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Regeste

Entschédigung fur Direktuberflige ausgehend vom Betrieb des Landesflughafens
Zurich-Kloten (Landeanflug Piste 28, sog. Ostanflug) | Enteignung

Erwagungen

E.1l

Die angefochtenen Entscheide des Bundesverwaltungsgerichts schliessen das
Entschadigungsverfahren nicht ab, sondern weisen die Sache zu neuem Entscheid im Sinne
der Erwéagungen an die ESchK zurlick. Es handelt sich somit um Zwischenentscheidei.S.v.
Art. 93 Abs. 1 BGG . Diese kdnnen sel bststéandig angefochten werden, wenn sie einen nicht
wieder gutzumachenden Nachteil bewirken (lit. @) oder wenn die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fur ein weitldufiges Bewei sverfahren ersparen wirde (lit. b).

E.11

Grundsétzlich gentgt die blosse Verzégerung oder Verteuerung des Verfahrens nicht, um
einen nicht wieder gutzumachenden Nachteil zu begriinden. Allerdings muss sichergestel It
werden, dass das Verfahren insgesamt dem verfassungsrechtlichen Gebot gentigt, im
Rahmen eines fairen Verfahrens innert angemessener Frist einen wirksamen Rechtsschutz
zu gewahren (Art. 29 Abs. 1 BV ; Art. 6 Ziff. 1 EMRK ). Unter diesem Aspekt kann es
ausnahmswei se geboten sein, bereits auf einen Zwischenentscheid einzutreten, wenn es
rechtsstaatlich unzumutbar wére, die Parteien auf die Anfechtung des Endentscheids zu
verweisen (BGE 136 11 165 E. 1.2.1 S. 171). Diese V oraussetzungen liegen hier vor. Die
Verfahren laufen seit Uber 12 Jahren; es handelt sich um Pilotfélle, die mdglichst rasch
entschieden werden sollten, um die Ubrigen, noch hangigen Entschadigungsverfahren
beenden zu kénnen. Eine hochstrichterliche Klarung der umstrittenen Grundsatzfragen
konnte das V erfahren beschleunigen, sollten sich gewisse von der Vorinstanz angeordneten
Abklarungen und Neubeurteilungen als Uberfllssig erweisen. Hinzu kommt, dass die
Funktionsfahigkeit der ESchK stark eingeschrankt ist, weil ihre Organisation und
Kostenordnung auf das Milizsystem und nicht auf die massenhaften
Entschédigungsbegehren rund um den Flughafen Zirich zugeschnitten sind (vgl. Urteil
1C_224/2012 vom 6. September 2012 E. 5, in: ZBI 114/2013 S. 165; RDAF 2014 | S. 362,
Urteil 12T 3012 vom 24. August 2012). Riickweisungen an die Schatzungskommission
sollten daher auf ein Minimum beschrénkt werden. Nach dem Gesagten rechtfertigt es sich,
auf die Beschwerden einzutreten.

E.12

Die Beschwerdegegner weisen allerdings zu Recht darauf hin, dass esihnen freistand, den
Rickweisungsentscheid nicht gesondert, sondern erst zusammen mit dem Endentscheid



anzufechten ( Art. 93 Abs. 3 BGG ). Um ihnen das Beschwerderecht nicht abzuschneiden,
muss ihnen daher die Moglichkeit eingeraumt werden, in der Beschwerdeantwort Punkte zu
thematisieren, beziiglich derer sie vor dem Bundesverwaltungsgericht unterlegen sind.
Diese Vorbringen sind auch dann zu wirdigen, wenn sie zu einem fir die Enteigneten
gunstigeren Entscheid fuhren konnten ( BGE 138V 106 E. 2.2 S. 110 f.).

E.13

Die Beschwerden betreffen sémtlich Entschadigungen fir Grundstticke in Kloten, die bei
Landungen aus Richtung Osten direkt Uberflogen werden. Da sich weitgehend die gleichen
Rechtsfragen stellen und alle Beschwerdegegner durch denselben Anwalt vertreten sind,
rechtfertigt es sich, die Verfahren zu vereinigen.

E.2

Die bundesgerichtliche Rechtsprechung unterscheidet zwischen der Enteignung
nachbarlicher Abwehrrechte gegen Glbermassige Immissionen einerseits und der Enteignung
durch direkten Uberflug andererseits.

E.21

Entsché&digungsanspriiche wegen libermassiger |mmissionen setzen praxisgemass die
Unvorhersehbarkeit der Larmimmissionen, deren Spezialitét und die Schwere des
immissionsbedingten Schadens voraus ( BGE 136 11 263 E. 7 S. 266 mit Hinweisen). Die
ESchK bejahte das Vorliegen dieser Voraussetzungen fir die Parzellen von A.
(1C_257/2014), D. (1C_261/2014) und (teilweise) F. (1C_263/2014),
dieihre Grundstiicke vor dem Stichtag des 1. Januar 1961 bzw. im Erbvorbezug erworben
hatten. Die BeschwerdefUhrer anerkennen grundsétzlich den Anspruch von A.

(Verfahren 1C_257/2014); sie bestreiten dagegen in den Verfahren 1C_261/2014 und

1C _263/2014 die Voraussetzung der Schwere des Schadens.

E.22

Ein enteignungsrechtlich relevanter "eigentlicher" oder "direkter" Uberflug liegt vor, wenn
durch den Flugbetrieb der nach Art. 667 Abs. 1 ZGB dem Grundeigentum zuzurechnende
Luftraum unmittelbar verletzt wird (vgl. BGE 134 |1 49 E. 5 S. 58 mit zahlreichen
Hinweisen). Dies setzt voraus, dass die Flugzeuge regelmassig in die Luftsdule Gber dem
Grundstiick eindringen, und diesin einer derart geringen Hohe, dass die schutzwiirdigen
Interessen des Eigentiimers an der ungestdrten Nutzung seines Eigentums betroffen werden.
Andie Stelle der privatrechtlichen Klage gemass Art. 641 Abs. 2 ZGB tritt in diesem Fall
der Anspruch auf Enteignungsentschadigung, vergleichbar der Entschadigung fir die
zwangsweise Errichtung einer Dienstbarkeit (Uberflugservitut). Vorliegend ist unstreitig,
dass die V oraussetzungen des direkten Uberflugs in allen hier zu beurteilenden Féllen
vorliegen. Streitig ist dagegen die Hohe der Entschéadigung.

E.23

Die ESchK sprach eine Minderwertentschédigung nicht fir das gesamte Grundstuick,
sondern nur fir den vertikal Gberflogenen Grundstiicksteil zu. In einem ersten Schritt
berechnete sie den fluglarmbedingten Minderwert des senkrecht tberflogenen Landstreifens
bzw. Gebaudeteils. Hierfur legte sie bel Einfamilienhdusern (Verfahren 1C_257/2014) das
Modell MIFLU I und bei Ertragsliegenschaften (Verfahren 1C_256 und 258-263/2014) das
hedonische Modell ESchK zugrunde, basierend auf den Larmwerten fir das Jahr 2002.
Vom so berechneten Minderwert nahm die ESchK aus Billigkeitsgriinden gewisse Abzlige



unter Beriicksichtigung der bestehenden Larmvorbelastung zum Zeitpunkt des Erwerbs
bzw. der Uberbauung der Parzellen vor. In einem zweiten Schritt setzte sie einen Zuschlag
zur Abgeltung der l&rmunabhangigen Aspekte des Direktiiberflugs fest (in Prozenten des
Landwerts mit Fluglarm), wobei ebenfalls nur die im Uberflugkorridor liegende Teilflache
berticksichtigt wurde.

E.24

Dagegen entschied das Bundesverwaltungsgericht, dass der Minderwert der gesamten
Parzelle und nicht nur des Uberflogenen Parzellenteils zu entschadigen sei (vgl. dazu unten
E. 3). Fir die Berechnung des flugléarmbedingten Minderwerts stellte es nicht nur auf die
Larmwerte des Jahres 2002 ab, sondern berticksichtigte auch die Entwicklung des
Flugldarmsin den Jahren danach; dies wird in den vorliegenden Verfahren von keiner Seite
beanstandet. Aufgrund der besonders starken Zunahme der abendlichen und néchtlichen
Ostanflige in Kloten hielt es das hedonische Modell ESchK nicht fir anwendbar, sondern
wies die Schatzungskommission an, den fluglarmbedingten Minderwert der
Ertragsliegenschaften anhand elnes neu festzusetzenden Rasters zu beurteilen, der sich an
MIFLU | anlehnt (vgl. dazu unten E. 4). Uberdies kritisierte es das VVorgehen der ESchK bei
der Festsetzung der Billigkeitsabzlige (unten E. 5 und 6). Den Zuschlag fur nicht
larmbedingte Nachteile des direkten Uberflugs erachtete das Bundesverwaltungsgericht
grundsétzlich als berechtigt, beanstandete aber dessen Berechnung (unten E. 7).

E.3

Streitig ist zunéchst, ob die Entschadigung auf den direkt Uberflogenen Parzellenteil zu
beschranken oder der Minderwert des gesamten Grundstiicks zu entschadigen ist, auch
wenn dieses nur teilweise innerhalb des Uberflugkorridors liegt.

