IMMOBILIEN

Bei Immobilientransaktionen miissen auch umweltrelevante Risiken beachtet wer-
den. Eine sogenannte Immobilien-Due-Diligence kann die nétigen Voraussetzungen
fiir sachgerechte vertragliche Regelungen schaffen. Zudem sollte der Kaufvertrag die
Parteien langfristig absichern, namentlich, wenn zum Zeitpunkt des Vollzugs einer
Transaktion nicht alle Fragen geklart sind.
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Sachgerechte vertragliche Regelungen

mit Due-Diligence-Priifung

1. EINLEITUNG

Aktuell gibt es in der Schweiz rund 50 000 belastete Stand-
orte 1], davon rund 6000 allein im Kanton Ziirich [2]. Schweiz-
weit sind rund 4000 Standorte derart schwer belastet, dass
sie saniert werden miissen [3].

Selten ist bei Immobilientransaktionen ohne weiteres er-
kennbar, ob und in welchem Ausmass die betreffenden Lie-
genschaften umweltrelevante Risiken bergen. Das gilt unab-
hingig vom Umfang einer Immobilientransaktion — Uber-
tragung einer einzelnen Liegenschaft oder eines ganzen
Portfolios—und unabhingig von deren Strukturierung —Ver-
mogensiibertragung, Aktienkauf, Asset Deal oder Fusion [4].
Insbesondere fiir den Erwerber ist es ungiinstig, wenn erst
nach dem Erwerb problematische Baustoffe oder verunrei-
nigte Béden zum Vorschein kommen. Das kann betrichtliche
Verzégerungen und erhebliche Mehrkosten verursachen.
Ohne geeignete vertragliche Vorkehrungen ist es schwierig,
dafiir angemessen entschidigt zu werden. Aber nicht nur die
vertragliche Absicherung der Parteien ist wichtig. Schon im
Rahmen der Transaktion sollten umweltrelevante Fragen
gestellt und beantwortet werden.

2. IMMOBILIEN-DUE-DILIGENCE

2.1 Rechtliche und technische Priifung. Bei Immobilien-
transaktionen werden im Rahmen einer sogenannten Due-
Diligence-Priifung nicht nur steuer- 5], vertrags- und sachen-
rechtliche Fragen gepriift. Von zentraler Bedeutung sind
auch die rechtliche und die technische Untersuchung von
umweltrelevanten Aspekten [6]. Die rechtliche Priifung (legal
due diligence) soll Risiken aus juristischer Sicht aufzeigen, ins-
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besondere Haftungsrisiken fiir vorhandene Umweltschiden
und Risiken infolge der Verletzung von umweltrechtlichen
Vorschriften. Die technische Priifung (environmental due dili-
gence) untersucht das umweltrelevante Gefahrenpotential aus
technischer Sicht, hauptsichlich durch Ermittlung vorhan-
dener Schadstoffe, wozu Boden-, Wasser und Luftproben
oder Proben der Gebiudesubstanz ausgewertet werden [7].

Ziel einer Immobilien-Due-Diligence ist es, die notigen
Voraussetzungen fiir sachgerechte vertragliche Regelungen
zu schaffen. Deshalb sollten deren Ergebnisse schon dann
vorliegen, wenn die Einzelheiten der Transaktion noch ver-
handelt werden. Das ist in der Praxis jedoch hiufig nicht
moglich. In diesen Fillen sollte der Vertrag zusitzliche Me-
chanismen vorsehen, um den Gegebenheiten des Einzelfal-
les angemessen Rechnung zu tragen. Dabei sichert ein aus-
gewogener Kaufvertrag iiber Immobilien nicht nur den Kiu-
fer ab, sondern wahrt auch die Interessen des Verkiufers,
namentlich, wenn dieser nicht der Verursacher von allfilli-
gen Verunreinigungen ist.

2.2 Due-Diligence-Themen. Leitlinie fiir eine Immobilien-
Due-Diligence bilden verschiedene Grundsitze des Umwelt-
rechts. Vorliegend von besonderer Bedeutung ist das Verur-
sacherprinzip. Demnach trigt der Verursacher die Kosten fiir
Massnahmen des Umweltrechts 8], einschliesslich diejenigen
zur Vermeidung, Kontrolle und Verringerung von Verunrei-
nigungen. Ein weiterer Grundsatz des Umweltrechts ist das
Vorsorgeprinzip. Demnach sind Einwirkungen, die schid-
lich oder listig werden kénnten, frithzeitig zu begrenzen|[o).
Der Immissionsschutz verlangt, dass Umweltbelastungen wie
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Luftverunreinigungen, Lirm, Erschiitterungen und Strah-
len durch Massnahmen bei deren Quelle begrenzt werden
(Emissionsbegrenzungen)|[1o].

