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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein belasteter Boden ist verkauft: Die
mögliche Verantwortung des früheren
Eigentümers prüfen
Warum erledigt ein deutscher Grundstücksverkauf eine mögliche öffentlich-rechtliche
Bodenverantwortung der Verkäuferseite nicht automatisch.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Beim Verkauf eines deutschen Grundstücks ist eine mögliche Bodenbelastung bekannt geworden. Im Vertrag soll
der Käufer bestimmte Kosten übernehmen. Für dich als Verkäufer stellt sich damit eine zweite Frage: Ist durch die
Übertragung auch jede mögliche Verantwortung gegenüber einer Behörde beendet? Ein privater Kaufvertrag und
öffentlich-rechtliche Pflichten beantworten unterschiedliche Fragen.

Bekannten Sachverhalt und bloße Vermutung unterscheiden
Unsere redaktionelle Empfehlung: Stelle vorhandene Gutachten, Bescheide, tatsächliche Nutzungsangaben und
offene Untersuchungen chronologisch zusammen. Ein unbestätigter Verdacht wird nicht als feststehende
Sanierungspflicht beschrieben. Umgekehrt wird ein vorhandener behördlicher Vorgang nicht durch die neue
Eigentümerzeile aus der Akte entfernt.

Eine Untersuchung und die Bewertung ihrer Folgen brauchen Fachleute. Dieser Artikel enthält keine Anleitung zur
Bodenbehandlung, Probenahme oder Entsorgung und keine pauschalen Sanierungskosten.

Warum die frühere Eigentümerrolle relevant bleiben kann
§ 4 BBodSchG regelt mehrere Verantwortlichkeiten für Gefahrenabwehr und Sanierung. Absatz 6 bezieht unter
seinen Voraussetzungen auch einen früheren Eigentümer ein: Eigentumsübertragung nach dem 1. März 1999 und
Kenntnis oder Kennenmüssen der schädlichen Bodenveränderung oder Altlast. Die Vorschrift enthält zugleich eine
Ausnahme zum schutzwürdigen Vertrauen beim damaligen Erwerb. [BBODSCHG-4]
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Das ist keine Aussage, jeder frühere Eigentümer müsse immer zahlen. Welche Voraussetzungen erfüllt sind und wie
die Behörde im konkreten Fall vorgehen darf, benötigt Rechts- und Fachprüfung. Auch eine mögliche
Verantwortlichkeit aus anderen in § 4 genannten Rollen wird durch den Artikel nicht abschließend bewertet.

Ein erfundener Verkauf einer ehemaligen Werkstattfläche
Eine Eigentümerin hat während der Verkaufsprüfung einen älteren Untersuchungsbericht erhalten. Der Käufer
möchte die Fläche trotzdem erwerben und eigene Maßnahmen organisieren. Beide sprechen über eine private
Kostenregelung.

Die Verkäuferin gibt Bericht, bisherige Vorgänge und geplante Regelung ihrer Beratung. Sie lässt gesondert prüfen,
welche öffentlich-rechtlichen Fragen für sie offenbleiben können. Sie betrachtet die interne Kostenübernahme
nicht als bereits erteilte behördliche Entlassung aus jeder Verantwortung.

Den Vertrag als eigenen Prüfungsgegenstand behandeln
Welche Wirkung eine konkrete interne Vereinbarung zwischen Kaufparteien hat, beurteilt dieser Beitrag nicht. Er
liefert keine Freistellungsklausel und verspricht keine spätere Kostenerstattung. Es ist fachlich zu klären, welche
Regelung zum bekannten Sachverhalt und zu möglichen späteren Vorgängen passt.

Trenne deshalb eine bestätigte behördliche Entscheidung von einer vertraglichen Zusage und von einer noch
offenen Hoffnung. Diese eigene Ordnungsmethode macht erkennbar, auf welcher Grundlage eine Frage als erledigt
gilt.

Unterlagen nach der Übergabe verfügbar halten
Stimme mit der Beratung ab, welche objektbezogenen Vorgänge nachvollziehbar aufbewahrt werden sollen. Der
Artikel nennt keine pauschale Aufbewahrungsfrist. Kommt später eine behördliche Rückfrage, sollte sie anhand der
tatsächlichen Akte bearbeitet werden können. Ein abgeschlossenes Kaufpreisverfahren ist allein kein Beleg, dass
auch jede Bodenfrage abgeschlossen ist.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Vorhandene Gutachten

Liste Gutachten und Untersuchungsberichte mit Datum und Ersteller auf.

02 / Behördliche Schreiben

Notiere Bescheide oder Anfragen der Behörde mit Datum und Aktenzeichen.

03 / Frühere Nutzung

Trag die bekannte frühere Nutzung der Fläche mit Zeitraum und Quelle ein.

04 / Eigener Kenntnisstand

Halte fest, wann du von der möglichen Belastung erfahren hast und wodurch.

05 / Eigener Erwerb

Notiere, wann und auf welchem Weg du das Grundstück selbst erworben hast.

06 / Geplante Kostenregelung

Beschreibe, welche Kosten die Käuferseite laut Entwurf übernehmen soll.

07 / Offene Fragen

Sammle Fragen, welche behördlichen Punkte für dich nach dem Verkauf offenbleiben können.

08 / Aufbewahrung der Unterlagen

Notiere, wo die objektbezogenen Unterlagen nach der Übergabe liegen und wer Zugriff hat.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[BBODSCHG-4] BBODSCHG § 4

Bundesministerium der Justiz / Bundesamt für Justiz, Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.

Über dieses Dokument
Mit Unterstützung von KI erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfältig vorbereitet. Fehler, unvollständige Angaben und spätere Änderungen können dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. Maßgeblich sind die konkreten Umstände und die
einschlägigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lässt
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschließen.
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