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Sehr geehrter Herr Dr. Vogtli

In der eingangs erwahnten Angelegenheit mdchte ich die von lhnen gesteliten Fra-
gen wie folgt beantworten: R

I. "Sind die im Untergrund vorhandenen Altlasten in den Vertragen direkt oder indi-
rekt erwahnt? Falls ja, haben sie eine Einfluss auf die Vertragsgestailtung?"

Die im Untergrund méglicherweise vorhandenen Altlasten werden in allen drei Ver-
tragen nicht ausdriicklich genannt. Mit Verweis auf Ihre Email vom 28. Oktober 2005
deutet lediglich die Grundstlicksbezeichnung ,Unland“ auf S. 2 des jeweiligen Ver-
trags fur die Parzellen 1493/1 und 1494/1 daraufhin, dass es sich allenfalls um eine
ehemalige, nicht vollig aufgeschiittete Deponie handeln kénnte. Bei der Parzelle
1425 wird im Ubrigen von ,Grinland“ gesprochen. Ansonsten werden nur, wenn
auch sehr durftige, Aussagen bezlglich Lastenfreiheit (im Sinne eintragsloswirksa-
mer Lasten), Flachenmassrichtigkeit und Erschliessung des Gelandes gemacht. Hin-
gegen steht ausdrucklich: ,Der Zustand (des Grundstiicks) ist dem Kaufer bekannt®.
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Il. "Wurde in den Vertragen Faktoren, welche einen Einfluss auf die Nutzungsmdg-
lichkeiten des Landes oder den Wert des Landes bei einem spéateren Wieder-
verkauf haben kénnen, wegbedungen?”

Gemadss § 3 (Seite 4 fiir Parzelle 1493/1, S. 3 fir die beiden anderen) des jeweiligen
Kaufvertrags wird keine Gewahr fir die Beschaffenheit des Grundstiicks, Flachen-
massrichtigkeit und Freiheit von eintragsloswirksamen Lasten geleistet. Die
Grundsticke seien ebenfalls nicht erschlossen und es seien auch keine Erschlie-
ssungsmassnahmen anhangig. Insbesondere sollen die Grundstiicke ,wie sie stehen
und liegen“ Ubergehen. Dies ist eine haufig gebrauchte Klausel um zukiinftige Ge-
wahrleistungsanspriiche pauschal wegzubedingen. In der Schweiz wére so eine
floskelartige Abgeltung der Gewahrieistungsanspriiche ungliitig, wenn einerseits der
Verkaufer diesen Mangel arglistig verschwiegen hat und andererseits der Kaufer um
diesen Mangel nicht wissen musste. Dabei trifft den Kaufer eine Uberpriifungspflicht,
worunter auch die Konsultation des Katasters gehért. Auch kann ein niedriger Kauf-
preis ein Indiz dafiir sein, dass der Kaufer von den Altlasten gewusst hat und des-
halb ein herabgesetzter Kaufpreises vereinbart wurde. Da jedoch aus lhrer Email
hervorgeht, dass es sich um einen eher ,stolzen* Preis handelte, kann diese Argu-
mentation auch nicht greifen.

Die Gemeinde Riehen ist als nicht bloss einmalige Kauferin eines Grundstiicks we-
niger schutzbedirftig als ein laienhafter Einmalkdufer es ware. Gemass Bundesge-
richt findet vor allem die Ungewdhnlichkeitsregel, nach der jene Haftungsausschliis-
se nicht gultig sein kénnen, mit denen der Kaufer schlichtwegs nicht rechnen muss-
te, auf branchenkundige Kaufer keine Anwendung. Man kénnte den Standpunkt ver-
treten, die Gemeinde Riehen habe wissen miissen, dass die Tonnen auf dem Ge-
lande gefahrliche Abfélle beinhaltet haben. Dennoch sind derart floskelhafte Frei-
zeichnungen grundsatzlich eher restriktiv auszulegen.

Die Auswirkung parteilicher Vereinbarungen auf die Kostentragungspflicht bei einer
Sanierungsmassnahme, welche sich nach éffentlichem Recht beurteilt, ist im Ubri-
gen sehr kontrovers. Grundsatzlich soll sie keine Eingriffswirkung haben. Das neue
Umweltschutzgesetz (noch in Revision) soll allfalligen privaten Abreden jedoch
Rechnung tragen.

Der Wiederverkauf einer mit Altlasten belasteten Standorts diirfte sich als eher un-
rentabel herausstellen, muss doch der Eigentimer eines solchen belasteten Stand-
ortes mit der Kostentragungspflicht einer Sanierungsmassnahme aufgrund des Zu-
standsstorerprinzips rechen und muss er aufgrund eines zu verlangenden Kosten-
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ausgleichs Regress auf den Verursacher nehmen, der allenfalls nicht mehr ausfindig
gemacht werden kann.

lll. "Gibt es fur die Kauferin heute noch Mdglichkeiten der Regressnahme auf die
Verkéuferschaft?"

Anspriche aus Sachgewahrleistung verjahren 5 Jahre (Art. 219 Abs. 3 OR) seit Ei-
gentumserwerb, unabhangig von der Kenntnis des Mangels. Obwohl grundsatzlich
abanderbar, muss diese Frist, mangels anderweitiger Abrede in unseren Vertragen,
auch fir hier zu beurteilenden Geschafte gelten.

Solite eine Sanierungsmassnahme aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen
angeordnet werden, kénnten neben dem Verursacher der Altlast (Verhaltensstorer)
auch der aktuelle Eigentimer (Zustandsstorer), und zwar lediglich aufgrund dessen
tatsachlicher Gewalt Uber das Grundstlick, von dem die Gefahr ausgeht, herangezo-
gen werden. Die Gemeinde Riehen misste somit die Kosten fiir einen solche Sanie-
rung vorschiessen. Danach misste sie um eine Kostenverteilungsverfigung ersu-
chen, in der aufgrund des jeweiligen Verschuldens, die verschiedenen Mitverantwort-
lichen und ihre Haftungsquote festgelegt wurden. Sollten sich keine weiteren Ver-
antwortlichen finden lassen, sieht eine Lehrmeinung vor, den nicht von dem Zu-
standsstorer verschuldeten Teil der Altlast dem Gemeinwesen zu (iberbinden, eine
andere sieht die vollkommene Uberbindung der Kosten auf den Eigentiimer vor.

Mit Verweis auf oben hatte eine allenfalls vorhanden parteiinterne Vereinbarung Gber
die Kostentragungspflicht unter Umstanden zumindest nach heutigem Recht keine
Auswirkung auf die tatséchliche Kostenverteilungsverfiigung.

Da unlangst eine Revision des deutschen BGB (Biirgerliches Gesetzbuch) erging,
konnte nicht abschliessend abgeklart werden, ob eine soiche Freizeichnungsklausel
nach deutschem Recht giiltig zustande kam oder nicht. Die Frage ist insofern ge-
genstandslos geworden, als Gewahrleistungsanspriiche grundsatzlich 2 Jahre seit
Ubergang des Eigentums (also am 1. Oktober 1987 fiir die Parzellen 1494/1 und
1425, am 12. Februar 1988 fur die Parzelie 1493/1) geltend gemacht werden mus-
sen.

Gemass dem deutschen Bundesbodenschutzgesetz (nachstehend BBodSchG) kann
ebenfalls bei der Sanierung von mit Altlasten belasteten Standorten der Zustandssto-
rer zur Verantwortung gezogen werden. Er hat jedoch einen als zivilrechtlichen zu
qualifizierenden Ausgleichsanspruch gegeniiber den anderen Verantwortlichen, so
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auch gegenuber dem Verursacher (Verhaltensstorer). Hingegen haftet der Eigenti-
mer grundsétzlich mit seinem gesamten Vermdgen fiur die Sanierungskosten. Dem
hat das Bundesverfassungsgericht insofern eine Schranke gesetzt, als die vom Ei-
gentimer zu tragenden Kosten den Verkehrswert des Grundstucks nicht Gbersteigen
darfen.

Im Gegensatz zum schweizerischen Recht sieht das BBodSchG einen Vorbehalt
beziglich parteiinterner Vereinbarungen vor.

IV. "Geht aus den Vertragen direkt oder indirekt ein Zwang zum Verkauf hervor?"

Aus den Vertragen und den restlichen Akten geht meines Erachtens keinerlei Zwang
zum Verkauf hervor. Vielmehr wurde die Parzelle 1493/1 deshalb zum Kauf angebo-
ten, weil die Gemeinde Riehen schon die angrenzenden Gelande gekauft hatte.