Abhingig von den im Einzelfall zu priifenden Liegenschaf-
ten stehen bei einer Immobilien-Due-Diligence die folgenden
Themen im Vordergrund: Belastungen des Bodens, Entsor-
gung von Abfillen und Sonderabfillen, Gebiudeschad-
stoffe, Gewisserschutz, Luftreinhaltung, Lirmbekimpfung,
umweltgefihrdende Stoffe und Organismen sowie nicht-
ionisierende Strahlen. Die entsprechenden Bestimmungen
finden sich im Umweltschutzgesetz sowie in zahlreichen
Spezialgesetzen [11].

3. BELASTETE STANDORTE

3.1 Terminologie. Belastete Standorte im Sinne des Umwelt-
rechtssind Orte, deren Belastung von Abfillen stammt. Dabei
werden drei Arten von Standorten unterschieden: Ablage-
rungsstandorte (Deponien), Betriebsstandorte und Unfall-
standorte. Nicht jeder belastete Standort ist auch eine Alt-
last im Sinne des Umweltrechts. Eine Altlast liegt dann vor,
wenn die Belastung derart gravierend ist, dass der Standort
saniert werden muss. Sanierungsbediirftig ist ein Standort
dann, wenn er zu schidlichen oder listigen Einwirkungen
fithrt oder wenn die konkrete Gefahr solcher Einwirkungen
besteht [12]. Schidliche oder listige Einwirkungen sind bei-
spielsweise die Verschmutzung von Gewissern, Luftverun-
reinigungen oder die Verunreinigung des Bodens.

Von Altlasten im Sinne des Umweltrechts zu unterscheiden
sind die sogenannten Bauherrenaltlasten. Eine solche liegt
dann vor, wenn bei einem belasteten, aber nicht sanierungs-
bediirftigen Standort im Rahmen eines Bauvorhabens be-
lastetes Material zu entsorgen ist. Unter gewissen Voraus-
setzungen kann der Inhaber [13] des Grundstiicks — in der
Regel der Bauherr —einen Teil der Mehrkosten fiir die Unter-
suchung und Entsorgung des belasteten Materials von den
fritheren Inhabern des Standortes verlangen [14].

Ebenfalls von Altlasten im Sinne des Umweltrechts zu
unterscheiden sind Gebiude mit Schadstoffen in der Bau-
substanz, insbesondere mit Asbest. Laut Bundesgericht sind
asbesthaltige Gebiude weder Ablagerungs- noch Betriebs-
oder Unfallstandorte[15]. Deshalb erlauben es die einschli-
gigen Bestimmungen des Umweltschutz- und des Altlasten-
rechts|[16] fiir sich genommen nicht, fiir solche Gebiude eine
Sanierungspflicht zu begriinden.

3.2Kataster der belasteten Standorte. Belastete Standorte
werden in einem kantonalen Register erfasst, dem Kataster
der belasteten Standorte (nachfolgend Kataster). Der Kata-
ster ist von Gesetzes wegen 6ffentlich zuginglich[17]. In den
meisten Kantonen ist er auch iiber das Internet abrufbar.
Der Kataster gibt Auskunft iiber die Art eines belasteten
Standortes (Ablagerungs-, Betriebs- oder Unfallstandort) und
enthilt Angaben iiber eine allfillige Untersuchungs-, Uber-
wachungs- oder Sanierungsbediirftigkeit, die Ziele und die
Dringlichkeit der Sanierung sowie iiber bereits durchgefiihrte
oder angeordnete Massnahmen zum Schutz der Umwelt [18].
Anders als zum Beispiel das Grundbuch geniesst der Kata-
ster keinen offentlichen Glauben. Ist ein Grundstiick nicht
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eingetragen, so besteht keine absolute Sicherheit, dass keine
Belastung vorhanden ist. Bei unbekannten oder kritischen
fritheren Nutzungen des Standortes sollten potentielle Kiu-
fer weitere Untersuchungen in Betracht ziehen (Immobilien-
Due-Diligence). Dies auch vor dem Hintergrund, dass ein
Eintrag zwar auch bei blosser Wahrscheinlichkeit einer Be-

«Von Altlasten im Sinne des Umwelt-
rechts zu unterscheiden sind
die sogenannten Bauherrenaltlasten.»

lastung erfolgt, dass die Eintragungen in den Kataster aber
nur auf den verfiigbaren Informationen beruhen, ohne dass
dazu technische Untersuchungen durchgefiihrt werden [19].

