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Regeste

Enteignung

Erwagungen

E.11

Nach Art. 77 Abs. 1 EntG kdnnen Entscheide der Schatzungskommission beim
Bundesverwaltungsgericht angefochten werden. Das Bundesverwaltungsgericht ist somit
zustandig fur die Beurteilung der vorliegenden Beschwerden. Das Verfahren richtet sich
nach dem Verwaltungsgerichtsgesetz vom 17. Juni 2005 (VGG, SR 173.32), soweit das
EntG nichts anderes bestimmt (Art. 77 Abs. 2 EntG). Das VGG verweist in seinem Art. 37
ergéanzend auf das Verwaltungsverfahrensgesetz vom 20. Dezember 1968 (VWVG, SR
172.021).

E.12

Zur Beschwerdeerhebung sind nach Art. 78 Abs. 1 EntG zunéachst die Hauptparteien (d.h.
die Inhaber der enteigneten Rechte bzw. der Enteigner) legitimiert. Als Nebenparteien
werden die Grundpfandglaubiger, Grundlastberechtigten und Nutzniesser erwéhnt; sie sind
zur Beschwerde berechtigt, soweit sie infolge des Entscheids der Schatzungskommission zu
Verlust gekommen sind. Im Ubrigen gelten die allgemeinen V oraussetzungen gemass Art.
48 Abs. 1 VWV G, wonach zur Beschwerde berechtigt ist, wer am vorinstanzlichen
Verfahren teilgenommen hat, durch den angefochtenen Entscheid besonders berthrt ist und
ein schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung hat (vgl. hierzu Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts A-5101/2011 vom 5. Mé&rz 2012 E. 1.2 mit Hinweis).

E.121

Die Flughafen Zurich AG ist seit 1. Juni 2001 Inhaberin der Betriebskonzession fur den
Flughafen Zirich, womit ihr geméss Art. 36a Abs. 4 des L uftfahrtgesetzes vom 21.
Dezember 1948 (LFG, SR 748.0) das Enteignungsrecht zusteht. Hinsichtlich der
Ostanfllge, die erst nach Erteilung der Konzession eingefihrt wurden, ist daher die
Flughafen Zirich AG, und nicht etwa der Kanton Zirich, zur Leistung alfaliger
enteignungsrechtlicher Entschadigungen verpflichtet. Die Flughafen Zirich AG ist damit,
wie auch die Enteignete, ohne Weiteres zur Beschwerde berechtigt.

E. 122

Beim Kanton Zurich handelt es sich nicht um eine der in Art. 78 Abs. 1 EntG erwahnten
Parteien, weshalb sich seine Beschwerdel egitimation allein nach Massgabe von Art. 48
Abs. 1 VWV G bestimmt: Der Kanton Zurich wurde von der Vorinstanz auf entsprechendes
Gesuch hin als Partei ins Verfahren einbezogen. Dies, welil er gestiitzt auf § 11 des
kantonalen Gesetzes Uber den Flughafen Zurich vom 12. Juli 1999 (Flughafengesetz,



Zurcher Loseblattsammlung [LS] 748.1) fir jene Larmverbindlichkeiten, dieihren
Entstehungsgrund vor dem 1. Juni 2001 haben, auf die Flughafen Zirich AG Ruckgriff
nehmen kann, er sich aber vertraglich verpflichtet hat, diese "alten"
Fluglarmverbindlichkeiten vorzufinanzieren, sollten die voraussichtlichen Fluglarmkosten
den Betrag von 1.1 Milliarden Franken Ubersteigen. Damit spielt die Gesamtsumme aller
Fluglarmverbindlichkeiten im Innenverhaltnis zwischen der Flughafen Zurich AG und dem
Kanton Zirich eine Rolle. Der angefochtene Entscheid hat Auswirkungen auf diese
Gesamtkosten. Insofern ist der Kanton Zirich durch den Entscheid in seinen
vermadgensrechtlichen Interessen betroffen. Allerdingsist fraglich, ob damit bereits ein
schutzwiirdiges I nteresse an der Anderung des Entscheids im Sinne von Art. 48 Abs. 1
VwV G bejaht werden kann. Da die Flughafen Zirich AG und der Kanton Zurich
gemeinsam auftreten, braucht dies indessen nicht naher gepriift zu werden. Denn in einem
solchen Fall genugt es fur die Zulassung der Beschwerde, dass zumindest ein Beteiligter
legitimiert ist (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1A.115/1998 vom 7. September 1998 E. 2,
publiziert in: Schweizerisches Zentralblatt fir Staats- und Verwaltungsrecht [ZBl], Band
101 [2000] S. 83 ff.; Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A 3762/2010 vom 25. Januar
2012 E. 2.3 mit Hinweisen).

E.1.23

Die Flughafen Zirich AG und der Kanton Zurich werden der Einfachheit halber auch im
Folgenden gemeinsam als "Enteigner” bezeichnet.

E.13

Auf die frist- und formgerecht eingereichten Beschwerden der Enteigner vom 20. April
2012 und der Enteigneten vom 23. April 2012 ist damit einzutreten.

E.2

Vertieft zu prifen wére die Zuléssigkeit der Anschlussbeschwerde der Enteigneten vom 8.
Mai 2012. Mit dieser wird indes allein die Erh6hung der von der Vorinstanz
zugesprochenen Partel entschadigung beantragt. Da der angefochtene Entscheid teilweise
aufzuheben und das vorinstanzliche Verfahren wieder aufzunehmen ist, ertibrigt es sich,
Uber die Hohe der vorinstanzlichen Parteientschadigung und damit Uber die Zul&ssigkeit der
Anschlussbeschwerde zu befinden (vgl. unten E. 22).

E.3

Das Bundesverwaltungsgericht Uberprift die angefochtene Verfligung auf
Rechtsverletzungen - einschliesslich unrichtiger oder unvollstandiger Feststellung des
rechtserheblichen Sachverhalts und Rechtsfehler bei der Auslibung des Ermessens - sowie
auf Angemessenheit hin (vgl. Art. 49 VwVG). Es kann eine Beschwerde auch aus einem
anderen al's den geltend gemachten Grinden gutheissen (vgl. Art. 62 Abs. 4 VwV G) oder
den angefochtenen Entscheid mit einer Begriindung bestétigen, die von jener der
Vorinstanz abweicht (vgl. BVGE 2007/41 E. 2 mit Hinweisen). Jedoch ist es nicht Sache
des Bundesverwaltungsgerichts, Uber die tatséchlichen Vorbringen der Parteien hinaus den
Sachverhalt vollkommen neu zu erforschen und nach allen moglichen Rechtsfehlern zu
suchen. Fir entsprechende Fehler missen sich mindestens Anhaltspunkte aus den
Parteivorbringen oder den Akten ergeben (vgl. André Moser / Michael Beusch / Lorenz
Kneubuhler, Prozessieren vor dem Bundesverwaltungsgericht, 2. Auflage, Basel 2013, Rz.
1.52 und 1.55 mit Hinweisen; vgl. auch BV GE 2007/27 E. 3.3; zum Ganzen zudem Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts A-287/2013 vom 28. Mai 2013 E. 2 mit weiteren



Hinweisen).

E.4

Nachfolgend wird gepriift, auf welcher Grundlage die Enteignete eine Entschéadigung
geltend machen kann (Anspruchsgrundlage, E. 5 und 6) und aus welchen Komponenten
sich die Entschadigung zusammensetzt (Umfang der Entschadigung, E. 7,
Entschadigungskomponenten, E. 8). Sodann wird im Einzelnen auf die Bestimmung der
Komponente "larmverursachter Minderwert" (Ubersicht Modell "MIFLU I", E. 9;
Schétzungsstichtag und massgebliche Larmwerte, E. 10 und 11; Modell ESchK, E. 12;
Verkehrswertbestimmung, E. 13 bis 15; Vorbestehende L armbelastung, E. 16 bis 18) sowie
auf die Bestimmung des Zuschlags fur nicht l1&rmbezogene A spekte eingegangen (E. 19).
Schliesslich wird gepriift, ob ein Grundstiickserwerb nach dem 1. Januar 1961 eine
Entschédigungskirzung zur Folge haben kann (Beriicksichtigung des spéten
Erwerbszeitpunkts, E. 20). Anspruchsgrundlage

E.5

Zunéchst ist zu prifen, auf welcher Grundlage eine Entschédigung geltend gemacht werden
kann.

E.51

Im Zusammenhang mit den Immissionen, die durch den Betrieb der Landesflugh&fen
verursacht werden, unterscheidet das Bundesgericht zwischen Grundstticken, diein
geringer Hohe von Flugzeugen tberflogen werden (direkter Uberflug, auch "Uberflug
stricto sensu” bzw. "eigentlicher Uberflug™), und Grundstiicken, die sich ebenfallsin der
Nachbarschaft des Flughafens befinden, aber nicht direkt Uberflogen werden. Gestiitzt auf
Art. 641 Abs. 2 des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs vom 10. Dezember 1907 (ZGB, SR
210) muss es ein Grundeigentlimer - aus privatrechtlicher Sicht - nicht dulden, dass durch
direkte Uberfliige in den Luftraum seines Grundstiicks eingegriffen wird. Weiter stehen den
Grundeigentiimern unabhéngig von einem direkten Uberflug an sich die nachbarlichen
Abwehrrechte gegen Gibermé&ssige Immissionen nach Art. 679 Abs. 1i.V.m. Art. 684 ZGB
zu. Die Abwehrrechte des Privatrechts sowohl gegen direkten Uberflug als auch gegen
ubermaéssige Immissionen kommen indessen nicht mehr zum Tragen, wenn die
Einwirkungen vom bestimmungsgemé&ssen Gebrauch eines offentlichen Flugplatzes
herrihren. An die Stelle der privatrechtlichen Klagen tritt in diesem Fall der Anspruch auf
Enteignungsentschadigung (vgl. zum Ganzen BGE 129 11 72 [=Pra. 2003 Nr. 137] E. 2.2
bis 2.4 mit Hinweisen). Ein Entschédigungsanspruch fur eine Unterdriickung nachbarlicher
Abwehrrechte setzt voraus, dass kumulativ die drei Bedingungen der Unvorhersehbarkeit
der Larmimmissionen, der Spezialitét der Immissionen sowie der Schwere des
Immissionsbedingten Schadens gegeben sind (vgl. dazu BGE 130 Il 394 E. 12 mit
Hinweisen). Geht es hingegen um direkte Uberfliige, so spielen die V oraussetzungen der
Unvorhersehbarkeit, der Speziaitdt und der Schwere keine Rolle (vgl. BGE 134 11 49E. 5
[vor E. 5.1] sowie BGE 12911 72 E. 2.5 mit Hinweisen).

E.5.2

Das Bundesgericht hat den Stichtag fir die Vorhersehbarkeit der Fluglarmimmissionen im
Einzugsbereich der schweizerischen Landesflughéfen auf den 1. Januar 1961 festgesetzt.
Hat der Eigentlimer - bzw. bei Erbgang oder Erbvorbezug der Erblasser - das Grundstlick
nicht vor diesem Datum erworben, besteht mangels Unvorhersehbarkeit kein Anspruch auf
eine Entschadigung wegen Unterdriickung nachbarlicher Abwehrrechte (vgl. BGE 136 11



263 E. 7.1 und BGE 131 11 137 [=Pra. 2006 Nr. 3] E. 2.1 je mit Hinweisen). Ebenso wenig
ist eine Entschadigung fir ein Gebdude zu leisten, das erst nach diesem Datum erstellt
worden ist (vgl. BGE 134 Il 145 E. 6 mit Hinweisen). Auch hinsichtlich der Ostanfliige hat
das Bundesgericht an diesem Stichtag festgehalten (vgl. BGE 136 11 263 E. 7.2 ff.).

E.6

Im vorliegenden Fall erwarb die Enteignete die betreffende Liegenschaft erst nach dem 1.
Januar 1961. Sie kann eine Entschadigung damit nur unter dem Titel "direkter Uberflug"
geltend machen. Umfang der Entschadigung

E.7

Eine Enteignung kann nur gegen volle Entschadigung erfolgen (vgl. Art. 26 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV, SR
101] und Art. 16 EntG). Bei der Festsetzung der Entschédigung sind alle Nachteile zu
berticksichtigen, die dem Enteigneten aus der Entziehung oder Beschrénkung seiner Rechte
erwachsen (Art. 19 EntG). Die Entschédigung flr eine Enteignung von nachbarlichen
Abwehrrechten unterliegt den Regeln, die bei einer Teilenteignung im Sinne von Art. 19
Bst. b EntG zur Anwendung gelangen. Sie berechnet sich nach der Differenzmethode, die
darin besteht, vom Verkehrswert der Liegenschaft ohne Immissionen denjenigen der
Liegenschaft mit den Immissionen abzuziehen (vgl. dazu BGE 122 |1 337 [=Pra. 1997 Nr.
4] E. 4c sowie Heinz Hess / Heinrich Weibel, Das Enteignungsrecht des Bundes, Band I,
Bern 1986, Art. 19 Rz. 154 f., je mit Hinweisen). Der entsprechende Minderwert wird in der
Regel in Prozenten des Verkehrswerts des unbel asteten Grundstiicks ausgedriickt (vgl. dazu
BGE 134 11 49 E. 11). Die Entschadigung fir direkten Uberflug, welche in gewisser
Hinsicht mit einer Entschadigung fur die zwangsweise Errichtung einer Dienstbarkeit
(Uberflugsservitut) gleichgesetzt werden kann, wird ebenfalls nach den Regeln tber die
Teilenteignung, d.h. nach der Differenzmethode, bestimmt (vgl. dazu BGE 12911 72 E. 2.8
sowie Urteil des Bundesgerichts 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002 E. 2.2.2). Sind die
Voraussetzungen fiir eine Entschédigung wegen direktem Uberflug erflillt, ist bereits aus
diesem Grund eine Enteignungsentschadigung geschuldet, die den gesamten Schaden
einschliesslich des larmbedingten Schadens vollumfanglich deckt (vgl. BGE 12911 72 E. 4
und BGE 131 Il 137 E. 1.2). Entschadigungskomponenten

E.8

Dievon der Vorinstanz vorliegend zugesprochene Minderwertentschédigung setzt sich aus
einer Komponente "larmverursachter Minderwert” und einem Zuschlag, der die anderen
Aspekte des Direktiberflugs abgelten soll, zusammen. Den [armbedingten Minderwert
bestimmte die Vorinstanz, da vorliegend eine Entschédigung fir eine Ertragsliegenschaft
festzulegen war, anhand des hedonischen Modells ESchK. Bel den nicht l&rmbezogenen
Aspekten des Direktuiberflugs geht es geméss den Ausfihrungen der Vorinstanz zundchst
um die erhohte Gefahr des Herunterfallens einzelner Teile bzw. Eisbrocken vom Flugzeug
"oder gar des ganzen Flugzeugs bei einem alfaligen Absturz". Damit einher gehe eine
erhebliche Bedrohlichkeit der Uberflugssituation. Weiter seien mit dem direkten Uberflug
besondere Unannehmlichkeiten verbunden, die bei Vorbeifltigen nicht oder nur marginal
auftreten wirden, wie Luftturbulenzen (Randwirbel schlieppen), Kerosindampfe und bei
Dunkelheit die Lichtimmissionen der Landescheinwerfer. Diese Faktoren minderten
ebenfalls die Wohnqualitét, insbesondere was die Nutzung des Aussenraums betreffe.

E.81



Die Enteigner fuhren aus, der Zuschlag fur nicht [&rmbezogene Aspekte des
Direktiiberflugs entbehre jeglicher Grundlage. Er fiihre zu einer Uberentschadigung, da es
an einem ausgewiesenen "zusétzlichen" Uberflugbedingten Minderwert fehle. Der Zuschlag
sei immobilienékonomisch nicht ansatzweise erkléarbar, zumal die betreffenden Aspekte gar
nicht isoliert bewertet werden kdnnten und eine entsprechende Wertminderung nicht
evident sai. Die Vorinstanz raume selber ein, dass es schwer falle, den Minderwert aus den
nicht larmbezogenen Aspekten nach Marktkriterien zu schétzen. Es sei denn auch in
alererster Linie der infolge der sehr tiefen Uberfliige bewirkte gesteigerte Larmeinfluss, der
letztlich fur die Wertminderung verantwortlich sei. Die von der Vorinstanz erwahnte
"Zusatzbeeintrachtigung” der Wohnqualitét werde daher bereits mit der Zusprechung einer
Entschadigung fur die L&mimmissionen abgedeckt. Es seien daher allein die hedonischen
Modelle"MIFLU I" bzw. "ESchK" anzuwenden, welche die gesamten Auswirkungen der
direkten Uberfliige auf die einzig machbare Weise abbildeten, namlich anhand der
Larmbelastung.

E.82

Die Enteignungsentschédigung dient allein dem Ersatz von Vermdgensschaden (vgl. dazu
Hess/'Weibel, aa.O., Art. 16 Rz. 6 und Art. 19 Rz. 195 f.). Daher kdnnen sich nicht
larmbezogene Faktoren nur insoweit auf die Hohe der Entschadigung auswirken, als sie -
neben den Larmimmissionen - zu einer Minderung des V erkehrswerts des betroffenen
Grundstuicks fuhren.

E.821

Das Bundesgericht hat in BGE 129 11 72 festgehalten, die direkt Uberflogenen Grundstiicke
und die nicht direkt Uberflogenen Grundstiicke wirden in unterschiedlicher Weise
beeintrachtigt: In beiden Fallen sei die Liegenschaft dem Larm des L uftverkehrs ausgesetzt,
aber wenn sie zudem Uberflogen werde, unterliege sie noch weiteren Immissionen oder
unerwinschten Wirkungen (BGE 129 Il 72 E. 2.2). Dabei verwies es auf die friheren
Entscheide " Jeanneret” und "Tranchet": Im Entscheid " Jeanneret” wurde ausgefuhrt, der
durch den Larm verursachte Schaden sei nicht merklich verschieden, ob die Quelle der
Einwirkungen sich in der Senkrechte des betroffenen Grundstiicks oder oberhalb der
Nachbargrundstticke befinde. Es sei jedoch nicht ausgeschlossen, dass die zusétzlichen
Risiken, die mit der Lage einer Liegenschaft unter der Anflug- oder Startsenkrechten
verbunden sind, eine gewisse Wertminderung des Grundstiicks zur Folge haben. Erwahnt
wird die erhohte Gefahr, durch Wirbel oder das Herabfallen von Eisblcken einen Schaden
zu erleiden (vgl. BGE 121 Il 317 [=Pra. 1996 Nr. 165] E. 5b). Im Entscheid "Tranchet"
wies das Bundesgericht zusitzlich darauf hin, der regelmassige Uberflug in einer Hohe von
ungefahr 100 Metern Gber ein Einfamilienhaus durch Maschinen, die deutlich grosser sind
als das Uberflogene Gebaude, konne dessen Bewohner merklich stéren oder beeintréchtigen
(BGE 122 11 349 E. 4alcc). Insgesamt zéhlte das Bundesgericht in BGE 12911 72
"Luftwirbel, von den Motoren herrihrender Gestank, Gefuihl von Furcht oder Unbehagen
wegen einer sich tber einem bewegenden bedeutenden Masse etc.” zu den Einwirkungen,
die von den Uberfliegenden Flugzeugen verursacht werden (BGE 129 Il 72 E. 4). Kurze Zeit
darauf ausserte sich das Bundesgericht zu einem Fall, in dem die Schatzungskommission zu
Unrecht bloss eine Entschédigung wegen Unterdriickung nachbarlicher Abwehrrechte
zugesprochen hatte. Der aufgrund der Larmimmissionen eingetretene Minderwert war von
der Schatzungskommission auf 25% des V erkehrswerts ohne Immissionen beziffert
worden. Das Bundesgericht hielt fest, die Schatzungskommission habe dem Uberflug nicht



Rechnung getragen. Es setzte den Minderwert unter Berticksichtigung "der

L armimmissionen und des Uberflugs stricto sensu” neu fest, und zwar auf 30% des
Verkehrswerts ohne Immissionen (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1E.8/2000 vom 12.
Dezember 2002 E. 8.1). In Anbetracht der bundesgerichtlichen Rechtsprechung durfte die
Vorinstanz somit zum Schluss kommen, die mit den direkten Uberfliigen verbundenen, tiber
den Larm hinausgehenden Immissionen sowie die Bedrohlichkeit der Uberflugssituation
beeinflussten den Verkehrswert der betroffenen Grundstiicke.

E. 822

Im Einzelnen zog die Vorinstanz in Erwagung, die mit den direkten Uberfliigen
verbundenen Gefahrenmomente (bzw. die potentiellen Schaden) liessen sich an sich Uber
die Haftpflicht- und Sozialversicherungen abdecken. Relevant seien aber die

psychol ogischen Momente, d.h. die Bedrohlichkeit der Uberflugssituation. Die mit den
direkten Uberfliigen verbundenen besonderen |mmissionen beeintrachtigten die
Wohnqualitéat bei einem Aufenthalt im Aussenraum (Balkon, Garten etc.) sodann weiter.
Die Ostanfliige fanden zudem zu Tagesrandzeiten statt. Gerade dann seien die Betroffenen
in der Regel zu Hause. Zwar kdnne der Aussenraum an sich witterungsbedingt nur
eingeschrankt zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ostanfllige wirkten sich aber gerade
auch bei schonem Wetter auf elne solche Nutzung aus, wenn diese moglich und erwiinscht
sei. Ein Riickzug ins Wohnungsinnere wiahrend der Uberflugszeiten mindere zudem in
keiner Weise die bedrohliche Wirkung der Flugzeuge Uber dem eigenen Dach. Auch die
Lichtimmissionen wirkten sich noch im Gebaudeinnern aus. Die nicht |&rmbezogenen
Aspekte des Direktuberflugs bildeten daher eine elgenstandige Komponente, die sich nach
der Lebenserfahrung in einem zusétzlichen Preisabschlag auswirke.

E.823

Diesen tiberzeugenden Uberlegungen ist an sich nichts hinzuzufiigen. Was die Enteigner
dagegen vorbringen, verfangt nicht: Sie stellen sich auf den Standpunkt, die direkten
Uberfliige wirkten sich primér tber die anfallenden Immissionen aus, wobei der Larm klar
im Vordergrund stehe; es sei nicht davon auszugehen, dass Faktoren wie Abgase,
Turbulenzen, das Unbehagen vor herunterfallenden Eisbrocken usw. neben dem Larm noch
einen massgeblichen Einfluss auf den Minderwert ausiibten. Zwar ist tatséchlich
anzunehmen, dass der Larm stérker ins Gewicht féllt als die nicht larmbezogenen Aspekte.
Dies bedeutet aber nicht, dass L etztere keinen wesentlichen Einfluss mehr auf den
Verkehrswert ausiiben. Zu diesem Ergebnisist auch Wipfli nicht gelangt, auf dessen
Dissertation die Enteigner verweisen. Dieser halt lediglich fest, es sei sowelit ersichtlich
noch nie versucht worden, eine allfallige Wertminderung wegen direktem Uberflug (bzw.
wegen der damit verbundenen nicht |armbezogenen Faktoren) aus
immobiliendkonomischer Sicht objektiv, transparent und nachvollziehbar zu quantifizieren
(vgl. Otto Wipfli, Bemessung immissionsbedingter Minderwerte von Liegenschaften,
Zurich/Basel/Genf 2007, S. 122).

E.824

Esist somit davon auszugehen, dass neben dem L&rm zusétzlich auch die Bedrohlichkeit
der Uberflugssituation sowie die mit den direkten Uberfliigen verbundenen besonderen
Immissionen den Verkehrswert eines von direkten Uberfliigen betroffenen Grundstiicks
grundsatzlich mindern.

E.83



Die Enteigner fuhren indessen weiter aus, die hedonischen Modelle dokumentierten
eindriicklich, dass bereits der aufgrund der sehr tiefen Uber- oder Vorbeifliige gesteigerte
Larmeinfluss zu einer starken Wertminderung fuhre; mithin sel die
"Zusatzbeeintrachtigung” aufgrund der nicht larmbezogenen Aspekte bereits mit der
Zusprechung der Entschadigung fur die Larmimmissionen abgedeckt. Sie tonen damit an,
die Auswirkungen der nicht larmbezogenen Aspekte auf den Verkehrswert seien in der
Komponente "l&rmverursachter Minderwert", die vorliegend auf dem Modell ESchK
basiert, ohnehin bereits enthalten (vgl. zu diesem Modell die spateren Ausfiihrungen in E.
12). Von einer solchen Mitberticksichtigung der nicht larmbezogenen Aspekte ist jedoch
nicht auszugehen: Wahrend hohe L&rmwerte sowohl innerhalb als auch ausserhalb des
Uberflugkorridors auftreten, sind von den nicht |armbezogenen Aspekten bloss
Liegenschaften im Bereich des Korridors betroffen. Da der Uberflugkorridor jeweils sehr
schmal ist, dirften sich von den Transaktionsdaten, auf denen die hedonischen Modelle
basieren, deutlich weniger auf fluglarmbelastete Liegenschaften innerhalb eines
Uberflugkorridors beziehen als auf solche ausserhalb. Daher ist nicht davon auszugehen,
die hedonischen Modelle bildeten Uber die Fluglarm-Variablen de facto auch die
Entwertung ab, die sich aufgrund der nicht larmbezogenen Aspekte ergibt.

E.84

Zu beurteilen bleibt das von der Vorinstanz fir die Entschadi gungsbemessung gewéhlte
Vorgehen, wonach die Komponente "larmverursachter Minderwert" und der Zuschlag fur
die nicht la&rmbezogenen Aspekte je separat beziffert werden.

E.84.1

Das Bundesgericht hat bei der Festsetzung der Entschadigung fiir direkten Uberflug jeweils
nicht separat einen "Larmanteil” und einen zusitzlichen "Uberfluganteil” ermittelt, sondern
in einem Schritt eine Entschadigung fur die Gesamtheit der Einwirkungen festgesetzt (vgl.
BGE 122 11 349 E. 4b). Als die entsprechenden Entscheide ergangen sind, standen
alerdings die hedonischen Modelle noch nicht zur Verfligung, wie sie nun in den Féllen
betreffend den Landesflughafen Zurich-Kloten zur Ermittlung des larmbedingten
Minderwerts herangezogen werden. Das Bundesgericht hat sich zu diesen Modellen zwar
bereits gedussert, allerdings nicht in Fallen mit direktem Uberflug (vgl. aber immerhin BGE
13411 49 E. 19, wo angemerkt wird, dass unter anderem in diesen Fallen "héhere
Entschédigungen™ zugesprochen worden sind).

E.84.2

Dass die hedonischen Modelle auch in Fallen mit direktem Uberflug heranzuziehen sind,
wird an sich von keiner der Parteien bestritten. Es dréngt sich auf, den mit diesen Modellen
ermittelten Minderwert, was die nicht larmbezogenen Aspekte betrifft, um eine weitere,
nach wie vor nach Schétzungsermessen zu bestimmende Komponente zu erhohen. Solange
uUber diese Bestandteile der Entschadigung im Rahmen einer gesamthaften Betrachtung und
gleichzeitig entschieden sowie im Schatzungsentscheid eine Gesamtentschadigung
festgelegt wird, l&sst sich dies mit dem Grundsatz der Einheit der
Enteignungsentschadigung ohne Weiteres vereinbaren (vgl. in diesem Zusammenhang
Hess/Weibel, aa.O., Art. 19 Rz 141.).

E. 843

Den Enteignern hilft dabei auch der Hinweis auf die Ausfihrungen von Schilling nicht
weliter, wonach "eine getrennte Entschadigungsbemessung fir die Benutzung des zum



Grundeigentum gehdrenden L uftraums einerseits und fur Gberméssige Immissionen aus der
Nachbarschaft andererseits’ nicht durchfihrbar sei (vgl. Margrit Schilling,
Enteignungsrechtliche Folgen des zivilen Luftverkehrs, Zeitschrift flir schweizerisches
Recht [ZSR], Band 125 [2006] I, S. 26). Denn im Aufsatz von Schilling wird im
Wesentlichen die bis 2006 ergangene Rechtsprechung zusammengefasst. Es wird nicht auf
die hedonischen Modelle Bezug genommen, sondern noch davon ausgegangen, die
Bestimmung der [armbedingten Minderwerte liege weitgehend im Schétzungsermessen
(vgl. Schilling, a.a.0., S. 25). Und es wird auch nicht ngher ausgefiihrt, inwiefern eine
getrennte Bemessung nicht moglich sein soll. Das Bundesgericht jedenfalls hat lediglich
festgehalten, es sai nicht angebracht resp. es bestehe kein Anlass, die Entschadigung fur
direkten Uberflug unabhéngig von der Entschéadigung fir die Larmimmissionen zu
berechnen ("il n'y a paslieu de calculer le montant de cette indemnité indépendamment de
celle qui est due en raison desimmissions de bruit”": BGE 122 11 349 E. 4c¢). Zwar verweist
das Bundesgericht in einem jungeren Entscheid auf die Formulierung von Schilling (vgl.
BGE 136 11 165 E. 1.1). Doch zeigt es in der entsprechenden Erwagung lediglich auf, dass
das Verweigern einer Entschadigung firr direkten Uberflug unter Vorbehalt einer
Entschadigung wegen Unterdriickung nachbarlicher Abwehrrechte keinen Teilentscheid
darstellt, sondern damit eine von zwei materiellen Anspruchsgrundlagen ausgeschlossen
wird. Wie bereits dargelegt, kommt eine "getrennte Entschadigungsbemessung” im Sinne
einer isolierten Festlegung von Entschédigungsbestandteilen in verschiedenen
Tellentscheiden denn auch prinzipiell nicht in Frage. Ob sich die (Gesamt-)Entschéadigung
fur direkten Uberflug aus verschiedenen, im Rahmen einer gesamthaften Betrachtung
bestimmten Komponenten zusammensetzen kann, war fr das Bundesgericht hingegen
nicht relevant. Es hat sich mit dieser Frage daher auch nicht auseinandergesetzt.

