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Schadenschatzung Gebaude Nr. aaa (nachtraglich festgestellte Schaden)



Das Gericht entnimmt den Akten:

A.

A. ist Eigentimer des Wohn- und Geschaftshauses Nr. aaa (Parzelle bbb)
am X-Platz 4 bzw. an der Y-Strasse 1 in Q.. Das Gebaude mit Baujahr 1841
ist bei der Aargauischen Gebaudeversicherung (AGV) fur Fr. 1'210'000.00
(Index 482, Altersentwertung 27 %) gegen Feuer- und Elementarschaden
versichert (letztmals geschatzt am 6. Marz 1997; vgl. Vorakten [VA] 1 und
33). Am 4. August 2011 wurde es durch einen Brand im dritten Oberge-
schoss/Dachgeschoss beschadigt.

Die AGV schatzte den Schaden auf Fr. 957'555.00 (Einschreiben vom
20. Januar 2012 [VA 39 f.]). Der Eigentimer akzeptierte die Schadenfest-
setzung unter Vorbehalt von versteckten Schaden (Zustimmungserklarung
vom 17. Februar 2012 [VA 41], unterzeichnet vom dazu bevollmachtigten
Sohn, C.. Vgl. Vollmacht von A. vom 21. Dezember 2011 [VA 38]).

Die AGV bezahlte A. am 17. April 2013 den Zeitwert plus Zins (VA 120) und
am 1. September 2014 die Differenz zum Neuwert aus (Protokoll S. 7).

B.

Bei Aufnahme der Wiederaufbauarbeiten zeigte sich, dass die Wand zur
Nachbarliegenschaft, insbesondere im nicht brandgeschadigten Teil (Erd-
geschoss bis 2. Obergeschoss), feucht war und sich Schimmel gebildet
hatte. In der Folge mussten Tragmauern abgebrochen werden, was einer-
seits aufwandige Sicherungsmassnahmen notwendig machte und anderer-
seits die Statik der Balkenlage beeintrachtigte. Es mussten neue Decken
eingezogen werden (Beschwerde S. 4).

Fur diese Arbeiten wurde eine zweite Baubewilligung eingeholt. Die Ge-
meinde Q. verlangte bei dieser Gelegenheit ein Erdbebenzertifikat, was zu-
satzliche Sicherungsmassnahmen nach sich zog (vertikaler Strahlenkranz)
(Beschwerde S. 4).

C.

Am 25. Juli 2013 ersuchte A. die AGV um Verlangerung der Wiederauf-
baufrist um ein Jahr. Die AGV erstreckte die Frist wunschgemass bis am 4.
August 2014 (Schreiben vom 29. Juli 2013 [VA 121 und 122 f.]).

D.1.

A. machte die neu entdeckten Schaden im April 2013 unter Berufung auf
die Vorbehaltsklausel in der Zustimmungserklarung zur Schadenfeststel-
lung bei der AGV geltend. Beim daraufhin durchgefuhrten Augenschein
vom 10. April 2013 waren die Wande immer noch nass und zum Tell
schimmlig. Die Kichenmdbel waren aufgequollen (Beschwerde



S. 5). Mit Schreiben vom 17. April 2013 verlangte A. von der AGV Ersatz
der daraus entstehenden Mehrkosten.

D.2.

Die AGV lehnte die Kostenibernahme ab (Schreiben vom 6. Juni 2013).
Auf Verlangen von A. erliess sie am 10. Juli 2013 eine anfechtbare Verfi-
gung, gegen die der Geschadigte am 12. August 2013 Einsprache erhob.
Darin hielt er an der Forderung, die AGV habe die Schaden infolge Feuch-
tigkeit zu Ubernehmen, fest (Ersatz Einbaumdbel, Sanierung Wénde, Kos-
ten Erdbebenzertifikat). Die AGV wies das Begehren mit Entscheid vom 9.
Dezember 2013 ab.

E.1.

A. liess den negativen Einspracheentscheid mit Beschwerde vom 21. Ja-
nuar 2014 beim Spezialverwaltungsgericht, Abteilung Kausalabgaben und
Enteignungen (SKE), anfechten. Die Antrage lauten:

"1. Es sei die Beschwerdegegnerin zu verpflichten, die nachtraglich fest-
gestellten Schaden in den Wanden und Einbaumdbeln im Bereiche
Erdgeschoss bis zweites Obergeschoss abzuschatzen und zu entscha-
digen.

2. Es sei die Beschwerdegegnerin zu verpflichten, die Kosten im Zusam-
menhang mit der nachtraglich verfiigten Erdbebensicherung inklusive
Erdbebenzertifikat abzuschatzen und zu entschadigen.

3. Es seidie Beschwerdegegnerin zu verpflichten, dem Beschwerdeflihrer
CHF 338'000.00 (Ergebnis des Beweis- bzw. Abschatzungsverfahrens
vorbehalten) nebst Zins zu 5 % seit 17. April 2013 zu bezahlen.

4. Eventuell sei das Verfahren zur Ergdnzung des Sachverhaltes an die
Beschwerdegegnerin zurickzuweisen.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Beschwerdegegne-
rin."

E.2.

Die AGV nahm innert erstreckter Frist am 14. Marz 2014 zu den Begehren
Stellung. Sie beantragte, die Beschwerde unter Kosten- und Entschadi-
gungsfolgen abzuweisen.

Der Beschwerdefuhrer liess darauf mit Eingabe vom 9. April 2014 antwor-
ten. Die AGV duplizierte am 19. Mai 2014. Beide Parteien hielten an ihren
Standpunkten fest.

F.

Das SKE fuhrte am 5. November 2014 eine Augenscheinsverhandlung
durch (Prasenz siehe Protokoll S. 1) und fallte nach anschliessender Bera-
tung den folgenden Entscheid.



