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Den 11. juli 2011 blev i sag nr. 79.105:
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mod

GF-Forsikring A/S

Jernbanevej 65

5210 Odense NV

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har husforsikring med tilhgrende retshjeelpsdaekning i GF-Forsikring
A/S. Hun klager ved sin advokat over selskabets erstatningsopggrelse i forbindelse
med, at den forsikrede ejendom nedbraendte. Hun klager endvidere over, at selskabet
har afvist at give forhandstilsagn om retshjeelpsdeekning til en retssag mod selskabet i
anledning af erstatningsopggrelsen.

Selskabet har udbetalt 975.000 kr. i erstatning i henhold til den laveste ejendomsmaeg-
lervurdering med henvisning til, at der pateenkes at opfare vindmgller pa klagerens
ejendom og naboejendommen. Med hensyn til retshjeelpsforsikringen har selskabet af-
vist at yde daekning med henvisning til, at sagen er egnet til pademmelse ved Anke-

naevnet for Forsikring.

Det fremgar af sagen, at der var brand pa klagerens ejendom den 17/11 2009. Taksator
vurderede, at skadegraden oversteg 50 %, hvorfor klageren var berettiget til restveerdi-
erstatning. Da klageren ikke gnskede huset genopfert, men derimod erstatningen udbe-
talt til fri radighed, foranledigede selskabet ejendommen vurderet af en lokal ejen-
domsmazegler. Af vurderingen fremgar bl.a.:

"Omkring beliggenhed oplyses: Ejendommen er beliggende p& en 1.323 m? grund for enden
af blind grusvej (sammen med en anden ejendom) i rolige og naturskenne omgivelser ca. 8-9
km. fra ...
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Pa baggrund af ovenstaende er det vores vurdering at ejendommen (far brandskaden) har
kunnet handles til en kontantpris i niveauet kr. 1,050.000 -1.100.000, svarende til kr. 5.500-
5.800 pr. m?, forudsat der vil kunne accepteres en liggetid p& 6-9 mdr.

Forudseettes, at ejendommen skal saelges med meget kort liggetid ca. 3 mdr., skal prisen
veere saerdeles attraktiv for en kaber, og det er vores vurdering at salgsprisen i sa fald vil vae-
re i niveauet kr. 975.000 - 1.000.000."

Pa baggrund af ejendomsmaeglerens vurdering tilbgd selskabet en erstatning pa
1.100.000 kr. med tilleeg af udgifter til nedbrydning, deponi, lukning af gavl til ladebyg-
ning, retableringsomkostninger pa grunden, overdaekning samt skade pa ladebygnin-
gen. Samlet lad selskabets tilbud pa 1.451.250 kr. til fuld og endelig afggrelse, hvilket
klageren ved sin underskrift den 5/2 2010 accepterede.

Ved brev af 14/3 2010 meddelte selskabet, at det havde faet kendskab til, at ejendom-
men var solgt til et lokalt mgllelaug og at forhandlingerne om salget pagik inden erstat-
ningsaftalen var indgaet med selskabet. | brevet hedder det endvidere:

"GF Forsikring gnsker at se en kopi af aftalen imellem dig og mallelauget med henblik p3, at
kunne vurdere det videre forlgb. - Indtil videre overfagres kr. 975.000,- til den aftalte konto.
Belgbet svarer til ejendomsmaeglerens vurdering af eiendommens handelspris, nar huset er
beliggende i rolige og naturskgnne omrader og som i henhold til forsikringsbetingelserne er
overgraensen for, hvad en kontanterstatning kan udgare. Den del af erstatningsaftalen som
vedrgrer nedrivningsudgifter ma neermere afklares med fremsendelse af den naevnte aftale."

