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RECHT

WOHNEN 03 MARZ 2017

Fluglarm: Sonderfall
Baugenossenschaften

In den letzten fiinfzehn Jahren haben im Kanton Ziirich die Diskussionen iiber die Belésti-
gung durch Fluglarm und damit die Entschddigungsbegehren stetig zugenommen.
Strittig ist hdufig das Vorliegen eines wirtschaftlichen Schadens beziehungsweise dessen
Berechnungsweise. Betroffen sind auch Baugenossenschaften, was in einigen Urteilen
seinen Niederschlag gefunden hat.!

Thomas Elmiger
Rechtsdienst

Telefonische
Auskiinfte:

044 36028 40

Mo-Do 8:30-11:30 Uhr

Die Zunahme des Fluglarms ist einer-
seits auf die in den letzten zwanzig
Jahren stattfindende Erhéhung der Zahl
der Flugbewegungen, andererseits auf
die Auseinandersetzung mit Deutschland
im Hinblick auf die Ausrichtung der An-
und Abfliige beziehungsweise Uberflugs-
rechte zuriickzufiihren. Von dieser Ent-
wicklung bleiben auch zahlreiche Bauge-
nossenschaften nicht verschont, liegt
doch ein betrdchtlicher Wohnungsbe-
stand im Einzugsgebiet des Flughafens.

Schallschutzmassnahmen
Unabhéngig davon, ob eine Entschidi-
gung wegen Fluglirm geschuldet ist,
muss der Lirmverursacher bei Uber-
schreitung  bestimmter  Grenzwerte
Schallschutzmassnahmen zugunsten der
Betroffenen ergreifen. Falls sich die Larm-
immissionen durch Massnahmen bei der
Quelle, das heisst bei den Flugzeugen sel-
ber, nicht unter den gesetzlich vorgesehe-
nen Hochstgrenzwert (sogenannter
Alarmwert) herabsetzen lassen, so sind
sogenannte passive Schallschutzmass-
nahmen, das heisst bauliche Schall-
schutzmassnahmen an den lirmbelaste-
ten Gebduden selbst, zu treffen.?

Solche Schutzmassnahmen sind bei-
spielsweise der Einbau von Dachziegel-
klammern zum Schutz vor Randwirbel-
schleppen grosserer Flugzeuge, Schall-
schutzfenster mit programmierbaren
Fensterschliessmechanismen oder die
zusétzliche Schallisolation von Déchern
und Mauern.

Vorliegen einer Enteignung
Art. 26 der Bundesverfassung® wie auch
Art. 16 des Enteignungsgesetzes® des

Bundes verlangen, dass Enteignungen
sowie Eigentumsbeschrankungen, die ei-
ner Enteignung gleichkommen, voll ent-
schadigt werden. Die Entschadigungsfor-
derungen infolge von Flugldrm richten
sich stets gegen die Flughafenbetreiberin
Flughafen Ziirich AG, da die Beeintréchti-
gung von ihr stammt und sie damit als
Enteignerin zu betrachten ist.

Unterscheidung Uberflug -
Fluglarm

Vorweg ist zwischen «gewohnlichem»
Flugldrm und einem eigentlichen Uber-
flug zu unterscheiden. Ein eigentlicher
Uberflug liegt vor, wenn die Flugzeuge
derart tief unmittelbar tiber ein Grund-
stiick fliegen, dass der dem Grundeigen-
tum zuzurechnende Luftraum verletzt
wird.

Das Bundesgericht hat bei landenden
Grossraumflugzeugen einen direkten
Uberflug bejaht, wenn die Wohnliegen-
schaften in einer Hohe von 125 Metern
oder darunter iiberflogen werden®, wih-
rend Uberfliige in der Hohe von mindes-
tens 400 Metern® oder vereinzelte Fliige
kleinerer Maschinen in der Hohe von
etwa 220 beziehungsweise 250 Metern
das Grundeigentum nicht verletzen.” Sol-
che direkten Uberfliige kénnen einer Ent-
eignung gleichkommen und sind ent-
schadigungspflichtig.?