Das Gericht zieht in Erwagung:

1.

Einspracheentscheide der AGV kénnen innert 30 Tagen nach Zustellung
beim Spezialverwaltungsgericht angefochten werden (§ 51 Abs. 1 des Ge-
setzes Uber die Gebaudeversicherung [Gebaudeversicherungsgesetz;
GebVG; SAR 673.100] vom 19. September 2006). Das Verfahren richtet
sich nach den fir das Verwaltungsgericht geltenden Vorschriften (§ 51 Abs.
2 GebVG).

11.

Der Entscheid der AGV vom 9. Dezember 2013 ist ein Einspracheentscheid
gemass § 51 Abs. 1 GebVG. Dessen Beurteilung fallt in die Zustandigkeit
des Spezialverwaltungsgerichts.

1.2.

A. ist Adressat des angefochtenen negativen Einspracheentscheids und
daher ohne weiteres zur Beschwerde legitimiert (§ 42 lit. a des Gesetzes
Uber die Verwaltungsrechtspflege [Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG;
SAR 271.200] vom 4. Dezember 2007).

1.3.
Auf die im Ubrigen form- und fristgerechte Beschwerde ist einzutreten.

2.

Vorliegend ist umstritten, ob die AGV Uber die mit der Schadenfestsetzung
vom 20. Januar 2012 anerkannte Entschadigung hinaus weitere Leistun-
gen erbringen muss.

21.

Die AGV ersetzt Schaden an Gebauden, die durch Feuer entstanden sind
(§ 11 GebVG). Im Schadenfall ist die Versicherung unverziglich zu infor-
mieren. Am Schadenort durfen ohne Zustimmung der AGV keine Verande-
rungen vorgenommen werden, die nicht der Rettung oder der Abwendung
unmittelbar drohenden Schadens dienen (§ 21 Abs. 1 und 3 GebVG). Ei-
gentimer und Eigentimerinnen haben alles Zumutbare zur Abwendung
und Minderung des Schadens zu tun (§ 22 GebVG).

Die Entschadigung wird auf der Basis der Schadensumme, unter Beruck-
sichtigung der Nebenleistungen und einer allfalligen Kurzung berechnet
(§ 23 GebVG). Ist ein Gebaude teilweise zerstort, wird die Schadensumme
ausgehend vom Versicherungswert nach dem Verhaltnis des beschadigten
zum unbeschadigten Teil bestimmt (Schaden auf Abschatzung). Betragt
der Schaden weniger als ein Drittel des Versicherungswerts, entspricht die



Schadensumme den Wiederherstellungskosten (Schaden auf Wiederher-
stellung). Sind diese im Vergleich zum Schaden unverhaltnismassig hoch,
kann anstelle der Wiederherstellung der Minderwert als Schadensumme
bestimmt werden. Der Wert von wiederverwendbaren Teilen und Materia-
lien ist von der Schadensumme abzuziehen, wobei der zusatzliche Auf-
wand fir die Wiederverwendung zu bericksichtigen ist (§ 24 Abs. 2-5
GebVG). Die Versicherung ersetzt zusatzlich die Kosten flr Abbruch, Auf-
raumung und vorschriftgemasse Entsorgung der versicherten Teile bis zum
Hoéchstbetrag von insgesamt 12 % der Schadensumme (§ 25 lit. a GebVG),
die Kosten der zum Schutz noch vorhandener Gebaudeteile erforderlichen
Vorkehren, sofern der Wert der Uberreste die Kosten derartiger Vorkehren
rechtfertigt (§ 25 lit. b GebVG), und direkte Folgeschaden an Gebauden,
die durch Ldosch- und Rettungsmassnahmen oder Sicherungsvorkehren
der zustandigen Organe entstanden sind (§ 25 lit. ¢ GebVG in Verbindung
mit § 11 GebVV). Die Instandstellung des Gebaudes hat innert drei Jahren
zu erfolgen. Aus wichtigen Grunden kann die Frist erstreckt werden (§ 26
Abs. 1 und 2 GebVG). Betragt die Schadensumme mehr als ein Drittel des
Versicherungswerts, ist die Entschadigung wahrend langstens drei Jahren
ab dem Schadeneintritt zu verzinsen (§ 28 Abs. 3 GebVG).

Die Entschadigung wird gekurzt, wenn der Schaden auf die offensichtliche
Missachtung bzw. auf grobfahrldssige Verletzung der Praventionspflicht
zurlckzufuhren ist (§ 27 Abs. 2 zweiter Satz GebVG in Verbindung mit § 9
der Verordnung zum Gesetz Uber die Gebaudeversicherung [GebVV; SAR
673.111] vom 2. Mai 2007). § 27 Abs. 2 GebVG trat am 1. Juli 2012 in Kraft.
Er ist auf das vorliegende Verfahren anwendbar (vgl. § 55 Abs. 4 und 5
GebVG).

2.2,

Nach der allgemeinen Beweislastregel von Art. 8 des Schweizerischen Zi-
vilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210) hat derjenige die
Beweislast, d.h. die Folgen der Beweislosigkeit, zu tragen, der aus der un-
bewiesen gebliebenen Tatsache hatte Rechte ableiten kdnnen. Das gilt
auch im offentlichen Gebaudeversicherungsrecht (Entscheid des Verwal-
tungsgerichts des Kantons St. Gallen B 2010/222 vom 26. Januar 2011
Erw. 3.2. mit weiteren Hinweisen; Aargauische Gerichts- und Verwaltungs-
entscheide [AGVE] 2008 S. 380 mit weiteren Hinweisen; vgl. auch § 41
Abs. 4 des aufgehobenen Gebaudeversicherungsgesetzes vom 15. Januar
1934 in der Fassung vom 18. Juni 1996). Die versicherte Person hat dem-
nach den Eintritt eines versicherten Ereignisses nachzuweisen, der Versi-
cherer, der seine Leistung verweigern oder herabsetzen will, hat eine die
Leistungspflicht ausschliessende oder herabsetzende Tatsache zu bewei-
sen.