E.31

Die ESchK beschrankte die Entschédigung aus Griinden der Gleichberechtigung auf den
direkt Uberflogenen Bereich, weil ansonsten ein Grundeigentiimer mit einer grossen, aber
nur teilweise Uberflogenen Parzelle eine gréssere Entschédigung erhielte al's derjenige, dem
eine kleinere Parzelle gehore, die im gleichen Flachenumfang direkt Gberflogen werde.
Bezuglich der nicht direkt tiberflogenen Teilflachen kamen lediglich nachbarrechtliche
Anspruche in Betracht. Dem widersprach das Bundesverwaltungsgericht: Dem
Grundeigentiimer stehe unter dem Titel "direkter Uberflug" eine Entschadigung zu, die den
Minderwert des gesamten Grundstlicks decke, unabhangig davon, ob die betroffene Parzelle
ganz oder teilweise innerhalb des Uberflugkorridors liege. Der Grundeigentiimer miisse
nadmlich nach Art. 641 Abs. 2 ZGB auch kein partielles Eindringen dulden. Die rechtliche
Besserstellung der Eigentimer direkt tberflogener Liegenschaften im
Enteignungsverfahren beruhe auf der besonderen zivilrechtlichen Ausgangslage; sie sei
daher sachlich begriindet und verstosse nicht gegen das Rechtsgleichheitsgebot. Dies gelte
auch, wenn eine Liegenschaft mit mehreren Mehrfamilienh&usern nur teilweise tiberflogen
werde. Zwar wére es denkbar, eine Gesamtliegenschaft gedanklich in mehrere Parzellen
aufzuteilen, die je eines der Gebaude plus das umgebende Land umfassen, und eine
Entschédigung nur fir den Minderwert derjenigen gedachten Parzellen zuzusprechen, die
zumindest teilweise im Uberflugkorridor liegen. Doch wiirde dies ebenfal ls darauf
hinauslaufen, dem Grundeigentimer die ihm aufgrund der zivilrechtlichen Ausgangslage
zustehende volle Enteignungsentschédigung zu verweigern.

E.3.2



Die BeschwerdefUhrer werfen der V orinstanz vor, Entschadigungspflicht und -héhe
vermengt und unzul &ssigerweise in das Schatzungsermessen der ESchK eingegriffen zu
haben. Sie verweisen auf BGE 12911 72 E. 2.6 S. 79, wonach die Entschadigung fir die
Eigentiimer von Wohnhé&usern gedacht sei, die von den besonderen Einwirkungen eines
Direkttiberflugs betroffen seien; es sei keinesfalls die |dee gewesen, fur Flachen oder ganze
Wohnhauser, die sich auf grossen Parzellen ausserhalb des Uberflugkorridors befinden,
ebenfalls eine solche Entschédigung zuzusprechen. Das Vorgehen der ESchK, nur den im
Uberflugkorridor liegenden Teil des Grundstiicks fiir die Entschadigungshdhe
heranzuziehen, sei der einzig sachgerechte Ansatz. Auch bei 6konomischer Betrachtung
konne eine Uberflugservitut am Rand der Parzelle nicht einen anderen Wert haben, ob nun
eines oder neun Mehrfamilienhauser auf der Parzelle stinden. Umgekehrt sei das
Mehrfamilienhaus, das am weitesten vom Uberflugkorridor entfernt liege, keinesfalls
anders zu bewerten, ob es nun auf einer vom Uberflugkorridor angeschnittenen Parzelle mit
acht weiteren Mehrfamilienhausern liege oder abparzelliert auf einer separaten Parzelle.
Selbst wenn man auf die Wertminderung des gesamten Grundstiicks abstellen wollte, wére
nicht die Differenz der Verkehrswerte mit und ohne Flugléarm, sondern mit und ohne
direkten Uberflug massgebend. Wiirde namlich der Anflug knapp am Grundstiick
vorbeifihren, ohne dessen L uftraum zu beanspruchen, wére der Fluglarm derselbe; zu
entschadigen seien daher allenfalls die besonderen Einwirkungen des Uberflugs. Die
Zusprechung einer Immissionsentschadigung fur die gesamte Parzelle sei auch mit der
Rechtsprechung des Bundesgerichts zum Eisenbahnrecht nicht vereinbar: Im Urteil BGE
13111 458 E. 4 S. 464 habe es das Bundesgericht abgel ehnt, neben dem Wert des
abgetretenen Landstreifens auch eine Entschadigung fir die verstarkten Larm- und
Staubimmissionen auf dem restlichen Grundstiick zuzusprechen, weil diese nicht Folge der
Enteignung, sondern des Werks seien und auch ohne Inanspruchnahme des Bodens des
Enteigneten eingetreten wéren.

E.33

Die Beschwerdegegner verweisen dagegen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung,
wonach ein direkter Uberflug auch vorliege, wenn das Flugzeug nur teilweisein die
Luftsdule eines Grundstiicks eindringe; auch in diesen Féllen sei stets eine Entschadigung
fUr den Minderwert des gesamten Grundstticks zugesprochen worden, ohne nach der
Uberflogenen oder der nicht Uberflogenen Flache zu differenzieren. Es stelle keine
Ungleichbehandlung dar, wenn der Eigentiimer einer kleinen Parzelle im Uberflugkorridor
eine geringere Entschéadigung erhalte als der Eigentimer einer grossen, teilweise
uberflogenen Parzelle, well letzterer den entsprechend grosseren Schaden habe. Die von
den Beschwerdefhrern geforderte Aufspaltung der Parzelle in einen tberflogenen und
einen nicht Uberflogenen Teil wirde dazu fuhren, Grundstiicke in Flughafennéhe
systematisch schlechter zu behandeln als weiter entfernt liegende Parzellen, da der
Uberflugkorridor (2.5° Sektor) immer schmaler werde, je mehr man sich der Aufsetzzone
néhere: In 3,2 km Entfernung sei er 140 m, in 1,6 km Distanz nur 70 m breit. Ohnehin sei
der Uberflugkorridor im Nahbereich des Landeanflugs zu schmal und miisse mindestens
100 m betragen: Seit der Inbetriebnahme des ILS 28 ("instrument landing system™ auf Piste
28) fanden vermehrt auch Ostanfliige bei Westwindlage tagstiber statt, zu Zeiten, in denen
Grossraumflugzeuge mit grosseren Spannweiten landeten.

E.34



Nach standiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung hat ein Grundeigentiimer, dessen
Grundstiick regelmassig in gentigender Tiefe direkt Uberflogen wird, Anspruch auf eine
Entschadigung nicht nur fur die speziellen Einwirkungen des Uberflugs (Bedrohlichkeit,

L uftturbulenzen, Kerosingestank etc., vgl. unten E. 7), sondern auch fur den Fluglarm (
BGE 12211 349E. 4b S. 356; 12911 72E. 2.6 S. 78f.undE. 4 S. 81; 13111 137 E. 3.1.4
und 3.1.5 S. 148; Urteil 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002 E. 3 und E. 6.1 [alle betr.
Genf]; BGE 13411 49 E. 5 S, 58 ff.; und Urteil 1E.20/2007 Urteil vom 28. April 2008 E. 7.3
[beide betr. Opfikon]; vgl. auch BGE 136 11 165 E. 5.2 S. 175 und zum Ganzen MARGRIT
SCHILLING, Enteignungsrechtliche Folgen des zivilen Luftverkehrs, ZSR 125/2006 | S.
23 f. und 26). Dies wird damit begriindet, dass ein solcher Uberflug einen unmittelbaren
und schweren Eingriff in das Eigentum darstellt, der unabhangig von der Lage des
Grundstticks und vom Ortsgebrauch (d.h. auch in der Umgebung eines Flughafens) nicht
geduldet werden muss ( BGE 12911 72 E. 2.3 S. 75und E. 2.6 S. 78 f.) und Anspruch auf
Abgeltung des gesamten Schadens gibt, unabhéngig davon, ob auch die V oraussetzungen
fr eine Entschédigung wegen Ubermassiger Larmimmissionen gegeben wéren
(SCHILLING, a.a0., S. 26). Den Beschwerdefuhrern ist einzurdumen, dass diese
Rechtsprechung fr die Enteigneten grossziigiger ist als die Praxis zur Teilenteignung von
Landstreifen fir den Strassen- oder Eisenbahnbau (vgl. BGE 1411 113 E. 6.5.1 S. 120 mit
Hinweisen zur " Schutzschildfunktion™) und zu einer Privilegierung von Grundeigentiimern
in der Anflugschneise gegentiber anderen, in vergleichbarem Masse von Fluglarm
betroffenen Eigentimern fuhren kann. Allerdings wirde eine Praxisanderung, wie sie den
Beschwerdefiihrern vorschwebt, nur neue Rechtsungleichheiten schaffen: Insbesondere
wurden die beim Anflug auf den Flughafen Zirich direkt Gberflogenen Grundeigentiimer
schlechter behandelt al's zahlreiche Grundeigentimer in Vernier und anderen Gemeinden
des Kantons Genf, die bereits auf der Grundlage der bisherigen Rechtsprechung voll
entschadigt worden sind. Im Urteil BGE 136 11 263 E. 8 S. 269 fuhrte das Bundesgericht
(zum Stichtag fur die Vorhersehbarkeit) aus, dass es sich um eine L uckenfiillung durch den
Richter nach Art. 1 Abs. 2 ZGB handle, an der aus Grinden der Rechtssicherheit und der
Rechtsgleichheit festzuhalten sel, solange der Gesetzgeber keine andere Regelung treffe
(vgl. auch ADRIAN GOSSWEILER Entschadigungen fur den Larm von offentlichen
Verkehrsanlagen, Diss. Zirich 2014, Rz. 10 S. 10 und Rz. 931 S. 574, der esfur "mehr as
fraglich" halt, ob eine Praxisdnderung des Bundesgerichts zum heutigen Zeitpunkt aus
Rechtssicherheitsgriinden tberhaupt zuldssig wére, und ein Handeln des Gesetzgebers
verlangt). Analoges gilt fiir die Rechtsprechung zum direkten Uberflug: Es sind keine
zwingenden Grinde ersichtlich, auf die bisherige Praxis zuriickzukommen. Aufgrund der
massiven Beeintrachtigung von Grundstiicken durch den direkten Uberflug unterscheiden
sich diese Félle auch von anderen Kategorien der Teilenteignung (z.B. eines
Grundstuckstreifens).