Fiir den Eigentiimer wie auch fiir den Standortinhaber
kénnen sich aus einem Katastereintrag — bzw. aus einer vor-
handenen Belastung|20] — verschiedene Nachteile ergeben,
namentlich die Verpflichtung zu Untersuchungs-, Uberwa-
chungs- und Sanierungsmassnahmen mit entsprechenden
Kostenfolgen [21] und mit entsprechenden Auswirkungen
aufden Wert der Immobilie. Zudem darfein belasteter Stand-
ort durch die Erstellung oder Anderung von Bauten nur
unter gewissen Voraussetzungen verindert werden. So darf
der Standort nicht sanierungsbediirftig sein und durch das
Vorhaben auch nicht sanierungsbediirftig werden bzw. darf
seine spitere Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich
erschwert werden [22].

3.3 Massnahmen. Der Kataster unterscheidet untersu-
chungs-, tiberwachungs- und sanierungsbediirftige Stand-
orte und solche, bei welchen keine schidlichen oder listigen
Auswirkungen zu erwarten sind [23].

Bei untersuchungsbediirftigen Standorten muss eine so-
genannte Voruntersuchung durchgefiihrt werden. Sie be-
steht in der Regel aus einer historischen und einer techni-
schen Untersuchung und soll aufzeigen, ob der Standort
tiberwachungs- oder gar sanierungsbediirftig ist[24].

Ein belasteter Standort ist tiberwachungsbediirftig, wenn
dessen Schadstoffe das Grundwasser oder oberirdische Ge-
wisser verunreinigen kénnen. Dabei wird einerseits auf die
Konzentration gewisser Stoffe im Eluat des Materials des
Standortes abgestellt. Andererseits ist ein Standort aber auch
dann iiberwachungsbediirftig, wenn in seinem Abstrombe-
reich Stoffe festgestellt werden, die ein Gewisser verunrei-
nigen kénnen. Sind solche Stoffe vorhanden, reicht fiir die
Anordnung einer Uberwachung die Gefihrdung eines Ge-
wissers, ohne dass eine konkrete Verunreinigung vorliegen
muss [25]. Sodann ist ein Standort auch dann tiberwachungs-
bediirftig, wenn er zwar saniert werden muss, die Sanierung
aber noch nicht abgeschlossen wurde [26].

Bei der Sanierung eines belasteten Standortes stehen des-
sen Dekontamination oder dessen Sicherung im Vorder-
grund. Bei der Dekontamination werden umweltgefihr-
dende Stoffe mechanisch entfernt oder mit mikrobiologi-
schen Methoden abgebaut. Bei der Sicherung wird ein belasteter
Standort versiegelt oder werden Fliessgewisser zum Schutz
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vor Verunreinigungen umgeleitet[27]. Die Sanierung eines
belasteten Standortes ist abgeschlossen, wenn die schidli-
chen oder listigen Einwirkungen bzw. die entsprechende
Gefihrdung beseitigt sind [28].

Zu beachten ist, dass fiir eine Sanierung von Gesetzes
wegen nicht die Wiederherstellung des urspriinglichen,
schadstofffreien Zustandes notwendig ist. Vielmehr reicht
die Beseitigung der Sanierungsbediirftigkeit aus[29]. Im-
merhin muss die Sanierung aber die vorhandenen Einwir-
kungen langfristig und dauerhaft unterbinden bzw. die ent-
sprechende Gefihrdung langfristig und nachhaltig beseiti-
gen[30]. Sind die umweltgefihrdenden Stoffe durch die
Sanierung soweit beseitigt worden, wird der Standort im Ka-
taster geloscht[31].