Hertil bemeerkede klagerens advokat i brev af 8/4 2010 til selskabet bl.a.:

"Det oprindeligt tilbudte belgb pa 1.251.250,00 er sammensat af kr. 1.100.000,00 for bygnin-
gen, kr. 118.750,00 i tillaeg for nedbrydning og deponi og kr. 32.500,00 i tillaeg for lukning af
gavl. Herudover er der efter forhandling aftalt et tillaeg pa kr. 200.000,00 eller i alt kr.
1.451.250,00.

De oprindeligt aftalte kr. 1.100.000,00 for bygningen og de faktisk udbetalte kr. 975.000,00
ligger i hver sin ende af EDC' vurdering, der alene er afheengig af liggetiden. Begge vurde-
ringer tager udgangspunkt i beliggenheden i 'rolige og naturskenne omgivelser'. Ved at ud-
betale kr. 975.000,00 kr. helt i overensstemmelse med netop den vurdering har selskabet er-
kendt, at den nu foreliggende oplysning om mulig fremtidig opfarelse af vindmgller i omradet
altsa ingen konkret indflydelse har for bygningens veerdi. Pa den baggrund virker diskussio-
nen om tilbageholdelse af oplysninger for irrelevant. Oplysningen har jo netop ikke pavirket
selskabets opfattelse af veerdien, idet der pa trods af oplysningen er foretaget erstatningsud-
betaling i overensstemmelse med vurderingen. Pa den baggrund er det min helt klare opfat-
telse, at selskabet er bundet af aftalen og dermed til at betale yderligere kr. 125.000,00 i er-
statning. Det samme gzelder tilleegget pa kr. 200.000,00 som efter aftalen er helt uafhaengig
af de naevnte forhold.
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Tilbage er tilleeggene. Jeg vedleegger kopi af det gnskede skade vedrgrende salget af grun-
den. Henset til indholdet af punkt 1.1. er min klient indstillet pa at frafalde kravet om betaling
af hhv. 118.750,00 kr. og 32.500,00 kr. idet hun selvfalgelig ikke skal opna deekning for en
udgift hun efter aftale med kgber ikke skal afholde."

Af det omtalte skade fremgar bl.a.:

"81 Ejendommen

1.1

Ejendommen, der er en brandtomt, overdrages til kgber som den er og forefindes og som
beset af kagber, og kaber skal selv afholde omkostningerne ved ryddeligggrelse af grunden.
Seelger kan efter eget valg medtage drivhus, anneks, klgvet breende og diverse planter, bu-
ske, frugttreeer pa ejendommen.

8 11 Betingelser

11.2

Nezerveerende handel er endvidere fra kabers side betinget af, at kgber far myndighedernes
tilladelse til opfarelse af en vindmglle pa kebers landbrugsejendom i henhold til vindmaglle-
projekt jfr. Kommuneplanen for ... Kommune. Neerveerende betingelse kan opretholdes
leengst til 31. januar 2010. Safremt kgber gnsker at benytte sig af betingelsen, skal dette

skriftligt meddeles til saelger senest den 31. januar 2010, idet kgbsaftalen i modsat fald er
bindende for begge parter.”

Selskabet anfgrte i brev af 20/4 2010 til klagerens advokat, at den anviste erstatning pa
975.000 kr. var inklusiv omkostninger til deponi, nedbrydning og gavl pa ladebygningen.
Erstatningen for bygningen udgjorde saledes 823.750 kr.

Ved brev af 29/4 2010 sggte klagerens advokat om retshjeelpsdaekning til en retssag
mod husforsikringen, hvilket selskabet ved brev af 8/7 2010 meddelte afslag pa med

henvisning til, at sagen kunne indbringes for Ankenaevnet for Forsikring.

Sagen vedrgrende husforsikringen er indbragt for naevnet ved klageskema dateret den
23/9 2010 med pastand om, at selskabet skal betale 476.250 kr. til klageren i henhold til
den indgaede erstatningsaftale. Til stette for pastanden, har klagerens advokat gjort
geeldende, at selskabet alene har udbetalt erstatning i henhold til den laveste ejen-
domsmaeglervurdering uden aftalte tilleeg. Klagerens advokat ger endvidere gaeldende,

at der ikke er truffet aftale om at opfare vindmgller.

