

sind also nicht die verunreinig-
ten Baumaterialien bzw. das
verunreinigte Erdreich — diese
miissen als Abfalle vom Inha-
ber entsorgt werden —, sondern
die Grundstiicke selber.

FOLGEN DES EINTRAGS? Der
Eintrag im Kataster bedeutet
nicht, dass der Eigentiimer
seine Liegenschaft sanieren
muss. Die Altlastenverord-
nung und deren Anhdnge ent-
halten Werte, aufgrund de-
ren nach der Intensitat der Ge-
fahrdung von Grundwasser,
der oberirdischen Gewdsser,
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der Luft respektive des Bodens
zu entscheiden ist, ob ein
belasteter Standort sanierungs-
oder {iberwachungsbediirftig
ist oder ob sich keine Massnah-
men aufdrangen®. Kommt

die Behorde zum Schluss, die
Liegenschaft sei sanierungs-
bediirftig, muss der Eigentiimer
aufgrund einer Detailunter-
suchung mittels Boden- und an-
derer Materialproben das Aus-
mass der Gefdhrdung ermitteln
und ein Sanierungsprojekt
ausarbeiten®. Dieses muss von
der kantonalen Behdrde mit-
tels einer Verfiigung genehmigt
werden'

WER BEZAHLT? Die Kosten von
Untersuchungs-, Uberwa-
chungs- und Sanierungsmass-
nahmen tragt grundsatzlich
der so genannte Verursacher?.
Verursacher ist einmal der
Grundeigentiimer oder Benut-
zer eines Grundstiickes, der
die Sanierung durch sein Ver-
halten notwendig gemacht
hat, also beispielsweise der
Fabrikherr. Aber auch der-
jenige Grundeigentiimer, der
das belastete Grundstiick
lediglich inne hat, gilt als Ver-
ursacher und wird kosten-

pflichtig. Eine Ausnahme be-
steht nur dann, wenn die nach-
folgenden drei Vorausset-
zungen kumulativ erfiillt sind*®:
Der Grundeigentiimer konnte
bei Anwendung der gebotenen
Sorgfalt von der Belastung
keine Kenntnis haben, was bei-
spielsweise bedeutet, dass

die verunreinigende Tatigkeit
schon sehr weit zuriickliegen
muss. Die Belastung verschaff-
te dem Grundeigentiimer
keinen Vorteil, d. h. er hat bei-
spielsweise auf der Liegen-
schaft kein entsprechendes Ge-
werbe gefiihrt. Und letztlich
darf dem Eigentiimer aus der
Sanierung kein Vorteil er-
wachsen; als Vorteil wird aber
bereits die aus der Sanie-

rung resultierende Wertsteige-
rung betrachtet. Ob also je

ein Grundeigentiimer keine Sa-
nierungskosten tragt, wird die
Praxis zeigen miissen.

Der Grundeigentiimer kann von
der kantonalen Behérde eine
Kostenverteilungsverfiigung ver-
langen. Darin legt die Behorde
fest, welche Verursacher wel-
chen Anteil an den Sanierungs-
kosten zu tragen haben. Zu
denken ist neben dem heutigen
Eigentiimer etwa an friihere

Eigenttimer, friihere Mieter usw.
Viele Fragen sind hier noch
nicht gel6st: Welche Bedeutung
hat eine solche Verfiigung
beispielsweise dann, wenn der
Verkdufer im Kaufvertrag die
Gewdbhrleistung wegbedungen
hat, allenfalls auch ausdriick-
lich jene fiir das Vorhandensein
von Altlasten? Welche Bedeu-
tung hat die Verfiigung, wenn
der Vertrag einen eigenen
Mechanismus zur Regelung der
Altlastenproblematik enthalt,
beispielsweise das eingangs er-
wahnte Riicktrittsrecht? Erst
die Praxis wird hier Antworten
bringen.

! Der Kataster wird in der Umgangsspra-
che «Altlastenkataster» genannt.

2 Der Rechtsdienst des SVW ist bei der
Ausarbeitung solcher Klauseln gerne
behilflich.

3 Art. 32¢ Abs. 2 UschG, Art. 27 AltlV

4 Art. 2 Abs. 1 AltlV

5 Art. 5 Abs. 4 Buchst. a AltlV

6 Art. 5 Abs. 1 AltlV

7 Art. 5 Abs. 2 AltlV

8 Art. 7 AltlV

? Liniger, Von den besonders teuren
Leichen im Keller, SBW vom 28. Januar
2000, S. 21

° Art. 6 Abs. 2 AltLV

" Art. 2 Abs. 2 und 3 AltlV

2 Art. 8 Abs. 2 sowie Art. g - 12 AltlV
3 Art. 17 AltlV

4 Art. 18 AltlV

5 Art. 32d Abs. 1 USchG

16 Art. 32d Abs. 2 USchG

Belastete Standorte:

Beriicksichtigung
bei der
Besteuerung von
Liegenschaften

Broschiiren:

M Bauen auf belasteten
Standorten, Information
fiir Bauherrschaft, Planer-
Innern sowie Altlasten-
fachleute

M Belastete Standorte:
Beriicksichtigung bei der
Besteuerung von Liegen-
schaften

Beides zu beziehen bei der
Baudirektion des Kantons
Ziirich (Tel. 01/259 32 51)

O

M Aktiver Umgang mit
Altlasten, Jus-Info 3/1999,
Ernst & Young

(zu beziehen bei L. Mérki,
Tel. 01/286 31 10)

O

ABANDERUNG VON
KUNDIGUNGSFRISTEN

Fiir die Abanderung der Kiindi-
gungsfristen (zum Beispiel
durch die Einfithrung monatli-
cher Kiindigungstermine mit
Ausnahme von Ende Dezember)
gentiigt es nicht, den Mieterln-
nen einfach einen entsprechen-
den Brief zu senden. Ob eine
solche Anderung nur durch ein-
vernehmliche Vertragsdnde-
rung oder auch durch Mitteilung
auf dem amtlichen Formular
moglich ist, hat das Bundesge-
richts noch nicht entschie-

den. Wir sind jedoch der Mei-

nung, dass solche einseitigen
Anderungen der Kiindigungs-
fristen mittels Formular méglich
sind. Unproblematisch ist
selbstverstdndlich, eine ent-
sprechende einvernehm-

liche Anderung, d. h. die unter-
schriftliche Bestdtigung

dieser Vertragsanderung durch
die Mieterschaft.

HANDELSREGISTERANMELDUNG
Bei der Eintragung neuer Vor-
standsmitglieder verlangt

das Handelsregisteramt Ziirich,
auch wenn die neuen Mit-
glieder nicht zeichnungsberech-
tigt sind, die Einreichung

einer beglaubigten personlichen
Unterschrift des neuen Mit-
glieds. Ersetzt werden kann die-
ses Unterschriftenmuster durch
eine personlich unterzeichnete
Erklarung des neuen Mitglieds,
es nehme die Wahl in der Vor-
stand der Genossenschaft an.

VERRECHNUNG MIT DEM ANTEIL-
SCHEINKAPITAL

Es ist zuldssig, dass die Genos-
senschaft nach Beendigung
des Mietverhdltnisses ausste-
hende Forderungen (Scha-
denersatz aus Wohnungsabga-
be, riickstdndige Mietzinsen
usw. ) mit dem Anteilschein-
kapital verrechnet. Das Anteil-
scheinkapital untersteht nicht
den Bestimmungen {iber die
Mieterkaution (Art. 257e OR).
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