Nachstehend finden Sie eine nicht sehr detaillierte, aufgrund der Komplexitat der
Materie hingegen doch recht umfangreiche Zusammenstellung zu diesem Themen-
bereich:

I. Anwendbarkeit deutschen Rechts

Auf einen internationalen Sachverhalt, wie der vorliegende es ist, kann nicht ohne
weiteres festgestellt werden, dass Schweizer Recht zur Anwendung kommt. Viel-
mehr muss nach den Regeln des internationalen Privatrechts das auf die Problema-
tik anzuwendende materielle Recht ermittelt werden. Vorab muss festgehalten wer-
den, dass das Lugano Ubereinkommen, welches fiir die Schweiz seit 1. Januar
1992, fur Deutschland seit 1. Marz 1995 in Kraft getreten ist und weiches am 16.
September 1988 beschlossen wurde, mangels zeitlicher Anwendbarkeit nicht zum
Tragen kommt (Art. 54 LugU'). Sowohl das CISG? als auch das Haager Uberein-
kommen?® beschéftigen sich mit beweglichen Sachen bzw. mit Warenkaufen.

Das EWG-Ubereinkommen (ber auf das auf vertragliche Schuldverhéltnisse anzu-
wendende Recht vom 19.6.1980 findet in der Schweiz keine Anwendung, da die

! "Die Vorschriften dieses Ubereinkommens sind nur auf solche Klagen und éffentlichen Urkunden anzuwenden, die erhoben
oder aufgenommen worden sind, nachdem dieses (bereinkommen im Ursprungsstaat und, wenn die Anerkennung oder Voll-
streckung einer Entscheidung oder Urkunde geltend gemacht wird, im ersuchten Staat in Kraft getreten ist.”

Uberemkommen der Vereinten Nationen Gber Vertrdge (iber den intemationalen Warenkauf.

8 vom 15.6.1995 betreffend das auf intemnationale Kaufvertrdge Gber bewegliche Sachen anzuwendende Recht.
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Schweiz nicht Mitgliedstaat der EU ist, und folglich nicht Vertragspartei sei kann. Die
Anwendbarkeit dieses Ubereinkommens auf deutschem Boden mit Schweizer Par-
teien ist noch nicht génzlich abgeklart.

Nach dem schweizerischen Kollisionsrecht* kommt grundsitzlich die lex rei sitae
(Art. 99 Abs. 1 IPRG), also das Recht am Lageort des Grundstiicks, zur Anwendung.
Die vertragsrechtlichen Fragen werden davon jedoch nicht erfasst, sie sind nach den
einschlagigen Kollisionsnormen zu beurteilen. Geméss Art. 119 Abs. 1 IPRG® (geht
als lex specialis6 der aligemeinen Bestimmung vor) richtet sich jedoch auch das Ver-
tragsstatut (also das auf die vertraglichen Fragen anzuwendende Recht) nach der
lex rei sitae.

Demzufolge kdme nach der schweizerischen Verweisungsnorm gemass IPRG deut-
sches Recht zur Anwendung. Dazu muss festgehalten werden, dass das jeweils an-
gerufene Gericht sein eigenes Recht anwendet, die sog. lex fori’. Wiirde ein deut-
sches Gericht angerufen, wirde es somit sein eigenes Kollisionsrecht (deutsches
IPRG, andere Staatsvertrdge) konsultieren, um das anzuwendende Recht bestim-
men zu kdnnen. Wenn wir davon ausgehen, dass auch das deutsche Kollisionsrecht
das Prinzip der lex rei sitae kennt, wiirde deutsches materielles Recht zur Anwen-
dung kommen.

Das neue Bundes-Bodenschutzgesetz (nachstehend BBodSchG) ist das Leitgesetz
dargestellt worden, wobei es die allgemeine Rechtszersplitterung nur bedingt aufhe-
ben kann. Deshalb wird ein Teil der Materie noch durch weitere Gesetze, zum Teil
auf Ebene der Lander, geregelt. Vor allem in Bezug auf noch stillzulegende Deponi-
en verdrangt jedoch das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz das BBodSchG. Eini-
ges komplexer gestaltet sich hingegen die Abgrenzung zum Wasserrecht, da eine
Verunreinigung des Bodens regeimassig auch die Verunreinigung des Wassers zur
Folge hat.

4 Gemiss dem Schweizerischem IPRG (Bundesgesetz lber das Internationale Privatrecht), welches reine Verweisungsnor-
men, also kein "materielles” Recht, enthélt und somit vorab erst einmal das auf den Vertrag anzuwendende Landesrecht be-
stimmt.

5 Vertrége Uber Grundstiicke oder deren Gebrauch unterstehen dem Recht des Staates, in dem sich die Grundsticke befinden.
% Spezialbestimmung.

7 Das vom Gericht angewendete Recht, entspricht dem Recht desjenigen Landes, in dem sich das Gericht befindet.
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Bei Altlasten unterscheidet das BBodSchG zwischen Altablagerungen (Altlasten
durch Abfallablagerung) und Altstandorte (ehemalige Industriestandorte). Bei Altab-
lagerungen sind vor allem stillgelegte Deponien gemeint. Um Beurteilen zu kénnen,
ob eine Sanierung notwendig ist, wird zuerst eine Gefdhrdungsabschéatzung auf-
grund vorhandener Informationen gemacht. Danach kommen allfalige detaillierte
Untersuchungen vor Ort zum Zug. Aufgrund dieser Ergebnisse wird eine allenfalls
notwendige Sanierungsmassnahme verfigt. In den Uberwiegenden Verdachtsfallen
besteht jedoch kein Drang zur Sanierung.

Die Eingriffschwelle fir ordnungsbehérdliches Handeln wird nach der schadlichen
Bodenveranderung bestimmt (§ 2 Abs. 3 BBodSchGa). Dabei werden im Wesentli-
chen die Schadstoffbelastungen des Bodens eruiert. Die Schadlichkeitsgrenzen da-
zu ergeben sich aus Anhang 2 der BbodSchV® (Bundesbodenschutzverordnung).

Altablagerungen werden nur als Altlasten qualifiziert, wenn schadliche Bodenveran-
derungen oder sonstige Gefahren (wie etwa Luft- und Gewasserverunreinigungen)

fur den Einzelnen und die Allgemeinheit von ihr ausgehen.

8 »Schadliche Bodenverinderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Besintrichtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen flir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.”
® Als Ausdruck dem Brief beigelegt.
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Die Tatsache allein, dass auf einem Grundstiick ehemals Abfélie gelagert wurden,
kann die Anordnung einer Sanierungsmassnahme noch nicht rechfertigen. Vielmehr
muss zuerst eine Gefihrdungsabschitzung (§ 9 Abs. 1 BBodSchG'®) vorgenom-
men werden. Danach werden aufgrund konkreter Anhaltspunkte bzw. bei hinrei-
chendem Verdacht Untersuchungsanordnungen gemass § 9 Abs. 2 BBodSchG'"
angeordnet (siche auch § 13 Abs. 1 BBodSchG ).

Anhaltspunkte ergeben sich nach § 3 Abs. 1 BBodSchV'? vor allem aus der fritheren
Nutzung des Grundstiicks.

Ein Verdacht auf Altlasten liegt regelmassig bei vorliegender oder zu erwartender
Uberschreitung der Prifwerte vor. Bei einem solchen Verdacht miissen
Detailuntersuchungen gemacht werden, welche wiederum die Grundlage fir die
Entscheidung betreffend Sanierungsmassnahmen sind.

