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Regeste

Regeste Teilenteignung einer gewerblich genutzten Liegenschaft. Das Bundesgericht kann
auch jene Entschadigungsposten in seine Prifung miteinbeziehen, die durchim
Enteignungsverfahren abgeschl ossenen Teilvergleich festgesetzt worden sind (E. 1).
Mietern und Péchtern steht eln Entschédigungsanspruch nur insoweit zu, als durch die
Expropriation ihre vertraglichen Rechte verletzt worden sind (Bestétigung der
Rechtsprechung; E. 2). Die Enteignungsentschadigung bemisst sich entweder nach dem
Wert, den das enteignete Recht fir einen Kaufer aufweist, oder nach dem besonderen
Interesse des Enteigneten daran, dieses Recht behalten zu kénnen. Die beiden
Berechnungsarten durfen nicht miteinander vermischt werden. Anwendung dieser
Grundsétze im konkreten Fall (E. 3).

Erwagungen

E.1

Das Bundesgericht ist in bundesrechtlichen Enteignungsverfahren an die Antrége der
Partelen gebunden, wenn BGE 106 Ib 223 S. 226 auch das Enteignungsgesetz in der
heutigen Fassung (nach der Revision vom 18. Méarz 1971) die reformatio in peius sive in
melius nicht mehr ausdriicklich ausschliesst (vgl. BGE 102 Ib 89 ). Es kann daher dem
Enteigneten nicht mehr zusprechen, als er verlangt, und die Enteignungsentschadigung
nicht niedriger ansetzen, als dies der Enteigner beantragt. Allerdings braucht sich das
Gericht nicht an die Beschwerdebegriindung zu halten; es wendet das Recht von Amtes
wegen an und Uberprift den angefochtenen Entscheid frei. Dadie

Entei gnungsentschéadigung eine Einheit bildet, auch wenn sie aus verschiedenen
Bestandteilen besteht (vgl. Art. 19 EntG ), darf sich die Prifung auch auf
Entschédigungsposten beziehen, die an sich von den Parteien nicht bestritten sind ( BGE
105 1b 328 ff. und dort zitierte Entscheide; BGE 29 11 219f.). Dies gilt ebenfalls, wenn die
Gesamtentschadigung, wie hier, nur teilweise durch Entscheid und im tbrigen durch - nach
der Planauflage abgeschlossene und daher offentlichrechtliche (BGE 101 Ib E. 6a) -
Vergleiche zwischen den Partelen festgelegt worden ist.

E.2

Die Schatzungskommission ist davon ausgegangen, dass die beiden beschwerdefiihrenden
Firmen, die von den selben Aktiondren mit gleichen Aktienanteilen getragen werden,
wirtschaftlich eng miteinander verbunden und daher, jedenfalls im Zusammenhang mit der
Ausrichtung einer Inkonvenienzentschadigung, als eine einzige Person zu behandeln seien.
Diese Auffassung ist versténdlich, doch ist fraglich, ob hier Uber die Tatsache, dass gewollt
zwei verschiedene Rechtssubjekte gebildet wurden, hinweggesehen werden dirfe, Uber eine
Tatsache, auf die Ubrigens die Enteignete 2 selbst mit Nachdruck hingewiesen hat. Wird
ausschliesdslich auf die rechtlichen Verhéltnisse abgestellt und die Enteignete 2 als Mieterin