E.84.4

Immerhin ist nicht von der Hand zu weisen, dass die Bemessung eines Zuschlags fir nicht
larmbezogene Aspekte mit besonderen Schwierigkeiten verbunden ist. So sieht Wipfli
kaum |6sbare Probleme im Zusammenhang mit der Berticksichtigung entsprechender
Faktoren und befurchtet intransparente und nicht nachvollziehbare Entscheide (vgl. Wipfli,
aa0., S 121). Auch die Vorinstanz fuhrt aus, es falle schwer, den aufgrund der nicht
larmbezogenen A spekte elngetretenen Minderwert nach Marktkriterien zu schéatzen. Ein
eigentlicher Markt fUr direkt Gberflogene Liegenschaften sei nicht auszumachen, weil der
Kreis der betroffenen Objekte dafir zu klein sei. Sie hat den Zuschlag gemassihren
Ausfuhrungen daher in Analogie zur Regelung nach Art. 42 Abs. 2 des Obligationenrechts
vom 30. Mérz 1911 (OR, SR 220) festgesetzt, wonach der nicht ziffernmassig nachweisbare
Schaden nach Ermessen des Richters mit Riicksicht auf den gewohnlichen Lauf der Dinge
abzuschétzen ist. Esist jedoch darauf hinzuwelisen, dass diese Problematik seit jeher
bestanden hat. Dennoch hat das Bundesgericht die nicht |&rmbezogenen Faktoren bel der
Entschédi gungsbemessung ausdriicklich mitberiicksichtigt. Wird die entsprechende
Entschadi gungskomponente weiterhin nach Schatzungsermessen bestimmt, stellt dies
zumindest keinen Rickschritt dar. Die Komponente muss aber gestitzt auf einheitliche und
nachvollziehbare Kriterien festgelegt werden.

E.845
Damit ist nicht zu beanstanden, dass die V orinstanz einerseits eine Komponente

"larmverursachter Minderwert" und andererseits einen Zuschlag fur nicht larmbezogene
Aspekte beziffert hat.



E.85

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auch die nicht larmbezogenen Aspekte der
Direkttiberfliige den Verkehrswert der betroffenen Liegenschaften mindern und deshalb ein
entsprechender Zuschlag zu bestimmen ist. Bestimmung der Komponente
"larmverursachter Minderwert" MIFLU | (Ubersicht)

E.9

Die Vorinstanz hat die flugléarmbedingten Minderwerte von selbst genutztem
Wohneigentum (Einfamilienhdusern und Stockwerkeigentum) anhand des Modells
"MIFLU I" ermittelt. Bel Ertragsliegenschaften (Mehrfamilienhausern) zog sie hingegen
das "hedonische Modell ESchK™ heran. Vorliegend geht es zwar um eine
Ertragsliegenschaft, doch ist zum besseren Verstandnis zundchst auf MIFLU | einzugehen.

E.91

Der Auftrag zur Erarbeitung von MIFLU | ging von der Flughafen Zurich AG aus; die
Entwicklung erfolgte durch die Zircher Kantonalbank (ZKB) unter Begleitung durch ein
Expertengremium. Das Bundesgericht hat das Modell in den Verfahren betreffend Starts ab
Piste 16 fur anwendbar erklért (vgl. BGE 134 11 49 E. 16-18). Bel MIFLU | handelt es sich
um ein sog. hedonisches Bewertungsmodell. Solche M odelle werden zur Untersuchung
verschiedener Gitermarkte (Immobilien-, Auto-, Kunstmarkt usw.) eingesetzt. [hnenist im
Wesentlichen gemeinsam, dass sie die auf dem Markt bestehenden Prei sunterschiede Uber
die spezifischen Gltereigenschaften erklaren, die dem Nutzer oder Eigentimer in mehr
oder weniger grossem Ausmass Genuss verschaffen und dementsprechend die
Zahlungsbereitschaft bestimmen. Ein Produkt bzw. eine Immobilie wird demnach als
BUndel von Eigenschaften betrachtet, von denen jede ihren Preis hat und wel che gesamthaft
den Wert des Gutes bilden. Die verschiedenen preisbestimmenden Eigenschaften werden
anhand zahlreicher Vergleichsobjekte, die auf dem freien Markt gehandelt worden sind,
durch ein statistisches Verfahren (Regressionsverfahren) ermittelt und quantifiziert (vgl.
BGE 13411 49 E. 16.1 mit Hinweisen). Wie das Bundesgericht festgehalten hat, erlaubt die
hedonische Methode als einzige der heute bekannten Schatzungsmethoden, auf einer
weitgehend objektivierten Basis das Vorhandensein oder Fehlen eines bestimmten
Liegenschaftenmerkmals direkt mit einem entsprechenden Preisaufschlag oder -abzug zu
verbinden, wodurch eine gleichméassige Bewertung in einer Grosszahl von Féallen
ermoglicht wird (BGE 134 11 49 E. 16.4). Der Fluglérm bildet in MIFLU | eines von acht
Merkmalen der Mikrolage. Andere solche Merkmale sind z.B. der Strassenlarm, die Sicht
und die Hangneigung. Weiter berticksichtigt das Modell funf Merkmale der Makrolage
sowie 17 bis 18 Merkmale der Liegenschaft selbst (vgl. BGE 134 11 49 E. 17.1). MIFLU |
ist als hybrider Prozess ausgestaltet, d.h. es wird zwingend von einem Schétzer ein
Augenschein vorgenommen. Dieser kann sein Ermessen bei der Verkehrswertbemessung
einbringen. Das Modell ermittelt zwar hilfsweise einen Verkehrswert, doch kann der
Schétzer diesen Wert ohne Weiteres korrigieren und etwa einen Abzug wegen Entwertung
oder einen Zuschlag fur Erneuerung vornehmen. Dagegen erfolgt die Ermittlung des
flugléarmbedingten Minderwerts (ausgedriickt in Prozenten des Verkehrswerts ohne
Flugldrm) unter Ausschluss eines weiteren Schatzungsermessens (vgl. dazu BGE 134 11 49
E. 17.1und 18.5.1).

E.9.2



DieinsModell MIFLU | einbezogene Fluglarmbelastung beruht auf Larmwerten, die von
der Eidgendssischen Material prifungs- und Forschungsanstalt (Empa) mit dem
Simulationsmodell "FLULA" flachendeckend auf den Hektar genau berechnet worden sind.
Die Fluglarmbelastung wird Uber drel Variablen abgebildet: - Grundbelastung: Leql6h
(6-22 Uhr) Uber 50 dB - Spitzenbelastung: sofern Leql6h (6-22 Uhr) > 50 dB: héchster
Leglh zwischen 7 und 21 Uhr abzuglich Legl6h (6-22 Uhr) - Tagesrandbel astung: bei
Minderwertberechnungen fir die Jahre ab 2002: héchster der folgenden Werte: Leqlh
(21-22 Uhr) uber 50 dB, Leqlh (22-23 Uhr) Uber 50 dB, Leglh (23-24 Uhr) tber 47 dB. Bei
der Grundbelastung betragt der "Entwertungssatz”" (Betrag des mittleren Koeffizienten,
entspricht der Wertreduktion bel einem Einfamilienhaus an mittlerer Lage) in dieser
Modellversion 0.81% pro dB. Die Berechnung des Minderwerts erfolgt dabei multiplikativ,
d.h. wie bei einer Zinseszinsrechnung, und nicht additiv. Betragt der Leg16h (6-22 Uhr)
z.B. 64 dB, womit er 14 dB Uber der Schwelle von 50 dB liegt, ist also vierzehn Mal ein
Abschlag von 0.81% auf dem jeweils schon reduzierten Verkehrswert anzubringen. Bei der
Spitzenbelastung - die Variable bildet die Anzahl dB tber Grundbel astung ab - betrégt der
Entwertungssatz 0.65% pro dB, wobei auf dem durch die Grundbel astung schon reduzierten
Wert angesetzt wird. Bel der Tagesrandbelastung betragt der Entwertungssatz 0.80% pro
dB (vgl. zum Ganzen das heutige Urteil im Verfahren A 2161/2012 E. 11.1; vgl. auch BGE
134 11 49 E. 18.5.2). Schétzungsstichtag und massgebliche Larmwerte (inkl. Werte gem.
VBR)

E.10.1

Die Einfuhrung der Ostanfltige geht darauf zurtick, dass Deutschland am 22. Mai 2000 die
schwei zerisch-deutsche Vereinbarung von 1984 Uiber die An- und Abfliige zum bzw. vom
Flughafen Zurich Gber deutsches Hoheltsgebiet kiindigte. Im Herbst 2001 einigten sich die
Partelen auf einen Staatsvertrag, mit dessen Umsetzung - voranwendungs- und schrittweise
- sogleich zu beginnen war. Daher wurde am 19. Oktober 2001 ein neues, den deutschen
Luftraum entlastendes Nachtflugregime eingefihrt; die Landungen, die bis dahin von
Norden erfolgt waren, wurden auf die Piste 28 verlegt, mit Anflug aus Osten. Weitere
Ostanfliige wurden eingefihrt, als am 27. Oktober 2002 die neue staatsvertragliche
Wochenend- und Felertagsregelung zu greifen begann. Dem bloss vorlaufig angewandten,
aber noch nicht ratifizierten Staatsvertrag erwuchs im schwei zerischen Parlament
Widerstand; am 18. Mé&rz 2003 scheitere er dort endguiltig. Die Beschrénkungen des
Staatsvertrags entfielen jedoch nicht, da sie von Seiten Deutschlands in einer einseitigen
DurchfUhrungsverordnung (DV O) verankert wurden. Diese wurde sukzessive verscharft
(vgl. zu diesem Sachverhalt Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A 1923/2008 vom 26.
Mai 2009 E. 6.7 und BGE 136 |1 263 Sachverhalt A). Die notwendigen Anpassungen des
Anflugregimes waren jeweils durch provisorische Anderungen des damaligen
Betriebsreglements erfolgt. Am 31. Dezember 2003 legte die Flughafen Zirich AG dem
Bundesamt fur Zivilluftfahrt (BAZL) sodann ein "vorlaufiges Betriebsreglement” fir den
Flughafen Zurich (vBR) vor, das die verschiedenen Provisorien ersetzt und solange gelten
soll, bis nach Abschluss des Sachplanverfahrens (Revision des Sachplans Infrastruktur der
Luftfahrt [SIL]) ein "definitives Betriebsreglement” erlassen werden kann. Mit Verfligung
vom 29. Mérz 2005 genehmigte das BAZL das vBR tellweise und mit diversen Auflagen
(vgl. dazu BGE 137 Il 58 Sachverhalt A-D). Das Bundesverwaltungsgericht hiess die gegen
diese Verfligung erhobenen Beschwerden mit Urtell A-1936/2006 vom 10. Dezember 2009
(publiziert in BVGE 2011/19) teilweise gut und hob Teile der Genehmigung vollstandig auf
oder anderte sie. Dieser Entscheid wurde vom Bundesgericht mit Urteil 1C_58/2010 vom



22. Dezember 2010 (publiziert in BGE 137 11 58) im Wesentlichen bestétigt. Mit
Verfligung vom 15. April 2011 genehmigte das BAZL die anhand der urspriinglichen
Genehmigungsverfiigung und den beiden Gerichtsurteilen Gberarbeiteten Fassungen von
Betriebsreglement und Anhéngen. Die entsprechende Version des vBR wurde von der
Flughafen Zirich AG als "Betriebsreglement fir den Flughafen Zurich vom 30. Juni 2011"
in Kraft gesetzt. Dieim vBR festgelegte Verlangerung der Nachtflugsperre war zudem
bereits auf den 29. Juli 2010 mittels Publikation im Luftfahrthandbuch (A1P) umgesetzt
worden.

E. 10.2

Nach Art. 19bis Abs. 1 EntG ist fur die Festsetzung der Entschadigung der Verkehrswert
des abgetretenen Grundstlicks im Zeitpunkt der Einigungsverhandlung massgebend. Auf
dieses Datum ist fUr die Frage abzustellen, welche rechtliche und welche tatséchliche
Situation der Bewertung des enteigneten Grundstiicks zugrundezulegen sei (vgl. BGE 112
Ib531E. 3; vgl. auch BGE 129 11 470 E. 5und BGE 134 11 49 E 13.1). Wie das
Bundesgericht festgehalten hat, ist die Regelung von Art. 19bis Abs. 1 EntG indessen auf
Verfahren mit 6ffentlicher Planauflage und personlicher Anzeige zugeschnitten. Finde
dagegen, wie haufig beim nachtréglichen Auftreten Ubermassiger Immissionen, kein
offentliches Auflageverfahren statt und kdnnten die Entschédigungsanspriiche bis zum
Eintritt der Verjahrung tber einen langeren Zeitraum geltend gemacht werden, rechtfertige
essich, fur alle Verfahren den némlichen Schétzungszeitpunkt zu wahlen. Der
Schétzungsstichtag sai in diesen Fallen in Wirdigung der gegebenen Umsténde
festzusetzen und durfe auf den Zeitpunkt gelegt werden, in dem die Larmbetroffenen durch
offentliche Auflage der L érmbel astungspléne und 6ffentliche Bekanntmachung zur
Anmeldung ihrer Entschédigungsanspriiche hétten aufgefordert werden kénnen (vgl. BGE
13411 49 E. 13.1 mit Hinweis). Im Fall der Ostanfltige hat die Vorinstanz in Anwendung
dieser Rechtsprechung den 1. Januar 2002 als Schétzungsstichtag (dies aestimandi)
festgelegt, wobei die Verkehrswertschatzungen bei Ertragsliegenschaften konkret per 30.
Oktober 2001 vorgenommen worden sind. Fur die Minderwertberechnung wurden die
Larmwerte des Jahres 2002 herangezogen.

E. 11

Die Enteignete hat im vorinstanzlichen Verfahren verlangt, bei der Minderwertberechnung
sei auf die Belastungswerte geméss VBR abzustellen, eventuell auf die Belastungswerte des
Jahres 2007. Die Vorinstanz halt im angefochtenen Entscheid fest, die Enteignete fordere
damit sinngeméass eine V erschiebung des Schéatzungsstichtags auf ein spéteres Jahr. Diesem
Ersuchen sei jedoch nicht nachzukommen. Bereits im Herbst 2001 sei aufgrund der
(schliesslich nicht ratifizierten) staatsvertraglichen Regelungen absehbar gewesen, dass es
zu einer Ausdehnung der Ostanfliige kommen wiirde. Die heutige Anflugregelung gemass
vBR sei nach wie vor durch die Uberflugbeschrankungen tiber deutschem Gebiet bestimmit.
Eslasse sich umso mehr vertreten, auf den Larmzustand im Jahr 2002 abzustellen, da sich
in der Folge auch gewisse Entlastungen ergeben hétten, namlich in der letzten Nachtstunde
von 5 bis 6 Uhr und am frihen Morgen (aufgrund der Einfhrung der Stidanflige im Herbst
2003) sowie durch die zeitliche Ausdehnung der Nachtflugsperre unter dem vBR.
Jedenfalls aber sei, selbst wenn die Larmbelastung 2007 insgesamt grosser gewesen sein
sollte, der Rahmen der urspriinglichen Zweckbestimmung der Uberflugdienstbarkeit und
der dabei zuldssigen Schwankungen in der Benutzung nicht verlassen worden. Weiter
komme ein Abstellen auf die vBR-Larmkarten nur schon deshalb nicht in Frage, weil die



Minderwertbestimmung geméss Modell ESchK auf den in MIFLU | abgespeicherten
Larmdaten beruhe und ein Abstellen auf Larmdaten ausserhalb dieses Programms
vorliegend systemwidrig wére. Die nachtrégliche Entschadigungsforderung nach Art. 41
EntG, welche die Enteignete fiir den Fall geltend gemacht hatte, dass die Entschédigung auf
Basis der Fluglarmbel astung des Jahres 2002 festgelegt wird, wurde mit dem
Schétzungsentscheid an die Présidentin der Schéatzungskommission Gberwiesen. Dies, weil
der verfahrendeitende Vizeprésident nur fir die Behandlung der ihm von der Prasidentin
Uberwiesenen Geschéfte zusténdig sei. Mit Verfiigung der Prasidentin der
Schétzungskommission vom 20. Juni 2012 wurde die nachtragliche Forderung sodann nicht
zugelassen. Ein entsprechendes Beschwerdeverfahren ist am Bundesverwal tungsgericht
unter der Verfahrensnummer A-6019/2012 hangig, wurde aber sistiert.

E.11.1

Die Enteignete fuhrt in ihrer Beschwerde vom 23. April 2012 aus, es gehe nicht darum, den
Schétzungsstichtag verschieben zu wollen. Sondern es gehe um die Frage, welche
Tatsachen der Beurteilung des Entschédigungsanspruchs per Schatzungsstichtag zugrunde
gelegt werden mussten. Hingegen werde nicht verlangt, den Schaden auf einem anderen
Verkehrswert as jenem per 1. Januar 2002 zu berechnen. Zur Begriindung ihres
Standpunkts bringt die Enteignete vor, dass die V orinstanz gerade deshalb nicht auf die
Fluglarmbel astung des K al enderjahres 2002 hétte abstellen dirfen, well sie davon
ausgegangen sei, am Schatzungsstichtag sel die Ausdehnung der Ostanfltige und im
Wesentlichen auch die heutige Anflugregelung geméss vBR bereits absehbar gewesen. Dies
umso weniger, als der Vorinstanz bekannt gewesen sei, dass die Larmbelastung noch
wahrend des laufenden Schétzungsverfahrens markant zugenommen habe. Die Enteignete
habe im vorinstanzlichen Verfahren mehrfach aufgezeigt und belegt, dass sich die
Ostanfliige seit 2002 mehr als verdoppelt hdtten und entsprechend auch die L&rmbelastung
zugenommen habe. Von einer blossen Fluglarmschwankung, wie es die Vorinstanz
darstelle, kdnne keine Rede sein. Um dem voraussehbaren, jedenfalls aber demim
Zeitpunkt der kombinierten Einigungs- und Schatzungsverhandlung bereits bekannten

L @&rmzuwachs Rechnung zu tragen, hétte die Vorinstanz deshalb, so die Enteignete, im
Mindesten die von ihr selber ins Verfahren eingebrachten Larmwerte aus dem Jahr 2007 der
Entschadigungsbemessung zu Grunde legen missen. Die von der Vorinstanz angefihrten
Entlastungen seien in diesen Larmwerten bereits enthalten. Aufgrund der sich klarerweise
abzei chnenden weiteren Entwicklung hétte die Vorinstanz, so die Enteignete weiter, den
larmbedingten Minderwert sogar auf Basis der Belastungswerte des vBR bestimmen sollen.
Dass es sich dabei noch nicht um die tatsachliche Larmbel astung handle, stehe dem nicht
entgegen.

E.11.2

In einem ersten Schritt ist zu priifen, unter welchen Bedingungen wesentliche Anderungen
der Immissionsbel astung, die nach dem festgel egten Schatzungsstichtag eingetreten sind,
von der Schéatzungskommission noch zu berticksichtigen sind.

E.11.2.1

Das Bundesgericht hat in BGE 134 11 49 unter Hinwels auf die vom Gesetzgeber in Art. 19
Bst. c und Art. 20 Abs. 1 EntG getroffenen Regelungen festgehalten, als einer der
enteignungsrechtlichen Grundsétze diirfe gelten, dass bei der Schadensermittlung und
Entschédigungsbemessung nur Tatsachen zu berticksichtigen sind, dieim



Schétzungszeitpunkt bereits gegeben sind oder die sich mit Sicherheit oder grosster
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft ergeben bzw. ergeben hétten, wenn keine Enteignung
stattfinden wiirde. Demnach seien nach dem Stichtag eintretende Anderungen der
tatsachlichen Situation, die sich werterhthend oder wertvermindernd auswirken konnten,
bei der Entschadigungsbemessung nur insoweit zu berticksichtigen, alssie sich im
Schétzungszeitpunkt im Verkehrswert des von der Enteignung betroffenen Objektes schon
niedergeschlagen haben oder mit hinreichender Sicherheit in néchster Zukunft
niederschlagen werden (vgl. BGE 134 11 49 E. 13.3). In den vorliegenden Verfahren wird
von einem Teil der Enteigneten geltend gemacht, das Bundesgericht verwende in dieser
Erwégung die Begriffe " Schatzungsstichtag” und " Schétzungszeitpunkt” nicht synonym.
Genau diesist nach Lesart des Bundesverwaltungsgerichts jedoch der Fall. Jedenfalls
drickt das Bundesgericht an anderer Stelle im selben Entscheid nochmals klar aus, was es
meint: Demnach kénnen spétere Entwicklungen die Entschadi gungsbemessung nur
beeinflussen, "wenn sie sich am Stichtag schon im Verkehrswert des von der Enteignung
betroffenen Objektes niedergeschlagen haben oder bereits voraussehbar waren und in
relativ kurzer Zeit auch eingetreten sind" (BGE 134 11 49 E. 18.5.3, Hervorhebung durch
das Bundesverwaltungsgericht).

E.11.22

In BGE 134 |1 164 wurde das Erfordernis der konkreten V oraussehbarkeit am
Schétzungsstichtag indes relativiert. Entgegen den Vorbringen der Enteigner ist dieser
Entscheid einschlagig, auch wenn sich die Frage einer voribergehenden Enteignung stellte.
Denn das Bundesgericht beschréankte seine Uberlegungen nicht auf diese Konstellation.
Dem Bundesgericht gentigte esin BGE 134 |1 164, dass es sich bel der dortigen

L @&rmabnahme um eine Tatsache handelte, "die sich aus Sicht des Schétzungszeitpunktsin
naher Zukunft - noch wahrend des Schatzungsverfahrens - ergeben hat". Auf die Frage,
inwiefern die Larmabnahme am Schétzungsstichtag bereits voraussehbar gewesen war, ging
esnicht ein (vgl. BGE 134 |l 164 E. 7.2). Fur diese Relativierung sprechen mehrere
Grunde: Erstensist die Festlegung eines einheitlichen (frihen) Schétzungsstichtags primar
dadurch motiviert, dass bel der Verkehrswertermittlung in allen Fallen auf den gleichen
Zeitpunkt abgestellt werden soll (vgl. dazu BGE 121 11 350 E. 6¢). Einer Berticksichtigung
der weiteren Entwicklung der Immissionsbel astung steht insofern aber nichts entgegen.
Zweitens konnte man die Enteigneten fur den Fall einer am Stichtag nicht voraussehbaren
Erhdhung der Immissionen wohl auf den Weg einer nachtraglichen
Entschéadigungsforderung nach Art. 41 Abs. 1 Bst. b EntG verweisen. Doch steht zunéchst
gar nicht fest, auf welches Datum der Stichtag gesetzt wird, und die Enteigneten kénnen
wahrend laufendem V erfahren auch nicht wissen, welche Entwicklungen die
Schéatzungskommission schliesslich a's voraussehbar betrachten wird und welche nicht.
Drittens sollte es auch moglich sein, eine am Stichtag nicht voraussehbare Abnahme der
Immissionen zu berticksichtigen. Aus diesen Griinden ist die Berticksichtigung von
Entwicklungen, die noch wéhrend des Verfahrens eingetreten sind, nicht von der
Voraussehbarkeit am Schétzungsstichtag abhéngig zu machen. Was die von einer Partel
geltend gemachte zukunftige (d.h. wéhrend des Verfahrens noch nicht eingetretene)
Entwicklung anging, hat das Bundesgericht in BGE 134 11 164 festgehalten, es kbnne"im
vorliegenden Verfahren" nicht mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass die behauptete Anderung der Larmbelastung eintreten werde. Davon, dass solche
zukunftigen Entwicklungen bereits rickwirkend per Schatzungsstichtag voraussehbar
gewesen sein muissen, sprach das Bundesgericht aber ebenfalls nicht mehr (vgl. BGE 134 11



164 E. 7.1). Nach dem oben Gesagten wére es denn auch inkonsequent, bei der
Einschatzung zukunftiger Entwicklungen alle Informationen auszublenden, die erst nach
dem Schétzungsstichtag gewonnen werden konnten. Zuktinftige Entwicklungen sind daher
gestutzt auf die Erkenntnisse zum Entscheidzeitpunkt zu beurteilen.

E.11.23

Somit hat die Schitzungskommission wesentliche Anderungen der |mmissionsbelastung,
die zwar nach dem festgel egten Schatzungsstichtag, aber noch wahrend des Verfahrens
eingetreten sind, bei ihrem Entscheld generell zu berticksichtigen. Betreffend die von den
Parteien angerufenen zukunftigen Entwicklungen ist darauf abzustellen, ob diese mit
hinreichender Sicherheit in ndchster Zukunft eintreten werden. Sollte die Fluglarmbelastung
nach Abschluss des V erfahrens dennoch Uber das bel der Entschadi gungsbemessung
beriicksichtigte Mass hinaus anwachsen, steht es den Enteigneten sodann frei, eine
nachtragliche Entschéadigungsforderung im Sinn von Art. 41 Abs. 1 Bst. b EntG geltend zu
machen (vgl. dazu BGE 134 Il 49 E. 18.5.3, letzter Satz).

E.113

In einem zweiten Schritt ist somit zu prifen, ob vorliegend wahrend des Verfahrens eine
wesentliche Anderung der Larmbelastung eingetreten ist, d.h. ob die Entwicklung der
Belastung Anlass dazu gibt, nicht auf die Larmwerte des Jahres 2002, sondern auf
digienigen eines anderen Jahres abzustellen.

E. 1131

Die Enteigner haben dem Bundesverwaltungsgericht auf entsprechende Aufforderung hin
eine Tabelle "Larmwerte 2002 / 2007 / 2011 ausgewahlter Liegenschaften in Kloten" vom
14. Januar 2013 eingereicht (im Verfahren A-2132/2012 als act. 27/14 zu den Akten
genommen). Diese Tabelle weist die ins Bewertungsmodell MIFLU | einbezogene
Larmbelastung aus. Daraus geht hervor, dass die Grundbelastung, d.h. der Mittelungspegel
Uber alle Tagesstunden von 6 bis 22 Uhr (Leql6h [6-22 Uhr]), keinen allzu grossen
Schwankungen unterworfen war. Als Beispiele seien folgende Werte aufgefthrt (Angaben
in dB[A]): 2002 2007 2011 (Adresse 1) 58.1 60.4 59.6 (Adresse 2) 58.9 61.8 60.9 (Adresse
3) 59.1 62.2 61.2 Das Gleiche gilt auch noch fir die von MIFLU | zusétzlich
berticksichtigte Spitzenbel astung zwischen 7 und 21 Uhr (hoéchster Leglh zwischen 7 und
21 Uhr): 2002 2007 2011 (Adresse 1) 60.9 61.9 62.4 (Adresse 2) 60.9 63.5 63.0 (Adresse 3)
60.9 63.9 63.4 In diesem Zusammenhang ist daran zu erinnern, dass die MIFLU-I-Variable
"Spitzenbelastung” lediglich die Anzahl dB tber Grundbelastung abbildet: Hat die
Grundbelastung z.B. um 2.1 dB zugenommen und die Spitzenbelastung um 2.5 dB, fliessen
also auch bei diesem Modell nicht "zusétzliche" 4.6 dB in die Minderwertberechnung ein,
sondern lediglich 2.1 dB (Uber die Variable "Grundbelastung”) und 0.4 dB (Uber die
Variable " Spitzenbelastung”). Der Effekt der Spitzenbelastung setzt dabei auf dem durch
die Grundbel astung schon reduzierten Wert an. Veradnderungen der Grund- und der
Spitzenbel astung dirfen daher gedanklich nicht addiert werden.

E. 1132

In BGE 134 11 164 hat das Bundesgericht einer seit dem Schétzungsstichtag elngetretenen
Reduktion der Grundbelastung um 4.2 dB Rechnung getragen (vgl. BGE 134 11 164 E. 7
und nicht verdffentlichte E. 5). Allerdings war durch diese Reduktion der
Immissionsgrenzwert von 65 dB unterschritten worden und damit dasin jenem Fall
relevante Kriterium der Spezialitéat nicht mehr erfillt, was selbstredend zu beriicksichtigen



war. Vorliegend 18sst sich daraus demnach nichts ableiten. Im Fall von BGE 134 11 49 hielt
das Bundesgericht denn auch eine seit dem Stichtag eingetretene Reduktion der
Grundbelastung um rund 5 dB fur nicht beachtlich. Es folgte dabei der Argumentation des
betreffenden Enteigneten, wonach der Riickgang nur voribergehend sei, dasich der
Flugverkehr erneut in vollem Wachstum befinde und die Piste 16 geméass VBR eine der
Haupt-Startpisten bleibe. Auch die Enteigner hétten eingeraumt, so das Bundesgericht,
"dass das V erkehrsaufkommen mdglicherwei se wieder zunehmen konnte" (vgl. BGE 134 11
49 E. 13 [vor E. 13.1] und E. 13.4). Entsprechend bleibt unklar, ob das Bundesgericht auch
eine Zunahme der Grundbelastung um 5 dB als unwesentlich erachtet hétte. Zur
Beantwortung der Frage, bei welcher Anderung der Larmsituation nicht mehr auf die Werte
des Stichjahrs abgestel It werden kann, bestehen bisher also wenig Anhaltspunkte. Doch
lasst sich aus BGE 134 11 49 immerhin ableiten, dass ein gewisser Toleranzbereich bestehen
muss. In den vorliegenden Féllen sind Grund- und Spitzenbel astung, wie soeben aufgezeigt,
seit dem Stichjahr 2002 zwar gestiegen, die Differenzen sind aber auch 2007 in einem
Bereich deutlich unter 5 dB geblieben. Vergleicht man die Werte 2002 mit den Werten
2011, betragt die Zunahme der Grundbel astung maximal 2.2 dB ([Adresse 4) und digenige
der Spitzenbelastung maximal 2.7 dB (ebenfalls [Adresse 4]). Schwankungen innerhalb
eines solchen Bereichs haben bereits einen relevanten Einfluss auf die Minderwerte, die mit
den hedonischen Modellen ermittelt werden. Jedoch sind sie nicht a's aussergewdhnlich zu
betrachten, weshalb sie noch zu tolerieren sind.