Das Beweismass bestimmt, ob der Richter flir das Vorhandensein einer
bestimmten Tatsache einen strikten Beweis verlangt, oder ob er sich mit



einem minderen Grad an Sicherheit begnligt. Das Beweismass ergibt sich
nicht aus Art. 8 ZGB, sondern aus der konkret zur Anwendung gelangen-
den materiellen Norm (Hans Schmid/Flavio Lardelli in: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch I, Art. 1-356 ZGB, 4. Auflage, Basel 2010, Art. 8 N 15f.). In
Versicherungsfallen kann oft nicht ein absoluter, strikter Beweis verlangt
werden. Immer dann, wenn nach der Natur der Sache ein solcher nicht
moglich ist, etwa beim Nachweis eines bestimmten Kausalzusammen-
hangs, darf der Richter seine Uberzeugung mit einer an Sicherheit gren-
zenden Wahrscheinlichkeit oder, wo auch dies objektiv nicht moglich ist,
mit einer auf der Lebenserfahrung beruhenden Uberwiegenden Wahr-
scheinlichkeit begrinden (vgl. Alfred Maurer, Schweizerisches Privatversi-
cherungsrecht, 3. Auflage, Bern 1995, S. 333 f.; Pierre Widmer, in: Peter
Minch/Thomas Geiser [Hrsg.], Schaden - Haftung - Versicherung, Basel
1999, S. 60). Uberwiegend wahrscheinlich ist eine Sachverhaltsdarstel-
lung, wenn fur die Verwirklichung anderer Sachverhaltsversionen kein ernst
zu nehmender Raum verbleibt und das Gericht nach objektiven Gesichts-
punkten von der Richtigkeit einer Sachbehauptung Uberzeugt ist (BGE 130
[l 324).

3.

3.1.

Die AGV hat eine Schadenabschatzung vorgenommen, welche vom Be-
schwerdeflihrer akzeptiert wurde (vorne A.). Die Schadenabschatzung ist
eine Feststellungsverfliigung, die den Umfang der Beschadigung im Zeit-
punkt des Schadentags festhalt. Die unangefochtene Abschatzung bildet
die verbindliche tatsachliche Grundlage fur die an die Schadenermittlung
anschliessende Schadenerledigung, insbesondere fur die Beurteilung der
Deckung und Ermittlung der Entschadigung. Sie begrenzt die Entschadi-
gung nach oben (Urs Glaus in: Urs Glaus/Heinrich Honsell (Hrsg), Gebau-
deversicherung, Systematischer Kommentar [im Folgenden GebVG-
Komm.], Basel 2009, S. 260 N 16).

Im vorliegenden Verfahren hat der Beschwerdeflhrer die Abschatzung
zwar unterschrieben, in Bezug auf allfallige verdeckte Schaden aber aus-
drucklich einen Vorbehalt angebracht. Fallt der geltend gemachte Schaden
unter den Vorbehalt, misste die Schadenschatzung entsprechend erhéht
werden.

3.2

In der Abschatzung vom 20. Dezember 2011 wurde der Schaden, inklusive
Kosten fir das Aufrdumen und die vom Schatzer angeordneten
Massnahmen auf Fr. 957'555.00 festgesetzt. Davon macht der eigentliche
Gebaudeschaden Fr. 797'738.00 aus (Zeitwert Fr. 583'349.00, Neuwert
Fr. 215'389.00). Das entspricht einem Schaden von 65.9 % gemessen am
Versicherungswert (VA 33).



3.3.

Der Beschwerdefiihrer verlangt den Ersatz der Mehrkosten, die als Folge
von Feuchtigkeit in den Wanden und zur Erlangung des Erdbebenzertifikats
entstanden sind. Nach einer vorlaufigen groben Kostenschatzung geht es
um Fr. 338'000.00 (Beschwerde S. 11). Der Beschwerdeflhrer ist sich aber
bewusst, dass im Falle einer Gutheissung der Beschwerde nicht die gan-
zen Mehrkosten entschadigt werden und verlangt ausdricklich eine Schat-
zung durch die AGV (Beschwerde S. 12; Protokoll S. 8).

4.

4.1.

Die nachtraglich festgestellten Feuchtigkeitsschaden sind von der AGV nur
dann zu entschadigen, wenn sie auf den Léschwassereinsatz beim Brand
vom 4. August 2011 zurlckzufihren sind (adaquater Kausalzusammen-
hang zwischen Schadenereignis und Schaden).

Es ist zwar unbestritten, dass ein Brandereignis stattgefunden hat. Die
nachtraglich geltend gemachten Schaden wurden bei der Abschatzung
(nach Austrocknung des Gebaudes) aber nicht festgestellt. Ihr Zusammen-
hang mit dem grundsatzlich versicherten Schadenereignis ist daher vom
Beschwerdefiihrer erst noch nachzuweisen (Uberwiegende Wahrschein-
lichkeit). Nur wenn das gelingt, sind die Feuchtigkeitsschaden, unter Vor-
behalt von Kurzungsgrinden, von der Versicherung gedeckt (vorne Erw.
2.2)).