Voraussetzungen fiir eine
Entschadigung bei Fluglarm

Wird ein Grundstiick nicht direkt tiberflo-
gen und ist es lediglich vom Flugldrm be-
troffen, miissen fiir die Entrichtung einer
Entschiddigung drei Voraussetzungen er-
fiillt werden: die Unvorhersehbarkeit des
Flugldrms, die Spezialitat der Lirminten-
sitdt und die Schwere des Schadens. Die
Unvorhersehbarkeit des Fluglarms liegt
vor, wenn das durch Fluglarm betroffene
Grundstiick vor dem 1.Januar 1961°iiber-
baut wurde. Die Spezialitat der Immissio-
nen ist gegeben, wenn die Immissions-
grenzwerte gemadss Larmschutzverord-

nung iiberschritten sind. Von der Schwere
des Schadens wird ausgegangen, wenn
der Minderwert der Liegenschaft zehn
Prozent deutlich iibersteigt. Grundsitz-
lich bestimmt sich die Minderwertent-
schddigung nach der Differenzmethode,
die darin besteht, vom Verkehrswert der
unbelasteten Liegenschaft den Verkehrs-
wert der mit Flugldrm belasteten Liegen-
schaft abzuziehen.

Anwendbare Schatzungsmethode
fiir die Schadensbemessung

Fiir die Berechnung des fluglarmbeding-
ten Minderwerts einer selbstbewohnten
Liegenschaft wird das sogenannte
MIFLU-Modell*® verwendet. Dieses Mo-
dell ist komplex und eignet sich nicht fiir
alle Arten von Liegenschaften. Deshalb
wird zum Beispiel bei vermieteten Mehr-
familienhdusern nicht die MIFLU-Me-
thode angewendet, sondern die fiir die
Bewertung von Renditeliegenschaften
geltenden Regeln.!!

Wihrend sich bei Eigenheimen der
Verkehrswert nach dem Interesse der
Kéaufer und den moglichen Marktpreisen
bestimmt, die relativ rasch auf dussere
Einfliisse wie Liarmbelastungen reagie-
ren, wird sich nach der Lebenserfahrung
bei Mietobjekten, die Wohnzwecken die-
nen, die Ertragslage bei Fluglarm nur
langsam verschlechtern, da Mieter nicht
sofort, sondern nur allmdhlich und je
nach Angebot nach Ersatzobjekten su-
chen. Bei Baugenossenschaften stellt
sich zudem das Problem, dass diese oft-
mals nicht Eigentlimerinnen der vom
Lirm betroffenen Parzellen sind und ihre
Mieten auch nicht nach Renditegesichts-
punkten, sondern nach der Kostenmiete
kalkulieren.

Sonderfall Baugenossenschaft

Weder das MIFLU-Modell noch die bei
Mietliegenschaften berechnete Ertrags-
einbusse eignen sich somit fiir die Be-
rechnung des Minderwerts, da die Bauge-
nossenschaften einer anderen Sachlage



unterliegen. Mit Baugenossenschaften
abgeschlossene Baurechtsvertrdge ent-
halten regelmdssig Bestimmungen, die
vorsehen, dass das Baurecht nur an eine
Tragerschaft des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus {ibertragen werden kann,
weswegen ein aufgrund freier Handelbar-
keit berechneter Verkehrswert nicht er-
mittelt werden kann.'? Oft wird verein-
bart, dass beim Heimfall nur eine redu-
zierte oder keine Entschiddigung fiir die
Gebidude zu entrichten sei, was bei der
Minderwertberechnung ebenfalls be-
riicksichtigt wird.”® Zudem wirkt sich
auch ein gegeniiber dem Marktniveau
niedrigerer Baurechtszins entschidi-
gungsmindernd aus.™

Um den Minderwert zu berechnen,
wird bei Baurechten der hypothetische
Verkehrswert, das heisst der Erlds, der
ohne Einschriankungen hinsichtlich der
Vermietung, aber unter Beriicksichti-
gung des Fluglirms am Markt erzielt
werden konnte, dem sogenannten
Ubertragungswert ~ gegeniibergestellt.!s
Der Ubertragungswert wird mit der Er-
tragswertmethode, die aufgrund der mit-
tels der Kostenmiete kalkulierten Miet-
zinseinnahmen berechnet wird, ermit-
telt.’d Diese Einnahmen werden dann mit
einem Kapitalisierungssatz aufgezinst
und mit dem hypothetischen Verkehrs-
wert verglichen. Falls der Ubertragungs-
wert tiefer ist als der Verkehrswert, hat
der Flugldrm keinen wertvermindernden
Einfluss, und es ist demnach kein Scha-
den entstanden.”