3.4 Kostentragung. Ein wichtiger Grundsatz des Umwelt-
rechts ist das Verursacherprinzip[32]. Fiir die Untersu-
chung, Uberwachung und Sanierung von belasteten Stand-
orten gelten indes Ausnahmen. Sie sollen rasches Handeln
gewihrleisten, unabhingig davon, ob die endgiiltige Kosten-
tragung geregelt ist oder nicht[33].

So obliegt die Durchfiihrung von Untersuchungs-, Uber-
wachungs- und Sanierungsmassnahmen grundsitzlich dem
Inhaber des betreffenden Standortes, unabhingig davon, ob
er der Verursacher ist oder nicht. Diesbeziiglich trifft ihn
eine Realleistungspflicht[34], und er muss als Zustandssts-
rer zumindest vorliufig auch fiir die entsprechenden Kosten
aufkommen. Dasist nicht nur aus Zeitgriinden gerechtfertigt,
sondern auch aus Sicht der Praktikabilitit, denn der Inhaber
ist dem Gefahrenherd am nichsten und hat in der Regel die
tatsichliche und die rechtliche Verfiigungsmacht iiber den
Standort[35]. Nichtselten erstreckt sich ein belasteter Standort
iiber mehrere Parzellen. Hier kann es sachgerecht und im
Sinne einer effizienten Altlastenbearbeitung sein, vorerst
einen der Inhaber zu den notwendigen Untersuchungen zu
verpflichten[36].
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Die Kostentragung durch den Inhaber ist wie erwihnt nur
eine vorliufige Regelung. Fiir die endgiiltige Regelung gilt
das Verursacherprinzip [37]. Allerdings gilt das Verursacher-
prinzip nur fiir die Kosten von notwendigen Untersuchungs-,
Uberwachungs- und Sanierungsmassnahmen. Notwendig
sind diejenigen Massnahmen, welche schidliche oder listige
Einwirkungen verhindern oder beseitigen. Nicht in jedem
Fall notwendig sind hingegen diejenigen Massnahmen, wel-
che eine Totalsanierung bewirken [38]. Ohne Belang ist, ob
der Verursacher die Belastung des Standortes durch be-
stimmte Titigkeiten oder durch Nichtstun herbeigefiihrt
hat. Sein Verhalten muss lediglich kausal fiir die Belastung
gewesen sein [39].

Bei einer Mehrheit von Verursachern tragen diese die Ko-
sten entsprechend ihren Anteilen an der Verursachung und
ohne solidarische Haftung fiir die Anteile der tibrigen
Verursacher [40].

Kann ein Verursacher nicht ermittelt werden, oder ist er
zahlungsunfihig, so trigt das zustindige Gemeinwesen
die Kosten [41]. Ebenso trigt das Gemeinwesen die Kosten
von notwendigen Untersuchungsmassnahmen, wenn ein
Standort im Kataster eingetragen oder fiir den Eintrag vor-
geschen ist und sich herausstellt, dass er nicht belastet ist [42].
In diesen Fillen muss das Gemeinwesen die Kosten sogar
dann tragen, wenn die durchgefithrten Massnahmen den
Wert des Standortes zum Vorteil des Inhabers erhohen [43].

4. VERTRAGLICHE REGELUNGEN

4.1 Parteien. In erster Linie sind der Verkidufer und der Kiu-
fer der fraglichen Liegenschaften an einer Immobilientrans-
aktion beteiligt. Bei umweltrechtlichen Fragen kénnen
unter Umstinden weitere Akteure eine Rolle spielen, nimlich
der Inhaber des betreffenden Standortes (Mieter, Pichter),
der Verursacher (der nicht zwingend identisch mit dem Ver-
kiufer ist), frithere Eigentiimer, frithere Inhaber, Nachbarn,
Behorden und Umweltschutzorganisationen.
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4.2 Verhiltnis zu Behorden. Wie erwihnt regelt das 6f-
fentliche Recht, welcher dieser Akteure umweltrechtliche
Massnahmen ergreifen muss (Standortinhaber) und wer die
entsprechenden Kosten trigt (Vorschusspflicht des Stand-
ortinhabers, endgiiltige Kostentragung durch den Verursa-
cher)[44]. Mit Blick auf Immobilientransaktionen stellt sich
die Frage nach vertraglichen Regeln dazu.

