Recht

Altlasten - Investitionsrisiko versus
Nutzungschance

1 Sachlage

In Deutschland waren bis Dezember 2000
iiber 360.000 altlastverdichtige Flichen
erfasst. Nach Erfahrungen in den Lindern
gehen von ca. 10 bis 15 % dieser Flichen

Gefahren fiir Umwelt und menschliche
Gesundheit aus. Allein das Land Sachsen-
Anhalt schiitzte im letzten Jahr den Auf-
wand zur Sanierung seiner industriellen

Standorte und Altablagerungen auf meh-
rere Milliarden DM. Altlasten stellen far
den Grundstiicksverkehr infolge der damit
verbundenen Verpflichtungen des Eigen-
tiimers, der Wertminderung und der po-
tentiellen Nutzungseinschrankungen ein
deutliches Investitionsrisiko dar. Werden
die Risiken eingegrenzt und monetarisiert,
konnen die mit der Immobilie verbunde-
nen Chancen besser genutzt werden.,

1 Altlastenhaftung infolge
Bundes-Bodenschutzgesetz

Grundlage fiir Vorgehensweise und Be-
wertung von Altlastflichen bildet seit dem
1. Mirz 1999 das Bundes-Bodenschutz-
gesctz {BBodSchG). Hiermit steht erstmals
ein bundeseinheitliches Instrument fiir die
Erfassung, Untersuchung, Bewertung und
Sanierung von altlastverdichrigen Flichen
bzw. Altlasten zur Verfiigung. Zwar wur-
de der Kreis der Sanierungsverantwort-
lichen nach §4, Abs. 3 BBodSchG deutlich
erweitert, es ergab sich aber auch mit
einem Beschluss des Bundesverfassungs-
gerichts vom 16. Februar 2000 eine Haf-

tungsbegrenzung. Die Zustandsstdrerhaf-
tung fiir die Sanierung einer Altlast soll
ndmlich durch ,,das Verhiltnis des finanzi-
cllen Aufwands zu dem Verkehrswert
nach Durchfithrung der Sanierung® be-
grenzt werden.

Existieren mehrere Storer, liegt es weiter-
hin im Ermessen der Behorde, wer zur Sa-
nierung herangezogen wird. Die Effizienz
der Gefahrenabwehr hat dabei Vorrang
vor ctwaigen Gerechtighkeitsanspruchen.

I Konsequenzen fir ein opti-
miertes Immobilienmanagement

Rechtzeitige Gefihrdungsanalyse bei
Grundstiicksbewertung

Eine im Vorfeld des Immobilienerwerbs
durchgefiihrte Risiko- und nutzungsorien-
tierte Gefihrdungsanalyse (u.a. Begehung
des Grundstiicks, Nutzungshistorie, Vor-
Ort-Interview, Behorden- und Grundbuch-
recherche, Feststellung von Art und Ver-
teilung der Schadstoffe sowie sonstiger
Umweltrisiken) erdffnet unter Beriicksich-
tigung der Folgenutzung Maglichkeiten

zur Risikominimierung. Nach einer Kos-
ten-Nutzen-Analyse und der Abwigung

samtlicher Handlungsoptionen 1st es z.B.
méglich, dass der Wertzuwachs durch eine
hoherwertige Sanierung mit mehr Frei-
heitsgraden bei der Folgenutzung grofier
ist als die zusitzlich zu investierenden
Kosten. Andererseits kann die Bewertung
einer Fliche ergeben, dass die Grenzwerte
tir eine industrielle Nutzung gar nicht

tiberschritten werden und somit eine ge-
werbliche Nutzung ohne Auflagen oder

gar Sanierung moglich ist.

Optimale Vertragsgestaltung als Risiko-
vorsorge bei Grundstiickstransfer

Bei Erwerb einer Immobilie sollen vertrag-

liche Vorkehrungen die Haftungsrisiken
infolge der Zustandsverantwortlichkeit
fiir Altlasten begrenzen. Beachtet werden

miissen dabei Interessenkonflikre zwi-
schen Kiufer und Verkiufer, wie z.B.