E.11.33

Betrachtet man jedoch die Larmwerte der einzelnen Abend- bzw. Nachtstunden zwischen
21 und 24 Uhr, die bei MIFLU | im Rahmen der Tagesrandbel astung beriicksichtigt
werden, ergibt sich ein anderes Bild (Leqlh [21-22 Uhr], Leqlh [22-23 Uhr], Leqlh [23-24
Uhr]; der bei MIFLU | Uber die Variable "Tagesrandbelastung” in die
Minderwertberechnung einfliessende Wert ist jeweils fett): 2002 2007 2011 (Adresse 1)
21-22 55.4 66.7 66.8 22-23 59.0 63.4 63.7 23-24 49.7 54.4 52.9 (Adresse 2) 21-22 57.0 68.4
68.7 22-23 60.7 65.1 65.5 23-24 51.3 56.1 54.7 (Adresse 3) 21-22 57.3 68.8 69.1 22-23 61.0
65.4 65.9 23-24 51.6 56.4 55.0 Damit waren insbesondere die Larmwerte der Stunde von 21
bis 22 Uhr in den Jahren 2007 und 2011 markant hoher als 2002. Erklé&ren I&sst sich dies
damit, dass ab dem 19. Oktober 2001 zwar die staatsvertragliche Nachtflugregelung
vorlaufig angewandt wurde, wobei diese Regelung Anfltige Uber deutschem Gebiet jedoch
erst ab 22 Uhr untersagte. Erst ab dem 27. Oktober 2002 galt die staatsvertragliche
Wochenendregelung, die an Samstagen, Sonntagen und baden-wiirttembergischen
Feiertagen Anflige Uber deutschem Gebiet bereits ab 20 Uhr nicht mehr zuliess (vgl. dazu
die Botschaft des Bundesrats vom 8. Mérz 2002 zum damal's unterzei chneten Staatsvertrag
[BBI 2002 3375, S. 3376 und 3393). Und erst mit der DV O liess Deutschland Anfllige auch
Werktags nur noch bis 21 Uhr zu. Die entsprechende zeitliche Ausdehnung der Ostanfltige
wurde vom BAZL am 16. April 2003 im Sinne einer vorsorglichen Massnahme genehmigt
(vgl. BGE 137 11 58 Sachverhalt B; vgl. auch BV GE 2011/19). Diese Ereignisse lassen sich
anhand der Flugbewegungszahlen gut nachvollziehen (vgl. dazu Tabelle "Anfllge 28 nach
Tageszeit" vom 8. Januar 2013 [act. 27/13 im Verfahren A-2132/2012] sowie die
Léarmbulletins der Flughafen Zurich AG [act. 27/1-12 im Verfahren A-2132/2012]). Die
Zahlen entwickelten sich wie folgt (Anzahl Landungen auf Piste 28 im jewelligen
Kaenderjahr): 00-20 h 20-21 h 21-22 h 22-23 h 23-24 h Total 2002 4'564 543 652 1'575
180 7'514 2003 6'819 1'606 4'798 1'265 119 14'607 2004 4743 1'917 6'828 2'272 185
15'945 2005 2'006 1'748 7'983 2'847 207 14791 2006 2'550 1'713 7'550 2'661 284 14'758



2007 7781 2'021 7850 3'349 413 21'414 (...) 2011 4'150 1'989 7'928 3707 283 18'057 Fur
die Stunde von 21 bis 22 Uhr lasst sich nach 2002 ein sprunghafter Anstieg der
Flugbewegungszahlen ausmachen. Weniger ausgepragt gilt dies auch fur die Stunde von 20
bis 21 Uhr (die nicht im Rahmen der Tagesrandbel astung berticksichtigt wird). Dies ist
offensichtlich auf die Einfuhrung der Wochenendregelung Ende 2002 und die generelle
Vorverlegung der deutschen Nachtflugbeschrankung in der ersten Halfte 2003 zurtickfihren
(Letzteres betrifft nur die Stunde von 21 bis 22 Uhr). Insgesamt lag die Gesamtzahl der
Landungen auf Piste 28 im Jahr 2004 mehr als doppelt so hoch wie noch 2002, wobei der
Zuwachs nahezu vollstandig in den Stunden nach 20 Uhr stattfand. Wesentliche oder
nachhaltige Entlastungen sind in diesen Stunden nicht mehr eingetreten.

E.11.34

Gegenuber dieser ab 20 Uhr auftretenden Mehrbelastung sind die von der Vorinstanz
erwahnten Entlastungen in der letzten Nachtstunde von 5 bis 6 Uhr und am frithen Morgen
gering. Tatsache ist, dass aufgrund der staatsvertraglichen Regelungen ab dem 19. Oktober
2001 auch von 5:30 bis 6:08 Uhr Ostanfliige stattfanden, ab dem 27. Oktober 2002 an
Samstagen, Sonntagen und Feiertagen sogar bis 09:08 Uhr, nach Anderung des
Betriebsreglements vom 16. April 2003 zudem auch Werktags bis 7:08 Uhr. Mit
Einfihrung der Sidanfltige per 30. Oktober 2003 und der gleichzeitigen Ausdehnung der
Nachtflugsperre bis 06:00 Uhr entfielen diese morgendlichen Ostanfltige wieder (vgl. BGE
137 11 58 Sachverhalt B und D sowie Urteil des Bundesgerichts 1A.247/2003 vom 31. Mérz
2004 Sachverhalt A und D). Diese Ereignisse lassen sich wiederum anhand der
Flugbewegungszahlen nachvollziehen (zu beachten ist dabel, dass die Bewegungszahlen
von 0 bis 6 Uhr nachts neben den Landungen von 05:30 bis 06:00 Uhr auch die Landungen
im Rahmen des V erspatungsabbaus von 00:00 bis 00:30 Uhr beinhalten): (00-06 h) 06-07 h
07-09 h 2002 (61) 240 496 2003 (367) 2'435 2'443 2004 (31) 143 283 (...) 2007 (41) 148
659 (...) 2011 (16) 73 162 Die Zahl der morgendlichen Ostanfltige war im Jahr 2002 noch
klein, wahrend 2003 eine klare Spitze besteht - aufgrund des vom 27. Oktober 2002 (bzw.
von April 2003) bis Oktober 2003 geltenden Anflugregimes. Die Enteigner machen mit
einem gewissen Recht geltend, durch den Wegfall der morgendlichen Ostanfllige sei eine
besonders einschneidende Larmbelastung entfallen. Die Vorinstanz hat ihrem Entscheid
bekanntlich aber die Larmwerte 2002 zugrunde gelegt. Regelméssige Landungen zwischen
6 und 9 Uhr sind in diesen Werten erst ganz am Rande enthalten. Ein Hinwels auf
Entlastungen, die sich gegeniber der " Spitze" im Jahr 2003 ergeben haben, geht insofern an
der Sache vorbei. Was den Zeitraum von 05:30 Uhr bis 06:08 Uhr betrifft, waren
Ostanfliige zwar bereits ab Ende 2001 vorgesehen. Dabel handelt es sich aber lediglich um
eine (wenn auch sehr sensible) gute halbe Stunde mit wenigen Flugbewegungen. Dass diese
bis 6 Uhr morgens bestehende Flugléarmbel astung vollstandig entfallen ist, vermag die
Zunahme der Larmbelastung ab 20 Uhr daher bel weitem nicht aufzuwiegen.

E.11.35

Die von der Vorinstanz zusétzlich erwédhnte Ausdehnung der Nachtflugsperre unter dem
VBR betrifft sodann den Zeitraum ab 23 Uhr nachts (Nachtflugsperre ab 23:00 Uhr statt
vorher 24:00 Uhr, Verspatungsabbau bis 23:30 Uhr statt vorher 0:30 Uhr; vgl. BGE 137 |1
58 Sachverhalt D). Sie wurde, wie erwahnt, auf den 29. Juli 2010 umgesetzt. Wie aus der
Ubersicht weiter oben hervorgeht, lagen die Larmwerte der Stunde von 23 bis 24 Uhr im
Jahr 2011 jedoch héher al's 2002.



E.11.3.6

Esist somit festzuhalten, dass seit dem 19. Oktober 2001, als das neue, den deutschen
Luftraum entlastende Nachtflugregime eingefthrt wurde, von eigentlichen " Ostanfl igen”
gesprochen werden kann. Insbesondere ist unbestritten, dass ab diesem Zeitpunkt die
Regelmassigkeit der Anflige auf Piste 28 gegeben war. Damit waren die Ostanfllige, wie
sie heute stattfinden, aber noch nicht "vollstandig” eingefihrt. Dies erfolgte, wie aufgezeigt,
in zwel weiteren Schritten im Oktober 2002 und April 2003. Unter diesen Umstanden hétte
es sich auch gerechtfertigt, den Schéatzungsstichtag auf den 1. Januar 2004 zu legen und
"automatisch” die Larmwerte des Jahres 2004 heranzuziehen. Die Enteignete beanstandet
die Festlegung des Stichtags jedoch zu Recht nicht. Denn das Bundesgericht |&asst der
Vorinstanz dabel, wie bereits aufgezeigt, einen grossen Ermessenspielraum. Bereitsim Fall
der Starts ab Piste 16 hat die Vorinstanz den 1. Januar des Jahres als Stichtag festgesetzt,
das auf die Entstehung des Entschadigungsanspruchs folgt (vgl. dazu BGE 134 11 49 E. 21).
Insofern ist es nicht zu beanstanden, wenn sie dies nun - im Sinne einer einheitlichen Praxis
- auch in den vorliegenden Féllen tat.

E.11.3.7

Obschon der 1. Januar 2002 als Schatzungsstichtag festgel egt wurde, hétte die Vorinstanz
aber - aufgrund der dargestellten weiteren Entwicklung der Lérmbelastung - gleichwonhl
nicht auf die Larmwerte des Jahres 2002 abstellen durfen. Dies gilt, obschon eine Zunahme
von Grund- und Spitzenbelastung, die in einem Bereich deutlich unter 5 dB blieb,
grundsétzlich noch zu tolerieren ist. Denn hinzu kommt vorliegend die markante Zunahme
der Larmbelastung in den Stunden nach 20 Uhr, die sich in der Grund- und in der
Spitzenbel astung nur begrenzt niederschl&gt. Die Enteigner machen zwar geltend, von der
Zunahme der Flugbewegungen seien im Wesentlichen die zwel letzten Abendstunden
zwischen 20 und 22 Uhr betroffen. Die entsprechende L &rmbel astung werde gemass der
heute in Kraft stehenden gesetzlichen Regelung (d.h. geméass Anhang 5 der
Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 [LSV, SR 814.41]) mit dem Legl6h
(6-22 Uhr) erfasst. Die Zunahme dieses Werts wirke sich nicht dramatisch aus, vor alem
nicht auf den in den vorliegenden Verfahren letztlich allein massgebenden Minderwert.
Denn der Mehr-Minderwert, der sich bei einem Abstellen auf einen spéteren Zeitpunkt
ergebe, liege (beim Modell ESchK) im Unschéarfebereich. Doch erstens hat das
Bundesgericht in BGE 137 11 58 ausgefuhrt, die Grenzwerte der LSV fir Flugléarm wirden
den Anforderungen von Art. 13 ff. des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG,
SR 814.01) nicht gerecht und seien erganzungsbedurftig; insbesondere Personen, die unter
der Anflugschneise von Piste 34 und Piste 28 wohnten, wirden durch frihmorgendlichen
bzw. abendlichen Flugldrm in ihrem Wohlbefinden zum Telil erheblich gestort, selbst wenn
der 16-Stunden-Leq die nach Anhang 5 LSV massgeblichen Immissionsgrenzwerte fir die
Tageszeit nicht Uberschreite (vgl. BGE 137 11 58 E. 5.3.5). Und zweitens wird die Zunahme
der Larmbelastung am spaten Abend und in den ersten Nachtstunden wenigstens bei
MIFLU I speziell berticksichtigt und wirkt sich dort auch erheblich auf die
Minderwertberechnung aus: Wie aufgezeigt (vgl. die entsprechende Tabelle weiter oben)
liegen die bet MIFLU | Uber die Variable "Tagesrandbelastung” in die Berechnung
einfliessenden Werte in den Jahren 2007 und 2011 um 7 bis 8 dB hoher alsim Jahr 2002.
Der Entwertungssatz bei der Tagesrandbel astung betragt 0.80% pro dB und ist damit
nahezu gleich hoch wie derjenige bei der Grundbelastung (0.81% pro dB). Damit ist die
Zunahme der Tagesrandbel astung a's erheblich zu betrachten. Aus diesem Grund liegt die



Entwicklung der Larmbelastung nicht mehr im Rahmen des Tolerierbaren.

E.11.38

Immerhin ist der Vorinstanz darin beizupflichten, dass nicht einfach das fir die
Grundeigentiimer optimale Jahr fir die Minderwertberechnung heranzuziehen ist. Die
Enteigner machen geltend, in keinem anderen Jahr seien mehr Anfllige auf Piste 28 zu
verzeichnen gewesen alsim Jahr 2007, was sich auch in den Larmwerten niederschlage.
Aus den bisherigen Ausfiihrungen ergibt sich denn auch nicht, dass gerade die Werte des
Jahres 2007 heranzuziehen wéren. Vielmehr ist auf die Larmwerte eines maglichst frihen
Jahres abzustellen, welche die Belastungssituation, wie sie seit 2004 insgesamt gegeben ist,
aber ausreichend reprasentativ abbilden missen. Sowelt sich dies aus den
Flugbewegungszahlen herleiten |&sst, sollten entsprechend die Larmwerte des Jahres 2004
in Frage kommen. Allenfallsist aber auch auf die Werte eines spéteren, reprasentativeren
Jahres abzustellen.

E.11.39

Somit ist festzuhalten, dass seit 2002 eine wesentliche Anderung der Larmbel astung
eingetreten ist und die Vorinstanz aus diesem Grund die Larmwerte des Jahres 2004 oder
eines spateren Jahres zur Ermittlung der larmbedingten Minderwerte hétte heranziehen
mussen. Damit ist also eine Verkehrswertermittlung per Stichtag 1. Januar 2002 (bzw. per
30. Oktober 2001) mit einer Minderwertberechnung zu kombinieren, die sich auf die
Larmdaten eines spéteren Jahres stiitzt.

E.114

Esbleibt auf die VVorbringen der Enteigneten einzugehen, wonach aufgrund der sich
klarerweise abzeichnenden weiteren Entwicklung sogar auf die Belastungswerte gemass
VBR abzustellen ist. Gemeint ist die im Umweltvertraglichkeitsbericht zum vBR und dem
erganzenden Empa-Bericht vom 22. Mérz 2005 dargestellte Larmbel astung fur den
Betriebszustand Zt+ (Flugbetrieb im Jahr 2010 gemass VBR mit prognostizierten 350'000
Flugbewegungen jéhrlich; vgl. dazu BGE 137 11 58 E. 5.2). Die entsprechenden
Larmkurven werden in den kantonalen Planungs- und Baubewilligungsverfahren
herangezogen (vgl. Kreisschreiben der Baudirektion Kanton Zirich vom 31. August 2011
S. 1 und 3 sowie Urteil des Bundesgerichts 1C_456/2009 vom 5. August 2010 E. 2; vgl.
zum Ganzen auch Urteil des Bundesgerichts 1C_451/2010 vom 22. Juni 2011 E. 4.5).

E. 1141

Wie bereits festgehalten, ist betreffend die von den Parteien angerufenen zuktinftigen (d.h.
wahrend des Verfahrens noch nicht eingetretenen) Entwicklungen darauf abzustellen, ob
diese mit hinreichender Sicherheit in nachster Zukunft eintreten werden.

E. 1142

Die Enteignete argumentiert, bei allen drei Betriebsvarianten gemass Entwurf zum
SIL-Objektblatt "Flughafen Zirich" misse von einer grosseren Larmbel astung des Ostens
ausgegangen werden als unter dem vBR. Dies gehe aus der im vorinstanzlichen Verfahren
eingereichten Karte der umhtillenden Fluglarmkurven nach vBR und nach den drei
Betriebsvarianten hervor (act. 12.5 der Vorakten [...]). Wie weiter der Presse habe
entnommen werden konnen, rechne die Flughafen Zirich AG damit, dass keine dieser
Varianten die prognostizierte Nachfrage werde befriedigen konnen. Demnach, so die
Enteignete, gehe selbst die Flughafen Zirich AG davon aus, dass die Larmbelastung in



Kloten in naher Zukunft das Belastungsniveau gemass VBR Uberschreiten und mittelfristig
dasfir die drei erwdhnten Betriebsvarianten prognostizierte Niveau erreichen werde.
Zudem sei eine Lockerung der deutschen Anflugbeschrankungen nicht absehbar. Daher sei
es durchaus sachgerecht, das in naher Zukunft erreichte Belastungsniveau geméss vBR
heranzuziehen. Notigenfalls seien hierzu bei der Empa die parzellengenau berechneten
Werte einzuholen.

E. 1143

Die Belastungswerte gemass VBR beruhen, wie erwéhnt, auf einer Prognose von 350'000
Flugbewegungen pro Jahr. Diese Zahl ist bis jetzt nicht erreicht worden (2010: 268'832;
2011: 279'013; 2012: 270'028). Estrifft zwar zu, dass sich die Flughafen Zirich AG geméss
Aussagen ihres CEO auf die Prognosen der Intraplan Consult GmbH stiitzt, wonach im Jahr
2020 die Kapazitatsgrenze von 350'000 Bewegungen erreicht werde und im Jahr 2030 eine
Nachfrage nach gut 400'000 Bewegungen bestehen wirde (vgl. Neue ZUrcher Zeitung
[NZZ] vom 21. April 2012, S. 17, "In zehn Jahren drohen Engpésse”; vgl. auch NZZ vom
22. Mérz 2012, S. 16, "Flughafen in einem 'Jahr der Entscheidungen™). Solche Prognosen
treffen aus enteignungsrechtlicher Sicht aber nicht mit hinreichender Sicherheit zu. Gemass
einem anderen in der NZZ erschienenen Artikel sollen die Prognosen denn auch ungenau
sein. Das Wachstum der Zahl der Flugbewegungen sei, zumindest kurzfristig, massiv
Uberschétzt worden. Die Verkehrsexperten hétten insbesondere den Trend zu grdsseren
Flugzeugen mit hoherem Passagiervolumen unterschéatzt. Wie aus dem Artikel weiter
hervorgeht, sehen die Urheber der Prognosen fir die Langfrist-Planung zwar keinen
Anpassungsbedarf, halten es aber immerhin fur denkbar, dass die prognostizierten
Bewegungszahlen wenige Jahre spéter erreicht wirden as erwartet (vgl. NZZ vom 11.
Januar 2013, S. 15, "Bund hélt an strittiger Prognose fest"). An der Seriositdt der Prognosen
Ist zwar nicht zu zweifeln. Doch kann nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass sich die Nachfrage anders entwickeln wird als prognostiziert und wenigstens
in néchster Zukunft die Zahl von 350'000 Flugbewegungen nicht erreicht wird.

E. 1144

Hinzu kommt, dass Uber das ab 2020 geltende An- und Abflugregime nach wie vor keine
Klarheit besteht: Bereitsin BGE 134 |1 164 hat das Bundesgericht ein Abstellen auf die
Belastungswerte geméss VBR mit der Begriindung abgel ehnt, angesichts des immer noch
nicht abgeschl ossenen Sachplanverfahrens stehe noch keineswegs fest, wie sich der
kunftige Betrieb abspielen werde (BGE 134 11 164 E. 7.1). Unterdessen liegt zwar der von
der Enteigneten erwahnte Entwurf vom 16. August 2010 zum SIL-Objektblatt " Flughafen
Zurich" vor. Doch ist dieser bereits wieder Uberholt, daam 4. Dezember 2012 ein neuer
Staatsvertrag mit Deutschland unterzeichnet wurde. Dieser umfasst folgende Eckwerte: -
Nordanfllge Uber deutschem Staatsgebiet an Werktagen von 6:30 bis 18:00 Uhr, an
Wochenenden und Feiertagen von 09:00 bis 18:00 Uhr - gekrépfter Nordanflug Uber
Schweizer Gebiet als Option - Ubergangsfrist bis Ende 2019, um die erforderlichen
Infrastrukturausbauten des Flughafens zu realisieren. Keine der drel Varianten gemass dem
Entwurf von 16. August 2010 erfiillt die Rahmenbedingungen dieses neuen Staatsvertrags.
Der Entwurf musste daher angepasst werden (vgl. zum Ganzen den Bericht des BAZL
"SIL-Prozess. Anpassung des Objektblatt-Entwurfs aufgrund des Staatsvertrags mit
Deutschland” vom 5. Oktober 2012 [nachfolgend: Bericht BAZL], S. 4 f.). Alle sechs
Betriebsvarianten, die vom BAZL fir den Zeitraum ab 2020 neu zur Diskussion gestel It
worden sind, hdtten am Abend eine zeitliche Ausdehnung der Ostanfllige zur Folge.



Konkret wirde bereits um 18 Uhr auf das Ostkonzept umgestellt (bei der vom BAZL am
wenigsten favorisierten Variante 5 um 19 Uhr). Fir die Morgenstunden stehen gemass dem
Bericht BAZL hingegen Varianten mit Suidanfliigen bzw., sofern realisierbar, mit
gekropftem Nordanflug im Vordergrund (vgl. dazu Bericht BAZL, S. 54 ff.). Bereits mit
Inkrafttreten des Vertrags missten die Ostanfllige werktags von 21 auf 20 Uhr vorverlegt
werden (vgl. Bericht BAZL, S. 521.). In der Schweiz hat unterdessen nach dem Stéanderat
auch der Nationalrat den neuen Staatsvertrag genehmigt (vgl. NZZ vom 7. Juni 2013, S. 11,
"Parlament stimmt Luftverkehrs-Vertrag ohne Euphorie zu"). In Deutschland hingegen
wurde der Ratifikationsprozess bereits vor langerer Zeit gestoppt (vgl. NZZ vom 27.
November 2012, S. 1, "Kihle Reaktion auf deutschen Dampfer"). Was das SIL-Objektblatt
fur den Flughafen Zirich betrifft, hat der Bundesrat daher eine Etappierung beschl ossen:
Am 26. Juni 2013 verabschiedete er jene Festlegungen, die nicht von der Ratifizierung des
Staatsvertrags abhangen. Sie entsprechen weitgehend dem heutigen Betrieb auf dem
bestehenden Pistensystem. Die Anpassungen am Objektblatt, die sich aus der betrieblichen
Umsetzung des Staatsvertrags ergeben, sollen im Rahmen einer zweiten Etappe
verabschiedet werden (vgl. <www.bazl .admin.ch> > Themen > L uftfahrtpolitik > Sachplan
Infrastruktur der Luftfahrt > SIL-Prozess Flughafen Zurich, besucht am 23. August 2013).
Solange aber nicht bekannt ist, welche Regelung im Einzelnen mit Deutschland (bzw.
alenfalls einseitig von Deutschland) getroffen wird, und nicht wenigstens das
SIL-Objektblatt dieser Regelung angepasst ist, steht weiterhin nicht fest, wie sich der
Flugbetrieb ab 2020 abspielen wird. Was die Ostanfllige betrifft, zeichnet sich konkret zwar
keine zeitliche Einschrankung ab, sondern grundsétzlich eher das Gegenteil. Doch besteht
durchaus die Mdglichkeit, dass esim Osten des Flughafens auch zu Entlastungen kommen
wird. So wirden die " Sidstarts geradeaus’ im vorliegend betroffenen Gebiet tagsiiber zu
einer Entlastung fuhren. Sie wurden im laufenden Sachplanverfahren verworfen. Der
Bericht BAZL halt jedoch fest: "Es ist indes nicht ausgeschlossen, dass spéter einmal, wenn
eine neue Generation von Flugzeugen bedeutend weniger Larm erzeugt, dieses Konzept in
Erwégung gezogen wird" (vgl. Bericht BAZL, S. 65; vgl. auch Bericht BAZL, S. 6). Und es
sind durchaus Stimmen laut geworden, welche die Stidstarts geradeaus (aus
Sicherheitsgriinden oder zur Entlastung des Ostens) bereits heute forcieren wollen (vgl.
dazu NZZ vom 22. Februar 2013, S. 19, "Sicher, aber nicht sicher genug"). Dieses Beispiel
zeigt, dass auch fir die Gebiete im Osten des Flughafens noch nicht ausreichend klar ist,
wie sich der zukunftige Betrieb abspielen wird.

E. 1145

Somit kann nicht mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass in néchster
Zukunft eine Entwicklung eintreten wird, die ein Abstellen auf die Belastungswerte gemass
VBR rechtfertigen wirde.

E. 115

Zusammenfassend hat die Schatzungskommission wesentliche Anderungen der
Immissionsbel astung, die zwar nach dem festgel egten Schatzungsstichtag, aber noch
wahrend des Verfahrens eingetreten sind, bel ihrem Entscheid generell zu berticksichtigen.
Vorliegend hétte die Vorinstanz daher die Larmwerte des Jahres 2004 oder eines spéteren
Jahres zur Ermittlung der larmbedingten Minderwerte heranziehen missen. Die von der
Enteigneten angerufene zuktinftige Entwicklung ist jedoch nicht zu berlicksichtigen, da
diese nicht mit hinreichender Sicherheit in nachster Zukunft eintreten wird. Modell ESchK



E.12

Bei Ertragsliegenschaften hat die Vorinstanz die larmbedingten Minderwerte anhand des
hedonischen Modells ESchK ermittelt. Der larmbedingte Minderwert wird bei diesem
Modell, wie bel MIFLU I, in Prozenten des Verkehrswerts ohne Fluglarm ausgedriickt. Bei
der Ermittlung des Verkehrswerts ohne Flugléarm unterstiitzt das Modell ESchK den
Schétzer allerdings nicht; dieser Ausgangswert ist nach konventionellen Methoden zu
schétzen. Dieins Modell ESchK einbezogene Fluglarmbel astung beruht ebenfalls auf den
Larmwerten, die von der Empa mittels"FLULA" flachendeckend auf den Hektar genau
berechnet worden sind (vgl. Urtell des Bundesverwaltungsgerichts A-2684/2010 vom 19.
Januar 2011 E. 9 sowie BGE 13811 77 E. 7.1). Das Modell ESchK stellt dabei, anders als
MIFLU I, alein auf die Grundbelastung ab. Diese fliesst Uber die Variable "Legl6h (6-22
Uhr) Uber 45dB" ins Modell ein; die Wertreduktion betragt unabhangig von der Lage 0.9%
prodB (vgl. BGE 13811 77 E. 7.1 sowie unten E. 12.4.2 und 12.8.1). Die Vorinstanz fuhrt
im angefochtenen Entscheid aus, zwar habe das Bundesgericht offen gelassen, ob das
Modell ESchK auch im Fall der Ostanfliige angewendet werden kénne. Es habe aber auch
bestétigt, dassihr ein erheblicher Spielraum bei der Wahl der Fluglarmparameter zustehe.
Sie habe im Vorfeld Modelle durchgerechnet, welche die Grundbelastung, die

Spitzenbel astung oder eine Kombination dieser Larmindikatoren berticksichtigt hétten. Sie
habe sich nach einer Analyse der Minderwerte, der Standartabweichungen und der
Signifikanz fur ein reines Abstellen auf die Grundbelastung entschieden, ausgehend von
einem Toleranzniveau von 45 dB. Dieser Grundsatzentscheid sei im hedonischen Modell
ESchK umgesetzt. Die Modellwahl sei nicht nur fir das Gebiet der Gemeinde Opfikon,
sondern generell fur Fluglarmfélle erfolgt.

E. 121

Die Enteignete macht in ihrer Beschwerde vom 23. April 2012 geltend, das Modell ESchK
sei an die besondere Abend- und Nachtlérmbel astung in Kloten anzupassen. Dies kdnne
durch eine Erhohung des Entwertungssatzes auf mindestens 1.2% pro dB erfolgen. Die
Vorinstanz habe sich in den Opfiker Fallen fir einen Entwertungssatz von 0.9%
entschieden, weil die ermittelten Minderwerte damit in der Gréssenordnung derjenigen
Minderwerte zu liegen gekommen seien, die mit MIFLU | fur selbst genutztes
Wohneigentum berechnet worden seien. In den Klotener Fallen ergdben sich nun aber (auf
Basis der Larmwerte 2002) um rund einen Drittel tiefere Minderwerte. Grund fur die
gegenuber MIFLU | ganz erheblich tieferen Minderwerte sei, dass das einzig auf die
Grundbel astung abstellende Modell ESchK die Belastung der letzten Abendstunden nur
ungentigend beriicksichtige und digjenige der ersten Nachtstunden (ab 22 Uhr) Giberhaupt
nicht. Gerade diese Faktoren seien in Kloten aber von ganz entscheidender Bedeutung,
wahrend sie bei den bisherigen Prgjudizien betreffend Opfikon nicht relevant gewesen
seien. Es sel deshalb nicht sachgerecht, das Modell ESchK unreflektiert und telquel auf
Kloten zu Ubertragen. Vielmehr sei es an die besonderen Verhaltnisse in Kloten anzupassen.
Zu diesem Zweck seien als Vergleichsgrossen wiederum die mit MIFLU | ermittelten
Minderwerte heranzuziehen. Dabei ergebe sich (auf Basis der Larmwerte 2002) ein
Entwertungssatz von 1.2% pro dB. Nachdem die Enteigner ergénzende Unterlagen
betreffend Flugbewegungszahlen und Fluglarmwerte eingereicht haben (vgl. Sachverhalt
N), macht die Enteignete in ihrer Stellungnahme vom 10. April 2013 weiter geltend,
ausgehend von den Larmwerten 2007 und 2011 |agen die Minderwerte geméass Model |
ESchK sogar rund 45% tiefer als die MIFLU-I-Minderwerte. Entsprechend sei beim Modell



ESchK ein Entwertungssatz von 1.6% pro dB zu wéhlen.