E.35

Wie das Bundesverwal tungsgericht zutreffend dargelegt hat, liegt ein direkter Uberflug
schon vor, wenn ein Flugzeug nur am Rande - etwa mit einem Fligel - in die Luftsdule
eines Grundstuicks eindringt (in BGE 136 |1 263 nicht publizierte E. 12.2 mit Hinweis).
Auch in diesem Fall hat der Eigentimer grundsétzlich Anspruch auf eine volle
Entschédigung nach Art. 16 des Bundesgesetzes Uiber die Enteignung vom 20. Juni 1930
[EntG; SR 711]), d.h. esist grundsétzlich der Minderwert des gesamten Grundstticks ( Art.
19 lit. b EntG ) fur alle mit dem Uberflug verbundenen Nachteile zu ermitteln ( BGE 129 11
72 E. 4 S. 81; Urteil 1E_8/2000 vom 12. Dezember 2002 E. 2.2.2, E. 6.1 und E. 7).



Besonderheiten des Uberflugs (wie der Uberflug nur eines Randbereichs oder eine
ungewohnliche Parzellengrosse) konnen jedoch bei der Entschédi gungsbemessung
berticksichtigt werden (vgl. E. 3.6 und 7.8 hiernach). Dies ist unter dem Aspekt der
Rechtsgleichheit nicht zu beanstanden, jedenfalls sofern es sich um von Grésse und
Uberbauung her durchschnittliche Grundstiicke handelt. Die Auswirkungen des Uberflugs
durften fir die Bewohner solcher Liegenschaften dieselben sein, gleich, ob sie vollstandig
oder nur tellweisein der Anflugschneise liegen. Damit wird auch eine Ungleichbehandlung
von direkt tberflogenen Parzellen in der Nahe des Aufsatzpunktes gegentiber weiter
entfernt liegenden Parzellen vermieden.

E.3.6

Dagegen ist den BeschwerdefUhrern einzuraumen, dass diese Praxis bei ungewdhnlich
grossen und/oder mit mehreren Hausern Uberbauten Parzellen, die nur zu einem kleinen
Teil im Uberflugkorridor liegen, zu stossenden Ergebnissen fiihren kann. Die Eigentimer
von Grundstiicken im Anflugkorridor werden bereits besser gestellt als andere Anwohner
des Flughafens, die nur unter den strengen V oraussetzungen der Enteignung von
Nachbarrechten entschadigt werden. Auch wenn sich diese Unterscheidung im Grundsatz
rechtfertigen l&sst (oben E. 3.5), erscheint es unter dem Blickwinkel der Rechtsgleichheit
problematisch, eine Entschadigung auch fir Bauten zuzusprechen, die vollsténdig
ausserhalb des Uberflugkorridors liegen, nur weil sie sich auf derselben Parzelle befinden
wie direkt Uberflogene Bauten. Im Urteil 1C_286/2009 vom 13. Januar 2010 (in BGE 136 11
165 nicht publizierte E. 6) umfasste ein Grundstiick vier Wohnbldcke, von denen nur einer
direkt Gberflogen wurde. Da die Sache ohnehin zurtickgewiesen werden musste, dusserte
sich das Bundesgericht nicht selbst zur Entschadigungsfrage, wies aber die ESchK an zu
prufen, ob alle Stockwerkeigentiimer der Liegenschaft oder nur digjenigen des direkt
Uberflogenen Blocks Anspruch auf eine Entschadigung hétten. Damit hielt eseine
gedankliche Aufteilung der Parzelle zumindest fur mdglich.

E.36.1

Vorliegend stellt sich die Frage vor allem fir die Parzelle Nr. 4290 der B. AG:
Dieseist 11'084 m2 gross und mit 9 Mehrfamilienhausern tiberbaut. VVom direkten Uberflug
sind nur 1'299 m2 Land und zwei Mehrfamilienhduser am stidlichen Rand betroffen. In
diesem Fall erscheint es unbillig, eine Uberflugentschadigung fir alle Mehrfamilienhauser
zuzusprechen, nur weil eine Abparzellierung unterblieben ist. Eine Entschadigung ist daher
nur (aber immerhin) fur die Uberflogenen Bauten samt Umschwung (rund zwei Neuntel der
Gesamtparzelle) und nicht nur fir den senkrecht Uberflogenen Teil zu gewéhren. Dadurch
wird auch verhindert, dass die Entschadigungssumme durch die Zusammenlegung mehrerer
Einzelparzellen mit einer direkt Uberflogenen Parzelle erhoht werden kann. Gleiches gilt fir
die Parzelle Nr. 3465 der Gemeinde Kloten, die nur auf 11 m2 am nérdlichen
Grundstiickzipfel Uberflogen wird. Diese ist mit zwei aneinandergebauten
Mehrfamilienhdusern Uberstellt. Auch hier rechtfertigt sich eine gedankliche Aufteilung in
zwei Parzellen (entlang der Mauer zwischen den beiden Mehrfamilienhdusern). Die Ubrigen
Uberbauten Grundstticke, d.h. die Parzellen Nr. 4693 von C. , Nr. 4691 von

D. , Nr. 3918 von E. und Nr. 4692 von F. mit einer Grosse von
1'000 bis 1'500 m2, sind nur mit einem Mehrfamilienhaus Uberstellt. Haben sie somit
Anspruch auf eine Entschadigung fur die Wertminderung des gesamten Grundsticks,
braucht nicht mehr gepriuft zu werden, ob (in den Verfahren 1C_261/2014 und

1C 263/2014) auch alle Voraussetzungen fur die Enteignung nachbarlicher Abwehrrechte



vorliegen.

E.3.6.2

Bei unUberbauten Parzellen ist eine Aufteilung in mehrere hypothetische Parzellen dagegen
schwierig, weil sie von Lage und Grésse der potenziellen Bauten abhangt. Sofern diese
nicht durch die Zonenplanung der Gemeinde vorgegeben sind, liegt es grundsétzlich im
Ermessen der Eigentiimer, mehrere kleinere oder eine grosse Baute zu erstellen. Eine
gedankliche Aufteilung ist daher nur vorzunehmen, wenn sich aufgrund von Grésse und
Form der Parzelle eine Uberbauung mit mehreren Hausern geradezu aufdrangt. Diesist der
Fall bei der 3'479 m2 grossen uniberbauten Parzelle Nr. 4962 von A. , dienur zu
7.8 % im stidlichen Grundstiickszipfel Uberflogen wird. Gleich, ob die Liegenschaft nach
dem Muster des stidostlich angrenzenden Quartiers mit Einfamilienhausern, mit
Reihenhausern (wie im nordlich angrenzenden Gebiet) oder mit Mehrfamilienhdusern
Uberbaut wirde, waren jedenfalls nur die Bauten auf der stidlichen Grundstiickshalfte vom
direkten Uberflug betroffen. Es rechtfertigt sich deshalb, die Entschadigung auf diesen Teil
zu beschrénken. Dagegen drangt sich eine Aufteilung bel der Parzelle Nr. 3472 der
Gemeinde Kloten von Form und Grdsse der Parzelle (1'531 m2) unter Berticksichtigung der
grossen Bauten auf den benachbarten Grundstticken nicht auf.

E.3.6.3

Im Ergebnis kommt eine Kiirzung der Entschadigung wegen Teil Uberflugs somit nur (aber
immerhin) bei drei Parzellen in Betracht: Ausgehend vom Uberflugkorridor entsprechend
dem ILS-Strahl £1.25° (BGE 13111 137 E. 3.1.1 S. 146; Urteil 1E.12/2007 vom 28. April
2008 E. 5.1. in: URP 2008 S. 783) ist die Entschadigung fur direkten Uberflug bei der
Parzelle Nr. 4920 der B. AG auf 2/9 und bei den Parzellen Nrn. 4962

(A. ) und 3465 (Gemeinde Kloten) um die Halfte zu kirzen. Fur diese Parzellen
wird alerdings noch der Einwand der Beschwerdegegner zu priifen sein, wonach der
Uberflugkorridor erweitert werden muisse, weil sie seit | nbetriebnahme des ILS 28 tagsiiber,
bei Westwindlage, regel massig von Grossraumflugzeugen mit grosseren Spannweiten
Uberflogen wirden. Diese Frage war vom Bundesverwaltungsgericht offengel assen worden,
weshalb es keine tatséchlichen Feststellungen dazu traf. Die Beschwerdegegner werden die
Moglichkeit haben, ihren Einwand im zweiten Umgang vor Bundesverwaltungsgericht
nochmals vorzubringen.

E.4

Streitig ist ferner, ob das hedonische Modell ESchK der Belastung Klotens mit abendlichen
und n&chtlichen Ostanflligen gentigend Rechnung trégt.