4.2,

Der Beschwerdefuhrer fuhrt aus, das Loéschwasser sei bis ins Erdgeschoss
hinunter gelaufen. Die Wande bis zum zweiten Obergeschoss seien aber
nicht beschadigt gewesen (Replik S. 4). Erst als der Verputz teilweise ent-
fernt worden sei, habe sich gezeigt, dass die Wande, speziell die Balken-
lagen, feucht waren und sich auf den Holzteilen Schimmel gebildet hatte
(Replik S. 6).

Im Erdgeschoss sowie im ersten und zweiten Obergeschoss seien Verputz,
Tapeten, Decken, Einbauschranke und Bodenbeldge nicht, wie von der
AGV behauptet, entfernt worden. Die Wande hatten hier bloss gestrichen
werden sollen. Der Verputz sei Mitte 2012 abgeschlagen worden. Bis dahin
habe u.a. wegen des Baubewilligungsverfahrens keine Anderung an der
Bausubstanz vorgenommen werden durfen (Beschwerde S. 7; Replik S. 3).

Die Wande seien im Zeitpunkt der Abschatzung nicht vollstandig ausge-
trocknet gewesen. Die Angaben der Austrocknungsfirma bewiesen nicht,
dass die Wande im Innern ausreichend trocken gewesen seien. Es gebe
keine Messprotokolle (Beschwerde S. 8; Replik S. 3).



Durch die Feuchtigkeit der Wande seien die Ruckseiten der Kichenmdobel
aus Novopan aufgequollen. Der zustandige Sachbearbeiter der AGV habe
am Augenschein vom 10. April 2013 zugesichert, dass die Kosten fur die
Mébel von der AGV Ubernommen wirden (Beschwerde S. 5). Bei der Ab-
schatzung am 20. Dezember 2011 seien mdgliche Feuchtigkeitsschaden
an den Ruckwanden der Kiichenmdbel nicht geprift worden. Die AGV habe
nach den Austrocknungsarbeiten im September/Oktober 2011 nicht mit
Feuchtigkeit in den Wanden gerechnet. Der Beschwerdefiihrer sei auch
nicht angewiesen worden, die Kichenmdbel im ersten und zweiten Ober-
geschoss zum Schutz auszubauen und einzulagern. Daflr hatten hohere
Kosten in der Abschatzung einberechnet werden mussen (Replik S. 2 f.).
Die Mobel hatten bereits im Zeitpunkt der Abschatzung Feuchtigkeitsscha-
den aufgewiesen, was aber unbemerkt geblieben sei (Replik S. 2).

Das Notdach sei am 8. August 2011 errichtet worden in der Annahme, es
werde ein bis zwei Winter gebraucht. Es sei flr alle klar gewesen, dass es
viele Monate im Einsatz sein werde. Bei der Abschatzung seien keine Be-
anstandungen gemacht worden, insbesondere sei kein solideres Dach ver-
langt worden. Es sei auf diesem Weg kein Wasser in die Wande gelangt.
Auch die AGV habe gewusst, dass auf das massiv beschadigte dritte Ober-
geschoss vor Erteilung der Baubewilligung kein ordentliches Dach erstellt
werden kénne (Beschwerde S. 8 f.; Replik S. 4 f.).

Die durch Léschwasser geschadigten Mauern hatten den originalen Wie-
deraufbau nicht mehr zugelassen, weil sie ungenligend tragfahig gewesen
seien. Die ungenlgende Tragfahigkeit sei der Grund gewesen, weshalb die
Gemeinde im zweiten Baubewilligungsverfahren ein Erdbebenzertifikat
verlangt habe. Die AGV habe zugesichert, die daraus anfallenden Kosten
zu ubernehmen (Beschwerde S. 4 und 10; Replik S. 7).

4.3.

Die AGV halt dem entgegen, Ursache der Schimmelbildung sei nicht das
Loschwasser, weshalb es sich nicht um einen verdeckten Schaden handle,
der erst nachtraglich entdeckt worden sei. Die Schimmelschaden seien erst
nach der Abschatzung entstanden und daher nicht vom Vorbehalt in der
Zustimmungserklarung zur Schadenabschatzung gedeckt. Es fehle am
Kausalzusammenhang zwischen Brandereignis und Schimmelschaden. Es
bestehe daher kein Anspruch auf Ersatz der durch die Schimmelbildung
zusatzlich angefallenen Kosten (Einspracheentscheid S. 3).

Das Gebaude sei nach dem Brand ausgetrocknet worden. Daflr habe die
Firma D. AG zur Vorbereitung unmittelbar nach dem Schadenereignis in
grossem Umfang Tapeten, Decken, Einbauschranke, teilweise Bodenbe-
lage und grossflachig den Verputz entfernt. In jedem Raum sei ein kleiner
Teil belassen worden, damit die Abschatzung vorgenommen werden konne



(Vernehmlassung S. 2). Am Ende der Trocknungsarbeiten durch die Fir-
men E. AG, R.,und F., G., S., seien bei der Kontrolle Werte von 45 bis 55
Digits (Wande allgemein) bzw. 50 bis 70 Digits (bei Schadstellen an Wan-
den) gemessen worden. Wande mit diesen Werten koénnten Uberstrichen
werden (Einspracheentscheid S. 2). Die Feuchtigkeitsmessungen seien
nicht ausschliesslich auf dem Verputz gemacht worden (Vernehmlassung
S. 2). Weder der Schatzer noch die erfahrene und zuverlassige Firma, wel-
che die Trocknung des Gebaudes vorgenommen habe, hatten Feuchtig-
keitsschaden festgestellt (Duplik S. 1).