E.12.2

Die Vorinstanz fuhrt in ihrer Vernehmlassung aus, sie habe eine wissenschaftliche
Uberpriifung des Modells hinsichtlich der Klotener Falle, wie bereits im angefochtenen
Entscheid ausgefuhrt, nicht fir erforderlich erachtet. Falls das Bundesverwaltungsgericht
eine solche Uberprifung hingegen fiir angezeigt erachte, biete es sich an, bei Prof.
Scognamiglio eine Expertise einzuholen. Dieser hat dem Bundesverwaltungsgericht indes
keine Stellungnahme eingereicht (vgl. vorne Sachverhalt M).

E.12.3

Die Enteigner halten den Ausfihrungen der Enteigneten entgegen, sowohl das
Bundesverwal tungsgericht als auch das Bundesgericht hétten das Modell ESchK - gegen
den Widerstand der Enteigner - als tauglich und bundesrechtskonform beurteilt. Die
Vorinstanz habe dabei immer betont, das Modell sei nicht nur fir Opfikon, sondern fir die
gesamte Region bzw. fir alle Enteignungsfélle ausgearbeitet worden. Vor diesem
Hintergrund konnten die gleichen Gerichte die Tauglichkeit des Modells ESchK nun nicht
wieder in Frage stellen. Hinzu komme, dass ein Einbezug der Spitzenbelastung bei der
Entwicklung des Modells geprift worden sei. Auch der Einbezug von Abend-, Nacht- und
Morgenldrm sei bewusst ausgeschlossen worden. Diese von den Gerichten geschiitzten
Fachmeinungen durften nicht mehr in Frage gestellt werden. Es kénne nicht angehen, fur
jede Region im Bereich des Flughafens Zirich ein eigenes Modell kreieren zu wollen.
Ohnehin aber treffe es nicht zu, dass der Leq16h (6 22 Uhr) die Larmsituation in Kloten nur
unzureichend abbilde. Auch 2011 hétten 80% der Landungen auf Piste 28 zwischen 6 und
22 Uhr stattgefunden und seien damit in den Leql6h (6-22 Uhr) eingeflossen. Von allen
Flugbewegungen Uber der Stadt Kloten fanden sogar 90% zwischen 6 und 22 Uhr statt. Im
Ubrigen sei das von der Enteigneten vorgeschlagene Vorgehen unzulssig, lediglich
aufgrund der MIFLU-I-Minderwerte bei Vergleichsliegenschaften in der Stadt Kloten den
von der Vorinstanz ermessenswei se festgel egten und auch fuir Kloten fir korrekt
befundenen Entwertungssatz von 0.9% pro dB heraufzusetzen. Wenn schon sei ein neues
Modell ESchK zu konfigurieren, das z.B. auch die Spitzenbelastung, die

Tagesrandbel astung oder beides berlicksichtige. In ihrer Stellungnahme vom 12. Juni 2013
weisen die Enteigner zudem darauf hin, die Minderwerte fir die Jahre 2007 und 2011
liessen sich mit dem heutigen MIFLU | gar nicht bestimmen. Dieses basiere auf dem
Zeitfenster 1995 bis 2005. Daman die MIFLU-I-Minderwerte der Jahre 2007 und 2011 also
gar nicht kenne, werde die Angabe der Enteigneten bestritten, wonach die Minderwerte
gemass Modell ESchK um 45% tiefer 1agen.

E.124

Zunéchst ist auf die Entwicklung des Modells ESchK und die zu diesem Modell bereits
vorhandene Rechtsprechung einzugehen.

E.124.1

Wahrend MIFLU | in den Verfahren betreffend Starts ab Piste 16 bereits von Anfang an zur
Verfligung stand, war ein Modell zur Bestimmung der |armbedingten Minderwerte von
Ertragsliegenschaften zunéachst nicht vorhanden. Das Bundesgericht hielt fest, auch fur
Ertragsliegenschaften, die Wohnzwecken dienten und sich nicht flr eine andere, weniger
larmempfindliche Nutzung eigneten, habe elne schematische Beurteilung des
flugléarmbedingten Schadens zu erfolgen. Es seien ein Raster bzw. die geeigneten Kriterien



zur schematischen Beurteilung der immissionsbedingten Entwertung von
Mehrfamilienhdusern aufzustellen (vgl. BGE 134 11 160 E. 13 und 14). In der Folge liess
die Vorinstanz unter Verantwortung einesihrer Fachrichter, Prof. Dr. Donato
Scognamiglio, das Modell ESchK entwickeln. Prof. Scognamiglio zog Experten der IAZI
AG bei und verwendete deren Transaktionsdaten. Er ist selber Verwaltungsrat und CEO der
IAZI AG (vgl. BGE 138 11 77 E. 3.1). Die Flughafen Ziirich AG liess ebenfalls ein
Bewertungsmodell fur Ertragsliegenschaften entwickeln, dasals"MIFLU 11" bezeichnet
wird (vgl. BGE 13811 77 E. 7.2). Die Vorinstanz entschied sich fir die Verwendung des
Modells ESchK (Schétzungsentscheid der Vorinstanz vom 1. Marz 2010 [im Verfahren
A-2150/2012 as act. 12/2 zu den Akten genommen)).

E. 1242

Wie aus dem Bericht "Hedonisches Bewertungsmodell fur fluglarmbel astete
Renditeliegenschaften” der IAZI AG vom 24. September 2009 (nachfolgend: "Bericht
Modell ESchK"; im Verfahren A-2150/2012 als act. 12/1 zu den Akten genommen)
hervorgeht, wurden bei der Entwicklung des Modells ESchK sechs unterschiedliche

L armspezifikationen getestet. Gepriuft wurde die Verwendung folgender Variablen bzw.
Kombinationen von Variablen (vgl. Bericht Modell ESchK, S. 15, 19): -
"Grundbelastung50" (Leqgl6h [6-22 Uhr] Uber 50 dB) - "Grundbelastung45" (Leql6h [6-22
Uhr] Uber 45 dB) - "Spitzenlarm50" (sofern Legl6h [6-22 Uhr] > 50 dB: hochster Leglh
zwischen 6 und 22 Uhr abztiglich Legl6h [6-22 Uhr]) - " Spitzenlarm45" (sofern Legl6h
[6-22 Uhr] > 45 dB: hochster Leglh zwischen 6 und 22 Uhr abziiglich Leg16h [6-22 Uhr]) -
"Grunbel astung50"/" Spitzenlarm50" - " Grundbel astung45" /" Spitzenlarm45" Dabei
erwiesen sich die Grundbel astung50 und die Grundbel astung4b al's ungefahr gleich
signifikant. Hingegen waren Spitzenlarm50 und Spitzenlarm45 in keiner
Modellspezifikation signifikant (vgl. Bericht Modell ESchK, S. 20 ff.). Im Bericht Modell
ESchK wurde festgehalten, sowohl die Spezifikation mit Grundbel astung50 alleine als auch
die Spezifikation mit Grundbel astung4b alleine kdnnten statistisch gesehen vertreten
werden. Werde die "Grenze'" bei 50 dB angesetzt, sei die mittlere Wertreduktion (K orrektur
pro dB) hoher als bel einer Grenze von 45 dB (vgl. Bericht Modell ESchK, S. 27; vgl. auch
S. 24). Die Vorinstanz entschied sich in der Folge fUr ein Abstellen auf die
Grundbelastung45 (vgl. Schatzungsentscheid vom 1. Mérz 2010, a.a.O., E. 3.2.6). Bei der
Entwicklung des Modells war zudem auch der Einbezug folgender Variablen geprift
worden (vgl. Bericht Modell ESchK, S. 15): - "Morgenldarm” (hochster der folgenden
Werte: Leglh [5 bis 6 Uhr] tber 45 dB, Leglh [6 bis 7 Uhr] tber 47 dB) - "Abendlarm"
(hochster der folgenden Werte: Leglh [21 bis 22 Uhr] tber 50 dB, Leglh [22 bis 23 Uhr]
Uber 50 dB, Leglh [23 bis 24 Uhr] tGber 47 dB) - "Nachtlarm” (Leglh [23 bis 24 Uhr] tber
45 dB [Fugbewegungen zwischen 00 und 05 Uhr werden dieser Stunde zugeschlagen))
Wieim Bericht Modell ESchK ausgefihrt wird, wurden die Faktoren Nacht-, Abend- und
Morgenldrm bel den getesteten L &rmspezifikationen jedoch nicht beriicksichtigt (vgl.
Bericht Modell ESchK, S. 19). Die Vorinstanz erléuterte hierzu, um den Einfluss dieser
Faktoren unverzerrt zu bestimmen, waren "mehr Beobachtungen mit korrelierten Faktoren
und eine verfeinerte Analyse" notwendig (vgl. Schatzungsentscheid vom 1. Mérz 2010,
aa.0., E. 3.2.4). Dies bedeutet, dass der "Abendl&rm” und der "Nachtlarm™ nicht etwa vom
Modell ESchK ausgeschlossen wurden, weil sie sich wie der " Spitzenlarm” eindeutig as
nicht signifikant erwiesen hétten, sondern weil sich ihr Einfluss nicht néher bestimmen
liess. Die Vorinstanz fuhrte aber weiter aus, da das Modell ESchK bereits 95% der Varianz
erkléare, sei kaum davon auszugehen, dass durch den Einbezug weiterer Larmfaktoren die



Genauigkeit des M odells wesentlich erhdht wiirde. Es sei auch nicht davon auszugehen,
dass sich an den geschétzten Minderwerten insgesamt wesentliche Veranderungen ergdben.
Wirden zusétzliche Larmfaktoren ins Modell eingefihrt, werde sich der Larmeffekt Uber
alle Faktoren verteilen, ohne dass sich der geschétzte Minderwert insgesamt wesentlich
andere (vgl. Schatzungsentscheid vom 1. Mérz 2010, aa.O., E. 3.2.4; zur Genauigkeit des
Modells im Einzelnen: Schatzungsentscheid vom 1. Mérz 2010, aa.O., E. 3.2.2.4 1., Urtell
des Bundesverwaltungsgerichts A-2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 18 sowie BGE 138 11
77E.12.11).

E. 1243

Das Bundesverwaltungsgericht schiitzte dieses Vorgehen in seinem Urteil vom 19. Januar
2011, ohne jedoch auf die Besonderheiten der Siid- und der Ostanfliige einzugehen (vgl.
Urtell des Bundesverwaltungsgerichts A-2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 17). Es hielt
fest, bel der Wahl der Fluglarmparameter bestehe ein erheblicher Spielraum; diese seien
nach sachlichen Kriterien zu wahlen. Wenn sich die Vorinstanz, nachdem ein statistisch
signifikanter Einfluss des Spitzenl&rms nicht habe ermittelt werden konnen, fir ein
Abstellen auf die Grundbel astung entschieden habe, sei dies nicht zu beanstanden (Urtell
des Bundesverwaltungsgerichts A-2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 17.3).

E.124.4

Das Bundesgericht fuhrte in seinem Urteil 1C_100/2011 vom 9. Dezember 2011 (teilweise
publiziert in BGE 138 11 77) aus, Aufgabe der Vorinstanz sei es gewesen, ein schematisches
Modell fur die Bewertung des fluglarmbedingten Minderwerts bel vermieteten
Mehrfamilienhdusern zu erstellen, das praktikabel sei und die Gleichbehandlung der
Enteigneten garantiere. Ein derartiges Modell konne nicht auf die Besonderheiten des
konkreten Falls zugeschnitten sein, misse aber die fluglarmbedingte Wertminderung von
Ertragsliegenschaften gentigend plausibel und zuverléssig berechnen, um als Basis fir die
zukinftigen Entscheide der Schéatzungskommission dienen zu kénnen (BGE 13811 77 E. 12
[Ingress]). Es kam zum Schluss, die Vorinstanz und das Bundesverwaltungsgericht hétten
das Modell ESchK als hinreichend plausibel und zuverlassig einstufen dirfen, ohne
Bundesrecht zu verletzen (vgl. BGE 138 11 77 E. 12.4). Was jedoch die damals von den
Enteignern vorgebrachte Ruge betrifft, das Modell ESchK berticksichtige nur die

Grundbel astung und lasse die Tagesrand- und die Spitzenbel astung ausser Acht, gilt dieser
Schluss nicht uneingeschrankt: Das Bundesgericht verwies auf die Ausfihrungen des
Bundesverwaltungsgerichts. Es merkte aber an, die Anwendbarkeit des Modells ESchK auf
spatere Entschédigungsfélle, "in denen lediglich in den friihen Morgenstunden (Stdanfllige)
bzw. am Abend (Ostanfllige) Ubermassiger Fluglarm herrscht,” misse nicht beurteilt
werden (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_100/2011 vom 9. Dezember 2011 E. 10.3).

E. 1245

An den Ausfihrungen im Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 19. Januar 2011 ist
somit festzuhalten. Nachdem das Modell in den Spezifikationen " Grundbel astung45
aleine" bzw. "Grundbelastung50 alleine" ausreichend aussagekraftige Resultate geliefert
hat, mussten vom Grundsatz her keine weiteren Faktoren wie die Spitzen- oder die
Tagesrandbel astung berticksichtigt werden. Werden solche Faktoren nicht gesondert
berticksichtigt, ist entsprechend das Gewicht der Grundbel astung hoher. Insbesondere
besteht kein Anlass zur Annahme, neben der Grundbel astung muisse per se auch die
Spitzenbelastung in die Minderwertberechnung einfliessen. Das Bundesverwaltungsgericht



und das Bundesgericht haben jedoch nicht abschliessend geklart, ob das Modell ESchK die
larmbedingten Minderwerte auch im Fall der Ostanfliige gentigend plausibel und
zuverlassig berechnet. Da die Tagesrandbel astung nicht gesondert beriicksichtigt wird,
bleibt zu prufen, ob die resultierenden Minderwerte auch in diesem besonderen Fall
plausibel sind.

E. 125

Esist demnach néher auf die Fluglarmbelastung in Kloten und die beim Modell ESchK
resultierenden Minderwerte elnzugehen.

E.125.1

Die Ostanfllige, wie sie heute stattfinden, sind in drei Schritten im Oktober 2001, im
Oktober 2002 und im April 2003 eingefiihrt worden. Seither besteht in den betroffenen
Gebieten am spateren Abend und in den ersten Nachtstunden eine besonders grosse
Larmbelastung (vgl. oben E. 11.3). Es seien an dieser Stelle beispielhaft nochmals die
Larmwerte der Liegenschaft (Adresse 2) aufgefuhrt (vgl. wiederum die Tabelle "Larmwerte
2002 / 2007 / 2011 ausgewahlter Liegenschaften in Kloten™ vom 14. Januar 2013 [act.
27/14 im Verfahren A 2132/2012]): 2002 2007 2011 Legl6h (6-22 Uhr) 58.9 61.8 60.9
Leqlh (21-22 Uhr) 57.0 68.4 68.7 Leqlh (22-23 Uhr) 60.7 65.1 65.5 Bei der Ermittlung der
larmbedingten Minderwerte ist auf die Belastungssituation abzustellen, wie sie seit 2004
insgesamt gegeben ist, d.h. es sind nicht die Larmwerte des Stichjahrs 2002, sondern
digienigen des Jahres 2004 oder eines spateren Jahres heranzuziehen. Dies insbesondere
deshalb, welil die Larmbelastung in den Stunden nach 20 Uhr aufgrund der schrittweisen
Einflhrung der Ostanfllige noch markant zugenommen hat, was sich bei MIFLU | erheblich
auf die Minderwertberechnung auswirkt (vgl. oben E. 11.3.6 bis 11.3.8). Die Besonderheit
der Situation in Kloten liegt nun darin, dass die Leqlh-Werte der letzten Abendstunde von
21 bis 22 Uhr und der ersten Nachtstunde von 22 bis 23 Uhr nach der vollstandigen
Einflhrung der Ostanfliige erheblich hoher liegen als der Uber alle Tagesstunden gemittelte
Legl6h (6-22 Uhr). Die Larmbelastung weist damit erstens eine sehr ausgepragte Spitze
auf, die zweitens auf den spéten Abend falt. Der Fluglarm konzentriert sich, wie es das
Bundesgericht formuliert, "auf eine kurze Zeitspanne zu einer besonders sensiblen
Tageszeit" (vgl. BGE 137 11 58 E. 5.3.5).

E. 1252

Bei MIFLU | wird die ab 21 Uhr vorhandene Belastung tber die Variable
"Tagesrandbelastung" gesondert berlicksichtigt (bei Minderwertberechnungen fir die Jahre
ab 2002). Ermittelt dieses Modell zum Beispiel bel der Liegenschaft (Adresse 2) fur das
Jahr 1996 noch einen prozentualen Minderwert von 11.8% und fir 1999 einen solchen von
11.1%, steigt dieser nur schon per 2002 auf 17.2%. Die weitere Entwicklung der
Larmbelastung fuhrt bei MIFLU | ab 2004 zu noch héheren Minderwerten. Hingegen hat
sich die Grundbelastung, auf die das Modell ESchK allein abstellt, mit der Einfuhrung der
Ostanfluge nur leicht erhoht. Bel der Liegenschaft (Adresse 2) lag die Grundbelastung
selbst im " Spitzenjahr" 2007 lediglich 1.7 dB hoher als 1999; im Jahr 2002, wahrend der
Einfuhrung der Ostanfllige, lag sie sogar tiefer (1996: 60.7 dB; 1999: 60.1 dB; 2002: 58.9
dB; 2007: 61.8 dB; 2011: 60.9 dB). Beim Modell ESchK resultieren daher auch fur den
Zeitraum ab 2004 nur geringfugig hhere Minderwerte as fir den Zeitraum vor Einfuhrung
der Ostanfliige: Gestiitzt auf die oben dargestellten Larmwerte berechnet das Modell fur
1999 einen Minderwert von 12.7% und fir 2007 einen solchen von 14.0% (zur



Grundbel astung 1996/1999 und den MIFLU-I-Minderwerten vgl. die entsprechenden
MIFLU-I-Datenblétter [act. /2 im Verfahren A-2149/2012 sowie act. 1/2 und act. 16/1im
Verfahren A 2161/2012]; Berechnung der Minderwerte gem. Modell ESchK mit Excel nach
folgender Formel: "=EXP(-0.009* [Anzahl dB Uber 45 dB])-1" [vgl. dazu Bericht Modell
ESchK, S. 26 und 29]). Seit 2004 landen in den zwei Stunden von 21 bis 23 Uhr jahrlich
zwischen 9'000 und 11'500 Flugzeuge auf Piste 28 bzw. in den vier Stunden von 20 bis 24
Uhr 11'000 bis 14'000 Flugzeuge. Es ist damit offenkundig, dass die Ostanfltige auch vor
dem Hintergrund der tbrigen Flugléarmbelastung in Kloten - Ostanfllige bei starkem
Westwind (ab 2004: 2'000 bis 8'000 zwischen 6 und 20 Uhr), Startsin Richtung Osten bei
Bise (ab 2004: 3'000 bis 6'000) und Sudstarts - eine erhebliche Mehrbelastung darstellen.
Dass die Ostanfluge beim Modell ESchK nur zu geringfiigig hoheren Minderwerten fihren,
ist daher nicht plausibel (zu den Bewegungszahlen vgl. wiederum die Tabelle "Anflige 28
nach Tageszeit" vom 8. Januar 2013 [act. 27/13 im Verfahren A-2132/2012] sowie die
Larmbulletins der Flughafen Zurich AG [act. 27/1-12 im Verfahren A-2132/2012]; zur
"Ubrigen Flugléarmbelastung” vgl. auch unten E. 17.1).

E. 1253

Die Vorinstanz weist im angefochtenen Entscheid darauf hin, der vom Modell ESchK
vorliegend ermittelte Minderwert-Prozentsatz liege deutlich hoher als jener geméss MIFLU
I1. Dies sel umso bemerkenswerter, als die Enteigner beanspruchten, mit MIFLU 11 auch die
Spitzen- und die Tagesrandbel astung adaquat abzubilden. Jedoch entspricht MIFLU 1 nach
friherer Einschdtzung der Vorinstanz nicht den Vorgaben des Bundesgerichts (vgl.
Schétzungsentscheid vom 1. Mérz 2010, a.a.O., E. 4.2 f.). Die Rechtsmittelinstanzen sind
auf diese Frage nicht detailliert eingegangen und haben den Entscheid der Vorinstanz
geschitzt, auf das Modell ESchK abzustellen, das hohere Minderwerte ausweist (vgl. Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts A-2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 22 und Urteil des
Bundesgerichts 1C_100/2011 vom 9. Dezember 2011 E. 12.5). Daher muss sich die
Enteignete die mit MIFLU |1 ermittelten Minderwerte nicht entgegen halten lassen, auch
nicht zur Plausibilisierung der Minderwerte geméass Modell ESchK.

E. 1254

Die Annahme, wonach sich an den geschétzten Minderwerten insgesamt keine wesentliche
Veranderungen ergdben, wenn zusétzliche Larmfaktoren ins Modell ESchK eingef tihrt
waurden, ist demnach im Fall der Ostanfliige nicht haltbar. Das gilt jedenfalls fur
Liegenschaften in Kloten. Es ertibrigt sich damit, eine 6konometrische bzw. statistische
Expertise zur Frage der Anwendbarkeit des Modells ESchK einzuholen.

E. 126

Als Zwischenfazit ist somit festzuhalten, dass das Modell ESchK die fluglarmbedingten
Minderwerte in der Regel hinreichend plausibel und zuverléssig berechnet. Jedoch sind die
resultierenden Minderwerte in den vorliegenden Fallen nicht plausibel. Diesist darauf
zurlickzufihren, dass das Modell der besonderen Situation in Kloten nicht ausreichend
Rechnung trégt. Daher ist es vorliegend nicht sachgerecht, das Modell ESchK anzuwenden.

E.12.7

Esist somit zu priifen, wie die larmbedingten Minderwerte von Ertragsliegenschaften in
den vorliegenden Fallen zu ermitteln sind.

E. 1271



Alserstesist auf den Losungsvorschlag der Enteigneten einzugehen: Dieseist der Ansicht,
das Modell ESchK kdnne durch eine Heraufsetzung des Entwertungssatzes an die
besonderen Verhdltnisse in Kloten angepasst werden. Die Enteigner lehnen eine solche
Anpassung indes zu Recht ab. Denn das Modell ESchK ist, indem es allein auf die
Grundbel astung abstellt, ganz prinzipiell nicht auf die Verhaltnisse in Kloten ausgerichtet:
Eine Anpassung des Entwertungssatzes bel der Grundbel astung45 nach oben wiirde nichts
daran andern, dass die Larmspezifikation "Grundbel astung45 alleine” angesichts der
besonderen Belastungssituation nicht ausreichend aussagekréftig ist. Ein Vorgehen, bei
dem dieser Mangel im Einzelfall Uber den Entwertungssatz ausgeglichen wird, entspricht
nicht der hedonischen Methode.

E.12.7.2

Wollte man die larmbedingten Minderwerte in den vorliegenden Fallen mit der hedonischen
M ethode bestimmen, wére demnach ein neues Modell zu entwickeln, das der besonderen
Abend- und Nachtlarmbelastung in Kloten besser Rechnung tragt. Dies, zumal auf MIFLU
[1 nicht mehr zurtickgekommen werden kann (vgl. dazu vorne E. 12.5.3). Das
Bundesgericht hat in BGE 134 11 160 zwar eine schematische Beurteilung des
larmbedingten Minderwertes von Ertragsliegenschaften vorgegeben, jedoch nicht zwingend
die Anwendung enes hedonischen Modells (vgl. BGE 134 Il 160 E. 13). Es sprach
lediglich von der Festlegung eines Rasters bzw. der geeigneten Kriterien zur schematischen
Beurteilung der immissionsbedingten Entwertung von Mehrfamilienhdusern (BGE 134 11
160 E. 14 [Ingress]). Angesichts der bereits sehr langen Dauer der vorliegenden Verfahren
ist es nicht gerechtfertigt, die Entwicklung eines neuen Modells an Hand zu nehmen. Dies
umso weniger, als nicht klar ist, ob fir ein Modell, das die Belastung am spéten Abend und
in den ersten Nachtstunden gesondert berticksichtigt, Uberhaupt genug Transaktionsdaten
von Ertragsliegenschaften zur Verfligung stinden.

E.12.7.3

Die Bestimmung der lérmbedingten Minderwerte von Ertragsliegenschaften in Kloten hat
demnach anhand eines einfachen Rasters zu erfolgen.

E. 128

Es bleibt ndher auf die Festlegung des erwahnten Rasters einzugehen. Wie aufzuzeigen ist,
kann dabel auf bereits vorhandene Erkenntnisse und Annahmen abgestellt werden.

E. 1281

Das Bundesgericht nannte bereitsin BGE 134 |1 160 "einige Anhaltspunkte fir die
vorzunehmenden schematischen Minderwertsermittlungen™” und zog Folgendesin
Erwégung: Ergebe sich aufgrund von MIFLU I, dass selbst genutztes WWohneigentum in
einem bestimmten Quartier fluglarmbedingt einen schweren Schaden erleide, so liege der
Schluss nahe, dass auch die Mehrfamilienh@user, die gleich oder sogar noch starker
fluglarmbel astet seien, in &hnlicher Weise beeintrachtigt wirden (vgl. BGE 134 11 160 E.
14). Im Bericht Modell ESchK wird festgehalten, stelle man auf die Grundbel astung45 ab,
so liege die Preissensitivitét zwischen mindestens -0.9% und maximal -1.6% pro dB. Rein
statistisch gesehen kdnnten alle Werte innerhalb dieser Bandbreite vertreten werden.
Welcher Wert schlussendlich gewahlt werde, sei Ermessensfrage. Aus dem Bericht geht
sodann hervor, dass die Minderwerte in den Opfiker Féllen bei Wahl des Werts von -0.9%
leicht unter den Minderwerten fUr Einfamilienhduser nach MIFLU | liegen (vgl. Bericht
Modell ESchK, S. 27, 29, 30). Die Vorinstanz ging davon aus, der Minderwert von



Ertragsliegenschaften solle in der gleichen Grossenordnung liegen wie derjenige von
Einfamilienhausern. Es gebe keinen Grund, bei Ertragsliegenschaften eine wesentlich
hohere Entschadigung zuzusprechen. Sietraf die Annahme, die Entwertung von
vermieteten Mehrfamilienhdusern falle tiefer aus als bel selbst genutztem Wohneigentum
und wahlte daher den Wert von -0.9% pro dB (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A
2684/2010 vom 19. Januar 2011 E. 24.2.6). Das Bundesverwaltungsgericht hielt hierzu fest,
indem die Vorinstanz den Entwertungssatz so festgelegt habe, dass die Minderwerte in ihrer
Groéssenordnung denjenigen von MIFLU | entspréchen, sei sie den Vorgaben von BGE 134
I1 160 gefolgt. Sie habe dabei aber nicht einfach den MIFLU | rechnerisch am néchsten
liegenden Wert gewahlt, was zufélligen Charakter gehabt hétte, sondern sei davon
ausgegangen, die Entwertung von Renditeliegenschaften falle zumindest nicht hoher aus als
digienige von Einfamilienhdusern. Diese Annahme sel zwar - soweit bekannt - empirisch
nicht nachgewiesen, erscheine aber durchaus vertretbar. Die Vorinstanz habe damit nicht
eine eigentliche "Eichung" des Modells ESchK vorgenommen, sondern lediglich, wie vom
Bundesgericht verlangt, die von MIFLU | errechneten Werte in ihre Uberlegungen
einbezogen (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A 2684/2010 vom 19. Januar 2011
E. 24.2.8). Das Bundesgericht stellte fest, die Wahl des Entwertungssatzes von 0.9% pro dB
entspreche den Erwagungen in BGE 134 Il 160, wonach grundsétzlich davon auszugehen
sei, dass sel bstgenutztes Wohnei gentum und Mehrfamilienhduser durch Fluglarmin
ahnlicher Weise beeintrachtigt wirden (vgl. BGE 138 11 77 E. 12.3).

E. 1282

Die vom Bundesgericht gedusserte Vermutung, wonach die Minderwerte von
Mehrfamilienh&usern in der gleichen Gréssenordnung wie digjenigen von selbst genutztem
Wohneigentum liegen, hat sich bei der Entwicklung des Modells ESchK demnach als
haltbar erwiesen. Da keine neuen Erkenntnisse vorliegen, ist auch die Annahme weiterhin
vertretbar, die Entwertung von Mehrfamilienhdusern falle eher tiefer bzw. zumindest nicht
hoher aus als digjenige von Einfamilienhdusern.