E.41

Das Bundesverwaltungsgericht verneinte dies. Das Modell ESchK berticksichtige (anders
asdasModell MIFLU 1) nur die Grundbel astung (von 6 bis 22 Uhr gemittelter Leq16h)
und nicht die Tagesrandbel astung: Die Wertreduktion betrage 0.9 % pro dB Uber 45 dB
(gemeint sind immer dB[A]). Seit der vollstandigen Einfihrung der Ostanfltige konzentriere
sich aber die Larmbelastung in Kloten auf den spéteren Abend (21-22 Uhr) und die erste
Nachtstunde (22-23 Uhr), d.h. auf eine kurze Zeitspanne zu einer besonders sensiblen
Tageszeit. So sei beispielsweise an der Liegenschaft L. strasse xx die
Grundbelastung relativ konstant geblieben (58.9 dB im Jahr 2002 und 60.9 dB im Jahr
2011); dagegen habe sich der Leglh (21-22 Uhr) im selben Zeitraum von 57.0 auf 68.7 und
der Leqlh (22-23 Uhr) von 60.7 auf 65.5 dB erhoht. Dies fuhreim Modell MIFLU | zu



einem deutlichen Anstieg des Minderwerts von 11.1 % fir 1999 auf 17.2 % per 2002 mit
weiterem Anstieg ab 2004. Dagegen resultierten beim Modell ESchK auch fur den
Zeitraum ab 2004 nur geringfugig hhere Minderwerte als fir den Zeitraum vor Einfihrung
der Ostanfliige (1999: 12.7%; 2007: 14.0 %). Dies sei nicht plausibel, da die abendlichen
und n&chtlichen Ostanfliige durch jahrlich zwischen 9'000 und 11'500 Flugzeugen von 21
bis 23 Uhr bzw. 11'000 bis 14'000 Flugzeugen von 20 bis 24 Uhr eine erhebliche
Mehrbelastung darstellten. Angesichts der bereits sehr langen Dauer der vorliegenden
Verfahren sai esjedoch nicht gerechtfertigt, die Entwicklung eines neuen Modells an die
Hand zu nehmen; dies umso weniger, als nicht klar sei, ob fir ein Modell, das die Belastung
am spaten Abend und in der ersten Nachtstunde gesondert berticksichtige, Gberhaupt
geniigend Transaktionsdaten fur Ertragsliegenschaften zur Verfiigung stehen. Das
Bundesverwal tungsgericht wies die ESchK deshalb an, den larmbedingten Minderwert von
Ertragsliegenschaften in Kloten anhand eines einfachen Rasters zu bestimmen. Dieser sei
auf der Grundlage der Modellspezifikation von MIFLU | festzulegen, und zwar so, dass die
Minderwerte leicht unter denjenigen liegen, welche MIFLU | fir Einfamilienhduser
berechne. So konne fir die Variable "Grundbelastung" ein Entwertungssatz von 0.80 %
(statt 0.81 %) pro dB, bei der Variablen " Spitzenbelastung” 0.60 % (statt 0.65 %) pro dB
und bei der Variablen "Tagesrandbelastung” 0.75 % (statt 0.80 %) pro dB festgel egt
werden. Dabel sei dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die Berechnung des
Minderwerts bei MIFLU | multiplikativ und nicht additiv zu erfolgen habe und der Effekt
der Spitzenbelastung auf dem durch die Grundbel astung schon reduzierten Verkehrswert
ansetzen musse. Weliter sai zu beachten, dass die Larmkoeffizienten bei MIFLU | tellweise
lageabhangig seien (grossere prozentual e Entwertung an guten Lagen al's an schlechten).
Sollten Einfamilienhauser in Kloten, insbesondere solche in der N&he des
Uberflugkorridors, bei MIFLU | aufgrund ihrer Lage generell hohere bzw. tiefere
Wertreduktionen aufweisen als diesim Mittel der Fall sei, misse dem Rechnung getragen
werden.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrer halten diese Vorgaben fur unzuléssig. Sie werfen der Vorinstanz vor,
ohne gentigendes Fachwissen und ohne Gutachten das Modell ESchK fr unanwendbar
erkléart zu haben. Aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsgleichheit sel es besser,
am hedonischen Modell ESchK auch fir die Ostgemeinden festzuhalten, als auf einen
"selbstgebastelten” Raster abzustellen, noch dazu gestitzt auf das Modell MIFLU 1, das
einen ganz anderen Markt abdecke. Die Mérkte fur Wohneigentum und fUr
Ertragsliegenschaften reagierten infolge der unterschiedlichen Nutzungserwartungen eines
Hauseigentiimers elnerseits und eines Wohnungsmieters andererseits unterschiedlich auf
EinflUsse wie Fluglarm. Wenn Uberhaupt, dann missten die Minderwerte fir
Mehrfamilienh&user im Vergleich zu Einfamilienhdusern signifikant kleiner sein. Die
Beschwerdefiihrer legen hierzu eine von ihnen in Auftrag gegebene Expertise der Wiest &
Partner vom 19. Mai 2014 vor. Danach zeige das Mikrolagenmodell von Wiest & Partner,
dass der Einfluss von Flugldrm bel Eigentumswohnungen ca. 40 % grésser sei als bel
Mietwohnungen. Der gemass Modell ESchK berechnete Minderwert von rund 12 %
entspreche etwa der um 40 % gekirzten Wertminderung gemass MIFLU | und sei damit
durchaus plausibel. Die Beschwerdefuhrer beantragen, hierzu G. , Wiest &
Partner, als sachverstandigen Zeugen anzuhoren.

E.43



Die Beschwerdegegner qualifizieren die Expertise der Wiest & Partner als unzul&ssiges
Novum, well die Tauglichkeit des Modells ESchK fir die besonderen Umsténde in Kloten
sowohl im Schétzungs- a's auch im Beschwerdeverfahren thematisiert worden sei. Im
Ubrigen sei die Expertise untauglich, weil sie sich mit dem Modell ESchK nicht ernsthaft
auseinandersetze. Das Mikrolagenmodell beruhe auf Angebotsdaten (Inseraten) und damit
auf Wunschvorstellungen der Vermieter (Soll-Mieten statt Ist-Mieten). Nicht berticksichtigt
werde auch die mit der erhohten Larmbelastung zu besonders larmempfindlichen Zeiten
bewirkte erhthte Mieterfluktuation, die mit Mehrkosten und Ertragsausféllen verbunden
sei. Sie verweisen auf Rickgénge der Netto-Mieteinnahmen der B. AG fur
Parzelle Nr. 4290 in den Jahren 2004-2010 von 11 % bis 13 % gegentber 2001. Allgemein
seien in der Anflugschneise in Kloten Mietzinsriickgange in der Grdssenordnung von 8 %
festzustellen, obwohl die Mietzinsindizes im gleichen Zeitraum um rund 15 %
zugenommen hétten, der Angebotspreisindex von Wilest & Partner sogar um tber 30 %. Im
Ubrigen beriicksichtige das Mikrolagenmodell nicht gentigend Daten im hier relevanten
Perimeter mit Ostanfliigen. Selbst wenn der Einfluss des Fluglarms bei Eigenheimen 40 %
grosser sei alsbei Ertragsliegenschaften, so lége die Wertminderung bel letzteren nicht um
40 %, sondern nur rund 28 % tiefer als bei Eigenheimen. Dies ergébe z.B. bei einem nach
MIFLU | berechneten Minderwert 2004 von 20.9 % einen Minderwert vom 15.0 % und
nicht (wie nach Modell ESchK) von nur 12.6 %.

E.44

Die ESchK bezweifelt, dass es sich bel den Ostanfligen um einen besonderen Fall handle:
Zahlreiche Gemeinden und eine Vielzahl von Liegenschaften seien von Ostanfltigen
betroffen; Spitzen- und Tagesrandbel astungen liessen sich an vielen Standorten in der
Flughafenregion ins Feld fuhren. Das Modell ESchK sei auf der Grundlage von zahlreichen
Transaktionsdaten und aufwendigen Modellrechnungen mit Varianten erstellt worden.
Dagegen sai nicht ersichtlich, dass das Bundesverwaltungsgericht bei seinem Urteil auf
immobiliendkonomisches Fachwissen abgestellt habe. Der neue Raster fihre zu
Ungleichbehandlungen zwischen Mehrfamilienhdusern in Opfikon-Glattbrugg, die
abstellend auf eine Grundbel astung von 45 dB entschadigt wirden, und den vielen
Ostanflugsgemeinden mit dem neuen Raster des Bundesverwaltungsgerichts, der auf einer
Grundbelastung von 50 dB beruhe. Falls das Modell ESchK den gestellten Anforderungen
nicht geniige, so sei eine fachgerechte Korrektur nach immobilientkonomischen
Grundsétzen geboten. Die scheinbare rechnerische Einfachheit des Modells ESchK fir die
Anwendung durfe nicht dazu verleiten, so lange daran herumzuschrauben, bis die Werte
MIFLU | entsprachen. Ansonsten hétte von Anfang an kein eigenes Modell fur
Ertragsliegenschaften erarbeitet werden missen.

E. 45

Dem Bundesverwaltungsgericht ist elnzurdumen, dass die geringfigigen Auswirkungen der
abendlichen und nachtlichen Ostanfliige auf die Minderwerte gemass hedonischem Modell
ESchK Zweifel an dessen Anwendbarkeit auf die spezielle Situation im Osten des
Flughafens wecken. Dagegen erscheint es problematisch, das Modell MIFLU I, das fur

sel bstbewohnte Einfamilienhduser entwickelt wurde, ohne weitere Abklarungen auf
Ertragsliegenschaften anzuwenden (wenn auch mit geringftgigen Abstrichen beim
Entwertungssatz). Unabhangig von der Expertise der Wiiest & Partner AG (deren
Zulassigkeit offenbleiben kann) ist davon auszugehen, dass sel bstgenutztes \Wohnei gentum
tendenziell empfindlicher auf Flugléarm reagiert als vermietete Mehrfamilienhduser in