Unmittelbar nach dem Schaden sei ein Notdach aus Pavatexplatten ohne
Isolation erstellt worden. Solche Konstruktionen eigneten sich zum Schutz
des Gebaudes fur ein bis zwei Monate, danach misse das definitive Dach
erstellt werden. Der zustandige Sachbearbeiter habe den Eigentimer an-
Iasslich der Schatzung darauf hingewiesen, dass der Schutz durch ein pro-
visorisches Dach nicht genige, dass die Gefahr der Schimmelbildung be-
stehe und deshalb das Gebaude beheizt und beluftet werden misse. Das
Notdach sei dennoch 18 Monate stehen geblieben, so dass die Witterung
auf das Innere des Gebaudes habe einwirken kdnnen. Es sei Feuchtigkeit
in das getrocknete Gebdude gelangt, was zur Schimmelbildung gefuhrt
habe. Nach der Abschatzung vom 20. Dezember 2011 habe die Verant-
wortung allein beim Beschwerdeflhrer gelegen (Einspracheentscheid S. 2
f.; Vernehmlassung S. 2).

Dem Beschwerdefuhrer sei bezlglich der Kostenlibernahme fir die Kui-
cheneinrichtungen keine Zusicherung abgegeben worden (Einspracheent-
scheid S. 3). Die Kuchen im ersten und zweiten Obergeschoss seien beim
Brand nur teilweise beschadigt worden. Gewisse Teile hatte man weiter-
verwenden kénnen. Der Beschwerdefiihrer sei an der Abschatzung am
20. Dezember 2011 angewiesen worden, die Kiichen auszubauen und ein-
zulagern, weil die Feuchtigkeit der betreffenden Wande immer noch relativ
hoch — aber im tolerierbaren Rahmen — gewesen sei (Vernehmlassung S. 1
f.). Die Kosten fir den Ausbau und die Lagerung der Kiichenmdbel seien
in der Abschatzung vom 20. Dezember 2011 enthalten (Vernehmlassung
S. 2).

Das Erdbebenzertifikat stehe nicht in direktem Zusammenhang mit dem
Brandereignis. Es fehle am adaquaten Kausalzusammenhang. Es sei keine
Kostengutsprache fur das Zertifikat gemacht worden (Vernehmlassung
S. 3; Einspracheentscheid S. 3 f.).

44,

44.1.

In einem ersten Schritt sind die Ursachen der Feuchtigkeitsschaden abzu-
klaren. An der Verhandlung vom 5. November 2014 stand daher die Frage
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im Zentrum, woher das Wasser stammt, das in Mauern und Balken ange-
troffen wurde, und wie es dorthin gelangen konnte.

Aus der Diskussion ergaben sich folgende Sachverhaltserganzungen: Die
alte Mauer zwischen dem Gebaude Nr. aaa und dem Nachbarhaus besteht
bis zum 1. Obergeschoss aus Bruchstein, ab dort sind es Holzstander, die
mit Bruchsteinen ausgefacht sind. Die Mauer ist teilweise porés und hat
Hohlstellen. Sie gehorte zu beiden Gebauden, dient heute aber nur noch
dem Nachbarhaus. Sie wurde nach dem Brand saniert (Protokoll S. 4). Die
Aussenwande des Gebaudes Nr. aaa sind Bruchsteinmauern bis zum
Dachstock. Im Gebaudeinnern waren Holzstdnderwande mit Holzrahmen-
tiren (Protokoll S. 4). Einzelne Zimmer hatten Backsteinwande. Das Ge-
baude war mehrmals umgebaut worden (Protokoll S. 4). Im Erdgeschoss
hatte die Mieterin (Bank) die Decke mit einem Stahlbau unterfangen und
alles verkleidet. Es wurde eine Betonwand eingezogen (Protokoll S. 6).

Das brandgeschadigte Haus wurde schliesslich ausgekernt, Decken und
Wande wurden neu eingezogen. Neben die alte Zwischenwand zum Nach-
bargebaude wurde eine neue, richtige Brandmauer gebaut (Protokoll S. 2).
Sie ist unten aus Beton, ab dem 1. Obergeschoss ist es Mauerwerk. Die
Aussenwande des Gebaudes wurden "ertlichtigt" (Protokoll S. 5).

Die Nachbarliegenschaft hat beim Brand einen Schaden von rund
Fr. 66'000.00 erlitten. Es wurden die Decke des Restaurants (Erdge-
schoss) und die gemeinsame alte "Brandmauer" (Obergeschosse) bescha-
digt. Im unteren Bereich hat v.a. das Wasser, im oberen haben auch Rauch
und Feuer zu den Schaden gefuhrt (Protokoll S. 3). Im Zeitpunkt des Bran-
des war das Restaurant im Erdgeschoss des Nachbarhauses geschlossen,
die Zimmer in den oberen Etagen waren bewohnt. Sie wurden auch nach
dem Brand weiter genutzt — ob lickenlos, ist unklar (Protokoll S. 4 f. und
22).

Zwischen dem Brandereignis und der Wiederherstellung verstrichen rund
1.5 Jahre. Nach Entdeckung der Schaden mussten die Aufbaupléne gean-
dert werden, was eine zweite Baubewilligung und entsprechend Zeit erfor-
derte. Weiter verzdgerten Verhandlungen mit dem Nachbarn, welcher das
Gebaude Nr. aaa zwischenzeitlich Gbernehmen wollte, die Bauarbeiten.
Das Geschaft scheiterte schliesslich aus finanziellen Grinden (Protokoll S.
13). Die erste Baubewilligung wurde am 15. Oktober 2012 erteilt, die Nach-
tragsbewilligung am 23. September 2013 (vgl. von der Bauverwaltung Q.
eingereichte Kopien).

4.4.2.