E. 1283

Es dréngt sich deshalb auf, das Raster ausgehend von der Modellspezifikation von MIFLU |
festzulegen, und zwar so, dass die Minderwerte leicht unter denjenigen Minderwerten
liegen, welche MIFLU | fUr Einfamilienhduser berechnen wirde. MIFLU | weist bei der
Variable "Grundbelastung" einen Entwertungssatz von 0.81% pro dB auf, bei der Variable
"Spitzenbel astung” einen solchen von 0.65% pro dB und bei der Variable
"Tagesrandbelastung™ einen solchen von 0.80% pro dB. Diese Entwertungssétze
entsprechen der Wertreduktion bei einem Einfamilienhaus an mittlerer Lage (vgl. oben E.
9.2). Legt man dem Raster leicht tiefere Entwertungssétze zugrunde, konnte sich dieses
demnach wie folgt prasentieren: "Variable" Definition Reduktion pro dB Grundbel astung
Legl6h (6-22 Uhr), Anzahl dB tber 50 dB 0.80% Spitzenbelastung sofern Leql6h (6-22
Uhr) > 50 dB:hdchster Leglh zwischen 7 und 21 Uhr,Anzahl dB Uber Leql6h (6-22 Uhr)
0.60% Tagesrandbelastung héchster der folgenden Werte:Leqlh (21-22 Uhr), Anzahl dB
Uber 50 dB;Leqlh (22-23 Uhr), Anzahl dB Uber 50 dB;Leglh (23-24 Uhr), Anzahl dB Uber
47 dB 0.75% Die entsprechende Berechnung kann ohne Weiteres mit Hilfe einer
Excel-Tabelle vorgenommen werden. Dabei ist dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die
Berechnung des Minderwerts multiplikativ und nicht additiv zu erfolgen hat und der Effekt
der Spitzenbelastung auf dem durch die Grundbel astung schon reduzierten Verkehrswert
ansetzen muss (vgl. oben E. 9.2).



E. 1284

Zu beachten ist weiter, dass die Larmkoeffizienten bei MIFLU | teilweise lageabhéngig
sind (gréssere prozentual e Entwertung an guten Lagen als an schlechten). Diein der Tabelle
oben jeweils aufgefiihrte "Reduktion pro dB" hat daher nur beispielhaften Charakter. Denn
das Raster ist nach Moglichkeit so zu gestalten, dass die resultierenden prozentualen
Minderwerte leicht unter denjenigen liegen, welche MIFLU | in Kloten konkret berechnet.
Sollten Einfamilienhauser in Kloten, insbesondere solche in der Néhe des
Uberflugkorridors, bei MIFLU | aufgrund ihrer Lage generell hthere bzw. tiefere
Wertreduktionen aufweisen als diesim Mittel der Fall ist, ist dem Rechnung zu tragen. Bei
einem Abstellen auf die Larmwerte des Jahres 2006 oder eines spateren Jahresist zudem zu
prifen, ob MIFLU I, wie von den Enteignern geltend gemacht, "falsche Ergebnisse” liefert
und daher anzupassen ist.

E. 1285

Das Raster kann damit noch nicht definitiv festgelegt werden, da hierzu die Minderwerte
heranzuziehen sind, die bei MIFLU | fur Einfamilienhduser in Kloten resultieren.

E. 129

Zusammengefasst ist eine Anwendung des Modells ESchK in den vorliegenden Fallen nicht
sachgerecht. Die l&rmbedingten Minderwerte von Ertragsliegenschaften in Kloten sind
daher anhand eines Rasters zu bestimmen, das im Sinne der gemachten Ausfihrungen
festzulegen ist. Verkehrswertbestimmung (insb. Parkplétze, Mietwert, Basiszinssatz,
Risikozuschlag)

E. 13

Die Vorinstanz hat den Verkehrswert der Liegenschaft nach der Ertragswertmethode
bestimmt (Plausibilitatsprifung anhand des Realwerts). Die Parteien beanstanden die
Ermittlung des Ertrags- bzw. V erkehrswerts in verschiedener Hinsicht.

E. 131

Der Ertragswert ist die per Bewertungsstichtag abgezinste Summe unendlich vieler
konstanter jahrlicher Ertrége; er entspricht dem Barwert einer ewigen Rente. Der
Ertragswert kann mittels Division des Bruttojahresertrags durch den
Bruttokapitalisierungssatz (Bruttozinssatz) ermittelt werden. Der Bruttokapitalisierungssatz
setzt sich dabei aus dem Nettokapitalisierungssatz (Nettozinssatz), der die Kapitalkosten
und die Kapitalrisiken wiederspiegelt, sowie Zuschlégen fir die Bewirtschaftungskosten
zusammen. Der Verkehrswert wird mit dem so errechneten Ertragswert abziiglich der
aufgelaufenen Rickstellungen (technische Entwertung) gleichgesetzt (vgl. zum Ganzen
Francesco Canonica, Die Immobilienbewertung, Schétzerwissen im Uberblick, 1. Auflage
2009, herausgegeben vom Schweizerischen Immobilienschétzer-Verband, S. 71 f., 85f.,
132f., 181 ff. und 261 ff., sowie Das Schweizerische Schatzerhandbuch, Bewertung von
Immobilien, Ausgabe 2005, herausgegeben von Schweizerische Vereinigung kantonal er
Grundstuckbewertungsexperten SVK G und Schweizerische Schéatzungsexperten-Kammer /
Schwei zerischer Verband der Immobilienwirtschaft SEK/SVIT [nachfolgend:
Schétzerhandbuch], S. 61 ff.). Was den Bruttojahresertrag betrifft, ist nachfolgend auf die
Frage einzugehen, ob die Parkpl&tze zu Recht nicht berticksichtigt wurden (E. 13.2). Weiter
ist auf die Festlegung des Mietwerts einzugehen (E. 13.3). Beim Nettokapitalisierungssatz
ist der gewahlte Basiszinssatz zu tberprifen (E. 13.4), ebenso der Risikozuschlag (E. 13.5).



Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Vorinstanz einen Verkehrswert "mit Fluglarm" oder
einen solchen "ohne Fluglarm” ermittelt hat (E. 14).

E.13.2

Bei der Ermittlung des Bruttojahresertrags hatte die Vorinstanz zu beurteilen, ob auch der
Ertrag aus der Vermietung der "l&rmunempfindlichen R&ume" und Parkplétze zu
berlicksichtigen ist. Sie fuhrt hierzu jeweils aus, das Modell ESchK beruhe auf
Transaktionen von Mietshausern, die Wertanteile fur nicht larmempfindliche bzw.
gewerblich genutzte Raumlichkeiten von bis zu 30% aufgewiesen hétten. Rund 20% der
flugléarmbel asteten Liegenschaften seien solche gemischt genutzten Objekte gewesen. Die
mit dem Modell ESchK berechneten Minderwert-Prozentsétze wirden sich daher auf den
Verkehrswert des gesamten Objekts beziehen, sofern der Geschéfts- bzw. Gewerbeanteil
nicht mehr als 30% ausmache. Der Ertrag aus diesen Nebennutzungen sei daher zu
berlicksichtigen. Daran andere nichts, dass die nicht larmempfindlichen Nutzungen bei
Anwendung von MIFLU | ausgeklammert wirden, da dort andere Gegebenheiten gélten.
Was aber den Ertrag aus der Vermietung der Parkplétze betrifft, fihrt die Vorinstanz im
vorliegenden Fall aus, Parkplétze seien im Rahmen der Verfahren betreffend anerkannte
DirektUberfliige in Kloten in der Regel bel der Verkehrswertschétzung nicht berticksichtigt
worden. An dieser Regel sei im vorliegenden Fall festzuhalten.

E. 1321

Die Enteignete macht geltend, von einer Regel, wonach Parkplétze bei der
Verkehrswertschétzung nicht berticksichtigt wirden, kdnne keine Rede sein. Von zehn
Fallen, in denen das Modell ESchK zur Anwendung gekommen sei, seien die Parkplétze in
nicht weniger als finf Fallen beriicksichtigt worden. Well die Ertrége aus Nebennutzungen
insgesamt (Parkplétze, Bastelrdume, Gewerbe etc.) die Schwelle von 30% jeweils nicht
Uberschritten hétten, seien sie in diesen Entscheiden al's entschadigungsrel evanter
Bestandteil des Verkehrswerts belassen worden. Auch bei der vorliegenden Liegenschaft
werde der larmbedingte Minderwert nach dem Modell ESchK bestimmt und wirden die
Ertrége aus Nebennutzungen insgesamt die genannte Schwelle nicht Uberschreiten, weshalb
die aus den Parkplétzen erzielbaren Einnahmen bei der Ertragswertberechnung zu
berticksichtigen seien.

E. 1322

Soweit die Vorinstanz ausfuhrt, Parkplétze seien "in der Regel” nicht berticksichtigt
worden, meint sie wohl insbesondere die Stockwerkeigentum betreffenden Félle (vgl. dazu
das heutige Urteil im Verfahren A 2149/2012 E. 11). Die Parkplétze von
Ertragsliegenschaften hingegen wurden in funf Verfahren berticksichtigt. In vier Féllen
begrindete die Vorinstanz dies naher. Sie subsumierte die Parkpl&tze unter den Begriff
"larmunempfindliche R&ume" und schlug die Ertrége zum Geschéfts- und Gewerbeantell,
der bis zu 30% betragen darf (vgl. z.B. den im Verfahren A-2163/2012 angefochtenen
Schétzungsentscheid E. 9.2.1). Fir das abweichende Vorgehen im vorliegenden Fall
vermag die Vorinstanz keinerlei Griinde zu nennen. In ihrer Vernehmlassung fuhrt sie
lediglich aus, es seien bewusst "Unebenheiten zwischen den einzelnen Schéatzungen
beziiglich (...) des Einbezugs der Garagenplétze bei Mietliegenschaften in den
Verkehrswert" stehen gelassen worden. Bel der Frage nach dem Einbezug der Parkplétze
handelt es sich jedoch um eine Grundsatzfrage und nicht um eine konkrete Beurteilung im
Einzelfall, die dem Ermessen des einzelnen Schétzers zu Uberlassen ist. Aus diesem Grund



ist auch der Hinweis der Enteigner auf den Beurteilungs- bzw. Ermessenspielraum der
Vorinstanz unbehelflich. Dieser Spielraum entbindet die Vorinstanz eben gerade nicht
davon, die rechtsgleiche Behandlung der Grundeigentiimer sicherzustellen: Als
rechtsanwendende Behorde verletzt die Vorinstanz dann das allgemeine
Rechtsgleichheitsgebot, wenn sie zwei gleiche tatséchliche Situationen ohne sachlichen
Grund unterschiedlich beurteilt (vgl. Hafelin/MUller/Uhlmann, aa.O., Rz. 507, mit
Hinweisen). Gestiitzt auf ihre eigenen Erwagungen in anderen gleich gelagerten Féllen
hétte die Vorinstanz die Parkplétze daher auch im vorliegenden Fall beriicksichtigen
muissen.

E.13.2.3

Indes ist eine Anwendung des Modells ESchK in den vorliegenden Féllen nicht
sachgerecht, weshalb die larmbedingten Minderwerte von Ertragsliegenschaften in Kloten
anhand eines einfachen Rasters zu bestimmen sein werden. Bei der Festlegung dieses
Rasters werden die Minderwerte zu berticksichtigen sein, die bei MIFLU | fir
Einfamilienhauser in Kloten resultieren (vgl. oben E. 12.6 und 12.8). Es stellt sich damit
neu die Frage, ob die Minderwert-Prozentsétze gemass diesem Raster auf einem
Verkehrswert zur Anwendung zu bringen sind, in welchem die "lamunempfindlichen
Raume" und Parkplétze beriicksichtigt sind. Esist aso ohnehin eine Neubeurteilung
vorzunehmen.

E. 1324

Festzuhalten ist nach dem Gesagten, dass die Frage, ob die "larmunempfindlichen R&ume"
und Parkplétze zu beriicksichtigen sind, fr alle Mehrfamilienhauser betreffenden Félle
nach den gleichen Kriterien zu beurteilen ist.

E. 133

Im Ubrigen fuhrt die Vorinstanz betreffend die Ermittlung des Bruttojahresertrags aus, die
vorliegende Liegenschaft befinde sich im Finanzvermogen der offentlichen Hand. Es
bestiinden keine Zweifel am Renditecharakter der Liegenschaft. Die moderate Preispolitik
der Enteigneten habe nichts mit sozialem Wohnungsbau zu tun. Wie bei allen
Ertragsliegenschaften seien der Verkehrswertschéatzung die nachhaltig erzielbaren
Mietwerte zugrunde zu legen. Die fur das Bewertungsstichjahr 2001 ermittelten
Mietzinseinnahmen (ohne Parkpl&tze) von Fr. 220'296.- seien daher um 10% zu erhthen,
um Marktmieten abzubilden.

E. 1331

Die Enteigner halten dem entgegen, allein weil es sich bel der Enteigneten um eine
Gemeinde handle, sei nicht davon auszugehen, diese verlange moderate Mietzinsen.
Entsprechende konkrete Hinweise |agen keine vor. Wie sich aus den Vorakten ergebe, sei
der Schéatzer denn auch rein "erfahrungsgemass' von eher tiefen Mietzinsen ausgegangen.
Estreffe jedoch das Gegenteil zu: Angesichts der bestehenden "Demodierung” des
Gebéaudes (d.h. des " Aus-der-Mode-Kommens") wirden angemessene Mietzinse erzielt.
Auf den Zuschlag von 10% sel daher zu verzichten.

E.13.3.2

Als Bruttomietertrag gilt gemass der Literatur grundsétzlich der Mietwert, d.h. der am
Markt nachhaltig erzielbare Mietzins ohne Einbezug der separat abgerechneten
Nebenkosten. In der Praxis seien die tatsachlichen Mietzinse und die Mietwerte haufig



deckungsgleich. Wichen die Mietzinse hingegen von den Marktgegebenheiten ab, so seien
sie durch Mietwerte zu ersetzen. Die Mietwerte seien dabei auf ihre mietrechtliche
Durchsetzbarkeit zu Gberprifen, d.h. es sei zu beriicksichtigen, in welchem Umfang und auf
welchen Zeitpunkt eine Anpassung moglich sai (vgl. Schéatzerhandbuch, S. 61 f. sowie
Canonica, a.a.0., S. 186). Die Mietwerte ergeben sich aus dem 0rtlichen Mietprei sniveau;
sie mussen den aktuellen Mietzinsen vergleichbarer Objekte entsprechen (vgl. dazu
Schétzerhandbuch, S. 63 f. sowie Canonica, a.a.O., S. 187 ff.).

E.13.3.3

Aus den "Bemerkungen zur Bewertung Lieg. (Adresse), Kloten" geht hervor, dass der
Schétzer deshalb davon ausging, die Mietzinse |agen vorliegend tiefer als Marktmieten,
well die offentliche Hand "erfahrungsgemass zu moderaten, d.h. eher tiefen Mietpreisen”
vermiete. Dies durfte der Schétzer sicherlich zum Anlass nehmen, den Ersatz des
tatsachlichen Mietzinses durch einen Mietwert zu prifen. Doch hétte er nach dem soeben
Gesagten konkrete Uberlegungen zur Hohe des am Markt nachhaltig erzielbaren Mietzinses
anstellen missen. Es kann tatsachlich nicht angehen, allein aufgrund des Umstands, dass es
sich bei der Vermieterin um elne Gemeinde handelt, die effektiven Mietzinse pauschal zu
erhohen.

E.13.34
Der Mietwert ist somit neu zu bestimmen.

E. 134

Der Nettokapitalisierungssatz setzt sich nach dem Vorgehen der Vorinstanz aus dem
Basiszinssatz fir die Kapitalkosten und einem Risikozuschlag fir die Kapitalrisiken
zusammen. Betreffend den Basiszinssatz fuihrt die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid
aus, dieser werde mehrheitlich in Anlehnung an den am Stichtag geltenden kantonalen
Hypothekarzinssatz festgel egt. Letzterer habe sich im Jahr 2001 zwischen 4.5 und 4%
bewegt. Es sei zwar eine langfristige Betrachtung vorzunehmen, aber eben aus Sicht des
massgeblichen Stichtags. Es sai deshalb ein Basiszinssatz von 4.25% zu wahlen. Auch
andere Berechnungsmethoden fihrten zu einem vergleichbaren Ergebnis.

E. 1341

Die Enteignete hélt dem in ihrer Beschwerde vom 23. April 2012 entgegen, gemass
Angaben der Schweizerischen Nationalbank (SNB) hétten sich die Zinssétze fur variable
Hypotheken 1998 und 1999 im Bereich von 4% bewegt, seien dann bis Anfang 2001 auf
knapp 4.5% gestiegen und danach wieder gesunken (die Werte sind abrufbar unter
www.snb.ch Statistiken Statistische Publikationen Statistisches Monatsheft Aktuelle
Ausgabe [unter "Zinssdtze und Renditen" / "E2 Publizierte Zinssétze fir Neugeschéfte -
ausgewahlte Produkte"], besucht am 11. Mé&rz 2013). Im Oktober 2001 hétten sie nur noch
bel 4.08% gelegen und seien in der Folge welter stark riickléufig gewesen. Bei der
Festlegung des Basiszinssatzes kdnne nun alein entscheidend sein, mit welchem
zukUnftigen Zinsniveau der Markt Ende Oktober 2001 (d.h. per Bewertungsstichtag)
vernunftigerwei se gerechnet habe bzw. habe rechnen durfen. Aufgrund des klaren Trends
sinkender Hypothekarzinse sei davon auszugehen, dass der Markt ein weiteres Absinken -
sicher aber nicht ein Ansteigen - des Zinsniveaus erwartet habe. In Anbetracht des
Zinsniveaus per Schatzungsstichtag von 4.08%, des zu diesem Zeitpunkt bestehenden
klaren Trends sinkender Zinse und des seither fortdauernd massiv tiefen Zinsniveaus sel
somit von einem Basiszinssatz von hochstens 4% auszugehen. Betreffend den kantonalen



Hypothekarzinssatz macht die Enteignete in ihrer Stellungnahme vom 10. April 2013
geltend, dieser sei nur sporadisch und mit zeitlicher Verzégerung angepasst worden (und
aus diesem Grund erst per 1. Februar 2002 auf 4% gesenkt worden). Es handle sich um
einen sehr groben und verzogerten Spiegel des Zinssatzes fr variable Hypotheken der
Zurcher Kantonalbank. Es gebe keinen Grund, auf diesen Zinssatz zuriickzugreifen, zumal
dank der Zeitreithe der SNB fur jeden Monat das effektive Zinsniveau verfliigbar sai.

E.134.2

Bei der Festlegung des Zinssatzes fir die Kapitalkosten kann vorliegend auf den

" objektspezifischen Hypothekarzinssatz der massgeblichen Referenzbank am Ort der
gelegenen Sache" abgestellt werden (vgl. Schatzerhandbuch, S. 64; vgl. zudem Canonica,
aa0., S 85i.V.m. S. 88 unten). Die Vorinstanz hat daher zu Recht den Zinssatz fur
variable erste Wohnbauhypotheken der Zircher Kantonalbank (ZKB) herangezogen. Bel
diesem Zinssatz handelt es sich entgegen den Vorbringen der Enteigneten nicht um einen
im Nachhinein ermittelten abstrakten Wert, sondern um den effektiven Zinssatz der ZKB
fUr bestehende variable Hypotheken. Hingegen handelt es sich beim gesamtschwei zerischen
Referenzzinssatz, der seit dem 10. September 2008 zumindest mietrechtlich relevant ist,
tatséchlich um einen "kunstlichen" Wert.

E.134.3

Zu beurteilen bleibt, auf welchen Zinsstand in zeitlicher Hinsicht abzustellen ist. Das
Bundesgericht ist bei der Festlegung des K apitalisierungssatzes zumindest in einem Fall
von langjdhrigen Mittelwerten ausgegangen, d.h. es wurde ein ausgedehnter Zeitraum vor
dem Bewertungsstichtag betrachtet und der Durchschnittswert der Zinssédtze herangezogen
(vgl. BGE 113 1b 39 E. 4b; ablehnend: Wipfli, aa.O., S. 82 ff. [insh. S. 84] sowie Canonica,
aa0.,, S. 88). Die vorliegend relevanten Hypothekarzinssétze der ZKB betrugen im
Zeitraum ab 1983 bis zu 7% und fielen erstmalsim Mai 1998 unter 4.25%. Zumindest
vorliegend wére ein Abstellen auf den langjdhrigen Mittelwert daher nicht sachgerecht. In
einem der Urteile betreffend die Starts ab Piste 16 hélt das Bundesgericht sodann fest, dass
der Zinssatz in jenem Fall "angesichts des schon léngere Zeit anhaltenden tiefen
Zinsniveaus' wohl auch niedriger (al's am Bewertungsstichtag) angesetzt werden durfe. Es
hatte die Frage jedoch nicht abschliessend zu beantworten (vgl. BGE 134 11 182 E. 11.2).
Nach Erachten des Bundesverwaltungsgerichtsist von einer Berlicksichtigung der
Hypothekarzinsentwicklung nach dem Schétzungsstichtag abzusehen. Wie bereits
ausgefuhrt (E. 11.2.2), ist die Festlegung eines einheitlichen (friihen) Schétzungsstichtags ja
gerade dadurch motiviert, dass bei der Verkehrswertermittiung in allen Féllen auf den
gleichen Zeitpunkt abgestellt werden soll (vgl. dazu wiederum BGE 121 11 350 E. 6c). Es
stiinde zu diesen Uberlegungen im Widerspruch, die weitere Entwicklung der
Hypothekarzinsen dann doch zu berticksichtigen. Im Ubrigen mag es zutreffen, dass seit
Anfang 2001 wieder ein Trend zu sinkenden Hypothekarzinsen bestand. Allein deshalb ist
alerdings nicht davon auszugehen, die Marktteilnehmer hatten am Bewertungsstichtag
allgemein damit gerechnet, dieser Trend setze sich fort. Vertretbar ist hingegen der
Standpunkt von Canonica, wonach die zukunftigen Zinssétze einzusetzen sind, wenn die
entsprechende Zinssatzanderung im Zeitpunkt der Bewertung bereits angekiindigt oder
bekannt ist (vgl. Canonica, aa.0., S. 89). Der massgebliche Hypothekarzinssatz der ZKB
lag seit dem 1. August 2000 bei 4.5%, vom 1. Juli 2001 bis zum 31. Januar 2002 bei 4.25%
und ab dem 1. Februar 2002 sodann bei 4.0% (vgl. <www.mietrecht.ch> >
Hypo-Referenzzins > Tabellen Hypothekarzins in den Kantonen seit 1983 > Zrich;



besucht am 11. Mé&rz 2013). Die ZKB hatte die Zinssatzsenkung auf 4% per 1. Februar
2002 am Bewertungsstichtag vom 30. Oktober 2001 jedoch bereits bekannt gegeben (val.
Neue Zurcher Zeitung vom 24. Oktober 2001, S. 30, "Ein Ruck am Hypothekarmarkt"). Die
Vorinstanz hat dem insofern Rechnung getragen als sie festhalt, der kantonale
Hypothekarzinssatz habe sich 2001 "zwischen 4.5% und 4%" bewegt. Sie zieht den Wert
von 4.25% als Durchschnittswert des Jahres 2001 heran. Diesist nach dem bisher Gesagten
sachgerecht.

E.134.4

Esist somit nicht zu beanstanden, dass die V orinstanz einen Basiszinssatz von 4.25%
gewahlt hat.

E. 135

Um zum Nettokapitalisierungssatz zu gelangen, addiert die Vorinstanz zum Basi szinssatz
wie erwahnt einen "Risikozuschlag”. Vorliegend setzte sie diesen Risikozuschlag auf 0.5%
fest. Inihrer Stellungnahme zuhanden des Bundesverwaltungsgerichts vom 19. April 2013
fuhrt die Vorinstanz hierzu aus, es handle sich beim vorliegenden M ehrfamilienhaus um
einen Altbau. Dieser habe am Stichtag, trotz der damals nicht weit zurtickliegenden
Sanierung, nicht mehr gangigen Wohnanspriichen entsprochen. In Anbetracht dieses
Nachtells sei esinsgesamt vertretbar gewesen, den Risikozuschlag auf 0.5% festzulegen.
Diesim Unterschied zu anderen Mehrfamilienhausern, bei denen dieses Risiko als weniger
gross eingestuft worden sei. Die Vorinstanz halte im vorliegenden Fall an diesem
Prozentsatz fest.

E. 1351

Die Enteignete beanstandet, in den meisten parallel entschiedenen Féllen sai der
Risikozuschlag lediglich auf 0.25% angesetzt worden. Entgegen den Ausfuhrungen der
Vorinstanz spiele die "Demodierung” (d.h. das"Aus-der-Mode-Kommen™) beim
Risikozuschlag keine Rolle. Beim Risikozuschlag gehe es um die Beurteilung der Gewinn-
und Verlustrisiken, also um einen Vergleich der Wertsteigerung der Immobilie (ohne
technische Entwertung) mit der allgemeinen Teuerung. Der Umstand, dass die Liegenschaft
nicht mehr gangigen Wohnanspriichen gentige, schlage sich bereitsim nachhaltigen
Mietertrag nieder. Denn Mieter seien nicht bereit, fir demodierten Wohnraum den gleichen
Mietzins zu entrichten wie fir modernen. Die Demodierung kénne und dirfe deshalb nicht
nochmals beim Kapitalisierungssatz beriicksichtigt werden. Ganz generell sei beim
Kapitalisierungssatz nur die technische, nicht aber die wirtschaftliche Entwertung zu
berticksichtigen.

E. 1352

Wie Canonica ausfuhrt, auf den sich in vorliegendem Zusammenhang beide Parteien
berufen, sind beim Nettokapitalisierungssatz die Verlustrisiken und Gewinnchancen zu
berlicksichtigen: Immobilien seien Kapitalanlagen, deren Wert im Lauf der Zeit sowohl
zunehmen wie auch abnehmen konne. Mit Verlust und Gewinn seien nicht Ertragsverluste
aus Leerstand oder Gewinne aus guter Vermietung gemeint, sondern die vermutlich zu
erwartenden Verluste oder Gewinne bei einem zukunftigen Wiederverkauf. Ob Verlust oder
Gewinn beurtelle sich immer "entwertungsneutral™ und "teuerungsbereinigt”. Risiko und
Chance seien eine konstante Eigenschaft der Immobilie. Es sl sozusagen eine

Sammel position aus Objekttyp, Nachfrage und Marktverhalten, Bevdlkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung und vielem anderem mehr. Wohnhauser wiesen dabel



ublicherweise ein geringeres Risiko auf als Gewerbebauten oder Industrieliegenschaften
(vgl. Canonica, aa.0., S. 85, 93 f.). Konkret ist nach Canonica der objekttypische
Hypothekarzinssatz (vorliegend also der gewéhlte Basiszinssatz von 4.25%) je nach
Wertverlustrisiko nach oben bzw. bel Wertsteigerungsaussichten nach unten zu korrigieren.
Das Ausmass der Korrektur nach oben bzw. nach unten sei Ermessen. Der Zuschlag fur
Wertverluste betrage maximal etwa die Halfte des Hypothekarzinssatzes, der Abzug fur
Gewinntendenz maximal etwaein Viertel des Hypothekarzinssatzes (vgl. Canonica, a.a.O.,
S. 85). Nach Canonicawar der Risikozuschlag vorliegend also in einem Rahmen von
ungefahr -1% bis ungefahr 2% festzulegen. Soweit sich die Parteien betreffend die
Bemessung des Zuschlags hingegen auf Canonica, aa.O., S. 93 ff. (statt S. 85) berufen,
gehen siefehl. Die dort beschriebene Vorgehensweise ist dann anzuwenden, wenn der
Nettokapitalisierungssatz "detailliert" hergeleitet wird (Festlegung von separaten Zinssdtzen
fur Fremd- und Eigenkapital). Die Vorinstanz hat den Nettokapitalisierungssatz gemass
Terminologie von Canonicajedoch "vereinfacht" hergeleitet (was jedenfalls bei
Mehrfamilienhdusern nicht zu beanstanden ist; vgl. Canonica, a.a.O., S. 85).

E. 1353

Wohnungen mit demodiertem Ausbau und veraltetem Konfortangebot lassen sich
schlechter vermieten al's attraktive neuzeitliche Wohnungen (vgl. Canonica, a.a.O. S. 57 f.).
Die Enteignete macht also zu Recht geltend, dass sich eine Demodierung im Mietzins bzw.
im Mietwert niederschlégt und damit beim Ertrag bertcksichtigt wird. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass ihr nicht auch beim Kapitalisierungssatz Rechnung getragen werden dirfte:
Canonica verweist ausdricklich darauf, dass Immobilien mit " Aktualitétsriickstand" neben
den tieferen Ertragen "wegen der Verlustrisiken auch hohere Zinssétze als neuzeitliche
Objekte" hatten (vgl. Canonica, a.a.O, S. 58). Eine Demodierung kann demnach ein
Wertverlustrisiko darstellen, das beim Nettokapitalisierungssatz zu berticksichtigen ist.

E. 1354

Im Schétzungsprotokoll (Formular " Schétzungsprotokoll - Aufnahme MFH") wird das
Mehrfamilienhaus als "~Neuwertig" bezeichnet. Im angefochtenen Entscheid fihrt die
Vorinstanz aus, das Gebaude sei 2001 einer weitgehenden baulichen Sanierung unterzogen
worden. Entsprechend wurde kein Abzug fir aufgelaufene Rickstellungen vorgenommen.
Bereits im Schatzungsprotokoll findet sich aber auch das Stichwort "demodiert”. Die
Enteignete bestreitet nicht, dassin einem gewissen Mass eine Demodierung vorliegt,
welche durch die bautechnische Erneuerung nicht behoben werden konnte. Esist plausibel,
dass ein Kéaufer aufgrund dieser Demodierung einen Wiederverkaufsverlust befirchten
wirde und deshalb nur einen tieferen Preis zu bezahlen bereit wére. Esist daher nicht zu
beanstanden, dass die V orinstanz vorliegend nicht den "Ublichen" Risikozuschlag von
0.25% wahlte, sondern diesen auf 0.5% erhohte.