Im Verhiltnis zu Behorden und Dritten kénnen die 6ffent-
lich-rechtlichen Regeln nicht vertraglich abgeindert werden.
Die Regeln sind grundsitzlich zwingender Natur[45] und
gelten gegeniiber Beh6rden und Dritten unabhingig davon,
was die Parteien untereinander vereinbaren. Das gilt insbe-
sondere fiir vertragliche Haftungsausschliisse.

4.3 Inter Partes. Im Verhiltnis untereinander hingegen kén-
nen die Parteien einer Transaktion abweichende Regelungen
treffen, selbst wenn sie dadurch von den 6ffentlich-rechtli-
chen Regeln abweichen. Somit lassen sich auf vertraglicher
Ebenealle Haftungsrisiken (privatrechtliche und éffentlich-
rechtliche) beliebig den Parteien zuordnen. Dasselbe gilt,
obwohl im 6ffentlichen Recht geregelt, fiir die Haftung fiir
Bauherrenaltlasten. Dies, weil es sich hier letztlich um eine
privatrechtliche Regelung handelt[46].

Mit entsprechenden Schadloshaltungsklauseln lisst sich
also im Innenverhiltnis (inter partes) ein Haftungsausschluss
bewirken. Dabei hilt zum Beispiel der Kiufer den Verkiufer
fiir dessen offentlich-rechtliche Haftung schadlos, sollte der
Verkiufer dafiir belangt werden. Eine solche Schadloshal-
tung ist in den Kaufpreis einzurechnen.

In der Praxis wird das etwa dann gemacht, wenn ein Kiu-
fer eine Altlast erwirbt, um diese zu sanieren und anschlies-
send wieder zu verdussern. Im Extremfall kann das sogar
zu einem negativen Kaufpreis fiihren, welchen der Ver-
kiufer dem Kiufer fiir den Kauf der Altlast und deren Sanie-
rung bezahlt. Fiir den Verkidufer besonders wichtig ist in
solchen Fillen die vertragliche Verpflichtung des Kiufers,
das Kaufobjekt auch tatsichlich und auf eigene Kosten zu
sanieren.

4.4 Langfristige Absicherung der Parteien. In der Praxis
sind zum Zeitpunkt des Vollzugs einer Transaktion hiufig
nicht alle umweltrelevanten Fragen geklirt. Deshalb sollte
der Kaufvertrag die Parteien langfristig absichern. Dabei
stossen einfache vertragliche Bestimmungen zu Gewihr-
leistung und Schadloshaltung an ihre Grenzen, denn deren
Durchsetzbarkeit kann sich im Lauf der Zeit verschlechtern.
Dies zum Beispiel bei fraglicher Zahlungsfihigkeit der Ge-
genpartei oder wegen der Verjihrung von vertraglichen
Gewihrleistungsanspriichen.

Der fiir beide Parteien wohl sicherste Weg wiire, eine Im-
mobilientransaktion erst nach dem Abschluss der Sanie-
rung eines belasteten Standortes zu vollziehen. Das ist in
der Regel aber nicht erwiinscht, sei es, weil die Kiufer die
Liegenschaft bereits frither verwenden wollen, weil die Ver-
kiufer auf den Erlos angewiesen sind oder aus anderen Griin-
den. Vielmehr werden solche Transaktionen oftmals schnell
abgewickelt, noch vor der Durchfiithrung einer technischen
Untersuchung.
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Nicht angemessen ist in diesen Fillen ein pauschaler Preis-
abschlag, insbesondere wenn die genaue Bestimmung von
allfilligen Sanierungskosten noch nicht méglich ist. Geeig-
nete vertragliche Mechanismen sind besondere Zahlungs-
modalititen und Preisanpassungsklauseln bzw. eine Kombi-
nation davon [47]. Als Zahlungsmodalitit kann die Fillig-
keit einzelner Tranchen des Kaufpreises an das Vorliegen
bestimmter Untersuchungsergebnisse gekniipft werden. Der
Absicherung des Verkiufers dient die Hinterlegung der be-
treffenden Kaufpreistranchen bei einem Treuhidnder (Esc-
row Agent). Dieser ist beauftragt, den betreffenden Teil des
Kaufpreises dann dem Verkiufer herauszugeben, wenn die
Immobilien-Due-Diligence keine besonderen Risiken oder
Belastungen aufdeckt. Sind zum Zeitpunkt des Vollzuges der
Transaktion die Rolle des Verkiufers als Verursacher oder die
Hohe der Sanierungskosten nur grob oder tiberhaupt nicht
abschitzbar, ist eine vertragliche Anpassung des Kaufprei-
ses zu priifen. Dabei erhéht oder reduziert sich der Kaufpreis
unter gewissen Bedingungen, etwa wenn die Hohe der Sanie-
rungskosten feststeht oder die Tatsache, dass der Verkiufer
und nicht eine Drittpartei als Verursacher haftbar ist. Hier
dient der Beizug eines Escrow Agent beiden Parteien. Abhin-
gig von den konkreten Untersuchungsergebnissen oder vom
Verlauf der Sanierung gibt dieser den hinterlegten Teil des
Kaufpreises der einen oder der anderen Vertragspartei
heraus.