Selskabet har i brev af 15/10 2010 til naevnet vedrgrende husforsikringen bl.a. anfart:
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"Den 5. februar 2010 indgar forsikringstagers skriftlige aftale med GF-forsikring om en kon-
tanterstatning pa kr.1.451.250,- uden at oplyse, at stedet i princippet var planlagt eller over-
vejet nedrevet inden skadetidspunktet og uden at oplyse at nedrivning og deponi ikke skal af-
loftes af hende.

Det forholder sig saledes at forsikringstager den 31-01-2010 har indgaet bindende aftale om
salg af forsikringsstedet som en brandtomt til en pris af 550.000,- hvor kaber skal nedrive til-
bageveerende bygninger.

Derfor mener vi, at aftalen er indgaet pa et forkert grundlag, hvis vi havde veeret vidende om
at ejendommen allerede var solgt til et mgllelaug, havde udgangspunktet for en forhandling
om kontanterstatning veeret en anden. Ligesom den indhentede vurdering fra ejendoms-
maegler ikke var retvisende, i og med at det netop er fremhaevet at ejendommen er beliggen-
de i rolige og naturskenne omgivelser, og ikke at der pateenkes at opfgre vindmgller pa
grunden og pa naboens grund.

Derfor valgte vi at udbetale kr. 975.000,- svarende til den laveste af ejendomsmaeglerens
vurdering. Den Igsning blev truffet ud fra, at en ny vurdering med information om, at der mu-
ligvis skulle bygges vindmgller bade pa denne og nabogrunden aldrig ville kunne komme til
en hgjere vurdering end den tidligere indhentede, tvaertimod. Det er en sa veaesentlig oplys-
ning, at den ville have haft betydning for den skgnnede pris.

Samtidig var vi af den opfattelse at der ville veere en tilfredsstillende lgsning for kunden i og
med at salget til mgllelauget havde givet en indteegt pa omkring kr. 550.000,-.

Forsikringstagers advokat har fremsendt forligs-forslag lydende pa 1.3 mill (forslaget frem-
kommer ved fradrag i kravet for 151.250, der omhandler nedbrydning, deponi samt gavl i
magasinbygningen, som fst.s kaber afholder, nar bygninger/tomten ryddes).

Dette har vi ikke kunnet imgdekomme, da vi mener vi har udbetalt hvad kunden er berettiget
til.

Vi har imidlertid tilbudt at indhente en ny vurdering, hvilket forsikringstagers advokat ved brev
af den15. juni har afslaet.

Vi ma fastholde vor afggrelse i sagen og kan ikke acceptere at betale kr. 476.250,- yderligere
i erstatning, idet vi mener vi har udbetalt hvad forsikringstager er berettiget til og at der be-
vidst er fortiet nogle oplysninger for selskabet for egen vindings skyld."

Sagen vedrgrende retshjeelpsdaekning er indbragt for naevnet ved klageskema dateret
den 23/9 2010. Heraf fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen.

Der foretages retshjeelpsanmeldelse til anleeggelse af retssag imod selskabet i anledning af
manglende opfyldelse af en aftale om brandskadeerstatning. Selskabet henviser klager til at
klage til ankenaevnet. Det er gjort samtidig med denne klage. Der er altsa klaget over selska-
bet samtidig i to forskellige relationer for ikke at spilde tiden med at klage i den forkerte sag.
Det er klagers opfattelse, at der bgr meddeles retshjeelp til en retssag angaende brandska-
desagen, idet realitetsbehandling af brandskadesagen kraever en bevisfarelse, der ikke kan
finde sted for naevnet. Enten skal den EDC-meaegler, der har foretaget vurderingen forklare
sig neermere eller ogsa skal der maske indhentes en ny vurdering.
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2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...
At der opnas retshjeelpsdaekning til en retssag imod selskabet i brandskadesagen."