10 "Liegen der zusténdigen Behdrde Anhaltspunkte dafiir vor, da eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, so
soll sie zur Ermittlung des Sachverhalts die geeigneten MaRnahmen ergreifen. Werden die in einer Rechtsverordnung nach § 8
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 festgesetzten Priifwerte (iberschritten, soll die zustindige Behorde die notwendigen Mainahmen treffen,
um festzustellen, ob eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt. Im Rahmen der Untersuchung und Bewertung
sind insbesondere Art und Konzentration der Schadstoffe, die Mdglichkeit ihrer Ausbreitung in die Umwelt und ihrer Aufnahme
durch Menschen, Tiere und Pflanzen sowie die Nutzung des Grundstiicks nach § 4 Abs. 4 zu beriicksichtigen. Der Grund-
stiickseigentiimer und, wenn dieser bekannt ist, auch der Inhaber der tatséchlichen Gewalt sind (iber die getroffenen Feststel-
lungen und Gber die Ergebnisse der Bewertung auf Antrag schriftlich zu unterrichten.”
' Besteht auf Grund konkreter Anhaltspunkte der hinreichende Verdacht einer schiddlichen Bodenverdanderung oder einer
Altiast, kann die zustdndige Behdrde anordnen, daR die in § 4 Abs. 3, 5 und 6 genannten Personen die notwendigen Untersu-
chungen zur Gefdhrdungsabschétzung durchzufiihren haben. Die zustindige Behorde kann verlangen, da Untersuchungen
von Sachverstindigen oder Untersuchungsstellen nach § 18 durchgefiihrt werden. Sonstige Pflichten zur Mitwirkung der in § 4
Abs. 3, 5 und 6 genannten Personen sowie Duldungspflichten der nach § 12 Betroffenen bestimmen sich nach Landesrecht.
'2 Bej Altiasten, bei denen wegen der Verschiedenartigkeit der nach § 4 erforderlichen Manahmen ein abgestimmtes Vorge-
hen notwendig ist oder von denen auf Grund von Art, Ausbreitung oder Menge der Schadstoffe in besonderem Mafe schédli-
che Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, soll die zustindige
Behdrde von einem nach § 4 Abs. 3, 5 oder 6 zur Sanierung Verpflichteten die notwendigen Untersuchungen zur Entscheidung
Uber Art und Umfang der erforderiichen Mafinahmen (Sanierungsuntersuchungen) sowie die Vorlage eines Sanierungsplans
verlangen, der insbesondere
1. eine Zusammenfassung der Gefdhrdungsabschatzung und der

Sanierungsuntersuchungen,
2. Angaben Uber die bisherige und kiinftige Nutzung der zu sanierenden

Grundstiicke,
3. die Darstellung des Sanierungsziels und die hierzu erforderlichen

Dekontaminations-, Sicherungs-, Schutz-, Beschrankungs- und

EigenkontrolimaBnahmen sowie die zeitliche Durchfiihrung dieser MaRnahmen
enthalt. Die Bundesregierung wird erméchtigt, nach Anhérung der beteiligten Kreise (§ 20) durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates Vorschriften tiber die Anforderungen an Sanierungsuntersuchungen sowie den inhalt von Sanie-
rungsplanen zu erlassen.

% Anhaltspunkte firr das Vorliegen einer Altlast bestehen bei einem Altstandort insbesondere, wenn auf Grundstiicken (ber
einen ldngeren Zeitraum oder in erheblicher Menge mit Schadstoffen umgegangen wurde und die jeweilige Betriebs-, Bewirt-
schaftungs- oder Verfahrensweise oder Stdrungen des bestimmungsgeméRen Betriebs nicht unerhebliche Eintrdge solcher
Stoffe in den Boden vermuten lassen. Bei Altablagerungen sind diese Anhaltspunkte insbesondere dann gegeben, wenn die Art
des Betriebs oder der Zeitpunkt der Stillegung den Verdacht nahelegen, dall Abfélle nicht sachgerecht behandelt, gelagert oder
abgelagert wurden.
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Aufgrund des Verhaltnismassigkeitsgebotes haben Gefahrenerforschungs-
massnahmen Vorrang vor Gefahrenabwehrmassnahmen. Fir die Rechtmassig-
keit behdrdlicher Anordnungen kommt es also darauf an, ob ,bei einer Gesamtbe-
trachtung unter Einbeziehung der Prognoseunsicherheiten die Wahrscheinlichkeit
eines Schadenseintritts hinreichend gross ist, dass sie ein hoheitliches Einschreiten

zu rechtfertigen vermag*.

Gemass § 4 Abs. 3 BBodSchG' muss eine Altlast so saniert werden, dass dauer-
haft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den
Einzelnen oder die Aligemeinheit entstehen. Folglich kann das Ziel einer Sanierung
nur die Beseitigung von Gefahren, nicht jedoch die Wiederherstellung des Ur-
sprungszustandes des Grundstiicks bedeuten. Sanierung bedeutet somit Mass-
nahmen zur Beseitigung von Schadstoffen (Dekontamination) sowie Sicherungs-
massnahmen zur Beseitigung oder Verminderung schadlicher Veranderungen. Bei
Altlasten steht die Verhinderung weiterer Schadstoffausbreitung im Vordergrund. Bei
Unmaéglichkeit oder Unzumutbarkeit solcher Massnahmen kommen gemass § 4 Abs.
3 BBodSchG auch andere Schutz- und Beschrinkungsmassnahmen'® in Be-
tracht.

Sanierungspflichtig sind vor allem der Verursacher (Verhaltensstorer) der Altlast,
dessen Gesamtrechtsnachfoiger und der aktuelle Grundstiickseigentiimer. Die Ver-
antwortlichkeit des Verursachers entspricht dabei der polizeilichen Verhaltensver-
antwortlichkeit. Dabei bestimmt sich die Verantwortlichkeit nicht danach, ob jemand
tatsachlich eine Ursache fir die Gefahr gesetzt hat.

4 *Der Verursacher einer schidlichen Bodenverdnderung oder Altlast sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grund-
stiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt iiber ein Grundstlick sind verpflichtet, den Boden und Altlasten
sowie durch schédliche Bodenveridnderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewéssern so zu sanieren,
daR dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belédstigungen fiir den einzeinen oder die Allgemeinheit
entstehen. Hierzu kommen bei Belastungen durch Schadstoffe neben Dekontaminations- auch Sicherungsmafinahmen in
Betracht, die eine Ausbreitung der Schadstoffe langfristig verhindem. Soweit dies nicht maglich oder unzumutbar ist, sind
sonstige Schutz- und Beschriankungsmainahmen durchzufithren. Zur Sanierung ist auch verpflichtet, wer aus handelsrechtli-
chem oder gesellschaftsrechtlichem Rechtsgrund fiir eine juristische Person einzustehen hat, der ein Grundstiick, das mit einer
schadlichen Bodenverdnderung oder einer Altlast belastet ist, gehort, und wer das Eigentum an einem solchen Grundstiick
aufgibt.”

*® Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Sanierungsmassnahme nicht zu Lasten der 6ffentlichen Hand vorgenommen werden
kdnnen.
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Insbesondere findet keine Herabsetzung der Haftung statt, nur weil eine Ereignis
zeitlich lange zurlickliegt. Die Verantwortlichkeit unterliegt mithin keiner Verjah-
rung. Dies resultiert daraus, dass im offentlichen Recht nur vermégensrechtliche
Anspriiche verjahren kdnnen. Allerdings sieht § 24 Abs. 2 Satz 2 BBodSchG'® eine

Verjihrungsfrist fiir den storerinternen Ausgleichsanspruch vor.

Die Zustandshaftung des aktuellen Eigentimers trifft auch denjenigen, der das bela-
stete Grundstiick lediglich erworben hat. Dabei haftet er grundséatzlich kostenmassig
unbeschrankt, d.h. notfalls auch mit seinem gesamten Vermdégen. Da diese Haf-
tung eine verfassungsrechtliche Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums
(Art. 14 Abs. 1 GG') darstellt, muss gemass Bundesverfassungsgericht eine Grenze
dieser Haftung fir Sanierungsmassnahmen festgesetzt werden. ,Vom Eigenti-
mer...kénnen grundséatzlich nur solche Massnahmen verlangt werden, die den Wert
des Grundstucks nicht ibersteigen®.

Gemass § 4 Abs. 3 BBodSchG'® bleibt selbst bei Dereliktion (also freiwillige Aufgabe
des Eigentums ohne Ubertragung desselben an einen Dritten) die Haftung des vor-
herigen Eigentimers bestehen. Allerdings geht bei Anderung der Eigentiimer die
Haftung auf den nachsten (ber. Dies ist allerdings gemass § 4 Abs. 6 BBodSchG'®
dann nicht der Fall, wenn die Belastungen nach Inkrafttreten des Gesetzes, als nach
dem 1.3.1999 entstanden sind.