(nicht Pachterin: vgl. BGE 93 11 456 mit Hinweisen, BGE 97 |1 61 E. 1) der Liegenschaft
der Enteigneten 1 betrachtet, so steht ihr ein Entschadigungsanspruch nur insoweit zu, als
durch die Enteignung in die sich aus dem Mietvertrag ergebenden Rechte eingegriffen
wordenist (Art. 5und Art. 23 Abs. 2 EntG ). Wie das Bundesgericht bereitsin BGE 95 |
309 f. entschieden hat, ist der obligatorisch Berechtigte nur fir die vorzeitige Auflésung des
bestehenden Vertrages zu entschédigen, nicht dagegen fur die Nachteile, die ihm aus der
Kundigung auf einen vertraglich vorgesehenen BGE 106 I1b 223 S. 227 Termin erwachsen.
Der Mieter oder Pachter, welchem der Enteigner vertragsgemass kiindigt, kann deshalb
keine Vergltung dafUr verlangen, dass er das Geschéftsinventar nicht vollstandig
amortisieren kann oder dass er nicht sofort ein neues Tatigkeitsfeld findet, noch hat er - wie
im (nicht verdffentlichten) Entscheid Azienda elettricaticinese c. Bontavom 8. Juli 1970
bestétigt worden ist - einen Anspruch auf Ersatz der Kosten einer Betriebsverlegung und
der Wiedererrichtung von Anlagen an einem andern Ort. Der Enteigner hat fr rein
tatséchliche Nachteile gegenliber Mietern und Pachtern grundsétzlich nicht einzustehen und
braucht sich daher nicht entgegenhalten zu lassen, dass der Vertrag, hétte die Enteignung
nicht stattgefunden, moglicherwei se erneuert worden wére. Eine Entschédigung fir
tatséchliche Nachteile, die den Gegenwert der rein vertraglichen Rechte Uberstieg, hat das
Bundesgericht lediglich in zwel Sonderféllen zugesprochen ( BGE 51 1 359 ff., BGE 92 |
437 f.) und esim zitierten Entscheid Bonta ausdriicklich abgel ehnt, diese Rechtsprechung
zu erweitern. Im vorliegenden Fall ist das Mietverhéltnis auf einen im Gesetz vorgesehenen
Termin unter Einhaltung der vorgeschriebenen Kiindigungsfrist aufgel st worden (vgl. Art.
259 Abs. 2 in Verbindung mit Art. 267 Abs. 2 Ziff. 1 OR ). Dadie vertraglichen Rechte der
Enteigneten 2 als Mieterin somit nicht verletzt worden sind, steht ihr nach der angefuhrten
Rechtsprechung grundsétzlich keine Entschadigung zu, und zwar weder fir den Abbruch
und Transport ihrer Anlagen noch fur die wertlos gewordenen Bauten und Einrichtungen
oder fur die Betriebserschwernisse am neuen Ort. Es kann sich einzig fragen, ob ihr unter
den vorliegenden Umstanden nicht ein Ersatzanspruch tber den Mietvertrag hinaus
zuerkannt werden konnte, der seinen Grund darin fénde, dass Mieterin und Vermieterin den
selben Aktiondren mit gleicher Aktienverteilung gehdren, ihre Interessen in bezug auf die
Nutzung der enteigneten Liegenschaft sich daher decken und eine Aufldsung des
Mietverhdtnisses nicht erfolgt wére, solange dies nicht im gemeinsamen I nteresse der
beiden Firmen gelegen hétte. Die Frage kann jedoch im Hinblick auf die gestellten
Parteibegehren offen gelassen werden: Selbst wenn es sich namlich rechtfertigen wirde,
Eigentimerin und Mieterin ihrer identischen Interessen am enteigneten Grundstiick wegen
als einzige Person zu behandeln, BGE 106 Ib 223 S. 228 kénnte ihnen - wie im folgenden
zu zeigen sein wird - keine héhere Entschadigung zugesprochen werden, als sie der
Enteigner anerkannt hat.

E.3

a) Die Enteignungsentschédigung fur ein Grundstiick bestimmt sich entweder nach dem
Wert, den es auf Grund der bisherigen, vollen Nutzung oder einer maglichen besseren
Verwendung fur einen beliebigen Kéufer aufweist (Verkehrswert); oder esist darauf
abzustellen, welches spezielle Interesse der Eigentimer daran hat, das Grundstiick zu
behalten, und welcher Schaden ihm entsteht, wenn der gegenwaértige oder von ihmin
Aussicht genommene Gebrauch des Bodens verunmdglicht oder eingeschrankt wird
(subjektiver Schaden). Zu ersetzen ist nur der Verkehrswert oder der subjektive Schaden,
wobel dem Enteigneten grundsétzlich der hthere Betrag zusteht ( BGE 95 | 456 E. 2, nicht
publ. Entscheid vom 24. Mé&rz 1976 i.S. Barfuss, nicht publ. Entscheid vom 21. Januar 1976