gleicher Lage, schon weil Selbstnutzer sich langfristig einrichten und deshalb gesteigerte
Erwartungen an die Wohnlage haben als Mieter, die umziehen kdnnen, wenn esihnen zu
l&rmig wird. Das Bundesgericht hielt in BGE 134 11 164 E. 14.1 S. 163 fest, dass MIFLU |
zur Ermittlung des larmbedingten Wertverlustes vermieteter Mehrfamilienhduser nicht
einsetzbar sei, und forderte deshalb eine Methode zur schematischen Beurteilung des
flugléarmbedingten Schadens vermieteter Mehrfamilienhduser. Hierfir wurde das
hedonische Modell ESchK entwickelt, das auf umfangreichen Transaktionsdaten beruht,
von Fachleuten erarbeitet wurde und sich gemass statistischen Gutekriterien al's geniigend
plausibel und zuverléssig erwiesen hat ( BGE 13811 77 E. 12 S. 100 ff.). Esliegt in der
Natur eines solchen statistischen Modells, dass es nicht auf die Besonderheiten jedes
Einzelfalls zugeschnitten ist, sondern eine schematische Beurteilung des flugléarmbedingten
Minderwertsin einer Vielzahl von Falen ermdglicht. Das Modell ESchK beruht auf einer
linearen Entwertung von 0.9 % pro dB Uber der Grundbel astung von 45 dB, ausgehend von
der gemittelten Belastung zwischen 6-22 Uhr, ohne Beriicksichtigung von Spitzen- und
Tagesrandbel astungen. Dagegen sieht das Modell MIFLU | einen (multiplikativ
berechneten) Minderwert von 0.81 % pro dB ab einer Grundbel astung von 50 dB vor, mit
zusétzlicher Entwertung fr Spitzen- und Tagesrandbel astungen. Esist offensichtlich, dass
diese Systemunterschiede in Extremfallen (d.h. keine bzw. eine besonders hohe
Tagesrandbel astung bel gleicher Grundbelastung) zu Differenzen bel der
Minderwertberechnung fihren. Diese belegen fir sich alleine noch nicht, dass das Modell
ESchK unbrauchbar ist: Mdglich ist auch, dass das Modell MIFLU | die Wertminderung bei
Tagesrandspitzen Uberschétzt; die Differenzen kbnnen (zumindest teilweise) auch auf die
unterschiedliche Nutzung der Objekte (selbstgenutztes
Wohneigentum/Ertragsliegenschaften) zurlickzufiihren sein. Ob und inwiefern das eine
oder andere Modell - oder beide Modelle - unter Berticksichtigung der gebotenen
Schematisierung korrekturbedirftig erscheinen und wie diese Korrektur vorzunehmen ist,
l&sst sich ohne immobiliendkonomisches und statistisches Fachwissen nicht beurteilen.

E.4.6

Gegen eine Rickweisung zur Prifung der bestehenden Modelle und ihre alfélige
Korrektur, unter Beizug externer Gutachter oder der Oberschdtzungskommission, sprechen
jedoch gewichtige Griinde: Das Bundesverwaltungsgericht hat zu Recht bezweifelt, dass
gentigend Transaktionsdaten zur Verfligung stehen, um ein tragféhiges Modell fir die vom
Ostanflug betroffenen Gemeinden zu entwickeln. Zudem besteht die Gefahr, dass jede
Anderung des Modells zu neuen - wenn auch anderen - Ungleichbehandlungen fiihrt, wie
die ESchK inihrer Vernehmlassung tberzeugend darlegt. Schliesslich erscheint es unter
dem Blickwinkel der Verfahrensdauer vordringlich, dass die Entschadigungsverfahren
alsbald zum Abschluss gebracht werden. Den Enteigneten ist nicht damit gedient, wenn sich
die Entschadigungsleistungen durch komplexe Abkl&rungen erheblich verzogern, auch
wenn diesim Ergebnis zu einer leicht hoheren Entschadigung fihren kénnte. Griinde der
Rechtssicherheit und der Rechtsgleichheit wie auch das Beschleunigungsgebot sprechen
deshalb fur die Beibehaltung des Modells ESchK.

E.5

Die ESchK nahm bei der Komponente "larmverursachter Minderwert" aus
Billigkeitsgrinden einen Abzug von pauschal 10 % vor, wenn die Liegenschaft infolge des
bereits zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Fluglérms zu einem niedrigeren Preis erworben
worden war. Hierfur verglich sie den Kaufpreis mit dem Medianpreis in der Gemeinde



Kloten, geméss Statistischem Amt des Kantons Zirich fir das betroffene Jahr. Einen
entsprechenden Abzug nahm sie vom Gebaudeanteil des |armbedingten Minderwerts vor,
wenn anzunehmen sei, dass das M ehrfamilienhaus angesichts des vorbestehenden
Fluglarms mit reduzierten Renditeerwartungen erstellt worden sei.

E.51

Das Bundesverwaltungsgericht erachtete diese Abzlge grundsétzlich fur berechtigt, hielt
jedoch eine Schematisierung fur notwendig, well es nicht méglich sei, den Einfluss der
vorbestehenden Fluglérmbel astung auf den Kaufpreis im Einzelfall zu prifen bzw.
nachzuweisen. Es sel bereits schwierig, in Gemeinden wie Kloten den Verkehrswert ohne
Flugldrm zu ermitteln; zudem hénge der Kaufpreis von einer Vielzahl von Faktoren ab, die
in der Regel nicht mehr eruierbar seien. Gleiches gelte fur die Renditeerwartungen. Sel eine
Einzelfallprifung nicht moglich, drange sich eine Schematisierung auf; daflr sprachen
angesichts der Vielzahl der Verfahren auch Griinde der Praktikabilitdt und der
Gleichbehandlung. Es ging davon aus, dass eine gewisse "Einpreisung” des Flugléarms
jedenfalls dann erfolgt sei, wenn die Larmbelastungen am Tag den Immissionsgrenzwert
(IGW) fur Flugléarm, d.h. fir Zonen in der ES 11 von 60 dB, erreicht habe. Unter den
gleichen Voraussetzungen sei auch von reduzierten Renditeerwartungen bei der Erstellung
von Mehrfamilienhdusern auszugehen. In diesen Fallen rechtfertige sich ein Abzug in Héhe
von 5 % bzw. - bei deutlicher Uberschreitung des IGW - von 10 % des Verkehrswerts ohne
Fluglarm. Habe die Grundbel astung lediglich zum Zeitpunkt des Landkaufs bzw. zum
spéteren Erstellungszeitpunkt des Mehrfamilienhauses 60 dB erreicht, sel der Abzug nur
vom relativen Landwert bzw. vom Gebaudewert vorzunehmen. Den von den Enteignern
geforderten Abzug fur einen Erwerb nach dem 1. Januar 1961, unabhéngig von der
vorbestehenden Larmvorbel astung, Iehnten sowohl die ESchK als auch das
Bundesverwaltungsgericht ab.

E.5.2

Die BeschwerdefUhrer riigen, die Grenze fir die Berticksichtigung der Larmvorbelastung
von 60 dB sel zu hoch: Der Immobilienmarkt sei viel preissensitiver, wie die Modelle
ESchK und MIFLU | belegten, die eine Wertminderung bereits ab einer Grundbel astung
von 45 dB bzw. 50 dB annehmen. Jedenfalls durfe der Wert nicht starr angewendet werden,
habe doch die Taged armbelastung in den 90er Jahren immer um weniger als einen dB Uber
oder unter 60 dB gelegen. Weiter beanstanden sie die Hohe des Abschlags von nur 5 % statt
(wie von der ESchK angenommen) 10 %. Das Modell ESchK berechne fir Jahre mit
vergleichbarer Grundbel astung sogar Minderwerte zwischen 12 % und 13 %. Sollte das
Bundesgericht die Larmvorbelastung nicht in ihrem Sinne beachten und in Abzug bringen,
so sel aus Billigkeitsgrinden zumindest ein Abzug geboten, wenn ein Grundsttick in der
bestehenden Anflugschneise weit nach dem 1. Januar 1961 gekauft worden sei: Hétten die
Eigentumer ihren Kaufentscheid in voller Kenntnis des Direktiberflugs getroffen, so kdnne
es nicht angehen, solches Wissen nicht bei der Schadenbemessung zu berticksichtigen.

E.53

Die Beschwerdegegner halten eine pauschal e Entschédigungskirzung wegen
Larmvorbelastung schon im Ansatz fir unzuléssig. Praxisgemass bestehe der zu
entschadigende |&rmbedingte Minderwert in der Differenz der Verkehrswerte mit und ohne
Fluglarm per Schétzungsstichtag. Die Larmvorbel astung werde grundsétzlich nicht
berticksichtigt. Das Bundesgericht habe der Schatzungskommissionin BGE 12911 72 (E.



2.7S. 791.) lediglich die Moglichkeit ertffnet, im Einzellfall aus Billigkeitsgriinden einen
Abzug vorzunehmen, wenn der Schaden den Grundeigentimer nicht treffe, weil er das
Grundstuick aufgrund der Larmbelastung zu einem merklich reduzierten Preis erwerben
konnte. Die von der Vorinstanz vorgenommene Schematisierung sprenge die Vorgaben des
Bundesgerichts. Unzulssig sei erst recht die von den Beschwerdefihrern beantragte
Maximalvariante: Nur wenn aufgrund der vorbestehenden Larmbelastung die
Kaufpreisreduktion geradezu als zwingend erscheine, seien der Schluss auf eine generelle
Berticksichtigung und ein méssiger Abzug tberhaupt vertretbar. Dem Modell ESchK [agen
Transaktionsdaten ab 1997 zugrunde; auf den Zeitpunkt davor sei es nicht anwendbar:
Damals habe es weit weniger Flugzeuge gegeben, d.h. die Zahl der L&rmereignisse sel
geringer gewesen; zudem habe die Sensibilitét fur den Fluglarm im Laufe der Zeit
zugenommen (mit Hinwels auf GUSKI/ SCHICK, in: Fluglérm 2004, Stellungnahme des
Interdisziplindren Arbeitskreises fur Larmwirkungsfragen beim Umweltbundesamt, Berlin
2004, S. 45 f. mit Hinweisen; BRUER/WIRTH, Mehr Belastigung bei gleichem Pegel.
Wieso Flugzeuggerausche heute moglicherwelise 1astiger sind als vor 40 Jahren, Zeitschrift
fur Léarmbekadmpfung 51/2004 S. 118 f.). Wirde man die Entwertung gemass Modell
ESchK zugrunde legen, so wiirde der Abzug bei einem Erwerb nach 1987 etwa dem
Minderwert per Schatzungszeitpunkt entsprechen, weil die Tageslarmbelastung seither
relativ konstant geblieben sai, d.h. es gébe im Ergebnis gar keine Entschadigung mehr. Ein
Abzug fir einen spdten Erwerbszeitpunkt fuhre die Voraussetzung der Unvorhersehbarkeit,
die beim direkten Uberflug praxisgeméss keine Rolle spiele, tiber die Hintertiir wieder ein
und sei abzulehnen. In Gebieten mit vorbestehender L &rmbel astung wirde dies gar zu einer
doppelten Entschadigungsktirzung fuhren.