E. 1355
Der Risikozuschlag von 0.5% ist damit nicht zu beanstanden.

E.13.6

Zusammenfassend wird der Mietwert neu festzulegen sein. Weiter wird zu beurteilen sein,
wie hinsichtlich der "larmunempfindlichen Raume" und Parkplétze zu verfahrenist. Im
Ubrigen sind bei der Verkehrswertbestimmung grundsitzlich keine Korrekturen
vorzunehmen.



E.14

Es stellt sich alerdings die Frage, ob nach wie vor davon ausgegangen werden kann, die
Vorinstanz habe einen Verkehrswert "mit Fluglarm™ ermittelt. Dies, weil die Vorinstanz
den 30. Oktober 2001 als Bewertungsstichtag festgesetzt hat, die Ostanfllige, wie sie heute
stattfinden, jedoch in drei Schritten im Oktober 2001, im Oktober 2002 und im April 2003
eingefuhrt worden sind. Bei der Ermittlung der [armbedingten Minderwerte wird daher auf
die Belastungssituation abzustellen sein, wie sie seit 2004 insgesamt gegeben ist (vgl. oben
E. 11.3.6 bis 11.3.8). Dabel wird dem Umstand Rechnung zu tragen sein, dass die
Larmbelastung seit der vollstandigen Einflhrung der Ostanflige am spéteren Abend und in
den ersten Nachtstunden besonders grossist (vgl. oben E. 12.5 und 12.6).

E. 141

Wird der Verkehrswert nach der Ertragswertmethode bestimmt, l&sst sich der vorhandene
Flugldrm nicht ohne Weiteres wegdenken. Dies insbesondere dann nicht, wenn auf die
tatséchlichen Mietzinse abgestellt wird, die notwendigerweise vom vorhandenen Fluglarm
beeinflusst sind, und nicht auf einen anderweitig ermittelten Mietwert. Entsprechend ging
die Vorinstanz davon aus, esresultiere jeweils ein Verkehrswert "mit Fluglarm”. Hatte sie
z.B. einen larmbedingten Minderwert von 12% ermittelt, setzte sie den von ihr bestimmten
Verkehrswert daher lediglich mit 88% des Werts am Stichtag ohne Flugldrm gleich. Ein
erster Schritt zur Einfuhrung der Ostanfliige ist allerdings erst am 19. Oktober 2001 erfolgt.
Dievon der Vorinstanz auf Basis der Mietzinse 2001 bestimmten Verkehrswerte sind damit
noch kaum durch die Ostanfllige beeinflusst. Im Wesentlichen "enthalten” sie aso nur die
Larmbelastung, die bereits vor Einflihrung der Ostanfliige bestand (vgl. zu dieser Belastung
unten E. 17.1). Dies gilt umso mehr, als davon auszugehen ist, die Ertragslage
verschlechtere sich bei Mehrlarm nur langsam (vgl. dazu BGE 134 11 160 E. 13). Selbst
wenn die Vorinstanz den Bewertungsstichtag auf das Jahr 2004 oder eines der folgenden
Jahre angesetzt hétte, wirde die Problematik daher weiterhin bestehen: Auch in diesen
Verkehrswerten hétten sich die Ostanfliige hdchstens partiell niedergeschlagen.

E.14.2

Die Vorinstanz hat also keinen Verkehrswert mit Fluglarm ermittelt, sondern einen Betrag,
der zwischen dem Verkehrswert ohne Fluglérm und demjenigen mit Flugléarm liegt. Eswird
zu prufen sein, wie diesem Umstand Rechnung getragen werden kann. Allenfalls konnte der
ermittelte Betrag im Sinne einer Anndherung jeweils mit knapp 90% des Verkehrswerts am
Stichtag ohne Fluglarm gleichgesetzt werden. Wird im vorliegenden Fall nicht auf die
tatsachlichen Mietzinse abgestellt, sondern anderwelitig ein Mietwert ermittelt, ist ebenfalls
zu prufen, ob es sich dabei um einen Wert "ohne Fluglarm™ oder ein solchen "mit Fluglarm”
handelt.

E. 15

Demnach ist bel der Verkehrswertbestimmung die erwéhnte Korrektur vorzunehmen
(Mietwert). Im Ubrigen ist zu beurteilen, wie hinsichtlich der "larmunempfindlichen
Raume" und Parkplétze zu verfahren ist, sowie dem Umstand Rechnung zu tragen, dass es
sich beim ermittelten Verkehrswert nur zum Teil um einen Verkehrswert "mit Fluglarm™
handelt. V orbestehende L armbel astung (M ehrfamilienhauser)

E. 16



Wurde die Liegenschaft nach dem 1. Januar 1961 durch Kauf erworben, hat die Vorinstanz
jeweils beurteilt, ob im Kaufpreis eine fluglarmbedingte Entwertung schon spirbar zum
Ausdruck kam. Hierzu verglich sie den Kaufpreis mit dem Medianpreis fir
Mehrfamilienhduser in der Gemeinde Kloten, wie er vom Statistischen Amt des Kantons
Zurich fur das betreffende Jahr ermittelt wurde. Wurde die Parzelle a's Baugrundstiick
erworben und vom Kaufer bzw. dessen Erben selber Uberbaut, verglich sie den Kaufpreis
mit dem Medianpreis fir Bauland. Soweit die Vorinstanz aufgrund des Vergleichs nicht
ausschliessen konnte, dass zum Kaufzeitpunkt "dem gednderten Ortsgebrauch zufolge
Fluglarms" Rechnung getragen worden war, nahm sie "aus Billigkeitsgriinden” einen
Abzug von 10% des ermittelten |armbedingten Minderwerts vor. Wurde eine Parzelle zwar
vor dem 1. Januar 1961 als Baugrundstiick erworben, aber erst nach diesem Datum
Uberbaut, prifte die Vorinstanz alein einen Abzug auf dem Gebaudeanteil des
l&rmbedingten Minderwerts. Soweit sie diesen Abzug vornahm, fulhrte sie aus, das
Mehrfamilienhaus sel angesi chts des vorbestehenden Flugldrms "mit leicht reduzierten
Renditeerwartungen” erstellt worden.

E.16.1

Soweit die Vorinstanz bei Ertragsliegenschaften einen Billigkeitsabzug vorgenommen hat,
wird dieser von den betroffenen Enteigneten jeweils beanstandet: Es wird geltend gemacht,
eine Herabsetzung der Entelgnungsentschédigung aus Billigkeitsgrinden duirfe nicht
leichthin vorgenommen werden. Sanktioniert werden solle ausschliesslich ein verpontes
doppeltes Abkassieren, einmal in Form des niedrigeren Preises beim Kauf der Liegenschaft
und ein weiteres Mal in Form der Entschadigung. Die Herabsetzung sei deshalb auf
gekauftes Land bzw. auf gekaufte Liegenschaften (Land und Gebaude) beschrankt. Bel
selber errichteten Gebauden rechtfertige sich eine Herabsetzung, wenn Uberhaupt, nur dann
und insoweit, als sie auch auf dem Land angebracht sei. Sicher aber kdnne es nicht angehen,
den Grundeigenttimer daftr zu sanktionieren, dass er seine beim Landerwerb berechtigten
Renditeerwartungen wegen ihm nachtréglich vom Enteigner aufgezwungenen Umstande
reduzieren musste. Im Ubrigen sei zu beachten, dass das Bundesgericht in BGE 129 11 72 E.
2.7 eine Herabsetzung nur zulasse, wenn der Umstand, dass eine Liegenschaft tatséchlich
seit mehreren Jahren Uberflogen werde, "ainfluencé sensiblement le prix de vente".
Entscheidend sei hier das Wort "sensiblement”, welches in der Zeitschrift "Die Praxis' mit
"merklich" und von der Vorinstanz mit "spirbar” Ubersetzt werde, das aber auch mit
"deutlich" Ubersetzt werden kdnne. So oder anders musse jedenfalls aufgrund der
objektiven Umstande ein wesentlicher Preisabschlag zweifelsfrei feststellbar sein.

E. 16.2

Die Enteigner hingegen sind der Ansicht, die Entschadigungskiirzungen aufgrund der
vorbestehenden L armbel astung missten weitaus massiver ausfallen. Sie stellen sich auf den
Standpunkt, der zu ersetzende Schaden bestehe generell nur in der "Wertverminderung der
Liegenschaft im Vergleich zum Wert beim Erwerbs- oder Erstellungszeitpunkt™. Die zum
Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs bzw. der Erstellung des Gebaudes vorbestehende
Larmbelastung sei daher in jedem Fall zu berlicksichtigen. Dies, indem vom |larmbedingten
Minderwert per Stichtag der larmbedingte Minderwert abgezogen werde, der bereits zum
Erwerbszeitpunkt bzw. zum Erstellungszeitpunkt bestanden habe. Den Ansatz der
Vorinstanz, den effektiven Einfluss des Fluglarms auf den Kaufpreis zu prifen, halten die
Enteigner fur verfehlt. Denn erstens konne es nicht zu ihren Lasten gehen, wenn ein
Eigentimer sein Grundstiick allenfalls zu einem zu hohen Preis erworben habe. Und



zweitens sei es ein Ding der Unmaoglichkeit, heute ohne entsprechende Angaben im
Kaufvertrag feststellen zu wollen, welche Faktoren preistreibend und welche preissenkend
gewirkt hatten. Wenn die Vorinstanz die Griinde fur die Festlegung des Kaufpreisesim
Nachhinein tber Mutmassungen konstruiere, verfalle siein Willkur. Was letztlich auch die
Grunde fur den bezahlten Kaufpreis gewesen seien, die damalige erhebliche
Fluglarmbelastung sei mit Sicherheit bel der Preisbildung beriicksichtigt worden. Anders zu
entscheiden hiesse, dem Immobilienmarkt jegliche Larmsensibilitét abzusprechen, was
wiederum sdmtlichen Schatzungsmodellen und der Rechtsprechung widersprache. Deshalb
stelle es eine vallige Verkennung der Marktmechanismen dar, wenn die Vorinstanz davon
ausgehe, die Marktteilnehmer hatten nachgewiesenermassen vorhandenen Fluglarm in
gewissen Fallen einfach ignoriert. Doch selbst wenn man wie die Vorinstanz
Kaufpreisanalysen vornehme, dokumentierten diese Analysen die "Einpreisung” der
Larmvorbelastung in der Regel eindriicklich.

E.16.3

Nach der Differenzmethode ist dem Eigentiimer die Differenz zwischen dem Verkehrswert
des unbelasteten Grundstiicks und jenem des bel asteten Grundstticks zu ersetzen (vgl. Urtelil
des Bundesgerichts 1E.8/2000 vom 12. Dezember 2002 E. 2.2.2). In den vorliegenden
Fallen stellt sich aber das Problem, dass die Liegenschaften auch vor Einftihrung der
Ostanfllige nicht "unbelastet” im Sinn von "larmfrel" waren.

E.16.3.1

In BGE 129 11 72 hat das Bundesgericht festgehalten, zwar hétten die V orhersehbarkeit
oder das V orbestehen des Flugplatzbetriebs keinen Einfluss auf den Anspruch auf eine
Entschadigung fiir direkten Uberflug, doch kénnten diese Faktoren bei der Festsetzung der
Entschéadigung berticksichtigt werden. In der zivilrechtlichen Rechtsprechung und Lehre
werde anerkannt, dass der Schadenersatz fur Ubermassige Einwirkungen aus Grinden der
Billigkeit herabgesetzt werden kénne, indem man der friheren Errichtung der Anlage, von
der die Immissionen ausgehen, Rechnung trage. Denn es sei unbillig, wenn derjenige, der
beim Kauf der Liegenschaft aufgrund dieses Umstandes einen niedrigeren Preis bezahlen
musste, zusétzlich einen ohne Beriicksichtigung des Kaufpreises festgesetzten
Schadenersatz erhielte und damit in gewisser Weise doppelt entschadigt wirde. Diese
Uberlegungen miissten auch im Hinblick auf die enteignungsrechtliche Entschadigung fiir
direkten Uberflug gelten. Habe der Umstand, dass eine Liegenschaft tatsichlich seit
mehreren Jahren Uberflogen werde, den Kaufpreis merklich ("sensiblement™) beeinflusst, so
konne dies der Enteignungsrichter beriicksichtigen "und gegebenenfalls aus Grinden der
Billigkeit die grundsétzlich gemass Art. 19 lit. b EntG berechnete
Enteignungsentschadigung herabsetzen” (vgl. BGE 129 11 72 E. 2.7). Es bleibt damit dabei,
dass der zu entschéadigende larmbedingte Minderwert in der Differenz der Verkehrswerte
mit und ohne Fluglarm besteht. Ob bereits zum Kaufzeitpunkt eine gewisse

Fluglarmbel astung bestand, ist also grundsétzlich nicht relevant (etwas anderes sagt auch
die von den Enteignern angefiihrte Margrit Schilling nicht: vgl. Schilling, a.a.O., S. 25 und
insb. S. 26). Konnte der Eigentiimer das Grundsttick aufgrund der vorbestehenden
Larmbelastung allerdings bereits zu einem reduzierten Preis erwerben, wurde er im Umfang
dieser Reduktion fur den |armbedingten Minderwert sozusagen schon entschadigt. In
diesem Umfang trifft ihn der Schaden also nicht, was bel der Festsetzung der
Entschadigung fiir direkten Uberflug zu berticksichtigen ist. Indem das Bundesgericht von
Billigkeit spricht und eine "Kann-Formulierung" verwendet, scheint es sich dabei fur ein



kasuistisches V orgehen auszusprechen, also fir eine Beurteilung anhand des jeweils
konkret zu beurteilenden Falls.

E.16.3.2

Indes pruft die Vorinstanz einen Abzug auch dann, wenn das Land vor dem 1. Januar 1961
durch Kauf erworben worden war, aber das Mehrfamilienhaus erst nach diesem Datum
erstellt worden ist. Dies zu Recht: Zwar haben die Vorhersehbarkeit oder das V orbestehen
des Flugplatzbetriebs auch in einem solchen Fall keinen Einfluss auf den Anspruch auf eine
Entschadigung fiir direkten Uberflug. Diese Faktoren konnen jedoch wiederum bei der
Festsetzung der Entschédigung berticksichtigt werden. Die V oraussetzung der
Unvorhersehbarkeit hat namlich zur Folge, dass unter dem Titel "Unterdriickung
nachbarlicher Abwehrrechte" allein der auf den Landwert entfallende Teil des Schadens
abzugelten wére, wahrend der Eigentimer fur den auf den Gebaudewert entfallenden Tell
selber einzustehen hétte (vgl. dazu BGE 134 Il 145 E. 6 und 12; anders noch BGE 121 11
317 E. 6¢/aq). Diese Folge ergibt sich geméss einem friheren Bundesgerichtsentscheid aus
der Pflicht des Enteigneten, alle zumutbaren Vorkehren zu treffen, um den Schaden zu
vermindern oder einzudammen. Wie das Bundesgericht ausfihrte, liefe es diesem
Grundsatz zuwider, wirde der Nachbar einer Nationalstrasse fUr die immissionsbedingte
Entwertung seines Hauses entschadigt, welches er auf eigene Gefahr erst erstellt hat, als der
Bau der Strasse schon bekannt oder voraussehbar war (vgl. BGE 110 Ib 43 E. 4; vgl. auch
BGE 111 Ib 233). Was nun die Entschadigung firr direkten Uberflug betrifft, ist im Sinne
von BGE 129 |1 72 immerhin zu priifen, ob der Eigentimer bei Erstellung des
Mehrfamilienhauses aufgrund der vorbestehenden L &rmbel astung bereits mit einem
verminderten Ertrag rechnete, ob er also, wie es die Vorinstanz formuliert, reduzierte
Renditeerwartungen hatte. Gegebenenfallsist die Entschadigung zu kirzen, soweit sie den
auf den Gebaudewert entfallenden Teil des Schadens abgilt. Ein Tell der Enteigneten macht
zwar geltend, es kénne nicht angehen, den Grundeigentiimer dafur zu "sanktionieren”, dass
er seine beim Landerwerb berechtigten Renditeerwartungen wegen ihm nachtraglich vom
Enteigner aufgezwungenen Umstande reduzieren musste. Demjenigen Eigentiimer, der
alein Anspruch auf eine Entschadigung wegen Unterdriickung nachbarlicher Abwehrrechte
hat, wird die Vorhersehbarkeit indes auch entgegen gehalten, obschon sie beim Kauf des
Baulands noch nicht gegeben war. Das Bundesgericht beurteilt es demnach als zulassig,
bezuglich eines nachtréglich erstellten Gebaudes allein auf die Situation zum
Erstellungszeitpunkt abzustellen. Geht es um direkte Uberfliige, spricht daher auch nichts
dagegen, eine bis zum Erstellungszeitpunkt allenfalls erfolgte Reduktion der
Renditeerwartungen zu bertcksichtigen.

E.16.4

Betreffend die mogliche "Einpreisung” der vorbestehenden Larmbelastung fuhrt die
Vorinstanz in mehreren ihrer Entscheide selber aus, die Beurteilung, ob im Kaufpreis ein
fluglarmbedingter Minderwert berlicksichtigt worden sei, gestalte sich schwierig. Es waren
die genannten bundesgerichtlichen V orgaben, welche die Vorinstanz veranlassten, in
diesem Bewusstsein die fragliche "Kaufpreisanalyse" dennoch vorzunehmen. Den
Enteignern ist jedoch insofern Recht zu geben, als sich der Ansatz des Bundesgerichts,
einen alfalligen Einfluss der vorbestehenden Fluglarmbel astung auf den Kaufpreisim
Einzelfall zu prifen, in den vorliegenden Fallen al's nicht umsetzbar erwiesen hat. Dies aus
den zwei nachfolgend dargelegten Griinden.



E.164.1

Erstens stellen sich bereits bei der Beurteilung, ob der Kaufpreis dem damaligen
Verkehrswert ohne Fluglérm entsprach oder tiefer lag, erhebliche Schwierigkeiten. Dies gilt
jedenfalls fur Liegenschaften, die beim Kauf bereits Uberbaut waren: In diesen Féllen
vergleicht die Vorinstanz den auf den Quadratmeter umgerechneten Kaufpreis mit dem
ebenfalls auf den Quadratmeter umgerechneten Medianpreis fir Mehrfamilienhduser in der
Gemeinde Kloten (vgl. <www.statistik.zh.ch> > Daten > Daten nach Themen > Immobilien
& Raum > Immobilienmarkt/-preise > Boden- und Immobilienpreise [Daten] > Anzahl
Transaktionen und Preise von EFH, MFH und Stockwerkeigentum seit 1990 [Excel],
besucht am 5. April 2013). Da es um Uberbaute Parzellen geht, kann die Vorinstanz vom
Medianpreis jedoch nicht auf den damaligen Verkehrswert einer spezifischen Liegenschaft
schliessen. Die jahrlichen Medianpreise fur Mehrfamilienhauser in der Gemeinde Kloten
beruhen auf einigen wenigen Transaktionen von Liegenschaften, die ganz andere
Eigenschaften aufgewiesen haben mogen a's die zu beurteilende Liegenschaft. Es wére
daher rickwirkend auf den Kaufzeitpunkt eine konkrete Verkehrswertschéatzung
vorzunehmen. Dies wére aber oftmals mit grossem Aufwand verbunden und in Féllen, in
denen der Erwerb der Liegenschaft schon Jahrzehnte zurtickliegt, wohl Gberhaupt nicht
maoglich. Bei Baugrundstiicken zieht die Vorinstanz zu V ergleichszwecken den
Medianpreis fur Bauland in der Gemeinde Kloten heran (vgl. <www.statistik.zh.ch> >
Daten > Daten nach Themen > Immobilien & Raum > Immobilienmarkt/-preise > Preise fir
Wohnbauland, besucht am 18. Dezember 2013). Dieser ist sicherlich besser fur
RuckschlUsse auf den Verkehrswert geeignet as der Medianpreis von tberbauten Grund-
stiicken. Auf der soeben referenzierten Website wird jedoch ausgefuhrt, die geringe Zahl
der Grundstiickstransaktionen in manchen Gemeinden des Kantons habe zur Folge, dass
(auch) die kommunalen Durchschnittslandpreise von Jahr zu Jahr stark schwanken und
deshalb als Grundlage fir eine Einschatzung oft von wenig Nutzen seien (vgl. in diesem
Zusammenhang auch das heutige Urteil im Verfahren A-2151/2012 E. 20.4.1).

E.16.4.2

Zweitensist durch die Feststellung, dass der Kaufpreis dem damaligen Verkehrswert ohne
Fluglarm entsprach, bzw. durch die Feststellung, dass er tiefer lag, an sich nichts gewonnen.
Die Enteigner weisen zu Recht darauf hin, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks von
diversen Faktoren abhéngt bzw. aus verschiedensten Grinden hoher oder tiefer ausgefallen
sein kann. Die Motive, von welchen sich Verkaufer und Kaufer im Einzelfall haben leiten
lassen, sind grundsétzlich nicht mehr eruierbar. Entspricht der Kaufpreis dem Verkehrswert
ohne Fluglarm, folgt daraus somit nicht zwingend, dass die Fluglarmbelastung bei der
Festlegung des Kaufpreises "vergessen" wurde. Unter Umstanden haben die Parteien die
Larmbelastung durchaus berticksichtigt, den Verkehrswert aber aus anderen Grinden hoher
veranschlagt als rickwirkend der Schétzer. Entsprechend steht selbst bei einem aus Sicht
des Schétzers Uiberhdhten Kaufpreis nicht fest, dass die Fluglarmbel astung auf diesen
Kaufpreis keinen Einfluss gehabt hat. Denn auch die Griinde fir den Gberhthten Preis
lassen sich letztlich nicht eruieren. Umgekehrt kann auch nicht alein daraus, dass ein
Kaufpreis unter dem Verkehrswert ohne Fluglarm liegt, geschlossen werden, es sei eine
Fluglarmbelastung "eingepreist”. Stellt man bei der Beurteilung, ob eine "Einpreisung” von
Fluglarm vorliegt, auf das Vorhandensein einer Differenz zwischen Kaufpreis und
Verkehrswert ohne Fluglérm ab, handelt es sich somit um eine Schematisierung. Wenn aber
eine gewisse Schematisierung schon unumganglich ist, dannist die von den Enteignern



sinngemass vertretene Argumentation Uberzeugender, wonach generell von der
Berticksichtigung der zum Kaufzeitpunkt gegebenen Fluglarmbelastung im Kaufpreis
auszugehen ist, wenn diese Belastung bereits ein bestimmtes Niveau erreicht hatte. Denn es
ist in der Tat anzunehmen, dass die Marktteilnehmer vorhandenen Fluglérm grundsétzlich
berticksichtigen. Eben darum wirkt sich eine Fluglarmbelastung ja auf den Verkehrswert
von Mehrfamilienh&usern aus.

E.16.4.3

Das Bundesverwaltungsgericht erachtet es aus diesen Grinden nicht fir maglich,
einzelfallweise einen alfélligen Einfluss der vorbestehenden Fluglérmbel astung auf den
Kaufpreis zu prifen.

E. 165

Bei nachtraglicher Erstellung eines Mehrfamilienhauses geht die Vorinstanz insbesondere
dann von reduzierten Renditeerwartungen aus, wenn sie schon eine "Einpreisung” der
vorbestehenden Larmbelastung beim Landkauf festgestellt hat. In keinem der beim
Bundesverwal tungsgericht angefochtenen Entscheide nennt sie aber Faktoren, die konkret
fUr oder gegen eine Reduktion der Renditeerwartungen zum Erstellungszeitpunkt sprechen.
Esist denn auch nicht ersichtlich, wie die Renditeerwartungen einzelfallweise gepruft
werden konnten. Auch diesbeziiglich drangt es sich auf, eine Schematisierung vorzunehmen
und generell von reduzierten Renditeerwartungen auszugehen, wenn die Fluglarmbel astung
zum Erstellungszeitpunkt bereits ein bestimmtes Niveau erreicht hatte.

E. 16.6

Kann hinsichtlich gewisser fir die Festsetzung der Entschadigung relevanter Aspekte kein
strikter Bewels und angesichts einer Vielzahl von Verfahren auch keine Beurteilung in
jedem Einzelfall verlangt werden, spricht denn auch nichts gegen eine Schematisierung.
Eine solche kann vielmehr nicht nur wegen der Praktikabilitét, sondern auch im Interesse
der Gleichbehandlung geboten sein (in diesem Sinne BGE 134 11 160 E. 13).

E. 16.7

Die Vorgaben, welche das Bundesgericht in BGE 129 Il 72 gemacht hat, sind nach dem
Gesagten insofern zu prazisieren, als mit der gebtihrenden Vorsicht von der zum
Kaufzeitpunkt allgemein gegeben Belastungssituation auf die "Einpreisung" einer

L &mbel astung geschl ossen werden kann. Analog kann zudem von der Belastungssituation,
wie sie bei Erstellung eines M ehrfamilienhauses gegeben war, auf reduzierte
Renditeerwartungen geschlossen werden. Soweit nicht vor 1961, liegen Kauf- bzw.
Erstellungszeitpunkt jeweils nach 1980. Esist somit zu beurteilen, ob in den Achtziger- und
Neunzigerjahren im Bereich des Uberflugkorridorsin Kloten eine Larmbelastung gegeben
war, die sich auf den Kaufpreis bzw. die Renditeerwartungen jewells ausgewirkt haben
muss. Gegebenenfallsist diesbel der Bestimmung der Komponente "larmverursachter
Minderwert" zu berilicksichtigen.

E. 171

Das Pistenbenutzungskonzept, wonach grundsétzlich aus Norden gelandet und gegen
Westen gestartet wird, hat sich in den Sechziger- und friihen Siebzigerjahren
herausgebildet. Es wurde 1976 mit der Fertigstellung der Piste 14/32 weiter gefestigt sowie
im Regierungsratsbeschluss tber Larmbekampfungsvorschriften und -verfahren auf dem
Flughafen Zirich vom 3. Mérz 1976 (Offizielle Gesetzessammlung des Kantons Zlrich



[OS] 46, 53) auch erstmals verbindlich verankert. In der Regel erfolgten Anfllige ab diesem
Zeitpunkt auf den Pisten 14 und 16, also von Norden her. Auf anderen Pisten wurde nur
gelandet, wenn die Pisten 14 und 16 aus meteorol ogischen oder technischen Grinden nicht
benutzbar waren. Landungen aus Osten, d.h. auf Piste 28, erfolgten bei Westwindlagen. Mit
dem Betriebsreglement fir den Flughafen Zurich vom 19. August 1992 (OS 52, 376; vgl.
Anhang 2) wurden ferner Anfltige von Turbopropellerflugzeugen im STOL-Verfahren
(short take-off and landing) auf Piste 28 erlaubt; die Zahl dieser Landungen wurde jedoch
auf zwolf pro Tag beschrankt (vgl. zu diesem Sachverhalt Urtell des

Bundesverwal tungsgerichts A-1923/2008 vom 26. Mai 2009 E. 6.1 bis 6.4 und BGE 136 11
263 E. 7.3). Die Starts hatten geméass dem erwadhnten Regierungsratsbeschluss von 1976
zwischen 7 und 21 Uhr normalerweise in Richtung Westen und zwischen 21 und 7 Uhr
normalerweise auf der verkirzten Piste 34 in Richtung Norden zu erfolgen (vgl. dazu BGE
13011 394 E. 12.3.1). Offenbar wurde aber bei Bisenlage in Richtung Osten gestartet.
Weiter tragen in Kloten auch die Sidstarts mit | eft turn ab Piste 16 zur L&rmbel astung bei
(jedenfalls digjenigen von Langstreckenflugzeugen mit westlichen Destinationen, die nach
dem Start eine 270-Grad-Kurve beschreiben; vgl. Bericht BAZL, S. 65). Die Piste 16
befand sich in der Pistenrangordnung fur Abfliige wahrend des Tages zwar an letzter Stelle,
doch mit dem ebenfalls bereits erwdhnten Betriebsreglement von 1992 wurden die
Bedingungen fr die Nutzung nachrangiger Pisten gelockert. Gestiitzt auf diese Regelung
wurde die Piste 16 vermehrt flr Starts freigegeben, wobei sich diese Mehrbenutzung
zuné&chst vorwiegend auf den Morgen beschréankte. Nach Einfihrung der "vierten Welle"
durch die Swissair im Herbst 1996 erstreckten sich die Stdstarts dann aber Uber den ganzen
Tag und ihre Anzahl nahm stark zu (vgl. dazu wiederum BGE 130 11 394 E. 12.3.1). Was
die Tagesstunden von 7 bis 21 Uhr (werktags) bzw. 9 bis 20 Uhr (an Samstagen, Sonn- und
Feiertagen) betrifft, bestehen somit keine wesentlichen Unterschiede zwischen dem
Pistenbenutzungskonzept der Achtziger- und Neunzigerjahre und demjenigen, das seit 2004
besteht. Zu diesen Zeiten gilt weiterhin ein "Nordanflugkonzept”, wonach Landungen von
Norden und Starts Richtung Westen und - weniger haufig - Richtung Stiden erfolgen (die
Zahl der Sudstarts ist nach einer Spitze im Jahr 2000 wieder zurtickgegangen; vgl. dazu
BGE 13011 394 E. 12.3.1 und BGE 134 11 49 E. 13.4). Landungen aus Richtung Osten
finden nach wie vor bei starkem Westwind statt und Starts Richtung Osten bei Bise. Was
sodann die Morgenstunden bis 7 bzw. 9 Uhr betrifft, sind zwar keine Nordanfliige mehr
maoglich, diese werden (seit dem 30. Oktober 2003) jedoch durch Stidanfllige ersetzt und
nicht durch Ostanfllige. Nachteilig ist das seit 2004 bestehende Pistenbenutzungskonzept
fur den Osten des Flughafens hingegen aufgrund der ab 20 bzw. 21 Uhr abends
grundsétzlich erfolgenden Ostanfliige. In diesem Zeitraum hat die L&rmbelastung im Osten,
wie bereits aufgezeigt, markant zugenommen (fiir eine Ubersicht zum aktuellen
Pistenbenutzungskonzept vgl. das Dokument " Pistenbentitzung” der Flughafen Zirich AG,
abrufbar unter: <www.flughafen-zuerich.ch> > Startseite Unternehmen > Umwelt & Larm
> Fluglarm > Flugregime, besucht am 12. April 2013). Aufgrund der Ostanfllige bei
starkem Westwind, der Starts in Richtung Osten bei Bise und der Stdstarts mit left turn
bestand im Bereich des Uberflugkorridorsin Kloten somit bereits in den Achtziger- und
Neunzigerjahren eine Larmbelastung.