'8 "Soweit nichts anderes vereinbart wird, héngt die Verpflichtung zum Ausgleich sowie der Umfang des zu leistenden Aus-
gleichs davon ab, inwieweit die Gefahr oder der Schaden vorwiegend von dem einen oder dem anderen Teil verursacht worden
Ist; § 426 Abs. 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches findet entsprechende Anwendung."

17 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland: "Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdéhrleistet. inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt.”

18 » Der Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger, der Grund-
stlickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein Grundstlick sind verpflichtet, den Boden und Altlasten
sowie durch schéadliche Bodenverdnderungen oder Altiasten verursachte Verunreinigungen von Gewassern so zu sanieren,
daR dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fiir den einzelnen oder die Aligemeinheit
entstehen. Hierzu kommen bei Belastungen durch Schadstoffe neben Dekontaminations- auch Sicherungsmafnahmen in
Betracht, die eine Ausbreitung der Schadstoffe langfristig verhindern. Soweit dies nicht méglich oder unzumutbar ist, sind
sonstige Schutz- und Beschriankungsmafinahmen durchzufihren. Zur Sanierung ist auch verpflichtet, wer aus handelsrechtli-
chem oder gesellschaftsrechtlichem Rechtsgrund fiir eine juristische Person einzustehen hat, der ein Grundstlck, das mit einer
schadlichen Bodenverdanderung oder einer Altlast belastet ist, gehdrt, und wer das Eigentum an einem solchen Grundstiick
aufgibt.”

1% *Der frilhere Eigentiimer eines Grundstiicks ist zur Sanierung verpflichtet, wenn er sein Eigentum nach dem 1. Marz 1999
Ubertragen hat und die schédliche Bodenveranderung oder Altiast hierbei kannte oder kennen mufte. Dies gilt fir denjenigen
nicht, der beim Erwerb des Grundstiicks darauf vertraut hat, daR schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten nicht vorhan-
den sind, und sein Vertrauen unter Berlicksichtigung der Umstidnde des Einzelfalles schutzwiirdig ist.”
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Es besteht keine Rangordnung der Adressaten, vielmehr werden sie nach Ermes-
sen behaftet. Dabei stehen die Prinzipien der Gerechtigkeit und der Effektivitat der
Gefahrenabwehr im Vordergrund. In dem Fall, dass der Zustandsstérer aufgrund
Schwierigkeiten der Heranziehung des Verursachers verantwortlich gemacht wird,

stehen diese Prinzipien in einem Spannungsverhéltnis.

Gemass § 24 Abs. 1 BBodSchG? tragt grundsatzlich derjenige die Kosten, der auch
Adressat der Anordnung einer Massnahme ist. Allerdings sieht § 24 Abs. 2
BBodSchG?' einen Ausgleichsanspruch aller materiell Verpflichteten vor. Dieser
Ausgleichanspruch? ist als zivilrechtlicher Anspruch zu betrachten. Sein Um-
fang bemisst sich nach dem Mass der Verursachung der Gefahr oder des Schadens.
Einige Autoren meinen, Ausgleichanspriiche gegen Zustandsstérer seien deshalb
ausgeschlossen. Bei einer Sanierung mit 6ffentlichen Mitteln ist der Grundeigenti-
mer gemiss § 25 Abs. 1 BBodSchG?® verpflichtet, einen Wertausgleich zu zahlen,
sollte die Sanierung den Verkehrswert des Grundstiicks erhéht haben.

Kommt der Verpflichtete der behdrdlichen Aufforderung zur Massnahme nicht nach,
konnen kostenpflichtige Ersatzmassnahmen eingeleitet werden. Bei Dringlichkeit
kommt allenfalls die unmittelbare Ausfiihrung bzw. der Sofortvolizug in Betracht.

20 »Dje Kosten der nach § 9 Abs. 2, § 10 Abs. 1, §§ 12, 13, 14 Satz 1 Nr. 1, § 15 Abs. 2 und § 16 Abs. 1 angeordneten Maf-
nahmen tragen die zur Durchflihrung Verpflichteten. Bestétigen im Fall des § 9 Abs. 2 Satz 1 die Untersuchungen den Ver-
dacht nicht oder liegen die Voraussetzungen des § 10 Abs. 2 vor, sind den zur Untersuchung Herangezogenen die Kosten zu
erstatten, wenn sie die den Verdacht begriindenden Umstéande nicht zu vertreten haben. In den Fallen des § 14 Satz 1 Nr. 2
und 3 tragt derjenige die Kosten, von dem die Erstellung eines Sanierungsplans hétte verlangt werden konnen.”

"Mehrere Verpflichtete haben unabhangig von ihrer Heranziehung untereinander einen Ausgieichsanspruch. Soweit nichts
anderes vereinbart wird, hdngt die Verpflichtung zum Ausgleich sowie der Umfang des zu leistenden Ausgleichs davon ab,
inwieweit die Gefahr oder der Schaden vorwiegend von dem einen oder dem anderen Teil verursacht worden ist; § 426 Abs. 1
Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches findet entsprechende Anwendung. Der Ausgleichsanspruch verjahrt in drei Jahren; die
§§ 438, 548 und 606 des Birgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden. Die Verjahrung beginnt nach der Beitreibung der
Kosten, wenn eine Behérde Malnahmen selbst ausfilhrt, im (brigen nach der Beendigung der MaBnahmen durch den Ver-
pfiichteten zu dem Zeitpunkt, zu dem der Verpflichtete von der Person des Ersatzpflichtigen Kenntnis erlangt. Der Ausgleichs-
anspruch verjahrt ohne Rucksicht auf diese Kenntnis dreiRlig Jahre nach der Beendigung der Manahmen. Fiir Streitigkeiten
steht der Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.”

2 1m Sinne eines Kostenausgleichs, also einer Regressnahme.

2 »Soweit durch den Einsatz &ffentlicher Mittel bei MaRnahmen zur Erfullung der Pflichten nach § 4 der Verkehrswert eines
Grundstiicks nicht nur unwesentlich erhdht wird und der Eigentiimer die Kosten hierfir nicht oder nicht vollstéindig getragen hat,
hat er einen von der zustindigen Behérde festzusetzenden Wertausgleich in Hohe der maRnahmenbedingten Wertsteigerung
an den Sffentlichen Kostentréger zu leisten. Die Hohe des Ausgleichsbetrages wird durch die Héhe der eingesetzten &ffentli-
chen Mittel begrenzt. Die Pflicht zum Wertausgleich entsteht nicht, soweit hinsichtlich der auf einem Grundstlick vorhandenen
schédlichen Bodenverénderungen oder Altlasten eine Freistellung von der Verantwortung oder der Kostentragungspflicht nach
Artikel 1 § 4 Abs. 3 Satz 1 des Umweltrahmengesetzes vom 29. Juni 1990 (GBI. | Nr. 42 S. 649), zuletzt gedndert durch Artikel
12 des Gesetzes vom 22. Marz 1991 (BGBI. | S. 766), in der jeweils geltenden Fassung erfolgt ist. Soweit Manahmen im
Sinne des Satzes 1 in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten oder Entwicklungsbereichen als OrdnungsmafBnahmen von
der Gemeinde durchgefiihrt werden, wird die dadurch bedingte Erhohung des Verkehrswertes im Rahmen des Ausgleichsbe-
trags nach § 154 des Baugesetzbuchs abgegolten.”
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Die Kosten einer unmittelbaren Ausfilhrung kénnen von jedem Verpflichteten ganz
oder teilweise ersetzt verlangt werden. Dabei ist die Behérde nicht an Verursacher-
anteile gebunden, sondern kann die Beitrage nach Ermessen festsetzen.

§ 24 Abs. 2 Satz 2 BBodSchG (siehe FN 15) macht bezlglich des stérerinternen Ko-
stensaugleichs einen Vorbehalt zugunsten anderer Parteivereinbarungen. Diese
Bestimmung kann somit vertraglich ausgeschlossen werden. So muss sich ein Kau-
fer kaufvertraglich geregelte Gewahrleistungsausschllisse allenfalls auch beziglich
des Ausgleichanspruchs gegen sich gelten lassen. Fraglich bleibt jedoch, ob der
Gewahrleistungsausschluss in unserem Fall bestimmt genug formuliert wurde, um
einen zukiinftigen Ausgleichanspruch aufgrund Altlastensanierungsmassnahmen
gliltig wegbedingen zu kénnen.

Kann kein Verursacher oder anderer Verantwortlicher zur Rechenschaft gezogen
werden, sieht § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG (siehe RN 17 und 18) vor, die Sanierung

mit 6ffentlichen Mitteln zu finanzieren.