E.54

Auch wenn beim direkten Uberflug eine Entschadigung fiir den Fluglarm unabhéngig von
der Unvorhersehbarkeit des Schadens bestent ( BGE 12911 72 E. 2.5und 2.6 S. 77 ff. mit
Hinweisen), erachtete es das Bundesgericht im genannten Entscheid als zul&ssig, die
Entschédigung aus Billigkeitsgriinden herabzusetzen, wenn das erworbene Grundstiick
schon seit mehreren Jahren direkt Uberflogen wurde und dieser Umstand den Kaufpreis
wesentlich (" sensiblement ") beeinflusst habe; es wére unbillig, wenn der Eigentiimer, der
die Parzelle aufgrund der besonderen Umsténde giinstig erworben habe, zusétzlich noch
eine volle Entschadigung erhalte und damit im Ergebnis doppelt entschadigt werde (E. 2.7
S. 791.; bestétigt in BGE 13111 137 E. 3.1.5 S. 148/149). Vorliegend wurden die
Grundstiicke Uberwiegend in den 80er und 90er Jahren erworben, zu einem Zeitpunkt, as
die Grundbelastung mit Fluglérm bereits hoch war (auch wenn die V oraussetzungen des
direkten Uberflugs, mangels regelméssiger Ostanfliige, noch nicht erfiillt waren). Konnten
die Eigentimer die Grundstticke deshalb besonders glinstig erwerben oder mussten sie bei
der Erstellung elnes Mehrfamilienhauses mit geringeren Ertréagen rechnen, erscheint es
zulassig, diesen Umstand in Form eines Billigkeitsabzuges zu beriicksichtigen. Allerdings
hat die Vorinstanz dargelegt, dass der Einfluss der vorbestehenden Fluglarmbel astung auf
den Kaufpreis bzw. die Renditeerwartungen im Einzelfall nicht nachgewiesen werden
konne; diese Feststellung wird von den Parteien nicht substanziiert bestritten. Dem
Bundesverwaltungsgericht ist sodann zuzustimmen, dass es unter Berticksichtigung des
Beschleunigungsgebots ( Art. 29 Abs. 1 BV ; Art. 6 Ziff. 1 EMRK ) vordringlich ist,
praktikable und rechtsgleiche Losungen fur die sehr zahlreichen Enteignungsverfahren zu
finden ( BGE 134 11 160 E. 13 S. 163). Unter diesen Umstanden erscheint der schematische
L 6sungsansatz des Bundesverwal tungsgerichts bundesrechtskonform.



E.54.1

Esist plausibel, dass jedenfalls ab Uberschreiten des IGW - eines Beurteilungspegels, den
25 % der Befragten als "stark stérend” empfinden - grundsétzlich von einem mindernden
Einfluss auf den Kaufpreis auszugehen ist. Immerhin ist den Beschwerdefthrern
einzuréumen, dass es - sobald der Immissionsgrenzwert fir Fluglarm einmal Gberschritten
war - keine Rolle spielen kann, wenn die Grundbel astung kurzfristig um weniger als 1 dB
(und damit akustisch kaum wahrnehmbar) unter die Schwelle von 60 dB absank, sofern
nicht 1angerfristig mit einem deutlichen Riickgang des Fluglérms zu rechnen war. Nach den
von den Beschwerdefiihrern eingereichten Tabellen sank die Grundbelastung der streitigen
Parzellen mit Fluglérm von 1987 bis Ende der 90er Jahre nie unter 59 dB. Sollte dies
zutreffen, wirde es sich rechtfertigen, fur ale in dieser Zeitspanne erworbenen bzw.
Uberbauten Grundstiicke einen Billigkeitsabzug vorzunehmen.

E.54.2

Der Abzug von 5 % bei Erreichen eines Immissionsniveaus von 60 dB (bzw. 10 % bei
deutlicher Uberschreitung) ist massvoll und halt sich im Rahmen der zul&ssigen
Schematisierung. Der Kritik der Beschwerdefihrer ist entgegenzuhalten, dass nach der
bisherigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung mangels Einzelfallnachweises gar kein
Abzug vorzunehmen gewesen wére. Die Anwendung des Modells ESchK auf
Transaktionen vor 1997 erscheint aus den von den Beschwerdegegnern genannten Griinden
ausgeschl ossen.

E.543

Weitergehende schematische Abzige fir die Larmvorbelastung, wie von den
Beschwerdefiihrern vorgeschlagen, wirden im Ergebnis zu einem Systemwechsel fihren;
diesist nach dem oben (in E. 3.4) Gesagten dem Gesetzgeber vorbehalten. Aus den gleichen
Grinden ist auch ein abgestufter Abzug nach dem Erwerbszeitpunkt abzulehnen.

E.6
Speziell zu prifen ist noch der Fall 1C_258/2014.

E.6.1

Die ESchK schloss eine Entschadigung aufgrund der konkreten Umsténde aus
Billigkeitsgrinden aus: Die B. AG habe das 11'084 m2 grosse Grundstuick fur 490
Fr./m2 und damit massiv unter dem Verkehrswert am Stichtag von 600 Fr./m2erworben.
Der Vollzug des Kaufvertrages (abgeschlossen am 21. Oktober 1999) sai biszum Vorliegen
einer rechtskréaftigen Baubewilligung aufgeschoben worden; fur den Fall, dass bis zum 31.
Dezember 2001 keine rechtskréaftige Baubewilligung vorliegen sollte, war ein
entschéadigungsl oses Dahinfallen des Kaufvertrages vorgesehen. Die B. AG habe
mit dem Architekturbiro ein Pauschalhonorar von Fr. 180'000.-- fir die Ausarbeitung des
Gestaltungsplans und die Erlangung der Baubewilligung vereinbart. Trotz dieses
begrenzten Kostenrisikos habe sie am 31. Oktober 2000 um die baurechtliche Bewilligung
ersucht, als bereits konkret mit der Einflihrung regelméssiger Ostanfltige zu rechnen
gewesen sei. Sie habe in der Folge rund 27 Mio. Franken in die Uberbauung investiert. Aus
diesen Umsténden lasse sich schliessen, dass die vorbestehende Fluglérmentwertung des
Grundstiicks und die mit einer Uberbauung verbundenen Unwagbarkeiten bereitsin den
Kaufmodalitaten und im Kaufpreis beriicksichtigt worden seien.

E.6.2



Das Bundesverwaltungsgericht entschied dagegen, dass auch der B. AGene
Minderwertentschadigung zustehe. Es gebe viele mogliche Griinde fir den glinstigen
Kaufpreis, der nicht nur auf der Vorbelastung mit Fluglarm beruhen miisse. Ohnehin sei die
Differenz zum Verkehrswert geringer als angenommen, weil der von der ESchK ermittelte
Verkehrswert von 600 Fr./m2 der Wert ohne (und nicht mit) Fluglarm sei. Ein Abzug
wegen "Einpreisung” der vorbestehenden Larmbelastung sei daher - wie in den Ubrigen
Falen - nur in Hohe von 5 % des Landwerts gerechtfertigt, wenn die Grundbel astung zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags 60 dB erreicht habe. Die "freiwillige”
Ubernahme des Grundstiicks nach Bekanntwerden der Einfiihrung der Ostanfliige bedeute
auch keine Verletzung der Schadenminderungspflicht, da der Minderwert des
Baugrundstiicks ansonsten dem Verkaufer zu ersetzen gewesen ware. Einen Abzug fir den
Baubeginn nach dem 22. Mai 2000 hielt das Bundesverwaltungsgericht in Hohe von 10 %
des Gebaudewerts fir gerechtfertigt: Zwar habe die B. AG bei Abschluss der
Werkvertrége bereits mit der regel massigen Einfuhrung von Ostanfliigen rechnen und damit
ihre Renditeerwartungen anpassen miissen, allerdings sei das heute bestehende Ausmass der
Ostanflige damals nicht konkret absehbar gewesen.

E.6.3
Die Beschwerdefiihrer sind der Auffassung, es fehle bereits an einem Schaden der
B. AG. Aufgrund des tiefen Quadratmeterpreises und der besonderen Nahe der

Parzelle zum Flughafenareal sei es willkurlich, eine "Einpreisung” des Flugldrms zu
verneinen, zumal grosse Parzellen wie die vorliegende auf dem Markt nicht gunstiger,
sondern im Gegentell erheblich teurer gehandelt wirden, wegen der grésseren
Gestaltungsfreiheit bei einer Areal liberbauung oder im Quartierplanverfahren. Ein Schaden
fehle auch hinsichtlich der Gebaude, die im Bewusstsein der bevorstehenden

L armentwicklung bzw. der regel méssigen direkten Uberfliige erstellt worden seien. Wer
beim Investitionsentscheid um die Larmeinfllsse wisse, habe nicht reduzierte
Renditeerwartungen, sondern gestalte sein Projekt so, dass die Rendite stimme. Tue ein
Investor diesin der Hoffnung auf eine Entschadigung nicht, verletze er seine
Schadenminderungspflicht.