Selskabet har i brev af 15/10 2010 til naevnet vedrgrende retshjeelpsforsikringen bl.a.
anfart:

"Advokat ... har ikke forsggt at fa afklaret, om sagen er egnet til nsevnsbehandling. Selskabet
stiller sig uforstdende over for, at advokat ... nu anfarer, at sagens behandling for ankenaev-
net vil kreeve indhentelse af ny vurdering, idet han ved brev af 15. juni 2010 (bilag ...) afviste
selskabets forslag om, at der indhentes en ny vurdering af ejendommens veerdi.

Det er selskabets opfattelse, at den tvist, der ligger til grund for ansggningen om retshjselps-
deekning er egnet til pAdgmmelse af Ankenaevnet for forsikring, idet naevnet i adskillige sager
har truffet afgerelse i sager vedrgrende klager over erstatningsopggrelser. Det er ligeledes
selskabets opfattelse, at ankenaevnet er kompetent til at afgere, om sikrede har opfyldt kra-
vet i forsikringsaftalelovens § 22, hvorefter sikrede over for selskabet skal fremleegge alle
ham tilgeengelige oplysninger om forhold, som kan veere af betydning for bedgmmelsen af
forsikringsbegivenheden og for fastsaettelsen af det belgb, selskabet skal yde.

Selskabet finder herefter ikke, at der foreligger saerlige grunde, som indicerer, at sagen bgr
afggres ved domstolene.

Selskabet mener, at sikrede er forpligtet til farst at benytte sin mulighed for at indbringe sa-
gen for Ankenaevnet for Forsikring, far der kan gives retshjeelpsdaekning til sagen. Der henvi-
ses til retshjeelpsforsikringsbetingelsernes § 7 samt § 5 stk. 5."

| brev af 4/11 2010 til neevnet har klagerens advokat bl.a. bemaerket:

"Ejendommen var ikke
' --- planlagt eller overvejet nedrevet inden skadetidspunktet --- '.

Pastanden er grebet ud af luften og er helt udokumenteret.

Brandtomten er ikke solgt til et mgllelaug. Den er solgt til ..., jfr. bilag ... Handlen var betinget
af, at keber pa sin ejendom, som altsa er en anden ejendom end den kabte, kunne fa tilla-
delse til at opfare en vindmaglle. Der var ikke, og er heller ikke mig bekendt, planer om at op-
fare en vindmglle pa brandtomten. Det er i gvrigt udokumenteret, at opfarelse af en vindmgl-
le pa kegbers anden ejendom vil medfgre en veerdiforringelse af brandtomten."

Hertil svarede selskabet i brev af 23/11 2010 til neevnet bl.a.:

"Det er korrekt, at vi ikke kan bevise at ejendommen var planlagt eller overvejet nedrevet pa
det tidspunkt hvor ejendommen braendte, men vi mener det er sa neerliggende og sandsyn-
ligt at forhandlingerne har veeret i gang pa det tidspunkt, set i relation til tidshorisonten.

Vi har modtaget en kopi af betinget skade, hvoraf det fremgar at handlen er betinget af, at
kaber far tilladelse til opfarelse af en vindmaglle pa kgbers ejendom i henhold til vindmgllepro-
jektet. Denne betingelse kan opretholdes leengst til 31. januar 2010. Det fremgar desvaerre
ikke af dette bilag hvornar det er udstedt eller underskrevet, men vi tillader os at udlede at
det ma veere indledt inden skaden opstod den 17. november 2009.
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Nar selskabet har konkluderet, at kaber kunne sidestilles med et vindmagllelaug, er denne be-
tragtning altovervejende i overensstemmelse med kebsaftalen § 11.2, hvoraf det fremgar at
kagber beskeeftiger sig med et vindmaglleprojekt.