I.S. Clerc, IMBODEN/RHINOW, Schweiz. Verwaltungsrechtsprechung, Bd. I, Nr. 128 [11
S. 927 ff., DUBACH, Die Beriicksichtigung besserer Verwendungsmaoglichkeit und der
werkbedingten Vor- und Nachteile, ZBI 79/ 1978, S. 3 ff.). Bestandteile des objektiven
Wertes und Elemente des subjektiven Schadens dirfen daher bel der Schadensberechnung
nicht vermischt und dieser keine Annahmen zugrunde gelegt werden, die sich gegenseitig
ausschliessen (vgl. BGE 22 S. 54 ff. E. 3; DUBACH, a.a.0., S. 2). b) Die Parteien haben die
Entschadigung fur die enteignete Fléache von rund 2 000 m2, die vollsténdig in der Bauzone
D lag, auf Fr. 420.--/m2 festgesetzt. Mit diesem Preisist, wie folgende Uberlegung zeigt,
offensichtlich nicht der bisherigen Nutzung des Terrains als Werkhof, sondern dem Wert
Rechnung getragen worden, den das abgetretene Land bei besserer Verwendung im
Rahmen der geltenden Zonenordnung fr einen beliebigen Kéufer oder fir den bauwilligen
Eigentimer selbst aufgewiesen hétte: Wird das Restgrundsttick, das durch die Enteignung
nicht entwertet worden ist, nach den gleichen Massstében eingestuft, wie sie die Parteien
angewendet haben, so ergibt sich nach den unbestritten gebliebenen Schétzungen der
bundesgerichtlichen Experten - "Freihaltezone" mitberticksichtigt - ein Wert von rund 2,8
Millionen Franken. Der Gesamtwert der Parzelle belief sich demnach vor der Enteignung
auf ca. 3,65 Millionen Franken (rund Fr. 850'000.-- fur den enteigneten und rund BGE 106
Ib 223 S. 229 Fr. 2'800'000.-- fur den restlichen Tell). Esist klar, dass dieser Betrag den
Wert der Parzelle als Baugrundsttick wiedergibt, dagegen nicht den Wert darstellen kann,
der sich aus der bisherigen Nutzung des Bodens als Werkhofareal ergibt. Selbst wenn
nadmlich nicht auf den tatséchlich erzielten Mietertrag von Fr. 30'000.-- bis Fr. 35'000.--
abgestellt wird, sondern den Erwagungen der Schatzungskommission folgend auf einen
objektivierten Ertrag von Fr. 90'000.--, und wenn angesichts der geringen Unterhaltskosten
und Abschreibungsquoten fir solche Anlagen ein Kapitalisierungsfaktor von weniger as
7% gewahlt wird, kann der Ertragswert nie die Hohe von 3,65 Millionen Franken erreichen
(Ertragswert bei einem Kapitalisierungssatz von 5%: Fr. 1'800'000.--; bei 6%: Fr.
1'500'000.--; bel 7%: Fr. 1'285'000.--). Die Vereinbarung der Parteien, die Entschadigung
fr das abgetretene Land auf Fr. 420.--/m2 festzusetzen, beruht demnach auf der Annahme,
dass die ganze Parzelle zu diesem Preis bzw. zum Gesamtpreis von 3,65 Millionen Franken
hétte verkauft werden konnen. Dieser Preis stellt aber den vollen Baulandwert dar und wére
vom Kaufer nur fur ein Grundstiick bezahlt worden, das zur Uberbauung bereit steht. Das
heisst, dass die Enteigneten, bevor sie diesen Wert hétten realisieren konnen, auf eigene

K osten die bestehenden Bauten hétten abbrechen (Fr. 145'000.--) und den Betrieb verlegen
mussen (Fr. 336'500.--); zudem hétten sie die Abschreibung der wertlos gewordenen
Anlagen (Fr. 38'000.--) selbst tragen und fur die Betriebsmehrkosten am neuen Ort (Fr.
120'000.--) selbst aufkommen muissen. Um die von der Enteignung betroffene Parzelle von
der bisherigen, ertragsarmen Nutzung einer besseren Verwendung a's Baugrundstiick
zufuihren zu kdnnen, wéren den Enteigneten also Auslagen in der Hohe von ca. Fr.
640'000.-- entstanden. Der Netto-V erkehrswert des ganzen Grundsttickes vor der
Enteignung reduziert sich damit auf rund 3 Millionen Franken (vgl. Entscheid vom 16.
Januar 1980 i.S. Kanton Zurich c. Gauger & Co. AG, nicht publ. E. 33; DUBACH, a.a.0.,
S. 4). Nun ist den Enteigneten fir die Teilexpropriation ihrer Parzelle eine Entschédigung
von rund Fr. 850'000.-- fur das abgetretene Land sowie - ohne die umstrittene
"Pachtzinsdifferenz" - eine Inkonvenienzentschadigung von insgesamt Fr. 639'000.--
zuerkannt worden, mit welcher die Abbruchs- BGE 106 1b 223 S. 230 und Transportkosten,
die Betriebsmehraufwendungen und der durch die vorzeitige Abschreibung der nicht
transportfahigen I nstall ationen entstandene Schaden gedeckt werden konnte. Nach der