Mit der Revision des deutschen BGB (Birgerliches Gesetzbuch) wurde die Verjah-
rung der Mangelanspriche des Kaufers grundlegend geédndert. Unter Mangelan-
spriche fallen dabei die Anspriuche auf Nacherfiillung, Schadenersatz und Ersatz
vergeblicher Aufwendungen. Rucktritt und Minderung fallen als Gestaltungsrechte
nicht unter die Verjdhrungsfrist. Allerdings erklart § 218 Abs. 1 BGB den Rucktritt fir
verjahrt, wenn es der Anspruch auf Nachbesserung auch ist. Die Verjahrung beginnt
bei Grundstiicken und ihren Bestandteilen mit Ubergabe. Dabei besteht eine grund-
siitzliche 2-jhrige Verjdhrungsfrist (§ 438 Abs. 1 BGB?*).

24 Die in § 437 Nr. 1 und 3 bezeichneten Anspriiche verjahren
1. in 30 Jahren, wenn der Mangel
a) in einem dinglichen Recht eines Dritten, auf Grund dessen Herausgabe
der Kaufsache verlangt werden kann, oder
b) in einem sonstigen Recht, das im Grundbuch eingetragen ist,
besteht,
2. in fiinf Jahren
a) bei einem Bauwerk und
b) bei einer Sache, die entsprechend ihrer Gblichen Verwendungsweise fiir
ein Bauwerk verwendet worden ist und dessen Mangelhaftigkeit
verursacht hat, und
3. im Ubrigen in zwei Jahren."
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Il. Nach Schweizer Recht

Altlasten im juristischen Sinn meint ein sanierungsbedirftiger belasteter
Standort (Art 2 Abs. 3 AltiV®). Ein belasteter Standort liegt vor, wenn dessen
Belastung von Abféllen eine beschrankte Ausdehnung aufweist (Art 2 Abs. 3
AltIV).

Bei der Altlastensanierung gemass Umweltschutzgesetz (Art. 2 USGZG) steht vor al-
lem das Verursacherprinzip (Haftung des Verursachers der Altlast) im Vordergrund:
Gemiss Art. 32d Abs. 1 USG?’ tragt grundsatzlich der Verursacher die Kosten der
Sanierung (Kostentragungspflicht), wenn ein hinreichender Verdacht der Verursa-
chung besteht, geméss Art. 20 Abs. 1 AltlV?® muss hingegen der Standortinhaber
(Grundstiickeigentiimer, sog. Zustandstorer) die Massnahmen zur Untersu-
chung, Uberwachung und Sanierung von Altlasten durchfiihren (Realleistungs-
pflicht). Allerdings kann aufgrund des beabsichtigten Verursacherprinzips auch der

Verursacher selbst zur Durchfiihrung der notwendigen Massnahmen verpflichtet
werden.

Gemiss Art. 20 Abs. 2 und 3 AltlV?® hat der Grundstiickeigentiimer kein Recht,
selbst Verursacher zur Erfullung der Realleistungspflicht heranzuziehen.

% Altlastenverordnung: " Altlasten sind sanierungsbedrftige belastete Standorte.”

26 mver Massnahmen nach diesem Gesetz verursacht, trigt die Kosten dafiir.”

27 "Der Verursacher trigt die Kosten der Sanierung.”

2 "Die Untersuchungs-, Uberwachungs- und Sanierungsmassnahmen sind vom Inhaber oder von der Inhaberin eines belaste-
ten Standortes durchzufihren.” .

B2y Durchfiihrung der Voruntersuchung, der Uberwachungsmassnahmen oder der Detailuntersuchung kann die Behérde
Dritte verpflichten, wenn Grund zur Annahme besteht, dass diese die Belastung des Standorts durch ihr Verhalten verursacht
haben.

3 Zur Ausarbeitung des Sanierungsprojektes und zur Durchfiihrung der Sanierungsmassnahmen kann die Behdrde mit Zu-
stimmung des Inhabers oder der Inhaberin Dritte verpflichten, wenn diese die Belastung des Standortes durch ihr Verhalten
verursacht haben.”
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Erfllit der Eigentimer die Realleistungspflicht, ohne Verursacher zu sein, bedarf es
eines geregelten Kostenausgleichs, der gemiss Art. 32d Abs. 3 USG*® mittels einer
Kostenverteilungsverfiigung (nur auf Verlangen, mit Anfechtungsmaéglichkeit)
ergeht. Der Realleistende hat hingegen die Kosten immer vorzuschiessen, da eine
derartige Verfiigung erst nach der Sanierungsprojektierung stattfinden kann.

Kann der Verursacher nicht mehr ausfindig gemacht werden oder ist er zahlungsun-
fahig, muss das Gemeinwesen die restlichen Kosten tragen, da der Zustandsstorer
nur fir seinen Anteil haftbar gemacht werden kann und nicht solidarisch haftet.
Dazu gibt es jedoch auch die andere Meinung, dass die Ausfallkosten den (ibrigen

Verursachem tiberbunden werden sollen.

Grundsatzlich steht bei der Haftungsabfolge der Verursacher am Anfang, der
(schuldlose) Zustandsstérer am Schluss. Bei einer Mehrheit von Verursachern muss
eine Haftungsquote festgelegt werden, sowohl nach dem subjektiven als auch nach
dem objektiven Verschulden

Der Zustandsstorer, im Gegensatz zum Verhaltensstorer, kann sich von der Haf-
tung gemass Art. 32d Abs.2 Satz 3 USG®' befreien wenn er (kumulativ):

1. bei Anwendung der gebotenen Sorgfalt von der Belastung keine Kenntnis ha-
ben konnte. Die Konsultation des einschlagigen Katasters entbindet von die-
ser Sorgfalt nicht.

In unserem fall steht in der Urkunde, dass der Kaufer vom Zustand des
Grundstiicks wisse.

2. ihm die Belastung kein Vorteil verschaffte, bspw. durch Ausschlachtung etc.

% Die Behérde erlisst eine Verfligung liber die Kostenverteilung, wenn der Sanierungspflichtige dies verlangt oder die Behér-
de die Sanierung selber vomimmt.”

! "Sind mehrere Verursacher beteiligt, so tragen sie die Kosten entsprechend ihren Anteilen an der Verursachung. In erster
Linie tragt die Kosten, wer die Sanierung durch sein Verhalten verursacht hat. Wer lediglich als Inhaber der Deponie oder des
Standortes beteiligt ist, tridgt keine Kosten, wenn:

a. er bei Anwendung der gebotenen Sorgfalt von der Belastung keine Kenntnis haben konnte,
b. die Belastung ihm keinen Vorteil verschaffte, und
c. ihm aus der Sanierung kein Vorteil erwéchst."
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3. dass ihm aus der Sanierung kein Vorteil erwachst (bspw. Erhéhung des
Marktwerts durch Sanierung)

Gemass Jorg SCHMID stellt das Vorhandensein von Altlasten einen (rechtlichen)
Sachmangel (also ein Mangel, der die Sache an sich beschlégt) dar, da der Kaufer
das Grundstlick nicht gleichermassen nutzen kann, wie es der Fall ohne Altlasten
ware. Dies ist auch unabhangig von der Frage, ob die Altlasten tatsachlich der Defi-
nition des 6ffentlichen Rechts entsprechen, der Fall.

Das Wissen um den Zustand des Grundstiicks kann von Seiten des Verkaufers dazu
fihren, dass er den Mangel dem Kaufer allenfalls arglistig verschwiegen hat
(Art. 199 OR%) und die Freizeichnung deshalb nicht gliltig ist, es sei denn, der Kau-
fer hatte vom Mangel wissen missen.

Das Kennenmussen der Mangel ergibt sich aus Einzelfall, vor allem aufgrund indivi-
dueller Verhéltnisse des Kaufers. Insbesondere wem die vorherige Nutzung der De-
ponie bekannt war, musste vom Mangel wissen. Obwohl 6ffentlich zuganglich, kann
das Kataster nicht wie das Grundbuch als bekannt vorausgesetzt werden. Hingegen
kann die Konsultation des Katasters nicht eine weitergehende Uberpriifungspflicht
aufheben, vor allem nicht bei einem wirtschaftlich nicht unterlegen Kaufer, wie es der
private Einmalkaufer ware, und wie es die Gemeinde Riehen als Mehrmalkaufer
nicht ist.