Kein Minderwert

Im eingangs erwdhnten Entscheid des
Bundesverwaltungsgerichts'® konnte bei
der betroffenen Baugenossenschaft kein
Schaden festgestellt werden. Dieses Re-
sultat ist auf drei Griinde zuriickzufiih-
ren: Die Berechnung eines Verkehrswerts
fiir ein Baurecht gestaltet sich bei Bauge-
nossenschaften mangels freier Handel-
barkeit des Baurechts sehr schwierig.
Wegen des Einbezugs der Kostenmiete in
die Berechnung resultierte kein Minder-
wert, da der Ubertragungswert in diesem
konkreten Fall tiefer war als der Verkehrs-
wert. Zudem bestidtigte das Gericht die
Zuldssigkeit der Anwendung eines nied-
rigeren Kapitalisierungszinssatzes, da es
als erwiesen angesehen wurde, dass Ka-
pitalgeber bei Institutionen des sozialen
Wohnungsbaus von tieferen Risiken aus-
gingen.'®

Fazit

Aus dem eingangs erwdhnten Urteil darf
nicht geschlossen werden, dass Bauge-
nossenschaften als Baurechtsnehmer ka-

tegorisch keinen Anspruch auf Entscha-
digung wegen Flugldrm haben. Die Be-
rechnung des Minderwerts hat lediglich
in diesem konkreten Fall zu diesem Er-
gebnis gefiihrt. Das letzte Wort ist in die-
ser Sache noch nicht gesprochen worden,
da das Urteil an das Bundesgericht wei-
tergezogen wurde. m

—

Vgl. zuletzt das Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 14. Dezember 2016 (BVGE A-957/2016);
dieser Entscheid ist noch nicht rechtskriftig; www.
nzz.ch/zuerich/aktuell/baugenossenschaft-opfi-
kon-keine-entschaedigung-wegen-fluglaerm-
1d.136880

2 Vgl. Art. 20 Abs. 1 des Bundesgesetzes iiber den
Umweltschutz (USG; SR 814.01) sowie Art. 15 der
Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV; SR 814.41)

3 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenos-
senschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101)

4 Bundesgesetz iiber die Enteignung vom 20. Juni
1930 (EntG; SR 711)

Vgl. BGE 13111137, E. 3.1.2, S. 147

Vgl. BGE 123 11481, E. 8, S. 495 und BGE 131 11137,
E.3.2.2,8.150

Vgl. BGE 13111137, E. 3.2.2, S. 150
8 Vgl. BGE 1341149 E.5.1.

9 Das Bundesgericht hat den Stichtag fiir die Unvor-
hersehbarkeit der Fluglirm-Immissionen auf den
1. Januar 1961 festgesetzt. Ab diesem Datum seien
eine markante Zunahme der Zivilluftfahrt und eine
entsprechende Zunahme des Flugldrms in der Um-
gebung der Landesflughifen fiir jedermann voraus-
zusehen gewesen; vgl. BGE 136 11 263 E. 7.
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10 Abkiirzung fiir «<Minderwert Fluglarm»

11 Vgl. BGE 13411 160 E. 13.

12A.a.0.E. 6.3.

13 BVGE A-2154/2012E. 8.4.

14 A.a.0. E. 10.2 sowie BVGE A-957/2016 E. 13.4.0.
15 BVGE A-957/2016 E. 8.

16 A.a.0.E. 7.2.

17A.a.0.E. 9.

18 Vgl. Fussnote 1; BVGE A-957/2016

19 BVGE A-957/2016 E. 7.2. und 7.3.
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Im Eiltempo Bader sanieren.

Mit dem Vorwandmobel vitessa von
talsee sanieren Sie Bader schnell
und kostenglnstig. Sie schaffen at-
traktiven Mehrwert und sorgen flr
rundum zufriedene Mieter.

Testen Sie uns!
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