5. FAZIT

In der Schweiz gibt es immer noch viele belastete Standorte.
Deshalb gilt es im Rahmen von Immobilientransaktionen
stets auch umweltrelevante Aspekte berticksichtigen. Der
Kataster der belasteten Standorte gibt unter anderem Aus-
kunft iiber vorhandene Belastungen und iiber einen allfil-
ligen Untersuchungs-, Uberwachungs- oder Sanierungs-
bedarf. Unter Umstinden dringen sich in Erginzung zur
Konsultation des Katasters weitere Abklirungen auf (Im-
mobilen-Due-Diligence). Eine entsprechende Priifung soll
im Rahmen der Immobilientransaktion sachgerechte ver-
tragliche Regelungen erméglichen.

Damit Untersuchungs-, Uberwachungs- und Sanierungs-
massnahmen rasch umgesetzt werden konnen, gelten be-
sondere Regeln fiir die vorliufige Kostentragung. Demnach
ist der Inhaber verpflichtet, solche Massnahmen durchzu-
fithren und deren Kosten vorzuschiessen. Erst die endgiil-
tige Kostenregelung stellt auf das Verursacherprinzip ab.
Auch das ist im Rahmen einer Immobilientransaktion zu
berticksichtigen.

Wenn zum Zeitpunkt des Vollzugs einer Transaktion
nicht alle umweltrelevanten Fragen geklirt sind, sollte der
Kaufvertrag die Parteien entsprechend absichern. Trotz
zwingenden 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen im Um-
weltrecht konnen die Parteien inter partes abweichende Rege-
lungen treffen. So lassen sich die Haftungsrisiken auf ver-
traglicher Ebene den Parteien beliebig zuordnen. Der lang-
fristigen Durchsetzbarkeit vertraglicher Anspriiche dienen
unter anderem besondere Zahlungsmodalititen oder Preis-
anpassungsklauseln. |
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Anmerkungen: 1) Telefonische Auskunft des Bun-
desamtes fiir Umwelt vom 20. April 2011; Informa-
tionen des Bundesamtes fiir Umwelt «Abgabeer-
hebungen und Abgeltungen VASA», Stand 31. De-
zember 2007. 2) Alte Lasten — Neue Chancen, Das
Altlastenprogramm des Kantons Ziirich, Baudi-
rektion Kanton Ziirich, November 2008. 3) Bun-
desamt fiir Umwelt, Abgabeerhebung und Ab-
geltungen VASA, Stand: Stand 31. Dezember 2008.
4) Niheres dazu bei Imhoff/Schubiger, Zivilrecht-
liche Strukturierung von Immobilientransaktio-
nen, in ST 2011/6—7. 5) Niheres dazu bei Bauer-
Balmelli/Harbeke, Immobilien Asset Swap und
Ersatzbeschaffung, Steuerneutrale Restrukturie-
rung eines Immobilienbetriebs, in ST 2011/6-7.
6) In der Praxis unter anderem auch «Immobilien-
Due-Diligence» oder «Due Diligence Real Estate»
genannt. 7) Weiterfiihrend: Konig/Zorn, in Scott,
Due Dilligence in der Praxis, S. 140; Koch/Weg-
mann, Praktiker-Handbuch Due Dilligence, S. 81ff.;
Betko/Reiml/Schubert, in Berens/Brauner/Strauch,
Due Dilligence bei Unternechmensakquisitionen,
S. 567 ff.; Kummer, in Picot, Unternchmenskauf
und Restrukturierung, S. 877 ff.,; Liniger, Mergers &
Acquisitions II, S. 95 ff. 8) Art. 2 Umweltschutzge-
setz (USG). 9) Art. 1. Abs. 2 USG. 10) Art. 11 Abs. 1
USG. 11)Im wesentlichen: USG, Altlasten-Ver-
ordnung (AltlV), Gewisserschutzgesetz (GSchG),
Luftreinhalte-Verordnung (LRV), Lirmschutz-
Verordnung (LSV), Chemikalien-Risikoreduk-
tions-Verordnung (ChemRRV) und Verordnung
iiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV). Weiterfithrend: Kommentar zum Um-
weltschutzgesetz/hrsg. von der Vereinigung fiir
Umweltrecht und von Keller; Vallender/Morell,
Umweltrecht; Rausch, Panorama des Umwelt-
rechts; Wagner Pfeifer, Umweltrecht. 12) Art. 2
AltlV. 13) Der vom USG verwendete Begriff des
«Inhabers» wird im Gesetz nicht definiert. Weil