B cin Rickrrittsrecht mit klaren
zeitlichen Fristen und die Verlinge-
rung der Verjihrungsfrist von
Gewihrleistungsanspriichen,

B die Abgrenzung von Grundstiicks-
mingeln (potentielle Verkduferlast)
und rechtlich notwendigen Gefahren-
abwehrmafnahmen (potentielle Kiu-
ferlast) oder

B die Verantwortlichkeit fiir Ge-
fahrenabwehrmafnahmen, wenn

z.B. eine Heraufstufung von Gewerbe-
in Wohnnutzung erfolgt und niedri-
gere Grenzwerte eingehalten werden

miissen.

Derartige Altlastenklauseln oder Gewshr-
leistungsausschliisse sollten auf Basis der
Standortsituation und der ermittelten Um-
weltrisiken unter Riickgriff auf einen ver-
sierten Fachanwalt formuliert werden.
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Offentlich-rechtlicher Vertrag zur Kosten-
beschrinkung und Verfahrensbeschleu-
nigung bei Sanierung

Lisst sich eine Sanierungsforderung der
Behorde nicht umgehen, wird das Sanie-
rungsrisiko durch vertragliche Regelungen
zwischen Behbrde und Verantwortlichem
iiberschaubarer und kalkulierbarer. Es
besteht die gute Chance, im Konsens mit
den beteiligten Behorden Sanierungsziel
und Sanierungskonzept festzulegen. Wer-
den umweltfachliche und juristische Stra-
tegien aufeinander abgestimmit, ist es
méglich, in derartigen Vertrigen Kosten-
begrenzungen zu erreichen, die es dem
Betroffenen ermoglichen, wirtschaftliche
Kriterien friihzeitig in die Standortbewer-
tung zu integrieren. Ein wesentlicher Vor-
teil des Vertrages ist, dass im Rahmen des
Vereinbarten nach Beendigung der Sanie-
rung weitere diesbeziigliche Verpflichtun-
gen des Eigentiimers nicht mehr bestehen.
Das Freiwerden des Sanierungspflichtigen
ist damit vertraglich abgesichert.

I Praxisfalle

B Die zur Verwertung anstehende Pro-

duktionsfliche eines Metallrecyclers zeigte
grofiflichige Kontaminationen. Allerdings
lief die unterschiedliche Schwere der Kon-

taminationen ein nutzungsspezifisches
Sanierungskonzept zu. Somit kann rium-
lich und zeitlich gegliedert eine Inwertset-
zung stattfinden, ohne dass direkr eine
Komplettsanierung notwendig ist.

B Im Rahmen einer Unternechmensakqui-
sition in der Elektronikindustrie kam

einem groflen Losemittelschaden im zwei-

stelligen Millionenbereich die Qualitat
eines ,,deal breakers® zu. Durch die Ver-
handlung mit der Fachhehdrde ergab sich
ein Sanierungsvertrag, der dic jihrlichen
Kosten deckelte und die Befreiung von
behordlichen Eingriffen zusicherte.

B Die Fliche eines grofien zu verwerten-
den Maschinenbauers wurde von den
Fachbehorden als Verursacher einer
Grundwasserkontamination angesehen.
Die erwarteten Sanierungskosten in Hohe
von 2 Mill. DM hitten sich direkt preis-
mindernd ausgewirkt. Durch eine histo-
rische und technische Erkundung konnte

nachgewiesen werden, dass die Kontami-
nation durch einen bisher nicht beachteten
Nachbarbetrieb verursacht wurde.

1 Fazit

Nach Inkrafttreten des Bundes-Boden-
schutzgesetzes gilt es im Grundstiicksver-
kehr um so mehr, Risiken und Potenrtiale
rechtzeitig zu erkennen und kalkulierbar
zu machen. Hierbei ist die geziclte und
systematische Erfassung und Bewertung
von Umweltrisiken eine unabdingbare
Voraussetzung fiir rechtliche Vereinbarun-
gen bei Kauf- und Sanierungsentscheidun-
gen. Allerdings zeigen sich mit den neuen,
nutzungsbezogcncn Grenzwerten sowie
den Verhandlungsvarianten mit den Fach-
behorden auch deutlich positive Aspekte.
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