Denne antagelse bekraeftes yderligere af en lokal avis artikel, hvor kgber med sine ejen-
domme udgar en part af fire andre landmaend i omradet, som beskeaeftiger sig med vindmgl-
ler i lokalomradet.

Advokatens pastand er efter selskabets opfattelse, uden betydning for det faktum at ejen-
dommen var solgt til nedbrydning inden forsikringstageren indgar en skriftlig aftale med sit
forsikringsselskab og i den forbindelse fortier/tilbageholder relevante oplysninger for selska-
bet, sdledes at forsikringsselskabet ikke har haft et korrekt beslutningsgrundlag.

Vi vil derfor fastholde, at der vil veere tale om en veerdiforringelse og har derfor tilbudt at ind-
hente en ny vurdering til dokumentation herfor, hvilket man ikke har gnsket."

Selskabet har over for naevnet fremlagt en artikel dateret den 30/3 2010 fra en lokalavis,
hvoraf det bl.a. fremgar, at der i klagerens kommune er planer om at opfare flere vind-

mgller med en hgjde pa hver 140 meter.

Af husforsikringsbetingelserne fremgar:
"21 Skadeopggrelse.

21.62 Erstatning til fri radighed.

Safremt erstatningen ikke anvendes til reetablering af det beskadigede, foretages foruden
fradrag for veerdiforringelse pa grund af slid og eelde ogsa fradrag for nedsat anvendelighed
og andre omstaendigheder. Erstatningen kan ikke overstige bygningens handelsveerdi.

é'Fngeudgifter
30 Redning, bevaring og oprydning.

30.10 Rimelige udgifter til redning og bevaring af de forsikrede genstande i forbindelse med
en af forsikringen omfattet begivenhed.

30.11 Ngdvendige udgifter til oprydning af forsikrede genstande efter en af forsikringen om-
fattet begivenhed."

Af retshjeelpsforsikringsbetingelserne fremgar:
"8 5 Hvilke omkostninger er ikke daekket af retshjeelpsforsikringen?
1. Omkostninger, som ikke er afholdt med rimelig grund, f.eks. fordi sikrede ikke sk@nnes at

have rimelig grund til at fare sagen, eller fordi disse ikke star i rimeligt forhold til sagens gen-
stand.

5. Omkostninger ved tvister, der kunne have veeret behandlet ved et klageneaevn, f.eks. For-
brugerklagenaevnet eller andet godkendt klagenaevn, medmindre andet er aftalt med selska-
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bet, eller det er abenbart, at sagen pa grund af sin karakter ville veere blevet henvist til dom-
stolene.

8 7 Klagenavn
Kan tvisten behandles ved et klagenaevn, f.eks. Forbrugerklagenaevnet eller andet godkendt

klagenaevn, er sikrede forpligtet til farst at benytte denne mulighed, se 8§ 5, stk. 5.
Omkostninger ved sadan klagenaevnsbehandling er ikke deekket."

Neevnet udtaler:
Husforsikring:

Naevnet finder, at den foreliggende tvist ikke kan afggres uden en egentlig bevisfagrelse
om, hvorvidt der er planer om at opfgre vindmgller og i sa fald, hvordan det pavirker
ejendomsvurderingen. En sadan bevisfgrelse kan ikke ske for neevnet, men bgr i givet

fald ske ved domstolene.

| medfar af § 4, stk. 1 i naevnets vedteegter ma naevnet derfor afsta fra at viderebehand-

le sagen.

Retshjeelpsforsikring:

Da naevnet i henhold til det anfarte vedrgrende husforsikringen ikke kan afggre sagen,

finder naevnet, at klageren har rimelig grund til at fare sagen.
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Som falge heraf

bestemmes:

Nzevnet kan ikke afggre sagen for sas vidt angar Husforsikringen.

Selskabet, GF-Forsikring A/S, skal anerkende, at klageren er berettiget til retshjeelps-
daekning vedrgrende tvisten mod selskabet.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jgnsson