Die Freizeichnung kann giltig sein, wenn aus der Urkunde hervorgeht, der Kiufer
sei geniigend liber die Altlasten informiert worden. In unserem Fall steht in der
Urkunde: ,Der Zustand ist dem Kéufer bekannt®. Als Indiz fir die Kenntnis des Zu-
stands durch den Kaufer kann auch kann auch gewertet werden, wenn ein aufgrund

der Altlasten niedriger Kaufpreis vereinbart wurde.

32 "Eine Vereinbarung iiber Aufhebung oder Beschrinkung der Gewihrspfiicht ist ungiiltig, wenn der Verkéufer dem Kiufer die
Gewahrsmangel arglistig verschwiegen hat.”
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Die Ungewdhnlichkeitsregel® findet insofemn keine Anwendung, als gemass Bun-
desgericht der branchenkundige Kaufer mit einem Altlastenschaden rechen muss,
wenn er aufgrund der vorherigen ihm bekannten Nutzung des Grundstiicks von Be-
lastungen ausgehen musste.

Floskelhafte Freizeichnungen, wie es hier der Fall ist, sind restriktiv auszulegen.
Problematisch in unserem fall ist dabei, dass die Gemeinde eben keine unkundige
Einmalk&uferin war.

Die allgemeine Verjahrungsfrist von § Jahren (Art. 219 Abs. 3 OR™) ist vor allem
fur Altlasten, die oftmals erst Jahre spéter entdeckt werden, ungeniligend, aber den-
noch anwendbar. Diese kann aber durch Parteivereinbarung umgangen werden, was
in casu allerdings nicht der Fall ist, da der Vertrag nur von einvernehmlich zu schlie-
ssender regelungsbedurftiger Licken spricht. Die Abgeltung der Gewahrleistung
stellt jedoch keine Liicke dar.

Man koénnte vor allem bei unkundigen Kaufern annehmen, die Urkundsperson habe
eine Beratungs- und Belehrungspflicht und misse eine mdgliche Altlastenproble-
matik zumindest ansprechen.

Die Bertcksichtigung zivilrechtlicher Verhaltnisse fiir Kostenverteilung ist in der Leh-
re umstritten. Generell vermag eine Risikoverteilung unter den Verursachern an den
verwaltungsrechtlichen Verursachungsqubten nichts zu andern, ,denn Private koén-
nen...nicht mit zivilrechtlichen Vertragen offentlich-rechtliche Verhiltnisse Re-
geln (HARTMANN/ECKERT, Sanierung von Altlasten-Standorten, S. 630)". Das In-
nenverhaltnis kann aber der Tatsachenabklarung zur Festsetzung der Verursacher-
quote dienen, vor allem wenn bspw. die Duldung einer Vertragspartei daraus hervor-
geht.

% Das heisst, es kénnen keine Méngel und deren Haftung wegbedungen werden, mit denen der Kéufer schlichtwegs nicht
rechnen musste.

" Die Pflicht zur Gewahrleistung fiir die Méngel eines Gebéudes verjahrt mit dem Ablauf von finf Jahren, vom Erwerb des
Eigentums an gerechnet.”
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RAUSCH/MARTI/GRIFFEL, Umweltrecht, RN 117, S. 42 deuten jedoch an, dass in
den vielen Féllen, wo schon ein privatrechtliches Vertragsverhéltnis zugrunde liegt
und die Gewahrleistung vor allem aufgrund eines herabgesetzten Kaufpreises abge-
golten wurde, der Verkaufer nicht auch noch nach Art. 32d USG haften soll.

Die Frage, ob privatrechtliche Gewahrleitungsfreizeichnung auf Kostentragungs-
pflicht des 6ffentlichen Rechts Anwendung findet, ist also sehr kontrovers. Die Revi-
sion des USG wird diesem Problem aber explizit Rechnung tragen, als bei klaren
Verhéltnissen das privatrechtliche Basisgeschaft mitbericksichtigt werden wird.

Obwohl nichts dazu gefunden, scheint keine Verjahrungsfrist fir eine offentlich-
rechtliche Kostentragungspflicht zu bestehen.

Geme hoffe ich, lhnen zu dienen und verbleibe

mit freundlichen Grussen

AT~

Herr Lic. iur. Andrea Tarnutzer-Minch, Advokat

Beilage erwéhnt
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11 Urkundenrolle 1088 7 87

Notariat LOrrach « Bahnhoisirafie § - 7856 Ldrrach

‘Gemeinde Risghen

'CH-4125 Riehen



Geschehen zu Lorrach in den Amtsrdumen des Notariats am
23, Juni 1987

Notarjat Il Lorrach

vor mir,

kKarl-Ferdinand Dehner

Notar im Oberlandesgerichtsbezirk Karlsruhe
mit dem Amtssitz in Lorrach

erschienen, zu Ziffer 1 und 2 ausgewiesen durch giiltige
Lichtbildausweise, zu Ziffer 3 und 4 perstnlich bekannt:

1. Herr Xarl Baier , Landwirt und Fuhrhalter,
wohnhaft in CH 4125 Riehen, Wenkenstr., 3,
geb, am 20.1.1908, verheiratet, schweiz.Staatsangeh.,
nach Angaben im gesetzlichen Gliterstand der Giter-
verbindung nach schweizerischem Recht lebend

2. Herr 1lvo Baier - Litzler
in CH 4125 Riehen, Bdumiiweg 36,
hier handelnd als Bevolimdchtigter flr
HermEmil Baijier- Sc¢chwyter , wohnhaft
in CH 4125 Riehen, Rissligasse 44,
mit dem Versprechen, formgerechte VolIlmachtsbestdtigung
dem Notariat Lorrach nachzureichen, die mit Eingang
beim Notariat Ldrrach allen Beteiligten gegeniiber
wirksam sein soil

, wohnhaft

- auch "der Verkdufer" genannt -

3. Herr Gerhard Kaufmann , Gemeindeprasident,
wohnhaft in CH 4125 Riehen, Bockrainweg 20
geb, am 21.,5,1931

4, Herr Dr, André G rotsch , Gemeindeverwalter,
wohnhaft in CH 4125 Riehen, Niederholzstr. 98,
geb, am 2.2.1948,

Herr Gerhard Kaufmann handelt als Gemeindeprdsident und

Herr André Grotsch als Gemeindeverwalter fiir die Gemeinde

Riehen,
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lhre Vertretungsberechtigung wird aufgrund Einsicht-
nahme in die Gemeindesatzung der Gemeinde Riehen von
heute durch den beurkundenden Notar hierher bescheinigt,

- auch “der Xdufer" genannt -,

Die Erschienenen erklidren zur ffentlichen Beurkundung
folgenden

Kaufvertradg

§

Im Grundbuch von Inziingen Nr. 1198
sind Herr Karl Baier und Herr Emil Baier als Miteigentimer
zu je 1/2 der folgenden Grundstiicke eingetragen:

Flurst . Nr. 1494/1 Griinland, Unland "Mgnden" 55,08 a
Flurst.Nr. 1425 Griinland, Weg "Maienbiihl® 8,37 a.

Die Grundstiicke sind ausweislich der vorliegenden Grund-
akten lastenfrei,

§ 2

Die Eigentiimer verkaufen die in § 1 beschriebenen Grund-.
stiicke an die Gemeinde Riehen zum Kaufpreis von DM 0,--
pro gm, das sind insgesamt

DM 57.105,--~ (siebenundfiinfzigtausendeinhundertundfiinf},
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Der Kaufpreis ist zahlbar innerhalb von 14 Tagen nach
vorliegen folgender Voraussetzungen:

- Eintragung der nachfolgend beantragten Aufiassungs-
vormerkung zu Gunsten des Kaufers im Grundbuch;

- Vorliegen des Negativattests der Gemeinde Inziingen
iiber die Nichtausiibung des gesetzlichen Vorkaufs-
rechtes;

- Yortiegen der Genehmigung des Vertrages nach dem
Grundstiicksverkehrsgesetz durch das tandwirtschaftsamt
Ldrrach.,

Fiir den Beginn der Fdalligkeit ist das vorliegen der
letzten dieser Voraussetzungen maBgebend.

Der Notar wird beauftragt, den Vertragsparteien das Vor-
liegen der Fdlligkeitsvoraussetzungen mitzuteilen,

Verzugszinsen werden zwischen den Vertragsparteien nicht
vereinbart.