Das Problem mit der Feuchtigkeit zeigte sich erst, als die Wande ausge-
packt, d.h. der Verputz abgeschlagen wurde. Das war Mitte 2012, wie die
AGV - entgegen ihrer bisherigen Stellungnahmen — an der Verhandlung
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vom 5. November 2014 bestatigte (Protokoll S. 11). Insbesondere die
Wand zur Nachbarliegenschaft war feucht und es hatte sich Schimmel ge-
bildet (Beschwerde S. 4).

Bei Beginn der Bauarbeiten wurde zudem entdeckt, dass einige Balken
marode waren — wahrscheinlich schon von friiher her. Die Auflager seien
nicht mehr intakt gewesen (Protokoll S. 2). Es seien Decken und Wande
betroffen gewesen (Protokoll S. 5). Die morschen Balken hatten das Was-
ser aufgenommen und seien aufgequollen. Sie seien weich, faul und nass
gewesen, wenn man mit dem Messer hineingestochen habe. Hatte man sie
gepresst, ware Wasser herausgekommen (Protokoll S. 17 und 20 f.).

In den Holzstdndern wurden Bruchsteine und diverse Materialien verwen-
det, die mit Kalkmortel verfestigt wurden. Dieser ist pords, was die Was-
seraufnahme begunstigt hat. Solche Mauern kénnen Wasser innert Stun-
den aufziehen. Es sickert dann den Standern entlang und sammelt sich.
Beim Entfeuchten geht das Wasser allerdings auch schnell wieder raus —
ausser dort, wo Mdébel davor stehen, wie z.B. in der Kiiche (Protokoll S. 15
f.).

Der Schimmel, der sich an den feuchten Bauteilen gebildet hatte, ist zwar
ein Gesundheitsrisiko, fir die Statik eines Gebaudes aber kein Problem.
Erst der sich spater bildende Hausschwamm schadigt die Balken. Ein ge-
sunder Balken muss aber lange im Wasser liegen, bis sich der Pilz bildet.
Der mangelhafte (morsche) Zustand eines Balkens fordert die Bildung ei-
nes solchen Schadens (Protokoll S. 17 f.).

Das letztlich aufgetretene Schadensbild ist abhangig von Zeit und Feuch-
tigkeitsursachen (Protokoll S. 18). Zwischen dem Brand und der Sanierung
ist einige Zeit verstrichen (Protokoll S. 5 f.).

Als Moglichkeiten, wie Feuchtigkeit in die Wande gelangen kann, wurden
die Dampfdiffusion und die Bildung von Kondenswasser genannt. Bei un-
terschiedlichen Innen- und Aussentemperaturen diffundiert der Dampf von
der warmeren zur kalteren Seite des Bauteils — oder bei gleicher Tempera-
tur zur Seite mit der geringeren Luftfeuchtigkeit. Je nach Taupunkt konden-
siert ein Teil des Dampfes zu Wasser (innerhalb der Mauer). Bei ungeheiz-
ten Gebauden gibt es kaum Temperaturunterschiede zwischen innen und
aussen (Protokoll S. 19).

Das Gebaude Nr. aaa wurde nicht beheizt, dies entgegen den Erwartungen
der AGV (Protokoll S. 12). Der anwesende Architekt des Beschwerdeflih-
rers wies darauf hin, dass es bauphysikalisch keine Rolle spiele, ob ein
Gebaude beheizt werde oder nicht — jedenfalls solange kein Wasser ein-
dringen kénne. Werde nicht geheizt, trockne das Gebaude jedoch nicht aus
(Protokoll S. 12).
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Gemass Beschwerdefiinrer war das Notdach dicht, was von den Handwer-
kern kontrolliert worden sei. Es sei nur einmal Wasser um den Kamin herum
eingedrungen (Protokoll S. 19).

Kondenswasser, das als weitere Ursache in Erwagung gezogen wurde,
entsteht, wenn Luft an einer kalten Oberflache abgekihlt wird. Aufgrund
der in den Balken angetroffenen Wassermenge wurde aber bezweifelt,
dass Kondenswasser eine Rolle gespielt haben kénnte. Zudem sei der Alt-
bau nicht warmegedammt gewesen, weshalb mehr Warme in den Wanden
und Balken gewesen sei. Die Kondensationsebene habe ausserhalb der
Balkenkopfe gelegen. Bei nicht sanierten Bauten sei das Kondenswasser
in der Regel kein Problem (Protokoll S. 20 f.).

Ob das Gebaude nach dem Léschwassereinsatz "kunstgerecht" getrocknet
wurde, liess sich nicht abschliessend klaren. Immerhin hat sich der dama-
lige Architekt gemass Ausfihrungen des Beschwerdefihrers nicht negativ
dazu geaussert (Protokoll S. 16). Die Vertreter der AGV erklarten zudem,
dass die vorliegende Problematik trotz der 15 bis 20 Brandfalle pro Jahr
bisher ihres Wissens noch nie aufgetreten sei (Protokoll S. 16). Auch das
Gericht und die bis Ende 2007 zustandige Oberschatzungsbehérde muss-
ten sich noch nie mit dieser Problematik auseinandersetzen.

443.

An der Verhandlung vom 5. November 2014 blieb ungeklart, auf welchen
Wegen wieviel Wasser bzw. Feuchtigkeit in das brandgeschadigte Ge-
baude insbesondere in die Wande gelangt ist.

Das Loschwasser konnte in die alten Mauern, speziell in die Zwischenwand
mit dem pordsen Flllmaterial im Standerbau, leicht eindringen. Die mor-
schen Balken haben es aufgesogen und gespeichert. Da das Gebaude
Nr. aaa nicht beheizt wurde, im Nachbarhaus die Obergeschosse aber be-
wohnt waren, erhielt diese Zwischenwand quasi eine Aussenwandfunktion.
Die Temperaturunterschiede verbunden mit den unterschiedlichen Feuch-
tigkeitsgehalten der Luft auf beiden Seiten der Mauer flhrten zum beschrie-
benen Diffusionsprozess. Ohne Beheizung konnte die Mauer auf dieser
Seite nicht mehr abtrocknen. Hier war, nach Darstellung des Beschwerde-
fuhrers (Beschwerde S. 4), die Feuchtigkeit auch besonders gross.