Enteignung bzw. der vom Enteigner bezahlten Betriebsverlegung und Raumung des alten
Werkhofareals verfiigten die Enteigneten somit nicht nur tber eine
Verkehrswert-Entschadigung von Fr. 850'000.--, sondern auch tiber den nunmehr vollen
Baulandwert des Restgrundstiickes in Hohe von 2,8 Millionen Franken, insgesamt Uber
einen bereitsrealisierten oder sofort realisierbaren Wert von 3,65 Millionen Franken. Dieser
Betrag Ubersteigt um etwa Fr. 650'000.-- den Netto-V erkehrswert der urspriinglichen
Liegenschaft, der - unter den getroffenen Annahmen - beim Verkauf der ganzen Parzelle
hétte erzielt werden kdnnen oder bel Total enteignung hétte entschadigt werden missen. c)
Die Entschadigung, die den beschwerdefiihrenden Firmen - ohne die "Pachtzinsdifferenz” -
zuerkannt worden ist, wére einzig dann zu erhéhen, wenn der subjektive Schaden der
Enteigneten grosser ware, d.h. wenn dieseim Falle, dass sie das ganze Werkhofareal hétten
behalten kdnnen, grésseren Nutzen gehabt hétten als sie ihn aus der Kapitalentschadigung
und dem Restgrundstiick ziehen kdnnen. Einen solchen Nachweis haben die Enteigneten
jedoch nicht erbracht, und es besteht auch kein Anlass zu vermuten, dass nicht der ganze
Schaden abgegolten worden sai. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der
Betriebsumzug wegen der Enteignung nur vorverlegt werden musste; er hétte sich friiher
oder spéter aus verschiedenen Griinden ohnehin aufgedréngt: Zum einen konnte dasin der
Wohnzone liegende Grundstiick der Enteigneten, solange es als Werkhofareal genutzt
wurde, nur einen Bruchteil des Ertrages abwerfen, der seinem objektiven Wert entsprochen
hétte; zum anderen war der Werkhof an sich "zonenfremd" und es war zumindest fraglich,
ob eine Erweiterung moglich gewesen ware. Die ganzen V erlegungskosten hétten daher in
absehbarer Zeit von den Enteigneten selbst aufgewendet und die vortibergehende
Ertragseinbusse wahrend des Umzugs ohnehin einmal in Kauf genommen werden missen.
Den Enteigneten ist daher durch die Enteignung nur insofern ein zusétzlicher Schaden
erwachsen, asdie Verlegung alenfalls zur Unzeit vorgenommen werden musste. Ein
Schaden dieser Art wirde jedoch den BGE 106 Ib 223 S. 231 Betrag von Fr. 650'000.--, der
den Enteigneten Uber die Verkehrswertentschadigung hinaus zuerkannt worden ist, auf
keinen Fall Uberschreiten. Zu Unrecht wollen die Enteigneten die Investitionskosten fir den
neuen Werkhof in die Entschéadigungsberechnung miteinbeziehen. Die
Enteignungsentschadigung ist lediglich ein Wertausgleich und bemisst sich nicht nach den
Beschaffungskosten fir ein Ersatzobjekt. Ausserdem kann die sich anhand des
Verkehrswertes zu berechnende Zinslast fur das neue Werkhofareal, das zu einem Preisvon
ca. Fr. 150.--/m2 erworben werden konnte, offensichtlich nicht hoher sein als jene fir das
nun freigewordene Grundsttick und konnen die fir die Neubauten aufzubringenden Zinsen
nicht mit jenen verglichen werden, die flr die vor zwanzig, dreissig und vierzig Jahren
erstellten alten Gebaude aufgewendet werden mussten. d) Die Beschwerde der Enteigneten
ist somit abzuweisen, wahrend das Begehren des Enteigners gutgehei ssen werden kann.
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