auch das Zivilrecht diesen Begriff nicht kennt,
stellen sich Abgrenzungsfragen, insbesondere ge-
geniiber den Begriffen des «Eigentiimers» und des
«Besitzers» nach Art. 641 und 919 Zivilgesetzbuch
(ZGB). Naheres dazu bei Biirgi-Schneider, Belastete
Standorte und die Anderung des Umweltschutzge-
setzes mit Einfithrung des Art. 32b** und der Revi-
sion des Art.32c—32¢, ZBGR 89 (2008), S. 133.
14) Art. 32 b% USG. Die Haftung friiherer Inhaber
ist eine Ausnahme vom Verursacherprinzip. Der
Zeitpunkt der Verursachung ist nicht relevant,
weshalb ein beziiglich der Verursachung zeitlich
unbegrenzter Riickgriff auf Verursacher und frii-
here Inhaber moglich ist. Allerdings kénnen ent-
sprechende Anspriiche nur bis zum 1. November
2021 geltend gemacht werden (Art. 32b% Abs. 3
USG). Bei der Haftung fiir Bauherrenaltlasten
handelt es sich um eine privatrechtliche Haftung.
Fiir entsprechende Verfahren gilt die Zivilprozess-
ordnung und ist das Zivilgericht am Ort der gele-
genen Sache zustindig. Weiterfithrend zu den
Besonderheiten von Bauherrenaltlasten: Liniger,
Altlasten und kein Ende? Die Revision des Umwelt-
schutzgesetzes und deren Bedeutung fiir die Pra-
xis, in GesKR 2007, S. 273ff.; Triieb, Die soge-
nannte Bauherrenaltlast, URP 2007, S. 616 ff.; Bin-
der/Vetter, Freizeichnung von Gewihrleistungs-
anspriichen beim Grundstiickkauf unter beson-
derer Berticksichtigung offentlich-rechtlicher
Normen, AJP 2007, S. 690; LGVE 200011, S. 164.
15) BGE 136 11 142. 16) Art. 32 cff. USG und Art. 2
Abs. 1 AltlV. 17) Art. 32¢ Abs. 2 USG. 18) Art. 6
Abs. 1 AltlV. 19) Turnherr, Offentlichkeit und Ge-
heimhaltung von Umweltinformationen, S. 204f.
20) Massgebend fiir die Verpflichtung zu Untersu-
chungs-, Uberwachungs- und Sanierungsmass-
nahmen ist einzig das Vorhandensein einer ent-
sprechenden Belastung, nicht der Katasterein-
trag: Art.32c Abs.1 USG und Art.1 Abs.1 und
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Art. 20 Abs. 1 AltlV. Vgl. auch Tschannen, N 38 zu
Art. 32¢ USG. 21) Zur Kostentragung sieche hinten
Ziff. 3.4.22) Art. 3 AltlV. 23) Art. 5 Abs. 4 und Art. 8
Abs. 2 AltlV. 24) Art. 7 Abs. 1 AltlV. 25) Art. 8fF.
Altlv. 26) Art. 13 Abs. 2 lit. b AltlV. 27) Tschannen,
N 19 zu Art. 32¢ USG. 28) Art. 15 Abs. 1und Art. 19
AltlV. 29) Art. 15 Abs. 1 AltlV rechtfertigt nur den
sogenannten «Quellenstop», aber keine Total-
sanierung. Lehmann, Klarheit durch neues Alt-
lastenrecht? Zur Revision von Art. 32 c—e USG,
PBG 2006 (4), S. 8; vgl. auch Scherrer, Kostentra-
gung nach Art. 32d USG, URP 2007, S. 566 f.; Lini-
ger/Werder/Spinnler, Altlastensanierung im Kon-
kurs, SJZ 99 (2003), S. 82. 30) Tschannen, N 16 zu
Art. 32¢ USG. 31) Art. 6 Abs. 2 lit. b AltlV. 32) Siche
vorne Ziff. 2.2. 33) Niheres iiber die Trennung von
Realleistungs- und Kostentragungspflicht zur
Sicherstellung der raschen Gefahrenbeseitigung
bei Scherrer, Handlungs- und Kostentragungs-
pflichten bei der Altlastensanierung, Bern 2005,
S. of. 34) Biirgi-Schneider, a.a.0., S. 134. 35) Tschan-
nen, N 25 zu Art. 32¢ USG. 36) BGer v. 7.6.2010,
1C_374/2007. 37) Fiir den Sonderfall der Bauher-
renaltlast siehe vorne Ziff. 3.1. 38) Siehe oben
Anm. 29. 39) Berner, Die Kostentragungspflicht
des Standortinhabers bei der Altlastensanierung,
in: Jusletter, 5. Oktober 2009, S. 3. 40) Art. 32d
Abs. 2 USG. 41) Art. 32d Abs. 3 USG. 42) Art. 32d
Abs. 5 USG. 43) Berner, a.a.0., S. 4. 44) Siche vorne
Ziffer 3.4.45) Eine Ausnahme gilt fiir die Bauher-
renaltlast, sieche sogleich Ziff. 4.3. 46) Art. 32b"
Abs. 2 USG. Hofer, Die neue Regelung iiber die
Kostenverteilung bei Altlasten, Altlastentage in-
tensiv, 14. September 2006, Ziirich, Ziff. 2; Le-
mann, Altlasten und ihr Kataster, S. 1; Binder/
Vetter, a.a. 0., S. 690; siehe auch oben Anm. 14.
47) Fiir weitere Beispiele vertraglicher Regelungen
vgl. Kummer, a.a.0., S. 1102.