Ob die Entfeuchtungsmassnahmen, die der damalige Verwalter des Be-
schwerdefuhrers angeordnet hatte (Protokoll S. 10), erfolgreich waren und
ob die Notdacher vollstandig dicht waren, kann im Nachhinein nicht mehr
mit letzter Gewissheit festgestellt werden. Gemass Beschwerdeflhrer ha-
ben sich die damals involvierten Fachkrafte (Handwerker und Architekt)
ihm gegenlber nie ber eine mangelhafte Entfeuchtung gedussert. Uber
das eindringende Wasser wurde er aber informiert. Beim Augenschein flr
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die Schadenabschatzung vom 20. Dezember 2011 wurden keine Anzei-
chen auf eine verbleibende Feuchtigkeit festgestellt (Protokoll S. 15). Ge-
genteiliges wird auch vom Beschwerdefuhrer nicht behauptet. Die Feuch-
tigkeit in den Mauern und Balken sowie deren Untauglichkeit fiir einen Wie-
deraufbau wurde erst nach einer langeren Periode, in der am Gebaude
nichts gemacht wurde, festgestellt.

Im Verlauf der Verhandlung wurde deutlich, dass das Grundproblem des
vorliegend geltend gemachten versteckten Mangels die morschen Balken
waren. Bis ein gesunder Balken den vorgefundenen Zustand erreicht, muss
er Uber viele Jahre der Feuchtigkeit ausgesetzt gewesen sein. Die 1.5
Jahre zwischen der Austrocknung und dem Beginn der Sanierung haben
daflrr bei weitem nicht gereicht. Insofern ist der These der AGV, dass sich
Nasse und Schimmelbildung erst nach der Austrocknung ergeben hatten,
nicht beizupflichten. Es mag sein, dass das Feuchtigkeitsproblem wahrend
des erwahnten Zeitraums den morschen Balken quasi noch den letzten
"Kick" gegeben hat (Protokoll, S. 2.). Waren die Balken aber noch gesund
gewesen, hatten sie der vorlibergehenden Feuchtigkeitseinwirkung aller
Wahrscheinlichkeit nach standgehalten, ohne nachhaltig Schaden zu neh-
men. Nach einhelliger Einschatzung aller anwesenden Fachleute war der
Zustand der Balken Hauptursache fir die statischen Probleme und den
deswegen notwendig gewordenen Sanierungsumfang.

Zur unstrittig zwischen Brand und Sanierung aufgetretenen Feuchtigkeit in
der heute abgeschotteten Wand zur Nachbarliegenschaft und namentlich
bei den dort liegenden Balken haben nach Gang der Verhandlung und Be-
urteilung der Fachrichter des SKE wohl verschiedene Ursachen beigetra-
gen. Es ist nicht auszuschliessen, dass dazu auch nicht abgetrocknetes
Léschwasser gehdrte, auch wenn dieses sich wohl kaum auf eine Mauer
konzentriert hatte. In dieser Hinsicht plausibler ware vermutlich der Diffusi-
onsprozess aufgrund des Temperaturgefélles zwischen geheizter Nach-
barliegenschaft und ungeheiztem Schadensobjekt. Die weitere Analyse
mag aber auf sich beruhen, weil — wie ausgeflhrt — als Hauptursache des
Sanierungsbedarfs ein auch nicht mittelbar in Kausalzusammenhang zum
Brand stehender Umstand im Vordergrund steht. Das Feuer bzw. der
Léschwassereinsatz haben nach Uberzeugung des SKE den "versteckten
Mangel" nicht mit der notwendigen Uberwiegenden Wahrscheinlichkeit ver-
ursacht. Die AGV hat daher dafur nicht einzustehen und die Beschwerde
ist abzuweisen.

Unter den gegebenen Umstanden erubrigen sich auch weitere Beweiser-
ganzungen, wie sie im Rahmen der Verhandlung noch im Raum standen
(Rissprotokoll oder Augenschein in der Nachbarliegenschaft, Einholung ei-
nes bauphysikalischen Gutachtens). Es waren daraus keine grundsatzlich
neuen Erkenntnisse fur den Ursachendiskurs zu erwarten gewesen.
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Im Ubrigen ist der Beschwerdefiihrer der Pflicht, der AGV den festgestellten
Schaden unverziglich zu melden (§ 21 Abs. 1 GebVG), nicht nachgekom-
men. Weshalb, blieb ungeklart (Protokoll S. 13 f.).

444,

Offen bleibt die Position der geschadigten Einbauklichen, soweit sie nicht
bereits abgeschatzt wurden (1. OG 3/10, 2. OG 4/10, DG 10/10 [VA 34 ff.]),
weil sich bei diesen eine Feuchtigkeitseinwirkung ungleich schneller nie-
derschlagt. Nach der Argumentation der AGV waren sie indessen nicht zu-
satzlich geschadigt worden, wenn man sie unmittelbar nach dem Brandfall
ausgebaut und anderweitig eingelagert hatte, wie es vereinbart gewesen
sei. Bei der Schadensabschatzung habe man auch die Turchen der Kom-
bination gedffnet und nichts festgestellt. Der Beschwerdefiihrer gibt an,
dass solches von ihm nie verlangt worden sei, und macht zudem geltend,
dass ihm die Kostentbernahme fir die Einbaukichen versprochen worden
sei, was wiederum die AGV bestreitet.