E.6.4

Wie oben (E. 3.4) dargelegt wurde, bemisst sich die Entschadigung nach der Wertdifferenz
zwischen dem Verkehrswert des belasteten und des unbelasteten Grundstiicks. Konnte der
Eigentimer das Grundstiick aufgrund des Flugbetriebs besonders giinstig erwerben, kann
dies nur - aber immerhin - einen Billigkeitsabzug rechtfertigen (oben E. 5). Ein
schematischer Billigkeitsabzug von 5 % ist nicht zu beanstanden, wenn sich eine
"Einpreisung” der Larmvorbelastung im Einzelfall nicht nachweisen lésst (oben E. 5.4.2).
Im vorliegenden Fall stiitzte sich die ESchK jedoch auf konkrete Umstande des Einzelfalls
(gunstiger Kaufpreis, besondere V ertragsgestaltung). Mit der vereinbarten aufschiebenden
Bedingung im Kaufvertrag wollten die Parteien offensichtlich der schon damals
bestehenden Larmbel astung und der damit verbundenen Schwierigkeit, eine
Baubewilligung zu erlangen, Rechnung tragen. Allerdingsist die Differenz zum
Verkehrswert nach den - insoweit unbestrittenen - Feststellungen der V orinstanz weniger
gross als von der ESchK angenommen. Insofern rechtfertigt sich kein vollstandiger
Verzicht auf eine Entschadigung fir den Landwert, wohl aber ein Abzug in Hohe von 10 %,
wie er von der ESchK in anderen Fallen der "Einpreisung” des Fluglérms vorgenommen
wurde. Dagegen war die B. AG nicht gehalten, aufgrund der absehbaren



Einfihrung der Ostanfliige auf die geplante Uberbauung zur Erzielung von Mietertragen zu
verzichten. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sie vertraglich verpflichtet war, das
Baugesuchsverfahren voranzutreiben und den Bedingungseintritt nicht durch Verzicht auf
die Einreichung eines Baugesuchs zu vereiteln (vgl. Art. 156 OR ). Unter diesen Umsténden
erscheint der vom Bundesverwaltungsgericht vorgenommene Billigkeitsabzug von (nur) 10
% des Gebaudewerts vertretbar.

E.6.5

Zusammenfassend ist ein Abzug aus Billigkeitsgriinden von 10 % des Verkehrswerts
(Land- und Gebaudewert) nicht zu beanstanden.

E.7

Den Zuschlag fur nicht larmbezogene Aspekte des Direktiiberflugs bestimmte die ESchK
unter Wirdigung der Uberflugsituation am Augenschein: Er wurde als Prozentsatz des
Landwerts (unter Berlicksichtigung des Fluglarms) festgelegt. Die BeschwerdefUhrer
bestreiten, dass ein solcher Zuschlag Uberhaupt zulédssig sei; sie machen geltend, es gebe
keinerlei Evidenz fur einen Einfluss der nicht larmbezogenen Aspekte der Direktiberfllige
auf den Wert der betroffenen Liegenschaften. Eventualiter halten sie die vom
Bundesverwal tungsgericht gemachten V orgaben fir dessen Berechnung fir gesetzeswidrig.

E.71

ESchK und Bundesverwaltungsgericht hielten einen Zuschlag fur notig, weil direkt
uberflogene Grundstiicke nicht nur dem L&arm des Luftverkehrs, sondern weiteren
Beeintrachtigungen ausgesetzt seien (Bedrohlichkeit des Uberflugs in geringer Hohe;

L uftturbulenzen, Kerosindampf, Landescheinwerfer, etc.). Diese nicht [a&rmbezogenen
Aspekte des Direktiberflugs bildeten eine eigensténdige Komponente, die sich nach der

L ebenserfahrung in einem zusétzlichen Preisabschlag auswirke. Nichts anderes ergebe sich
aus der Dissertation von OTTO WIPFLI (B emessung immissionsbedingter Minderwerte
von Liegenschaften, Zirich/Basel/Genf 2007, S. 122) : Dieser habe lediglich festgehalten,
dass noch nie versucht worden sei, eine alfallige Wertminderung wegen der nicht
|armbezogenen Faktoren des direkten Uberflugs aus immobiliendkonomischer Sicht
objektiv, transparent und nachvollziehbar zu quantifizieren. Diese Erwdgungen entsprechen
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. BGE 129 Il 72 E. 2.2 mit Hinweis) und sind
nicht zu beanstanden. Auch wenn empirische Grundlagen zum Einfluss der nicht
larmbezogenen Nachteile aufgrund des kleinen Kreises von direkt tberflogenen
Grundstuicken fehlen, ist es plausibel, dass zusétzliche Nachteile (Licht- und
Geruchsimmissionen; ideelle Immissionen) - jedenfalls bis zu einer gewissen Grenze - auch
zu einer zusétzlichen Entwertung fiihren (so schon Urteil 1E.8/2000 vom 12. Dezember
2002 E. 8.1). Wenn die ESchK aufgrund ihrer detaillierten Feststellungen am Augenschein
(vgl. dazu unten E. 7.2) zur Uberzeugung gelangte, dass die konstatierten Einwirkungen zu
einer zusétzlichen Minderung des Verkehrswerts fuhrten, war es zulassig, hierfir einen
Zuschlag zuzusprechen. N&her zu prifen ist die Berechnung dieses Zuschlags.

E.7.2

Die ESchK raumte ein, dass es schwer falle, den Minderwert nach Marktkriterien zu
schétzen, dakein Markt fir direkt Gberflogene Liegenschaften bestehe. Auch wirkten sich
die nicht la&rmbezogenen Faktoren bei den einzelnen Grundstiicken unterschiedlich aus, je
nach den tatsachlichen Gegebenheiten, der Zonierung und der Larmempfindlichkeit des
Grundstiicks. Jedenfalls betreffe der Minderwert hauptséchlich die Nutzung des



Aussenraums; es erscheine daher zweckmassig, den Zuschlag nach pflichtgeméssem
Ermessen als Prozentsatz auf dem Landwert festzulegen. Hierfur fUhrte die ESchK im
September 2011 jewells zwischen 21 und 23 Uhr Augenscheine im Aussenbereich der
betroffenen Liegenschaften durch. Die Beurteilung erfolgte anhand der Kriterien Belastung
aus anderen Larmquellen (Schiene, Strasse, etc.), Tiefe des Direkttberflugs, Grosse
Flugzeugtypen (inkl. Flugel spannweite), Umfang Erscheinungsbild Flugzeuge vom Boden
aus, Lichtimmissionen der Landescheinwerfer, besondere L&rmart und Tonalitét,
Randwirbel schleppen/L uftturbulenzen, K erosindampfe und Bedrohlichkeit des Uberflugs.
Die Bewertung dieser Kriterien erfolgte anhand der Kategorien sehr stark, stark, méssig,
gering und minimal/fehlt. Weiter prifte die ESchK, ob die Liegenschaft in einer
Nutzungszone der Empfindlichkeitsstufe (ES) 11 oder 111 liege. Die so festgel egten
Zuschlage lagen im Normalfall zwischen 15 % bis 20 % des (relativen) Landwerts.

E.73

Das Bundesverwaltungsgericht hielt es nicht fur Uberzeugend, den Zuschlag nur auf dem
Land- und nicht auch auf dem Gebaudewert zu gewdahren; vielmehr sei der Zuschlag stets
als Prozentsatz des Verkehrswerts des Grundstiicks festzulegen, also dem Wert von Land
und allfalligen Gebauden. Dabei sei der Verkehrswert ohne Flugléarm (und nicht mit
Flugldrm) zugrunde zu legen. Zur Hohe des Zuschlags erwog die Vorinstanz, dass sich die
Larmimmissionen stérker auf den Verkehrswert einer direkt Uberflogenen Liegenschaft
auswirkten as die nicht |1&rmbezogenen Aspekte. Der Zuschlag miisse daher weit unter der
Halfte des larmbedingten Minderwerts liegen, ansonsten er nicht mehr als angemessen
betrachtet werden kénne. Das Bundesverwaltungsgericht wies die Sache an die ESchK
zurtick, um die Hohe des Zuschlags fur nicht 1&rmbezogene A spekte nach diesen
Grundsétzen neu zu bestimmen.

E.74

Die BeschwerdefUhrer halten diese V orgaben fir gesetzwidrig. Es gebe auch keinen Grund,
in das Ermessen der Schétzungskommission einzugreifen und, abweichend von der von
Fachrichtern erarbeiteten L 6sung, den Verkehrswert (statt den Landwert) ohne Fluglarm
(statt mit Flugléarm) als Berechnungsbasis vorzuschreiben. Handle es sich um einen
eigenstandigen Schadenposten, so sei es auch unlogisch, den Zuschlag in Relation zum
Larmminderwert zu setzen. Ohnehin sei die Begrenzung des Zuschlags auf einen "Bereich
weit unter 50 %" gemessen am Larmschaden viel zu schwammig; in Anlehnung an das
Urteil 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002 E. 8.1 sei - wenn Uberhaupt - von einer
Begrenzung auf hochstens 5 % des V erkehrswerts auszugehen.

E.75

Die Beschwerdegegner stimmen den Beschwerdeftihrern zu, dass der streitige Zuschlag
unabhangig vom larmbedingten Minderwert zu wirdigen sei. Dagegen sei esrichtig, den
Zuschlag bei Giberbauten Liegenschaften als Prozentsatz des V erkehrswerts und nicht nur
des Landwerts festzulegen. Durch den direkten Uberflug werde der Wohnnutzen generell -
innerhalb und ausserhalb des Gebaudes - beeintrachtigt; im Ubrigen gehorten auch Balkone
zum Gebaude. Es sal rechtsungleich, einem Grundeigentiimer die genau gleiche
Schadensumme zuzusprechen, unabhangig davon, ob und wie seine Parzelle Giberbaut sei.
Nicht zu beanstanden sei auch die VVorgabe der Vorinstanz, vom Verkehrswert ohne
Fluglarm auszugehen. Es konne nicht sein, dass der vom Fluglarm unabhéngige Zuschlag
umso kleiner werde, je grosser die Larmbelastung sei.



