BRANDREPORT

Umweltrechtliche Risiken fur Gewerbemieter

Immobilien kénnen vielféltige umweltrechtliche Risiken aufweisen, unter Umsténden mit erheblichen Kostenfolgen. Bei Mietliegenschaften kann dies nicht nur den Eigentimer, sondern auch
den Mieter treffen, selbst wenn dieser die betreffenden Kosten nicht verursacht hat. Weist eine Liegenschaft ein entsprechendes Risikopotential auf, ist auch fir den Mieter Vorsicht geboten.

Bei solchen Risiken denkt man primér an
Altlasten im Mietobjekt. Ist nicht immer der
Eigentimer bzw. Vermieter dafir haftbar?

Andrea P Robrer: Nein, so einfach ist das nicht. Zunichst
kommt es im Rahmen des umweltrechtlichen Verursa-
cherprinzips darauf an, wer eine Belastung verursacht
hat. Aber auch wenn ein Mieter eine Belastung nicht
selbst verursacht hat, ist es denkbar, dass er dafiir zu-
mindest vortibergehend haftbar wird und als Inhaber des
betreffenden Standorts gewisse Untersuchungs-, Uber-
wachungs- und Sanierungskosten vorschiessen muss.

Von welchen Belastungen sprechen wir?

Michael Lips: In der Praxis sechen wir verschiedene Arten
von Belastungen eines Mietobjekts, zum Beispiel das
Vorhandensein von Bauschadstoffen, wie etwa Asbest,
oder Belastungen, die mit dem Gebrauch des Mietob-
jekts zusammenhingen, wie etwa Bodenverschmutzun-
gen durch ausgelaufenes Motorenél. Vorliegend relevant
sind primdr Belastungen, die auf den Gebrauch des
Mietobjekts durch den Mieter, einen Vormieter oder den
Eigenttimer zuriickzufithren sind. Aber auch Bauschad-
stoffe konnen fiir den Mieter zu unerwarteten Kosten
fithren, namentlich bei einem Mieterausbau.

Und weshalb tragt ein Mieter Haftungsrisiken

fir etwas, das er gar nicht verursacht hat?

Andrea P Robrer: Hier wird die Unterscheidung zwischen
vertragsrechtlicher und umweltrechtlicher Haftung rele-
vant. Unter dem Mietvertrag haftet der Mieter grund-
sitzlich nur fiir Schiden am Mietobjekt, die er selbst
verursacht hat, insbesondere durch dessen nicht vertrags-
gemisse Nutzung. Zudem haftet er fiir die ibermissige
Abnutzung der Mietsache wihrend der Vertragsdauer.
Verursacht ein Mieter eine umweltrechtlich relevante
Belastung des Mietobjektes, dann ist das in aller Regel
keine vertragsgemidsse Nutzung und der Mieter ist fiir
die entsprechenden Kosten haftbar. Fir vorbestehende
Belastungen hingegen haftet er unter dem Mietvertrag

nicht, sofern diese klarerweise dem Eigentimer oder
einem Dritten zuzuschreiben sind und der Mieter nicht
diesbezugliche Kosten verursacht, wie zum Beispiel bei
einem Mieterausbau.

Michael Lips: Etwas anders sicht es aus umweltrecht-
licher Sicht aus. Der Mieter ist unter Umstinden der
Inhaber des betreffenden Standorts. Als solcher hat er
bei belasteten Standorten im Sinne der Altlastenver-
ordnung allfillige Untersuchungs-, Uberwachungs— und
Sanierungsmassnahmen durchzufithren und in der Regel
zumindest vorldufig die entsprechenden Kosten zu tra-
gen. Dabei handelt es sich um eine Vorschusspflicht des
Mieters. Diese greift, bis die endgtiltige Kostenregelung
gemiss Verursacherprinzip getroffen wird, was mitunter
Jahre dauern kann.

Inwiefern sind Asbest und andere

Bauschadstoffe ein Sonderfall?

Andrea P Robrer: Solche Schadstoffe in Gebduden sind
keine Altlasten im engeren Sinn, denn es handelt sich
dabei weder um Deponien, noch um Unfallstandorte und
auch nicht um Betriebsstandorte. Trotzdem gehoren Bau-
schadstoffe bei dlteren Objekten zu den wichtigen The-
men. Sie kénnen die Nutzung der betreffenden Gebédude
beeintrichtigen und auch fir den Mieter zu unerwarteten
Kosten fithren, insbesondere beim Mieterausbau.

Kann sich der Mieter vor solchen Risiken schiitzen?
Andrea P. Robrer: Ja, der vorsichtige Mieter priift das Miet-
objekt bereits bei der Standortevaluation beziiglich vor-
bestehender, umweltrechtlich relevanter Belastungen. Bei
Liegenschaften mit kritischen Nutzungen in der Vergan-
genheit kann der Beizug technischer Experten angezeigt
sein. Die entsprechenden Erkenntnisse miissen in die Ver-
tragsverhandlung einfliessen. Nach dem Vertragsabschluss
ist das Mietobjekt bei Mietbeginn nochmals zu prifen,
um neue Belastungen zu erkennen, die seit der Standort-
evaluation entstanden sind. Der Zustand des Mietobjekts
ist im Ubernahmeprotokoll genau festzuhalten.

Michael Lips: Die Redaktion entsprechender Vertragsklau-
seln ist anspruchsvoll. So ist beispielsweise nicht jede Be-
lastung eines Mietobjekts auch eine Altlast im rechtlichen
Sinn. Je nach Interessenlage sind Vertragsklauseln mit
engem oder weitem Anwendungsbereich gewtinscht. Von
besonderer Bedeutung ist die vertragliche Schadloshaltung
des Mieters durch den Vermieter. Denn die erwihnte Vor-
schusspflicht des Mieters ldsst sich zwar vertraglich nicht
wegbedingen, aber mildern durch eine Schadloshaltung.
Ohne ausdriickliche vertragliche Regelung muss sich der
Mieter mit allgemeinen Vermieterpflichten bzw. Grund-
siatzen behelfen.
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