Transactions immobiliéres et droit de ’environnement

En Suisse, il existe encore de nombreux sites pollués. C’est
pourquoi, en matiére de transactions immobiliéres, il y alieu
de toujours prendre en considération les aspects détermi-
nants du point de vue du droit de I'environnement. Le cadas-
tre des sites pollués donne notamment des informations sur
les pollutions existantes et sur une éventuelle nécessité de
procéder a des mesures d’investigation, de surveillance ou
d’assainissement. Le cas échéant, d’autres examens seront
nécessaires (due diligence immobiliére) en sus de la consul-
tation du cadastre. Cette derniére doit permettre de formuler
des clauses contractuelles appropriées dans la transaction
immobiliere.

Afin que les mesures d’investigation, de surveillance et
d’assainissement puissent étre exécutées rapidement, la loi
prévoit des regles particulieres sur la prise en charge provi-
soire des frais. Selon ces dispositions, le détenteur est tenu de
procéder a ces mesures et d’en avancer les frais. Seule la répar-

tition définitive des frais repose sur le principe du pollueur —
payeur. Il faut donc également tenir compte de cetaspect dans
une transaction immobiliére.

Si, au moment de ’exécution d’une transaction, toutes les
questions déterminantes du point de vue du droit de I'envi-
ronnement n'ont pas pu étre élucidées, les parties devront
en tenir compte dans le contrat de vente, notamment sous la
forme de clauses de garantie. En dépit du caractere impératif
des dispositions de droit public du droit de I'environnement,
les parties peuvent y déroger inter partes au moyen de clauses
contractuelles. Ainsi, les risques de responsabilité peuvent
étrelibrement répartis entre les parties sur une base contrac-
tuelle. Des clauses spécifiques sur les modalités de paiement
ou d’adaptation du prix permettront notamment d’assurer
along terme I'exécution des prétentions contractuelles.
ML/MM
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