E.7.6

Auch die Beschwerdegegner berufen sich auf das Urteil 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002
E. 8.1: Das Bundesgericht sei bei sensitiver Wohnnutzung (sel bstbewohntes
Einfamilienhaus) und Uberfliigen in einer Hohe von 125 m von einem Zuschlag von 5 %
des Verkehrswerts ausgegangen. Die von der ESchK zugesprochenen Zuschldge (z.B. im
Verfahren 1C_263/2014) entspréchen dieser Vorgabe und seien daher (bei Uberflughthen
von 70 bis 100 m) eher zu knapp bemessen, da die larmunabhangige Storwirkung mit
abnehmender Uberflughohe exponenziell zunehme.

E.7.7

Die Enteignungsentschidigung fir direkten Uberflug wird praxisgeméss nach der
Differenzmethode berechnet, d.h. sie umfasst die Wertdifferenz zwischen dem
Verkehrswert des unbel asteten und des belasteten Grundstiicks ( Art. 19 lit. b EntG ; vgl.
HESS/WEIBEL, Art. 19 Rz. 173 mit Hinweisen). Diese Differenz wird Ublicherweise in
Prozenten des V erkehrswerts des unbel asteten Grundstiicks ausgedriickt, obwohl dies nicht
zwingend ist (vgl. dazu BGE 134 11 49 E. 11 S. 67 f.). In zwei Urteilen zum Uberflug
betreffend den Flughafen Genf schétzte das Bundesgericht die gesamte Wertminderung
(Fluglarm und andere Beeintréchtigungen) auf 30 % des Verkehrswerts des Grundstiicks
ohne Immissionen ( BGE 122 11 349 E. 4cund d S. 358; Urteil 1E.8/ 2000 vom 12.
Dezember 2000 E. 8.1). Esist kein Grund ersichtlich, eine andere Bezugsgrosse zugrunde
zu legen, wenn die Werteinbusse - wie hier geschehen - fir den L&m und die Ubrigen
Nachteile separat ermittelt wird. Insofern ist die Anweisung des
Bundesverwaltungsgerichts, den Zuschlag auf der Basis des Verkehrswerts (d.h. des Land-
und Gebaudewerts) ohne Fluglarm festzusetzen, nicht zu beanstanden. Dies sagt alerdings
noch nichts tber die Hohe des Zuschlags aus.

E.7.8

Eine objektive Quantifizierung der |&rmunabhangigen Wertminderung ist nicht moglich,
wie bereits die ESchK dargelegt hat. Diese Entschadigungskomponente ist daher
grundsétzlich durch Schétzerermessen zu bestimmen, wobel der ESchK - die aufgrund ihres
Augenscheins einen eigenen Eindruck von den Auswirkungen des direkten Uberflugs
gewonnen hat - ein erheblicher Spielraum zusteht. Wie die Erwagungen der
Schétzungsentscheide zeigen, wurden (trotz der Bezugnahme auf den Landwert) nicht nur
die Beeintr&chtigung der Aussenraumnutzung, sondern auch die Einwirkungen im
Gebaudeinnern beriicksichtigt (Lichtimmissionen, bedrohliche Situation). Insofernist -
unabhangig von der Bezugsgrosse (relativer Landwert mit Fluglarm) zu prifen, ob die von
der ESchK zugesprochenen Zuschldge (umgerechnet in Prozentsétze des Verkehrswerts
ohne Flugldrm) im Rahmen ihres schétzerischen Ermessens liegen. Beide Partelen berufen
sich auf das Urteil 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002. Damals sprach das Bundesgericht
einen Zuschlag von 5 % des Verkehrswerts fUr die nicht larmbedingten Nachteile des
Uberflugs zu; damit erhohte sich die gesamte Wertminderung von 25 % auf 30 % des
Verkehrswerts des Grundstticks. Der damalige Fall betraf ein Einfamilienhaus und damit
eine eher empfindliche Wohnnutzung; dagegen lag die Uberflughohe (mit 125 m) hoher als
in den hier zu beurteilenden Fallen. Liegt der Zuschlag der ESchK, umgerechnet auf den
Verkehrswert, in dieser Grossenordnung, ist von vornherein nicht von einer Uberschreitung
des Schétzerermessens auszugehen. Deutlich hohere Zuschl&ge der ESchK bedurften einer
besonderen Rechtfertigung. Denkbar ist jedoch auch, dass die ESchK den Zuschlag
niedriger festsetzt, z.B. wenn ein Grundsttick nur im untiberbauten Bereich oder nur ganz



am Rande tberflogen wird. Den Parteien ist im Grundsatz zuzustimmen, dass der Zuschlag
nicht in eine feste Relation zum Larmminderwert zu setzen ist. Allerdings muss die
Gesamtentschadigung (L &mminderwert plus Zuschlag) plausibel sein. Wie die Vorinstanz
zutreffend festgehalten hat, kann die Summe des |&rmbedingten Minderwerts und des
Minderwerts aufgrund der nicht larmbezogenen Aspekte nicht héher liegen als der
Verkehrswert ohne Fluglarm, weil mehr als eine vollstandige Entwertung nicht moéglich ist.
Ist ein Grundstiick bereits aufgrund des Fluglarms stark entwertet, ist es daher moglich,
dass die weiteren Nachteile des Uberflugs konomisch nur noch unwesentlich ins Gewicht
fallen. Insofern muss stets noch geprift werden, ob die Gesamtentwertung des Grundstiicks
(durch den Fluglarm und die tibrigen Aspekte des direkten Uberflugs) vertretbar erscheint.

E.8

Die Beschwerden sind somit teilweise gutzuheissen und die Sachen zu neuer Beurteilung
im Sinne der Erwagungen an das Bundesverwaltungsgericht zurtickzuweisen. Dieses wird,
soweit immer moglich, endgultig (ohne Rickweisung an die ESchK) zu entscheiden haben.
Im Ubrigen werden die Beschwerden abgewiesen.

E.81

Bei den streitigen TeilUberflugsfallen ist grundsétzlich der Minderwert der gesamten
Parzelle zu ersetzen und nicht nur derjenige des Uberflogenen Teils (oben E. 3). Eine
Ausnahme rechtfertigt sich hinsichtlich der Parzellen Nr. 4962 von A.

(1C_257/2014), Nr. 4290 der B. AG (1C_258/2014) und Nr. 3465 der Gemeinde
Kloten (1C_259/2014), wo die Entschadigung wegen Direktiberflug auf die Uberflogenen
Bauten samt Umschwung bzw. die Uberflogene Grundstiickshé fte zu beschrénken ist. Dies
fuhrt zu Entschadigungskiirzungen fir direkten Uberflug um etwa die Halfte bzw. (im Fall
1C_258/2014) auf rund 2/9, sofern der Uberflugskorridor nicht verbreitert werden muss. Im
Verfahren 1C_257/2014 betrifft die Klrzung nur den larmunabhangigen Zuschlag, da

A. unstreitig Anspruch auf Entschadigung wegen Ubermassigen Fluglarms hat
(vgl. oben E. 2.1).
E.82

Die fluglarmbedingte Wertminderung ist bei den Ertragsliegenschaften weiterhin nach dem
Modell ESchK zu berechnen (oben E. 4).

E.83

Die vom Bundesverwaltungsgericht vorgenommenen schematischen Abziige von 5 % beim
flugléarmbedingten Minderwert, wenn die Parzelle zu einem Zeitpunkt erworben wurde, in
dem die Grundbel astung bereits 60 dB erreichte, sind grundsétzlich nicht zu beanstanden;
gleichzustellen sind Erwerbg ahre, in denen die Grundbelastung kurzfristig um weniger als
1 dB unter 60 dB abgesunken ist (E. 5). Im Fall 1C_258/2014 rechtfertigt sich dagegen ein
hoherer Abzug von 10 % des Verkehrswerts (E. 6).

E.84

Ein Zuschlag fur die fluglarmunabhéngigen Auswirkungen des direkten Uberflugs ist
grundsétzlich geboten. Esist bundesrechtskonform, diesen in Prozenten des Verkehrswerts
(ohne Flugléarm) zu berechnen. Allerdings wird das Bundesverwaltungsgericht nochmals
prifen mussen, ob die ESchK bel der Festlegung der Zuschlage ihr Schatzungsermessen im
Ergebnis Uberschritten hat. Als grober Richtwert kann ein fluglarmunabhangiger
Minderwert von 5 % des Verkehrswerts angenommen werden, bei Uberflug bloss eines



Randbereichs ohne Gebaude auch weniger (E. 7).

E.85

Nach Prifung der verschiedenen Tellschritte ist fUr jede Parzelle nochmals gesamthaft zu
prifen, ob das Ergebnis (Entschédigung in Prozenten des Verkehrswerts) billig erscheint,
unter Berticksichtigung sdmtlicher Zu- und Abschlége.

E.9

Bei diesem Ausgang des Verfahrens obsiegen die Beschwerdefiihrer und die
Beschwerdegegner etwa zu gleichen Teilen.

E.91

Dadie BeschwerdefUhrer in ihrem amtlichen Wirkungskreis - als gegenwartige und frihere
Betreiber des Flughafens Zirich - Beschwerde fiihren, haben sie keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung ( Art. 68 Abs. 3 BGG ). Dagegen sind ihnen die Gerichtskosten zur
Hélfte aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 4 BGG ), well der Rechtsstreit um die
Entschédigungshohe ihre Vermogensi nteressen betrifft.

E.9.2

Die privaten Beschwerdegegner tragen die andere Halfte der Gerichtskosten und haben
Anspruch auf eine gekiirzte Partelentschadigung. Grundsétzlich rechtfertigt es sich, Kosten
und Entschédigungen pro Verfahren (d.h. pro Parzelle) zu gleichen Teilen aufzuerlegen
bzw. zuzusprechen. Im Fall 1C_258/2014 ist dagegen eine hthere Gerichtsgebuhr zu
erheben, aufgrund des hdheren Streitinteresses (grosse Parzelle mit neun
Mehrfamilienh&usern) und des Aufwands (spezielle Fragen); hier liegt der Obsiegensantell
der Beschwerdefiihrer etwas hoher asin den anderen Verfahren.
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