Auch fur die im Nachhinein festgestellten Feuchtigkeitsschaden an den Ein-
bauktlichen ist nach Auffassung des Gerichts eine Verursachung durch un-
genugend abgetrocknetes Léschwasser mindestens nicht mit der notwen-
digen Wahrscheinlichkeit erstellt. Bei den empfindlicheren Einbauklichen
waren neben den behandelten noch weitere geringflugigere Ursachen
denkbar (z.B. Undichtheit im Notdach).

Fir eine "Vertrauenshaftung" fehlt es in den Akten an einem schlissigen
Nachweis. Es stehen sich Parteibehauptungen gegentber. Fir die Folgen
der so entstehenden Beweislosigkeit hat der Beschwerdeflihrer als Eigen-
tumer einzustehen.

5.

5.1.

Die Kosten des Verfahrens sind nach Massgabe des Obsiegens und Un-
terliegens auf die Parteien zu verlegen (§ 31 Abs. 2 VRPG). Der Beschwer-
deflhrer unterliegt, weshalb er die Verfahrenskosten zu tragen hat.

5.2.
Die Parteikosten von anwaltlich vertretenen Parteien werden nach demsel-
ben Grundsatz verlegt (§§ 29 und 32 Abs. 2 VRPG).

5.2.1.

An der Verhandlung vom 5. November 2014 reichte H., Rechtsanwalt und
Leiter Rechtsdienst der AGV, fiir den ihm als Vertreter der AGV entstande-
nen Aufwand eine Kostennote Uber Fr. 5'901.55 ein (inkl. Auslagen und
MWST).
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5.2.2.

Die AGV wird als selbstandige offentliche Anstalt (§ 2 GebVG) in den Ver-
fahren vor dem SKE seit jeher wie ein Gemeinwesen (Kanton/Gemeinde)
behandelt. Diese erhielten bis zum Inkrafttreten des aktuellen VRPG am 1.
Januar 2009 nach der damals geltenden Gerichtspraxis keinen Parteikos-
tenersatz.

Bei der Revision des VRPG hatte diese Praxis ins Gesetz aufgenommen
werden sollen. Das hat das Parlament aber abgelehnt (Grossratsprotokoll
vom 4. Dezember 2007 Art. 1451 S. 3024). Seither ist die 6ffentliche Hand
im Verwaltungsgerichtsverfahren bezuglich Parteikostenersatz den Priva-
ten gleichgestellt (vgl. den Verwaltungsgerichtsentscheid in AGVE 2009
S. 290 f.). Fur diese gilt, dass nur die notwendigen Kosten der Vertretung
oder Verbeistandung durch Anwaltinnen und Anwalte geltend gemacht
werden kénnen (§ 29 VRPG). Mit Anwaltskosten sind die Kosten einer bei-
gezogenen Drittperson gemeint (vgl. VGE in AGVE 2007 S. 223 zu § 36
aVRPG, welcher in § 29 VRPG uberfuhrt wurde). Der eigene Aufwand einer
Partei ist nicht zu entschadigen (VGE WBE.2009.215 vom 12. Mai 2010 in
Sachen A.S. gegen Kanton Aargau S. 7 f.).

Die AGV kann somit — gleich wie ein Privater — nur Ersatz von Kosten gel-
tend machen, die ihr aus der Vertretung durch einen externen Anwalt ent-
standen sind. Interner Aufwand fir das Verfahren ist von der AGV selber
zu tragen, auch wenn der fur sie auftretende Angestellte das Anwaltspatent
hat. Der Beschwerdefiihrer muss der AGV daher keine Parteikostenent-
schadigung bezahlen.
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Das Gericht erkennt:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.

Die Kosten des Verfahrens, bestehend aus einer Staatsgebihr von
Fr. 6'500.00, der Kanzleigebiihr von Fr. 221.00 sowie den Auslagen von
Fr. 153.00, zusammen Fr. 6'874.00, sind vom Beschwerdeflhrer zu tragen.

Nach Anrechnung des geleisteten Kostenvorschusses hat er noch
Fr. 374.00 zu bezahlen.

3.
Es wird kein Parteikostenersatz zugesprochen.

Zustellung

- Herr Dr. iur. Ivo Zellweger, Fursprecher, Voser Rechtsanwalte, Stadt-
turmstrasse 19, 5400 Baden (2, fiir sich und zuhanden seines Klienten)

- Aargauische Gebaudeversicherung, Herr lic. iur. H., Leiter Rechtsdienst,
Bleichemattstrasse 12/14, Postfach, 5001 Aarau (3, fir sich und weitere
Interessierte der AGV

Mitteilung
- mitwirkende Fachrichter
- Gerichtskasse (intern)

Rechtsmittelbelehrung Verwaltungsgerichtsbeschwerde

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Zustellung mit Beschwerde
beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau, obere Vorstadt 40, 5001
Aarau, angefochten werden. Die Frist steht still vom 7. Tag vor bis und mit
dem 7. Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit dem 15. August und vom
18. Dezember bis und mit dem 2. Januar. Die unterzeichnete Beschwerde-
schrift muss einen Antrag, wie der Entscheid zu andern sei, sowie eine Be-
grundung enthalten. Beweismittel sind anzugeben. Der angefochtene Ent-
scheid und als Beweismittel angerufene Urkunden sind beizulegen (§§ 28
und 43f. des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRPG;
SAR 271.200] vom 4. Dezember 2007] in Verbindung mit Art. 145 Abs. 1
der Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO; SR 272] vom 19. Dezem-
ber 2008).
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Aarau, 5. November 2014
Spezialverwaltungsgericht

Kausalabgaben und Enteignungen
Der Prasident: Die Gerichtsschreiberin:

E. Hauller R. Gehrig