§ 3

Besitz und Nutzung, offentliche Lasten und Abgaben gehen ab
dem Tage der vollstdndigen Kaufpreiszahlung auf den Kdufer
iiber, Resitzrechte dritter Personen bestehen nicht.

Es wird keine Gewdahr geleistet fiir die Beschaffenheit der
Grundstiicke, fiir FlacheanmaBrichtigkeit und Freiheit von
ein€§g1os wirksamen Lasten., Die Grundstiicke gehen iiber, wie
sie stehen und liegen, Der Zustand ist dem Kiufer bekannt.
Die Grundstiicke sind nicht erschiossen.
ErschiieBungsmaBnahmen sind nicht anhdngig,



§ 4

Samtiiche Kosten des Vertrages und seines Vollzugs im
Grundbuch tragen die Vertragsparteﬁen zu gleichen Teilen,
Die Grunderwerbsteuer trdgt der Kiufer,

Auflassungsvormerkung

Der Verkdufer bewilligt und der Kdufer beantragt die
Eintragung einer Auflassungsvormerkung ~ bei mehreren im
angegebenen Anteilsverhditnis « zur Sicherung seines
Eigentumsverschaffungsanspruches aus dieser Urkunde im
Grundbuch, .

Diese Yormerkung erhdit in Abt. II und Abt, JI1I
1. Rangstelle.

Die Loschung dieser Vormerkung beim Eigentumswechsel wird
heute schon bewilligt, es sei denn, dem Grundbuchamt sind
nachrangige Belastungsantrdge beziiglich des Kaufobjektes
zugegangen oder von ihm vollzogen worden.

Auflassungsvolimacht

Sdmtliche Beteiligten bevollimdchtigen die Geschiftsstellen-
beamten aller Notariatsabteiiungen des Notariats Lorrach,
nimlich Amtsinspektor Brdutigam, Justizhauptsekretir Greiner
sowie Justizobersekretdr Martin - je einzeln - zur Erklédrung
der Auflassung sowie zur Abgabe aller Bewilligungen und
Antrige, die zum Vollzug erforderlich oder dienlich sind,
desweiteren zur Abdnderung und Ergdnzung des Vertrages,
soweit diese zu seinem Vollzug notwendig oder zweckmiBig
sind.



Die Vollmacht berechtigt auch zur Beantragung der L&schung
der Auflassungsvormerkung in Vollzug der obenerkiidrten k
Ldschungsbewilliqung., Die Bevollmdchtigten sind von den
Beschrdnkungen des § 181 BGB befreit.

Die Vollmacht soll durch den Tod der Vollmachtgeber nicht
erldéschen, Eine eigene Haftung der Bevollmichtigten ist
ausgeschlossen.

Von dieser Vollmacht darf nur vor dem beurkundenden Notar,
seinem Vertreter oder Nachfolger im Amt Gebrauch gemacht
werden,

Die Auflassung ist zu erkldren, wenn und sobald der gesamte
Kaufpreis bezahlt ist.

Die Auflassung aufgrund dieser Volimacht erfolgt auf
Anordnung des Notars und unter seiner (Oberwachung, wenn und
sobald der Verkdufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, dal der
Kaufpreis bezahlt ist oder der Kdufer die Bezahlung durch
Bankbestdtigung nachgewiesen hat.
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Sc¢chlusg

Beantragt wird die steuerliche Unbedenklichkeitsbew
scheinfgung. Belehrung hierzu wurde erteilt,

Auf die §§ 24 ff. BBauG., wurde hingewiesen,.

Der Notar wird ermdchtigt, Antrdge aus dieser Urkunde
auszugsweise dem Grundbuchamt zum Vollzug einzureichen
und diese ganz, geteilt oder beschrankt wieder
zuriickzunehmen, selbst Eintragungsantrdge zu stellen,
simtliche erforderiichen Genehmigungen und Bescheini-
gungen einzuholen sowie {iberhaupt alle Erkidrungen
abzugeben und entgegenzunehmen, die in formeller
Hinsicht zum Volizug dieser Urkunde erforderlich sind,

Die Vollmacht soll durch den Tod der Vollmachtgeber nicht
ertdschen und ist von der Wirksamkeit des Vertrages nicht
abhdngig.

Alle vorbehaltsliosen Genehmigungen scllen mit ihrem
Eingang beim Notar oder dem zustdndigen Grundbuchamt
allen Beteiligten gegeniiber als zugegangen gelten,

Die VertragsschlieBenden sind darauf hingewiesen, dafl sie
fiir Kosten und Steuern als Gesamtschuldner haften, so daB
die im Vertrag geregelte Kosteniibernahmepflicht nur im
Innenverhidltnis zwischen den Parteien gilt.

Sie sind ferner auf das Bestehenbleiben von Sachver-
sicherung, das befristete Kiindigungsrecht sowie die An-
zeigepflicht an den Versicherer sowie darauf hingewie-
sen, daPp das Figentum erst mit der Umschreibung

im Grundbuch iibergeht,



5.

Der Notar ist in steuerrechtlicher Hinsicht nicht _
beratend tdtig geworden, so daR ihn keine Haftung trifft
beziiglich steuerlicher Konsequenzen dieses Vertrages.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam
sein, so wird dadurch die Giiltigkeit des Vertrages nicht
beriihrt.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, fiir diesen Fall
und fir den Fall, daB dieser Vertrag eine regelungs-
bediirftige Licke enthdlt, diesen Vertrag so abzudndern
oder zu ergdnzen, wie es dem urspriinglich verfolgten
wirtschaftlichen Zweck unter angemessener Berlick-
sichtigung der beiderseitigen Interessen entspricht,

Nebenabreden sind nicht getroffen.

Beglaubigte Abschriften erhalten:

a) das Finanzamt Lorrach

b) das Grundbuchamt Inzlingen

c} die Gemeinde Inzlingen gem., §§ 24 ff., 143 a RBauG
zur Erteilung der Vorkaufsrechtsbescheinigung

d) das Landwirtschaftsamt Lérrach zur Erteilung der
Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz,
einzuholen durch den Notar, sofern sie vorbehaltslos
erteilt wird

e} die Vertragsparteien je eine.



Vorgelesen durch den Notar
unterschrieben;:

ot /f/w'// o tore g

» 9eénehmigt und eigenhindig




Vorstehende Abschrift stimmt mit der amtlich zu verwahrenden
Urschrift {iberein.

Lorrach, den & 5, Juni 1987

Notariat li Lorrach

Justizrat Notar




BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT

UFFENTLICHE URKUNDE

DES

NOTARIAT II LURRACH

H Urkundenrclle 2596/ 87

Kotarlat Lirrach . BahnhofatraBe § . 76350 Lirmach

Gempinde
Riehen

CH 4125 Riehen



Geschehen zu Lorrach in den Amtsridumen des Notariats am
08. Dezember 1987

Notariat 11 LGrrach

Vor mir,

Karfu?erdinand Dehner

Notar im Oberlandesgerichtsbezirk Karlsruhe
mit dem Amtssitz in Lérrach,

erschienen heute, zu Ziffer 1 ausgewiesen durch
giiltigen Lichtbildausweis, zu Ziffer 2 und 3 persénlich be-
kannt :

1, Herr Max Baier , wohnhaft in CH 4125 Riehen,
Eisenbahnweg 41, geb, am 11.04,1916, verheiratet,
schweizerischer Staatsangehdriger, nach Angaben im ge-
setzlichen Gliterstand der Giiterverbindung nach schweize-
rischem Recht lebend, ‘

-auch "der Verkdufer" genannt-,



2. Herr Gerhard Kaufmann, Gemeinde-

prasident, wohnhaft in CH-4125 Riehen, Bockrain-
weg 20, geb., am 21.05.1931,

3. Herr Dr. Andreé Grotsch , Gemeindever-

walter, wohnhaft in CH-4125 Riehen, Niederholzstr. 98
geb, am 02.02,1948,

Herr Gerhard Kaufmann handelt als Gemeindeprasident
und Herr André Grotsch als Gemeindeverwalter fiur die
Gemeinde Riehen,

Ihre Vertretungsberechtigung wird aufgrund Finsichts-
nahme in die Gemeindesatzung der Gemeinde Riehen von
heute durch den beurkundenden Notar hierher bescheinigt.