E.17.2

Hatte die Flugléarmbel astung zum Kauf- oder Erstellungszeitpunkt bereits ein bestimmtes
Niveau erreicht, kann generell von einer "Einpreisung" bzw. von reduzierten
Renditeerwartungen ausgegangen werden (vgl. oben E. 16.4.2 und E. 16.5). Zu beurteilen



ist nun, wo die entsprechende Schwelle anzusetzen ist.

E.17.21

Sachgerecht ist, diese Frage anhand der umweltschutzrechtlichen Immissionsgrenzwerte zu
prifen. Nach Art. 15 USG sind die Immissionsgrenzwerte fur L&rm so festzulegen, dass
nach dem Stand der Wissenschaft oder der Erfahrung Immissionen unterhalb dieser Werte
die Bevolkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich stéren. Zur Bemessung der
erheblichen Stérung des Wohlbefindens im Sinne dieser Bestimmung wurde in der Regel
Im Rahmen soziologischer Studien ermittelt, wie viele der befragten Personen sich bel einer
bestimmten Larmbelastung als "stark gestort” bezeichnen. Da die Stérung der Bevolkerung
"erheblich" sein muss, gentigt es nicht schon, dass sich einzelne wenige beeintréchtigt
fuhlen. Angesichts des Gebots der Berticksichtigung sensibler Bevolkerungsgruppen nach
Art. 13 Abs. 2 USG kann andererseits nicht verlangt werden, dass eine Mehrheit der
Bevolkerung stark belastigt sei. Bei der Festsetzung der Immissionsgrenzwerte ist deshalb
davon ausgegangen worden, dass der Antell vom Larm stark Gestorter 25% der

L ambetroffenen nicht Uberschreiten soll (vgl. BGE 126 11 522 E. 42). Dadie

L &mbelastung unter dem dargestellten Pistenbenutzungskonzept der Achtziger- und
Neunzigerjahre im Osten des Flughafens noch nicht auf den Abend und die ersten
Nachtstunden konzentriert war, kann vorliegend im Zusammenhang mit der Frage der
"Einpreisung” alein auf die Belastung am Tag abgestellt werden. Geméss einer 1991
durchgefiihrten Studie Uberschreitet der Antell von Personen, die tagsiiber eine starke
Stoérung durch Flugléarm wahrnehmen, die Schwelle von 25% zwischen 59 dB und 62 dB
(Leg-Werte; vgl. dazu den 6. Teilbericht der Eidgendssischen Kommission fir die
Beurteilung von Larm-Immissionsgrenzwerten "Belastungsgrenzwerte fur den Larm der
Landesflugh&fen" vom September 1997, herausgegeben vom Bundesamt fur Umwelt, Wald
und Landschaft [BUWAL], Bern 1998 [nachfolgend: Teilbericht], S. 34 ff.; vgl. auch BGE
126 11 522 E. 45). Daher wurde der Flugl&rm-Immissionsgrenzwert der
Empfindlichkeitsstufe Il fir den Tag auf 60 dB festgesetzt (vgl. Anhang 5 LSV; zum
entsprechenden Vorschlag der Kommission: Teilbericht, S. 42 und 45 ff.; zur
Nichtanwendbarkeit des zunéchst hoher festgel egten Grenzwerts: BGE 126 11 522 E 46).
Abgestellt wird dabei auf den Legl6h (6-22 Uhr). Dieser Wert wird von MIFLU | as
Grundbelastung berticksichtigt. Die Empfindlichkeitsstufe Il gilt nach Art. 43 Abs. 1 Bst. b
LSV in Nutzungszonen, in denen keine stérenden Betriebe zugelassen sind, namentlich in
Wohnzonen sowie Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen. Mischzonen, in denen
massig storende Betriebe zugelassen sind, werden nach Art. 43 Abs. 1 Bst. ¢ LSV hingegen
der Empfindlichkeitsstufe 111 zugeordnet, womit ein um 5 dB hoherer Wert gilt. In BGE
137 11 58 hat das Bundesgericht zwar festgestellt, die Grenzwerte der LSV fur Flugldrm
wrden den gesetzlichen Anforderungen nicht gerecht und seien erganzungsbedurftig.
Dabei bezog es sich insbesondere auf die Verwendung des Legl6h bei der Tagesbel astung.
Anlass zu dieser Beurteilung gaben aber erst die Siid- und die Ostanfliige, die sich auf
wenige besonders sensible Tagesstunden konzentrieren (vgl. BGE 137 11 58 E. 5.3, insh. E.
5.3.5).

E.17.22

Der Fluglarm wird somit unterschiedlich stérend empfunden. Es kann daher nicht davon
ausgegangen werden, samtliche Marktteilnehmer berticksichtigten jede noch so geringe
Fluglarmbelastung. Bei einem Mittelungspegel tiber den Tag von 60 dB fihlt sich jedoch
ein massgeblicher Teil der betroffenen Personen bereits stark gestort, weshalb dieser Wert



als Immissionsgrenzwert fr reine Wohnzonen festgesetzt wurde. Eine solche Belastung
wird von kaum jemandem nicht wenigstens as Nachteil wahrgenommen. Das gilt jedenfalls
an ansonsten ruhiger Lage. Ist eine solche Belastung vorhanden, werden Kaufer und
Verkaufer einer mit einem Mehrfamilienhaus tberbauten oder tberbaubaren Parzelle die
verminderten Ertragsaussichten in ihre Preiskalkul ation miteinbeziehen. Ebenso wird ein
Grundeigentumer, welcher ein Mehrfamilienhaus erstellen |&sst, mit eéinem verminderten
Ertrag rechnen. Im Rahmen einer schematischen Beurteilung ist vorliegend daher von einer
"Einpreisung” bzw. von reduzierten Renditeerwartungen auszugehen, wenn die
Grundbelastung bereits 60 dB erreichte. Der Wert von 60 dB gilt jedenfalls fur den
Zeitraum der Achtziger- und Neunzigerjahre. Fir den Zeitraum davor kann die Frage offen
gelassen werden. Immerhin soll ein Vergleich der Untersuchungsergebnisse von 1991 mit
derjenigen einer Studie aus dem Jahr 1971 bei gleicher Belastung die gleiche Storwirkung
durch Fluglarm ergeben haben (vgl. Teilbericht, S 36). Genaueres kann dem Teilbericht
hierzu jedoch nicht entnommen werden.

E.17.23

Sofern die Grundbel astung im Zeitraum des Erwerbs einer Liegenschaft bzw. der Erstellung
eines Mehrfamilienhauses 60 dB erreichte, ist demnach von einer "Einpreisung” bzw. von
reduzierten Renditeerwartungen auszugehen.

E.17.3

Es bleibt die Hohe des Abzugs zu bestimmen, der bei der Komponente "larmverursachter
Minderwert" gegebenenfalls vorzunehmen ist.

E. 1731

Ging die Vorinstanz im Einzelfall von einer Beriicksichtigung der Flugléarmbelastung im
Kaufpreis aus, hat sie die Hohe des "Billigkeitsabzugs' jeweils pauschal auf 10% des (auf
Basis der Larmdaten des Jahres 2002 berechneten) |armbedingten Minderwerts festgesetzt.
Ging sie von reduzierten Renditeerwartungen bei Erstellung des Mehrfamilienhauses aus,
setzte sie die Hohe des Abzugs pauschal auf 10% des Gebaudeanteils des |armbedingten
Minderwerts fest. In dieser Hinsicht nahm also bereits die Vorinstanz keine
Einzelfallbeurteilung vor. Dies daher, weil auch sie davon ausging, dass selbst ihren
Berechnungen im Zusammenhang mit der "Kaufpreisanalyse" nur ein Hinweis entnommen
werden kdnne, ob eine Herabsetzung der Entschadigung ins Auge zu fassen sei. Unter
diesen Umsténden konnte eine individuelle Festsetzung des Abzugs nicht in Frage kommen
und rechtfertigte sich auch dessen sehr geringe Hohe. Eine "Einpreisung” und reduzierte
Renditeerwartungen sind in den Achtziger- oder Neunzigerjahren, eine Grundbelastung von
60 dB vorausgesetzt, jedoch generell zu bejahen und nicht bloss anhand einer
Einzelfallbeurteilung. Da aso aufgrund anderer V oraussetzungen von einer "Einpreisung”
bzw. von reduzierten Renditeerwartungen ausgegangen wird, ist die Hohe des
entsprechenden Abzugs neu festzulegen.

E. 1732

Der Abzug ist grundsétzlich in Abhangigkeit des Verkehrswerts festzulegen. Lag eine
Grundbelastung von 60 dB lediglich beim Kauf des Baulands, nicht jedoch bei Erstellung
des Gebaudes vor, ist der Abzug aber allein auf dem relativen Landwert vorzunehmen (vgl.
dazu BGE 134 11 145 E. 12, wonach der Wert des Bodens mit Bezug auf die am Stichtag
konkret bestehende Nutzung als relativer Landwert zu bestimmen ist). Lag eine
Grundbelastung von 60 dB umgekehrt lediglich bei Erstellung des Gebaudes vor, so ist der



Abzug allein auf dem Gebaudewert vorzunehmen (zur Berechnung von relativem Landwert
und Gebaudewert vgl. unten E. 19.4.1).

E.17.33

Esist zwar anzunehmen, dass eine Fluglarm-Grundbel astung von 60 dB im hier
interessierenden Zeitraum generell al's Nachteil wahrgenommen wurde. Dies andert jedoch
nichts daran, dass Fluglarm unterschiedlich stérend empfunden wird. Daher miussen Kaufer
und Verkaufer die Kaufpreisreduktion im Einzelfall nicht in der Hohe der

V erkehrswertminderung veranschlagt haben, welche die hedonischen Modelle bei
entsprechender Grundbel astung ausweisen. Wurde der Wert von 60 dB nur knapp erreicht,
kann die Preisreduktion vielmehr noch moderat ausgefallen sein. Auch ein
Grundeigentiimer, welcher ein Mehrfamilienhaus erstellen liess, muss noch nicht mit einem
stark verminderten Ertrag gerechnet haben. Solange der Wert von 60 dB nicht deutlich
Uberschritten wurde, ist daher lediglich ein geringer Abzug angezeigt. Es rechtfertigt sich,
den Faktor, der auf dem Verkehrswert, dem relativen Landwert oder dem Gebaudewert zu
Anwendung kommt, jewells auf 5% festzusetzen.

E.17.34

Erreichte die Grundbel astung sowohl zum Kaufzeitpunkt als auch zu einem allfalligen
spateren Erstellungszeitpunkt 60 dB, ist bei der Komponente "larmverursachter
Minderwert" vorliegend also ein Abzug in der Hohe von 5% des V erkehrswerts ohne
Fluglarm vorzunehmen. Erreichte die Grundbel astung lediglich zum Kaufzeitpunkt des
Baugrundstiicks oder zum Erstellungszeitpunkt des M ehrfamilienhauses 60 dB, ist ein
Abzug in der Hohe von 5% des relativen Landwerts bzw. des Gebaudewerts vorzunehmen.
Im Fall einer deutlichen Uberschreitung der Schwelle von 60 dB sind die Abziige hther
anzusetzen.

E.174

Zusammenfassend ist ab 1980 von einer "Einpreisung” der vorbestehenden L armbel astung
bzw. von reduzierten Renditeerwartungen auszugehen, wenn die Grundbel astung zum
massgeblichen Zeitpunkt 60 dB erreichte. Gegebenenfallsist bei der Komponente
"larmverursachter Minderwert" ein Abzug vorzunehmen, dessen Hohe sich nach den
vorstehenden Erwégungen bemisst.

E. 18

Im vorliegenden Fall hat die Enteignete die Liegenschaft samt Mehrfamilienhaus im Jahr
1993 erworben (Kaufvertrag vom 15. Juli 1993). Gestiitzt auf die obigen Erwagungen ist zu
prufen, ob die Grundbelastung zum Kaufzeitpunkt 60 dB erreichte. Gegebenenfallsist ein
Abzug in der Hohe von 5% des V erkehrswerts ohne Flugldrm vorzunehmen. Im Fall einer
deutlichen Uberschreitung der Schwelle von 60 dB ist der Abzug hoher anzusetzen.
Bestimmung des Zuschlags fur nicht larmbezogene Aspekte

E. 19

Neben den Larmimmissionen mindern zusétzlich auch die nicht [armbezogenen Aspekte
der Direktuberfliige den Verkehrswert der betroffenen Liegenschaften (vgl. oben E. 8). Die
Vorinstanz fuhrt in den Schatzungsentscheiden aus, es falle schwer, den aufgrund der nicht
larmbezogenen Aspekte eingetretenen Minderwert nach Marktkriterien zu schétzen. Ein
eigentlicher Markt fur direkt Gberflogene Liegenschaften sei nicht auszumachen, weil der
Kreis der betroffenen Objekte daflir zu klein sei. Auch wirkten sich die nicht



l&rmbezogenen Faktoren bel den einzelnen Grundstiicken unterschiedlich aus. Erstens
komme es auf die tatsachlichen Gegebenheiten beim Grundstiick und bei den Landungen an
und zweitens auf die Zonierung und die Larmempfindlichkeit des Grundstiicks, die sich auf
die rechtlichen Nutzungsmoglichkeiten auswirkten. Jedenfalls aber betreffe der
diesbeziigliche Minderwert hauptsachlich die Nutzung des Aussenraums und beschlage
somit den Landwert des Grundstiicks. Insgesamt erscheine es zweckmassig, den Zuschlag
far nicht larmbezogene Aspekte als Prozentsatz auf dem Landwert festzulegen. Der
Zuschlag habe weiter auf einer Wiirdigung der Uberflugsituation zu beruhen. Der
entsprechenden Beurteilung im Einzelfall liege ein Kommissionsaugenschein zugrunde.
Die besagten K ommissionsaugenscheine zur Beurteilung der Uberflugsituation bzw. der
Wahrnehmung der Uberfliige waren von der Vorinstanz im Aussenbereich der betroffenen
Liegenschaften durchgefiihrt worden. Sie fanden im September 2011 jeweils zwischen 21
und 23 Uhr abends statt, also bel Dunkelheit. Die Beurteilung erfolgte anhand folgender
Kriterien: "Belastung aus anderen Larmquellen (Schiene, Strasse, etc.)", "Tiefe des
Direkttberflugs', "Grosse Flugzeugtypen (inkl. Flligel spannweite)”, "Umfang
Erscheinungshild Flugzeuge vom Boden aus’, "Lichtimmissionen” (der
Landescheinwerfer), "Besondere Larmart und Tonalitat",

"Randwirbel schleppen/L uftturbulenzen”, "Kerosindampfe" und "Bedrohlichkeit des
Uberflugs'. Die Bewertung dieser Kriterien erfolgte anhand der Kategorien "sehr stark”,
"stark”, "massig”, "gering” und "minimal/fehit". Die Beurteilung wurde auf einem
Kriterienblatt festgehalten. Soweit es nun um Uberbaute Liegenschaften geht, hat die
Vorinstanz den Zuschlag ausgehend vom relativen Landwert festgesetzt, der nach der

L ageklassenmethode bestimmt wird. Sie ging dabei von der Lageklasse mit Flugldrm aus.
Befindet sich die betroffene Parzelle nur teilweise innerhalb des festgel egten
Uberflugkorridors ("Teiluberflug"), diente der relative Landwert jedoch lediglich im
Verhdltnis der Parzellenflache innerhalb des Korridors al's Berechnungsbasis. Sodann legte
die Vorinstanz den Prozentsatz fest, der als Faktor auf dem massgeblichen Landwert zur
Anwendung zu kommen hat: Zundchst wirdigte sie hierzu anhand des erwdhnten
Kriterienblatts die Wahrnehmung der Uberflugsituation. Dabei erwahnte siein der Regel
samtliche der oben erwéahnten Kriterien. Einzig auf die "Belastung aus anderen
Larmquellen”, die maximal als"gering" bewertet worden war, ging sie nicht ein. Eswird
jeweils festgehalten, die Wahrnehmungen stimmten auch mit der objektiven Uberflughdhe
tberein. Die Uberflughthen liegen zwischen rund 75 m und rund 100 m (bzw. unter dem
bis August 2004 angewandten Anflugverfahren zwischen knapp 100 m und rund 125 m).
Weiter priifte die Vorinstanz, ob die Liegenschaft in einer Nutzungszone der
Empfindlichkeitsstufe I oder der Empfindlichkeitsstufe 111 liegt. In letzterem Fall wurde
"das Gewicht der Beeintréchtigung der Wohnqualitdt" in der Regel "etwas herabgesetzt”.
Die so festgel egten Prozentsétze liegen im Normalfall im Bereich von 15 bis 20%.

E.19.1

Die Enteignete bringt vor, der Zuschlag sei nicht nur auf dem Landwert, sondern auch auf
dem Gebaudewert zu gewahren. Die Uberlegung der Vorinstanz, wonach der Minderwert
aufgrund der nicht |&rmbezogenen Aspekte hauptsachlich die Nutzung des Aussenraums
betreffe und somit den Landwert des Grundstticks beschlage, treffe nicht zu. Beeintréchtigt
werde der Wohnnutzen ganz generell und zwar sowohl ausserhalb des Gebaudes als auch
innerhalb des Gebaudes, sai esim Wohnungsinnern oder auf dem - zum Gebaude
gehorenden - Balkon. Weiter sei der Zuschlag auf dem Verkehrswert ohne Flugléarm und
nicht etwa auf demjenigen mit Fluglarm zu berechnen. Mit dem Zuschlag solle ja gerade



der vom L&arm unabhangige Minderwert abgegolten werden, weshalb er nicht vom Larm
abhéngig sein durfe. Stelle man auf den Verkehrswert mit Fluglarm ab, resultiere ein umso
kleinerer Zuschlag, je grésser der |1armbedingte Minderwert sei. Dadurch wirden die Dinge
vollig auf den Kopf gestellt.

E.19.2

Die Enteigner wiederum machen geltend, der Zuschlag (der ihres Erachtens ohnehin
jeglicher Grundlage entbehrt) sei von der Vorinstanz viel zu hoch angesetzt worden.
Obschon von den "nicht |&rmbezogenen Aspekten des Direktliberflugs' die Rede sei,
umfasse der Zuschlag gemass den Erwégungen der Vorinstanz auch eine Larmkomponente.
Die Vorinstanz habe namlich ausdrticklich die "besondere Larmart und Tonalitét der
Landeanfliige" berticksichtigt. Offensichtlich habe diese L &rmkomponente den Zuschlag
massgeblich beeinflusst. Anders lasse sich dessen Hohe nicht erkléren. Dies, zumal
Kerosindampfe nur bei Windstille wahrnehmbar seien, herunterfallende Eisbl 6cke heute
kaum mehr vorkommen wirden und Randwirbel schleppen schliesslich ganz generell
unproblematisch seien, dadie Dachziegel geklammert worden seien bzw. allfalige Schaden
versichert werden konnten. Solches kdnne jedenfalls nicht gross ins Gewicht fallen. Ein
alféliger Zuschlag fur nicht larmbezogene Aspekte sei daher auf ein Minimum zu
reduzieren.

E. 193

In einem ersten Schritt ist zu prufen, in welcher Bandbreite sich die Zuschlége zu bewegen
haben. Dies unabhangig von der Frage nach den konkreten Berechnungsmodalitéten, diein
einem zweiten Schritt gepruft werden sollen.

E. 1931

Wie bereits ausgefihrt, wirken sich die L& mimmissionen stérker auf den Verkehrswert
einer direkt Uberflogenen Liegenschaft aus als die nicht [&rmbezogenen A spekte, wobei
jedoch auch L etztere noch einen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert austiben (vgl.
E. 8.2.3). Entsprechend sind die Zuschl&ge - die dem Minderwert aufgrund der nicht
larmbezogenen Aspekte zu entsprechen haben - zwecks Plausibilisierung zu den jeweiligen
larmbedingten Minderwerten (vor allfélligen Kirzungen und Abziigen) in Relation zu
setzen. Wenigstens bei selbst genutztem Wohneigentum besteht tber die Art und Weise der
Ermittlung der |1&rmbedingten Minderwerte bereits Klarheit. So hat die Vorinstanz im Fall
der Stockwerkeinheit an der (Adresse 1) (Beschwerdeverfahren A 2132/2012) einen
Zuschlag festgelegt, der 45% des |armbedingten Minderwerts erreicht. Die betroffene
Parzelle liegt vollstandig innerhalb des Uberflugkorridors. Im Fall der Stockwerkeinheiten
an der (Adresse 2) (u.a. Verfahren A-2161/2012) erreichen die von der Vorinstanz
festgelegten Zuschlage 20 bis 22% des jeweiligen |armbedingten Minderwerts. Die
betroffene Parzelle liegt nur teilweise innerhalb des Uberflugkorridors, esliegt also ein
"TeilUberflug" vor. Zu beachten ist, dass die Vorinstanz die larmbedingten Minderwerte
ausgehend vom Verkehrswert ohne Fluglarm per Stichjahr 2002 und unter Heranziehung
der Larmwerte des Jahres 2002 berechnet hat. Sie werden unter Heranziehung der
Larmwerte des Jahres 2004 oder eines spateren Jahres neu zu ermitteln sein (vgl. vorne E.
11). Dabei werden hohere |armbedingte Minderwerte resultieren. Die relative Hohe der
oben erwahnten Zuschlage wird sich dadurch reduzieren. Festzuhalten ist dennoch
Folgendes: Zwar wurden die Kommissionsaugenscheine sehr sorgfaltig durchgefihrt und es
ist nicht daran zu zweifeln, dass sich die Vorinstanz einen guten Eindruck von der



Uberflugsituation bzw. von der Wahrnehmung der nicht |armbezogenen Aspekte
verschaffen konnte. Ihre Aufgabe bestand in der Folge aber darin, anhand dieses Eindrucks
den Einfluss der nicht l&rmbezogenen Aspekte auf den Verkehrswert einzugrenzen. Wie
ausgefuhrt ist davon auszugehen, dass die Larmeinwirkungen starker ins Gewicht fallen als
die nicht larmbezogenen Aspekte. Im Ubrigen ist es aber schwierig, den aufgrund dieser
Aspekte eintretenden Minderwert ndher zu quantifizieren. Besondere Anhaltspunkte
diesbeziiglich vermag auch die Vorinstanz nicht zu nennen. Unter diesen Umsténden wére
ein Zuschlag, der fast die Hélfte des |&rmbedingten Minderwerts erreicht, nicht
gerechtfertigt. Zwar legt die Vorinstanz den Zuschlag nach Ermessen fest. Fir die
Annahme, die Minderwerte kdnnten sich aufgrund der nicht [armbezogenen Aspekte der
direkten Uberfliige um gegen die Halfte erhéhen, waren aber konkretere Hinweise
erforderlich. Das umso mehr, alsin den vorliegenden Féllen nicht die gesamte

L armbel astung von direkten Uberfliigen herriihrt. Gemessen an den |armbedingten
Minderwerten, wie sie auf Basis der Larmwerte des Jahres 2004 oder eines spéteren Jahres
zu ermitteln sein werden, miissen damit auch die hochsten Zuschlage in einem Bereich weit
unter 50% liegen, ansonsten sie nicht mehr a's angemessen betrachtet werden kénnen.

E. 1932

Soweit die Enteigner die Berticksichtigung der "besonderen Larmart und Tonalitét" der

L andeanfllige beanstanden, ist Folgendes anzumerken: Die "besondere Larmart und
Tonalitét" wird auf dem Kriterienblatt aufgefihrt und im Zusammenhang mit der
Bestimmung der Hohe der Zuschléage auch in den Schatzungsentscheiden erwahnt. Dennoch
geht aus diesen Entscheiden hervor, dass der aufgrund der Larmbelastung eintretende
Minderwert Uber die Komponente "larmverursachter Minderwert" abgegolten wird und mit
dem Zuschlag lediglich noch der Bedrohlichkeit der Uberflugsituation sowie den mit den
direkten Uberfliigen verbundenen besonderen Immissionen (L uftturbulenzen,
Kerosindampfen und Lichtimmissionen) Rechnung getragen werden soll. In diesem
Zusammenhang ist von Larmart und Tonalitéat jedenfalls nicht die Rede. Esist daher nicht
anzunehmen, das Kriterium der "besonderen Larmart und Tonalitét" habe die Hohe der
Zuschlége massgeblich beeinflusst.

E.19.33

Als Zwischenfazit ist somit festzuhalten, dass die Bandbreite des Zuschlags fur nicht
larmbezogene Aspekte im Hinblick auf ein angemessenes Verhdltnis zu den |armbedingten
Minderwerten zu bestimmen ist.

E. 194

Die Enteignete stellt sich auf den Standpunkt, die Zuschlage kénnten nicht allein auf Basis
des Landwerts - erst noch degjenigen mit Flugléarm - berechnet werden. Zwar kann der
Enteigneten nach dem zuvor Gesagten (oben E. 19.3.1) sicherlich nicht entsprochen
werden, soweit diese einfach dieselben Prozentsétze auf dem Wert von Land und Gebéaude
zur Anwendung gebracht haben will. Doch ist zu prifen, ob die von der Vorinstanz

festgel egten Berechnungsmodalitdten sachgerecht sind.

E.194.1

Vorab ist ndher auf die Lageklassenmethode einzugehen, mit welcher die Vorinstanz den
"relativen Landwert" Uberbauter Liegenschaften bestimmt hat. Die Lageklassenmethode
beruht auf der Erkenntnis, dass der Wert des Landes zum Gesamtwert einer Liegenschaft in
einer ganz bestimmten Relation steht, die fur ale Grundstiicke in der gleichen Lage



dieselbeist. Je besser die Lage, umso hoher der Anteil des Landwerts am Gesamtwert.
Entsprechend wurden Bewertungstabellen entwickelt, anhand derer die Lagequalitét
beurteilt und dem Grundsttick eine bestimmite L ageklasse zugeordnet werden kann.
Nachdem urspriinglich acht L ageklassen unterschieden wurden, sind esin der heutigen
Fachliteratur mehrheitlich zehn. Durch Multiplikation der Lageklassennote (Wert von 1 bis
8 bzw. 10) mit dem konstanten Faktor von 6.25% ergibt sich der "Landwertanteil”, d.h. der
Anteil des Landwerts am Gesamtwert - genauer: dem Neuwert - der Liegenschaft. Mit der
L ageklassenmethode kann demnach unter anderem aus dem Neuwert einer bestehenden
Bebauung der Landwert des Grundstiicks ermittelt werden. Da der so ermittelte Wert in
einer bestimmten lageabhangigen Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft steht, wird er
als"relativer Landwert" bezeichnet (vgl. dazu Schéatzerhandbuch, S. 51, 100 ff., sowie
Canonica, aa.0., S. 283f1., 293 f.; vgl. auch BGE 134 Il 49 E. 15.2 mit weiteren
Hinweisen). Der relative Landwert spielt nicht nur im vorliegenden Zusammenhang eine
Rolle: Wie weiter oben ausgefihrt, ist der Abzug fir die vorbestehende Larmbelastung in
gewissen Situationen auf dem relativen Landwert oder aber auf dem Gebaudewert
vorzunehmen (vgl. E. 17.3.2). Unter "Gebaudewert" ist dabei nicht etwa der Neuwert der
Bebauung zu verstehen, sondern die Differenz von Verkehrswert (inklusive
Altersentwertung) und relativem Landwert. Weiter gliederte die Vorinstanz in den
vorliegenden Fallen die |armbedingten Minderwerte von Liegenschaften in einen
Gebaudeanteil und einen Landanteil auf (so im Zusammenhang mit der - allerdings zu
Unrecht vorgenommenen - Kirzung bei TeilUberflug). Diese Aufgliederung erfolgte direkt
anhand des Landwertanteils geméass L ageklasse. Der eigentliche relative Landwert wurde
dabei nicht ermittelt.

E.194.2

Wie erwéhnt bringt die Enteignete vor, der Zuschlag sei nicht nur auf dem Landwert,
sondern auch auf dem Gebaudewert zu gewahren. Sie macht geltend, die nicht
|larmbezogenen Aspekte der Direktiberfllige beeintréchtigten den Wohnnutzen ganz
generell, d.h. auch die Nutzung des Innenraums. Diesist in eéinem gewissen Mass sicher
zutreffend. Die Vorinstanz fuhrt denn auch lediglich aus, der Minderwert aufgrund der nicht
larmbezogenen A spekte betreffe hauptsachlich die Nutzung des Aussenraums. An anderer
Stelle zieht sie zudem ausdriicklich in Erwégung, ein Rickzug ins Wohnungsinnere
mindere in keiner Weise die Bedrohlichkeit der Flugzeuge Uber dem eigenen Dach und
auch die Lichtimmissionen wirkten sich noch im Gebaudeinnern aus. Der Schluss der
Vorinstanz, wonach der Minderwert aufgrund der nicht |&rmbezogenen Aspekte "den
Landwert beschlégt"”, ist aber ohnehin nicht zwingend: So ist zumindest fraglich, ob sich der
Nutzen einer Uberbauten Liegenschaft Gberhaupt in einen Gebaude- und einen Landnutzen
aufteilen lasst (vgl. Canonica, aa.O., S. 296). Verneint man dies, ist der relative Landwert
alsrein abstrakter Wert zu betrachten (vgl. Canonica, aa.O., S. 282). Inwiefern der
Landnutzen und inwiefern der Gebaudenutzen durch die nicht [&rmbezogenen Aspekte
beeintréchtigt wird, lasst sich jedenfalls nicht genau definieren. Dies zeigt sich nur schon
anhand der von einem Teil der Enteigneten vorgebrachten "Balkonproblematik” - der
Balkon gehort zum Aussenraum, ist aber Tell des Gebaudes. Zwar ist bel Uberbauten
Liegenschaften der Abzug fur die beim Landkauf vorbestehende Larmbel astung auf dem
relativen Landwert vorzunehmen. Dies aber nur, weil es um die Immissionsbel astung des
urspriinglichen Baugrundstticks geht, das am Stichtag als solches nicht mehr existiert (vgl.
dazu vorne E. 17.3.2). Esist zudem nicht Gberzeugend, den Zuschlag fur nicht
larmbezogene Aspekte sowohl bei Bauland als auch bei Uberbauten Liegenschaften auf



Basis des Landwerts zu berechnen, wobei der anzuwendende Faktor (Prozentsatz) aber in
gleicher Weise festgelegt wird. Die massgeblichen Landwerte sind bei Bauland und bei
uberbauten Liegenschaften zwar nicht identisch, denn im ersten Fall wurde der eigentliche
Verkehrswert des Landes herangezogen und im zweiten Fall der ganz anders ermittelte
relative Landwert. Jedenfalls aber liegt der relative Landwert nicht prinzipiell hoher as der
Baulandwert (geméss BGE 134 11 145 E. 12 soll er in der Regel sogar tiefer liegen, in den
vorliegenden Fallen durfte dies zumeist aber nicht zutreffen). Dadurch, dass eine
Liegenschaft Gberbaut wird, muss sich der Zuschlag nach dem Vorgehen der Vorinstanz
also nicht zwingend erhdhen; er konnte sogar sinken. Ein solches Vorgehen ist nicht
plausibel. Was die Ermittlung der larmbedingten Minderwerte betrifft, kommen die mit
MIFLU I bzw. dem Modell ESchK ermittelten Minderwert-Prozentsétze stets auf dem
Verkehrswert des Grundstiicks zur Anwendung, unabhangig davon, ob es sich um eine
Uberbaute Liegenschaft handelt oder nicht. Esist nach dem bisher Gesagten nicht
ersichtlich, wieso nicht auch der Zuschlag fr nicht larmbezogene A spekte stets als
Prozentsatz auf dem Verkehrswert des Grundstiicks, also dem Wert von Land und
alfaligen Gebauden, festgelegt werden sollte.

E.194.3

Bei der Ermittlung der relativen Landwerte hat die Vorinstanz jeweils auf die Lageklasse
mit Fluglarm abgestellt; sie hat insofern also einen Wert mit Fluglarm ermittelt. Ebenfalls
hat sie bel Bauland den Verkehrswert mit Flugléarm herangezogen. Die Enteignete bringt
vor, der Zuschlag sei auf dem Verkehrswert ohne Fluglérm zu berechnen. Threr Ansicht
nach kann es nicht angehen, dass eine Vergrésserung des larmbedingten Minderwerts zu
einer Verkleinerung des Zuschlags fuhrt. Die Enteigner halten dem sinngemass entgegen,
der l&rmbedingte Minderwert und der Zuschlag fir nicht la&rmbezogene Aspekte kénnten
nicht unabhangig voneinander berechnet werden; es miisse mit einem der beiden
Minderwerte begonnen werden, da ansonsten gesamthaft ein Minderwert von tber 100%
des Verkehrswerts ohne Fluglarm resultieren kénne. Auch die Vorinstanz weist in ihren
Vernehmlassungen darauf hin, der Zuschlag sei bewusst vom Verkehrswert mit Fluglérm
her berechnet worden, um eine Uberentschadigung zu vermeiden. Die Summe des
larmbedingten Minderwerts und des Minderwerts aufgrund der nicht larmbezogenen
Aspekte kann nicht hoher liegen als der Verkehrswert ohne Fluglarm. Mehr als eine
vollstandige Entwertung ist nicht moglich. Ausgehend davon wére der Standpunkt
vertretbar, der Zuschlag sei auf dem bereits um den |[armbedingten Minderwert reduzierten
Verkehrswert zu berechnen. Zu beachten ist jedoch, dass die |&rmbedingten Minderwerte in
den vorliegenden Fallen kaum tber einem Drittel des Verkehrswerts ohne Flugldrm liegen
werden. Wie bereits vorgegeben, wird der Zuschlag fur nicht larmbezogene A spekte zudem
im Hinblick auf ein angemessenes Verhaltnis zu den larmbedingten Minderwerten zu
bestimmen sein und mussen jedenfalls auch die héchsten Zuschlége in einem Bereich weit
unter der Hélfte des larmbedingten Minderwerts liegen (vgl. E. 19.3). Die Minderwerte
nahern sich der erwdhnten "Obergrenze" einer vollstandigen Entwertung damit nicht. Es
spricht daher nichts dagegen, auch den Zuschlag auf Basis des Verkehrswerts ohne
Fluglérm festzusetzen.

E. 1944
Im Ubrigen ist daran zu erinnern, dass dem Grundeigentiimer unter dem Titel "direkter

Uberflug" eine Entschadigung zuzusprechen ist, die den Minderwert des gesamten
Grundstlicks deckt (vgl. das heutige Urteil im Verfahren A-2163/2012 E. 9). Esdarf im Fall



eines"TeilUberflugs' aso keine Kirzung der Entschadigung erfolgen. Dem ist auch bei der
Bestimmung des Zuschlags fir nicht larmbezogene Aspekte Rechnung zu tragen.

E. 1945

Was die Berechnungsmodalitéten betrifft, ergibt sich insgesamt also Folgendes. Der
Zuschlag ist auf Basis des Verkehrswerts ohne Fluglarm festzusetzen. Im Ubrigen ist zu
beachten, dassim Fall eines "TeiltUberflugs' keine Kuirzung der Entschadigung zu erfolgen
hat.

E. 195

Zusammenfassend ist die Hohe des Zuschlags fur nicht larmbezogene Aspekte im Hinblick
auf ein angemessenes Verhdltnis zu den |armbedingten Minderwerten jeweils neu zu
bestimmen. Ferner sind die Berechnungsmodalitéten anzupassen. Berticksichtigung des
spaten Erwerbszeitpunkts

E. 20

Die Enteigner stellen sich auf den Standpunkt, die Entschadigung (bzw. die Komponente
"larmverursachter Minderwert") sel bel einem Erwerbs- oder Erstellungszeitpunkt nach
dem 1. Januar 1961 auch unabhéngig von der vorbestehenden Larmbel astung zu kiirzen,
und zwar umso mehr, je ndher diese Zeitpunkte der Gegenwart 1&gen. Die Vorinstanz hat
eine solche Kiirzung nicht vorgenommen.

E.20.1

Im Einzelnen fuhren die Enteigner aus, sie forderten nicht, es sei die Voraussetzung der
Unvorhersehbarkeit entgegen der bundesgerichtlichen Praxis auch bel den direkten
Uberfliigen zu berticksi chtigen. Die entsprechende rechtliche Besserstellung werde ja
anerkannt. Allerdings sei das Datum vom 1. Januar 1961 zwingend ins Spiel zu bringen,
wenn es um die Bemessung der Entschadigung fur direkten Uberflug gehe. Dieser Meinung
sel auch das Bundesgericht, habe esin BGE 129 11 72 E. 2.7 doch festgehalten, zwar hétten
die Vorhersehbarkeit oder das V orbestehen des Flugplatzbetriebs keinen Einfluss auf den
Anspruch auf eine Entschadigung fir direkten Uberflug, doch konnten diese Faktoren bei
der Festsetzung der Entschadigung berticksichtigt werden. Zu diesem Schluss sei das
Bundesgericht zu Recht gekommen, zumal es nicht angehen kdnne, dass jemand, der
Jahrzehnte nach dem 1. Januar 1961 Land erwerbe und dieses mit einem Mehrfamilienhaus
Uberbaue, eine volle Entschéadigung erhalte, wahrend der Eigentimer einer nicht direkt
Uberflogenen Liegenschaft, die z.B. am 2. Januar 1961 erworben worden sel und in etwadie
gleichen Larmimmissionen aufweise, leer ausgehe. Alles andere a's die geforderte Kiirzung
sel mit dem Gebot der Gleichbehandlung nicht vereinbar. Berticksichtige das
Bundesverwaltungsgericht die ausgewiesene Larmvorbel astung bei der Schadensermittiung
nicht in vollem Umfang (durch Abzug des larmbedingten Minderwerts per Erwerbs- bzw.
Erstellungszeitpunkt), misse diese K tirzung umso massiver ausfallen.

E.20.2

Beim 1. Januar 1961 handelt es sich um den vom Bundesgericht festgesetzten Stichtag fir
die Vorhersehbarkeit der Fluglérmimmissionen im Einzugsbereich der schweizerischen
Landesflugh&fen. Wie bereits aufgezeigt, braucht sich der Grundeigentimer im Fall eines
direkten Uberflugs die V oraussetzung der Unvorhersehbarkeit indes nicht entgegen halten
zu lassen, und kann die Entschadigung firr direkten Uberflug auch nicht fir einen Teilbetrag
von dieser V oraussetzung abhangig gemacht werden (vgl. im Einzelnen das heutige Urteil



im Verfahren A 2163/2012 E. 9.2). Damit besteht keine Grundlage, die Entschadigung fur
direkten Uberflug aufgrund eines spéten Erwerbs- oder Erstellungszeitpunkts zu kiirzen.
Auch der Verweisauf BGE 129 11 72 E. 2.7 hilft den Enteignern in diesem Zusammenhang
nicht weiter. Denn in dieser Erwagung geht es um die Frage, wie die zum Erwerbszeitpunkt
schon bestehenden Einwirkungen aus dem Betrieb des Landesflughafens bei der
Entschadigungsbemessung zu berticksichtigen sind. Die Entschadigung kann demnach "aus
Grunden der Billigkeit" herabgesetzt werden, wenn der Eigentimer das Grundstiick
aufgrund dieser Einwirkungen bereits zu einem reduzierten Preis erworben hat. Die
Erwégung ist in den vorliegenden Fallen also im Zusammenhang mit der Frage relevant,
wie die vorbestehende L &rmbelastung zu berilicksichtigen ist. Darauf wurde bereits
eingegangen. Dass allein aufgrund eines spéten Erwerbs oder einer spaten Uberbauung und
unabhangig von den zu diesem Zeitpunkt bestehenden Einwirkungen eine Kirzung erfolgen
konnte, 18sst sich den Ausfiihrungen des Bundesgerichts hingegen nicht entnehmen. Die
von den Enteignern verlangte Kiirzung kann daher auch nicht "aus Billigkeitsgrinden”
vorgenommen werden.

E.20.3

Weiter berufen sich die Enteigner zu Unrecht auf das allgemeine Rechtsgleichheitsgebot.
Die rechtliche Besserstellung der Eigentiimer direkt Uberflogener Liegenschaften beruht auf
einer besonderen zivilrechtlichen Ausgangsiage, ist daher sachlich begriindet und verstésst
nicht gegen das Rechtsgleichheitsgebot (vgl. im Einzelnen das heutige Urteil im Verfahren
A-2163/2012 E. 9.3).

E. 204

Der Umstand, dass ein Grundstiick erst nach dem 1. Januar 1961 erworben oder Uberbaut
wurde, stellt damit keinen Grund fur eine Kiirzung der Entschadigung dar. Ausgang des
Beschwerdeverfahrens

E.211

Die Enteignete dringt mit ihren Riigen demnach insofern durch, als zur Ermittlung des
l&rmbedingten Minderwerts die Larmwerte des Jahres 2004 oder eines spéteren Jahres
heranzuziehen sind (E. 10 und 11; beachte auch E. 14) und eine Anwendung des Modells
ESchK in den vorliegenden Féllen nicht sachgerecht ist (E. 12; beachte auch E. 13.2). Die
Beschwerde der Enteigner erweist sich insoweit als berechtigt, als der Mietwert neu
festzulegenist (E. 13.3). Beide Parteien beanstanden zudem zu Recht das V orgehen der
Vorinstanz im Zusammenhang mit der Berticksichtigung der vorbestehenden
Larmbelastung (E. 16 bis 18) sowie die Bestimmung des Zuschlags fr nicht larmbezogene
Aspekte (E. 19). Im Ubrigen dringen sie mit ihren Beschwerden nicht durch.

E.21.2

Die Beschwerde ans Bundesverwaltungsgericht ist grundsétzlich reformatorisch
ausgestaltet, d.h. das Gericht entscheidet in der Regel in der Sache selbst. Nur
ausnahmsweise kassiert es die angefochtene Verfligung und weist die Sache mit
verbindlichen Weisungen an die Vorinstanz zurtick (vgl. Art. 61 Abs. 1 VwWVG). Eine
Ruckweisung kann aufgrund der differenzierten Aufgaben und der dementsprechend
unterschiedlichen funktionellen und instrumentellen Ausstattung der verschiedenen
Instanzen gerechtfertigt sein (vgl. dazu BGE 131V 407 E. 2.1.1 sowie Madeleine
Camprubi, in: Auer/Muller/ Schindler [Hrsg.], Kommentar zum Bundesgesetz Uiber das
Verwaltungsverfahren [VwWV G, Ziurich/St. Gallen 2008, Art. 61 Rz. 12). So ist die Sache



unter anderem dann an die Vorinstanz zurtickzuweisen, wenn diese den Sachverhalt
mangel haft abgekléart hat und sich das Versdumte nicht ohne eine aufwandigere

Bewel serhebung nachholen lasst. Denn die Vorinstanz ist in der Regel besser in der Lage,
die erforderlichen Abkl&arungen durchzufihren (vgl. dazu Moser/ Beusch/K neubuhler,
aa0., Rz. 3.194). Vorliegend bleibt ein Raster zur Bestimmung der |armbedingten
Minderwerte von Ertragsliegenschaften in Kloten festzulegen, wobei die Minderwerte zu
berticksichtigen sind, die bet MIFLU | fir Einfamilienhauser in Kloten resultieren. Das
Bundesverwaltungsgericht ist nicht in der Lage, die hierzu erforderlichen Abklarungen
durchzufihren. Weiter ist der Zuschlag fur nicht |1&rmbezogene Aspekte neu zu bestimmen,
wobei auch die Berechnungsmodalitéten neu festzulegen sind. Auch dies kann nicht
Aufgabe des Bundesverwaltungsgerichts sein, zumal die Vorinstanz Uber Fachrichter
verfugt und sich mit den ortlichen Verhaltnissen bereits bestens vertraut gemacht hat.
Sodann ist der Mietwert neu festzusetzen und sind weitere Aspekte im Zusammenhang mit
der Verkehrswertermittlung neu zu beurteilen. Die Sache ist demnach an die V orinstanz
zurickzuweisen, obschon die Enteigner zu Recht darauf hinweisen, dass dies eine weitere
Verzogerung des Verfahrens zur Folge hat. Da somit ohnehin eine Rickweisung erfolgt, ist
es auch gerechtfertigt, der Vorinstanz die noch erforderlichen Sachverhaltsabklarungen zu
uberlassen: Abzukl&ren bleibt, ob die Larmwerte des Jahres 2004 ausreichend représentativ
sind oder ob auf die Larmwerte eines spateren Jahres abzustellen ist. Weiter ist die
Grundbel astung zum Erwerbszeitpunkt abzukl&ren.

E.213

Damit sind die Beschwerden der Enteigner und der Enteigneten teilweise gutzuheissen. Die
Ziffern 2 und 3 des Dispositivs des angefochtenen Entscheids sind, was die Hohe der
zugesprochenen Entei gnungsentschédigung betrifft, aufzuheben und die Sache ist zur
Neubeurteilung im Sinne der Erwagungen an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Im Ubrigen
sind die Beschwerden abzuwei sen, was die Entelgnungsentschédigung betrifft.
Partelentschadigung fur das erstinstanzliche Verfahren

E. 22

Da der angefochtene Entscheid teilwei se aufzuheben und das vorinstanzliche Verfahren
wieder aufzunehmen ist, ertibrigt es sich, Uber das Begehren der Enteigner um Reduktion
der vorinstanzlichen Parteientschadigung bzw. Uber das Begehren der Enteigneten um
Erhohung dieser Entschadigung zu befinden (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1E.11/2007
vom 14. April 2008 E. 13 und 1E.8/2007 vom 28. April 2008 E. 17). Der angefochtene
Entscheid ist vielmehr auch insoweit aufzuheben, als der Enteigneten eine

Partei entschadigung zugesprochen wurde (Ziff. 7 des Dispositivs), und die Vorinstanz ist
anzuweisen, im Rahmen ihres neuen Entscheids Uber eine Parteientschadigung fir das
gesamte vorinstanzliche Verfahren zu befinden (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
A 1923/2008 vom 26. Mai 2009 E. 12.1 und Dispositiv-Ziff. 6). Der Prozessantrag der
Enteigneten, die Flughafen Zirich AG sel zur Offenlegung ihrer sémtlichen Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Abwehr der Entschadigungsforderung der Enteigneten zu
verpflichten, wird damit gegenstandslos (vgl. zu diesem Antrag im Ubrigen Urteil des
Bundesverwal tungsgerichts A-330/2013 vom 26. Juli 2013 E. 3). Kosten- und
Entschédigungsfolgen

E. 23



Die Kosten des Verfahrens vor dem Bundesverwaltungsgericht, einschliesslich einer
Partelentschadigung an den Enteigneten, hat der Enteigner zu tragen (Art. 116 Abs. 1 Satz 1
EntG). Werden die Begehren des Enteigneten ganz oder zum grésseren Teil abgewiesen, so
konnen die Kosten auch anders verteilt werden. Unnétige Kosten trégt in jedem Fall, wer
sie verursacht hat (Art. 116 Abs. 1 Satz 2 und 3 EntG). Fur ein Abweichen vom Grundsatz,
wonach der Enteigner die aus der Geltendmachung des Enteignungsrechts entstehenden
Kosten tragt, sind vorliegend keine Griinde ersichtlich. Der Antrag der Enteigner, die
Verfahrenskosten seien der Enteigneten aufzuerlegen und dieser sel keine

Partei entschadigung zuzusprechen, ist demnach abzuweisen. Die Flughafen Zirich AG als
Enteignerin hat sowohl die Verfahrenskosten zu tragen als auch eine Parteientschadigung
an die Enteignete zu leisten.

E.24

Die Gerichtsgebiuhr bemisst sich nach Umfang und Schwierigkeit der Streitsache, Art der
Prozessfihrung und finanzieller Lage der Parteien (Art. 63 Abs. 4bis VWV G sowie Art. 2
Abs. 1 des Reglements vom 21. Februar 2008 Uber die Kosten und Entschédigungen vor
dem Bundesverwaltungsgericht [VGKE, SR 173.320.2]; zur subsididren Anwendbarkeit
siehevorneE. 1.1). In enteignungsrechtlichen Verfahren ist es zudem ublich, die Kosten
eher niedrig zu halten. Nicht heranzuziehen ist bei der Bemessung der Gerichtsgebihr
insbesondere die Bestimmung von Art. 4 VGKE, welche fur Streitigkeiten mit

V ermdgensinteresse eine streitwertabhangige Gerichtsgebuhr vorsient: Da das
Unterliegerprinzip grundsétzlich nicht gilt, kann der Streitwert bei der Bestimmung der
Gerichtskosten (und auch der Parteientschadigung) nicht ausschlaggebend sein. Der
Enteignete wére sonst in der Lage, durch Erhéhung seiner Forderung einseitig und praktisch
ohne eigenes Risiko auf die Kosten einzuwirken (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
A-7434/2010 vom 5. April 2011 E. 7.1; vgl. auch Urteile des Bundesverwaltungsgerichts A
330/2013 vom 26. Juli 2013 E. 12.1 und A-5101/2011 vom 5. Mérz 2012 E. 8.1). Das
Bundesverwaltungsgericht hatte insgesamt 21 Schatzungsentscheide betreffend anerkannte
Direktuberflige in Kloten zu beurteilen. Angesichts der diversen komplexen Fragen, die zu
behandeln waren, und angesichts der Anzahl der Verfahren ist es angemessen,
Gerichtsgebuhren von insgesamt gut Fr. 100'000.- zu erheben. Es rechtfertigt sich damit ein
Betrag von Fr. 5'000.- pro Verfahren. Demnach sind der Flughafen Zirich AG
Verfahrenskosten von Fr. 5'000.- aufzuerlegen. Vom geleisteten Kostenvorschuss von Fr.
12'000.- sind den Enteignern nach Eintritt der Rechtskraft des vorliegenden Urtells Fr.
7'000.- zurtickzuerstatten.

E. 25

Die Partelentschadigung umfasst die Kosten der Vertretung sowie allféllige weitere
Auslagen der Partei (Art. 8 Abs. 1 VGKE).

E. 251

Die Enteignete hat dem Bundesverwaltungsgericht am 3. September 2013 die detaillierte
Kostennote ihrer Rechtsvertreter eingereicht. In dieser Kostennote wird der Aufwand fir
jedes der 16 Beschwerdeverfahren, an denen die Rechtsvertreter beteiligt waren, gesondert
ausgewiesen. Er variiert zwischen 47 und 63 Stunden. Insgesamt wird fur die 16 Verfahren
ein Aufwand von 872.62 Stunden geltend gemacht. Die L eistungen werden zu einem
Stundenansatz von Fr. 330.- (Rechtsanwadlte Jordi und Vitali) bzw. Fr. 180.- (lic. iur. T.
Murmann und lic. iur. A. Lippuner) in Rechnung gestellt. Hinzu kommt eine



Auslagenpauschale von 4%.

E.25.2
Zunéchst ist der geltend gemachte Stundenaufwand zu beurteilen.

E. 2521

Die Partelenschadigung hat nicht jeden erdenklichen, sondern nur den notwendigen
Aufwand zu ersetzen (vgl. Art. 116 Abs. 1 Satz 3 EntG sowie Art. 8 Abs. 2 und Art. 10
Abs. 1 VGKE). Parteikosten sind dann als notwendig zu betrachten, wenn sie zur
sachgerechten und wirksamen Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung unerlasslich
erscheinen; ob dies zutrifft, bestimmt sich nach der Prozesslage, wie sie sich dem
Betroffenen im Zeitpunkt der K ostenaufwendung darbot (Urteil des

Bundesverwal tungsgerichts A-4556/2011 vom 27. Méarz 2012 E. 2.2.2 mit Hinweisen).
Entsprechend werden im Rahmen des richterlichen Ermessens gewisse Umsténde

regel massig a's Reduktionsgriinde anerkannt. Eine Reduktion wird namentlich dann
vorgenommen, wenn die Partel schuldhaft unnétige K osten verursacht hat. Zu einer
Reduktion fihren etwa Wiederholungen in Rechtsschriften und Eingaben, in denen
gegenlber den vorher eingereichten Rechtsschriften materiell nichts Neues vorgebracht
wird. Zu einer Kirzung der Partei entschédigung kann gemass Rechtsprechung auch der
vermeidbare K oordinationsaufwand, der durch den Beizug mehrerer Anwélte entstanden
ist, fihren. Kommt das Bundesverwal tungsgericht zum Ergebnis, dass die Kostennote zu
reduzieren ist, kiirzt es sie in pauschaler Weise und ohne einlassliche Berechnung (vgl.
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A 4556/2011 vom 27. Mérz 2012 E. 2.5 mit diversen
Hinweisen).

E. 2522

Der geltend gemachte Aufwand verteilt sich auf 16 Beschwerdeverfahren, in denen der
Entscheid der Vorinstanz zumeist von beiden Seiten beanstandet wurde und jeweils ein
doppelter Schriftenwechsel stattfand. Dabel war auf diverse komplexe Fragen einzugehen.
Bei der Ausarbeitung der Rechtsschriften ergaben sich zwischen den einzelnen Verfahren
allerdings betrachtliche Synergien. Der Aufwand von tber 870 Stunden bzw.
durchschnittlich knapp 55 Stunden pro Verfahren ist daher als hoch zu beurteilen.
Betrachtet man die Rechtsschriften der betreffenden Rechtsvertreter, sind diese denn auch
ausfuhrlich ausgefallen. Eine einl&ssliche Auseinandersetzung mit den sich stellenden
Fragen, die zumeist prgjudiziellen Charakter hatten, war allerdings gerechtfertigt. Was
sodann den internen K oordinationsaufwand betrifft, hat das Bundesverwaltungsgericht in
seinem Urteil vom 26. Juli 2013 den Einsatz eines ganzen Teams von Juristen und
Anwélten beméangelt (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts A 330/2013 vom 26. Juli
2013 E. 8.4.2.2). Vorliegend bestand im Wesentlichen nur eine Doppelvertretung, die
aufgrund des Umfangs der Verfahren nicht zu beanstanden ist. Unter diesen Umstanden ist
der angefallene Aufwand noch als notwendig anzuerkennen.

E.25.3
Esist weiter auf die geltend gemachten Stundenansétze einzugehen.

E. 2531

Nach Art. 10 Abs. 2 VGKE betragt der Stundenansatz fur Anwalte mindestens Fr. 200.- und
maximal Fr. 400.- exklusive Mehrwertsteuer und fur nichtanwaltliche berufsméssige
Vertreter mindestens Fr. 100.- und héchstens Fr. 300.- exklusive Mehrwertsteuer. Der vom



Parteivertreter gegentiber der Partei innerhalb dieses Rahmensin Rechnung gestellte
Honoraransatz ist vom Bundesverwaltungsgericht in der Regel zu akzeptieren, denn es kann
nicht seine Aufgabe sein, Uber einen "Einheitsansatz" unterschiedliche Marktpreise
einzuebnen (vgl. Moser/Beusch/ Kneubthler, aa.O., Rz. 4.86).

E. 2532

Zu beachten ist jedoch wiederum, dass im Enteignungsverfahren das Unterliegerprinzip
grundsétzlich nicht gilt. Wirde jeder Stundenansatz unbesehen akzeptiert, konnte der
Enteignete praktisch ohne eigenes Risiko entsprechend hohe K osten verursachen.
Wenigstens was die Parteientschadigung fur das Verfahren vor der Schatzungskommission
betrifft, Gberprifen Bundesgericht und Bundesverwaltungsgericht die Stundenansétze denn
auch auf ihre Angemessenheit hin (vgl. dazu Urteil des Bundesgerichts 1C_100/2011 vom
9. Dezember 2011 E. 14.3.2 samt Hinweisen sowie Urteile des Bundesverwaltungsgerichts
A-4858/2012 vom 15. August 2013 E. 10.4 und A-330/2013 vom 26. Juli 2013 E. 9; in
diesem Sinne fir das Verfahren vor Bundesverwaltungsgericht zudem Urtell A 2684/2010
vom 19. Januar 2011 E. 28.2). Aufgrund der Komplexitét der vorliegenden
Beschwerdeverfahren und der entsprechenden Spezialisierung der Rechtsanwaélteist ein
Stundenansatz von Fr. 300.- gerechtfertigt. Ein hoherer Ansatz ware vorliegend hingegen
nicht angemessen, zumal die Rechtsanwélte einen Stundenaufwand haben anfallen lassen,
der nur noch knapp anerkannt werden kann. lhre Leistungen sind daher zu einem
Stundenansatz von Fr. 300.- (statt Fr. 330.-) zu entschadigen. Was weiter die Leistungen der
angestellten Juristen betrifft, kann vorliegend der geforderte Ansatz von Fr. 180.- zur
Anwendung kommen.

E.254

Zu entschadigen sind im vorliegenden Verfahren 49.15 Stunden zu Fr. 300.- und 3.02
Stunden zu Fr 180.-, insgesamt also Fr. 15'288.60. Zum Anwaltshonorar hinzuzurechnen
sind sodann die Auslagen der Vertretung (vgl. Art. 9 Abs 1 Bst. b und Art. 11 Abs. 4
VGKE). Dadie Auslagen in der Kostennote nicht ausgewiesen werden, sind sie aufgrund
der Akten festzusetzen (vgl. Art. 14 Abs. 2 Satz 2 VGKE). Angemessen erscheint ein
Betrag von Fr. 200.-. Weiter ist nach Art. 9 Abs. 1 Bst. ¢ VGKE die Mehrwertsteuer zu
berticksichtigen. Es ergibt sich demnach eine Parteientschadigung von Fr. 15288.60
(Honorar) + Fr. 200.- (Auslagen) + Fr. 1'239.10 (Mehrwertsteuer 8.0%) = Fr. 16'727.70.
Die Flughafen Zurich AG ist zu verpflichten, der Enteigneten eine Partel entschadigung in
dieser Hohe auszurichten.
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