- auch "der Kaufer” genannt -

Die Anwesenden erkldren zur gffentlichen Beurkundung
folgenden

Kaufvertrag

§ 1

Im Grundbuch von Inzlingen Nr. 1109

ist Herr Max Bajer

als Eigentumer des Grundstiicks

Flurstiick Nr. 1493/1 Griinland 1 ha 3,85 ar
Unland
"Ménden"

eingetragen,

Das Grundstiick ist ausweislich der vorliegenden Grundakten
lastenfrei,



§ 2

Der Eigentiimer verkauft das in § 1 beschriebene Grundstiick
an die Gemeinde Riehen zum Kaufpreis von

9,00 DM pro Quédratmeter, das sind insgesamt
93.465,00 DM. '

Der Kaufpreis ist zahlbar innerhalb von 14 Tagen nach
vorliegen folgender Voraussetzungen:

- Eintragung der nachfolgend beantragten Auflassungsvor-
merkung zu Gunsten des Kiufers im Grundbuch -

- Vortiegen des Negativattests der Gemeinde Inziingen liber
die Nichtausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts -

- Vorliegen der Genehmiqung des Vertrages nach dem Grund-
sticksverkehrsgesetz durch das Landwirtschaftsamt L&rrach -,

Fiir den Beginn der Falligkeit ist das Vorliegen der Tetzten
dieser Voraussetzungen maBgebend.

Der Notar wird beauftragt, den Vertragsparteien das Vor-
liegen der Fal1igkeitsvoraussetzungen'mitzuteilen.

Verzugszinsen werden zwischen den Vertragsparteien nicht
vereinbart.

Der Kaufpreis ist zu iiberweisen auf das Konto des Verkiufers
beim Schweizerischen Bankverein Riehen, Kto.«Nr., 14-146-
213.0.



§ 3

Besitz und Nutzung, Gffentliche Lasten und Abgaben gehen ab
dem Tage der vollstdndigen Kaufpreiszahlung auf den Kéufer.
iber, Das Grundstiick ist verpachtet. Der Kiufer tritt ab
Besitziibergang mit allen Rechten und Pflichten in das
bestehende Pachtverhdltnis ein,

Fs wird keine Gewdhr geleistet fir die Beschaffenheit des
Grundsticks, fiir FldchenmaBrichtigkeit und Freiheit von ein-
tragloswirksamen Lasten. Das Grundstiick geht iiber wie es
stehen und liegen, Der Zustand ist dem Kdufer bekannt. Das
Grundstiick ist nicht erschlossen, ErschliefBungsmaBnahmen
sind nicht anhangig.

§ 4

Sdmtliche Kosten des Vertrages und seine Vollzugs im Grund-
buch tragen die Vertragsparteien zu gleichen Teilen.

Die Grunderwerbsteuer tragt der Kiufer.

Auflassungsvormerkung

Der Verkdufer bewilligt und der Kiufer beantragt die
Eintragung einer Auflassungsvormerkung - bei mehreren im
angegebenen Anteilsverhdltnis - zur Sicherung seines
Eigentumsverschaffungsanspruches aus dieser Urkunde im
Grundbuch.

Diese Vormerkung erhdlt in Abt. II und Abt, III 1.
Rangstelle,

Die Loschung dieser Vormerkung beim Eigentumswechsel wird
heute schon bewilligt, es sei denn, dem Grundbuchamt sind
nachrangige Belastungsantrdge beziglich des Kaufobjektes
zugegangen oder von ihm vollzogen worden,



Aufliassungsvollmacht

Sdmtiiche Beteiligten bevolliméchtigen die Geschiftsstellen-
heamten aller Notariatsabteilungen des Notariats Lérrach,
ndmlich Amtsinspektor Brédutigam, Justizhauptsekretdr Greiner
sowie Justizobersekretidrin Zimmermann - je einzeln -

zur Erkidrung der Auflassung sowie zur Abgabe aller
Bewilligungen und Ant;age, die zum Vollzug erforderlich oder
dienlich sind, desweiteren zur Abdnderung und Erginzung des
Vertrages, soweit diese zu seinem Vollzug notwendig oder
zweckmapig sind.

Die Vollmacht berechtigt auch zur Beantragung der Loschung
der Auflassungsvormerkung in Vollzug der obenerkliarten
Ldschungsbewilligung. Die Bevollmachtigten sind von den
Beschrinkungen des § 181 BGB befreit,

Die Vollmacht soll durch den Tod der Vollmachtgeber nicht
erldgschen., Eine eigene Haftung der Bevollmdchtigten ist
ausgeschlossen, '

Von dieser Vollmacht darf nur vor dem beurkundenden Notar,

seinem Vertreter oder Nachfolger im Amt Gebrauch gemacht
werden,

Die Auflassung ist zu erklidren, wenn und sobald der gesamte
Kaufpreis bezahlt ist,

Die Auflassung aufgrund dieser Vollmacht erfolgt auf
Anordnung des Notars und unter seiner iberwachung, wenn und
sobald der Verkdufer ihm schriftlich mitgeteilt hat, daB der
Kaufpreis bezahlt ist oder der Kiufer die Bezahlung durch
Bankbestdtigung nachgewiesen hat,



1.

Sch1l1ub@

Beantragt wird die steuerliche Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung, Belehrung hierzu wurde erteilt,

Auf die §§ 24 ff, BauGB. wurde hingewiesen,

Der Notar wird ermidchtigt, Antrdge aus dieser Urkunde
auszugsweise dem Grundbuchamt zum Vollzug einzureichen
und diese ganz, geteilt oder beschrinkt wieder
zuriickzunehmen, setbst Eintragungsantriage zu stellen,
sdamtliche erforderliichen Genehmigungen und Bescheini-
gungen einzuholen sowie iiberhaupt alle Erkldrungen
abzugeben und entgegenzunehmen, die in formeller
Hinsicht zum Vollzug dieser Urkunde erforderlich sind.

Die Vollmacht sol] durch den Tod der Vollmachtgeber nicht
eridgschen und ist von der Wirksamkeit des Vertrages nicht

abhdngig.

Al1le vorbehaltslosen Genehmigungen scllen mit jhrem
Eingang beim Notar oder dem zustdndigen Grundbuchamt
allen Beteiligten gegeniiber als zugegangen gelten,

Die VertragsschlieBenden sind darauf hingewiesen, dap sie
fir Kosten und Steuern als Gesamtschuldner haften, so daB

die im Vertrag geregelte Kosteniibernahmepflicht nur im
Iinnenverhaltnis zwischen den Parteien gilit,

Sie sind ferner auf das Bestehenbleiben von Sachver-
sicherung, das befristete Klndigungsrecht sowie die An-
zeigepflicht an den Versicherer sowie darauf hingewie-
sen, daB das Figentum erst mit der Umschreibung

im Grundbuch ilibergeht.



5. Der Notar ist in steuerrechtlicher Hinsicht nicht
beratend tatig geworden, so daB ihn keine Haftung trifft
beziigtich steuerlicher Konsequenzen dieses Vertrages,

6. Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam
sein, so wird dadurch die Giltigkeit des Vertrages nicht
beriihrt.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, fir diesen Fall
und fir den Fall, daB dieser Vertrag eine regelungs-
bediirftige Liicke enthdlt, diesen Vertrag so abzuindern
oder zu ergdnzen, wie es dem urspriinglich verfolgten
wirtschaftlichen Zweck unter angemessener Beriick-
sichtigung der beiderseitigen Interessean entspricht,

7. Nebenabreden sind nicht getroffen.

8., Beglaubigte Abschriften erhalten:

a) Finanzamt Lorrach,

b) das Grundbuchamt Inzlingen - Ausfertigung -

¢) die Gemeinde Inzlingen, gem. den §§ 24 ff, 195 BauGR.
zur Erteilung der Vorkaufsrechtsbescheinigung,

d) das Landwirtschaftsamt Lorrach, zur Erteilung der
Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz,

e) die Vertragsparteien je eine.

Vorgelesen durch den Notar, genehmigt und etgenhdndig
unterschrieben:

Wt Bacen - H alotin
B2y 4 et e fics peccy

y //\/(,m I



Vorstehende Abschrift stimmt mit der amtlich zu verwahrenden
Urschrift Gbereln.

L&rrach, den ‘ iy, S SR
Notariat If L3rrach
Juslizrat . Notar

(Doljnzv
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