Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 14. maj 2025 blev i sag nr. 102784:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har husforsikring. | klageskema af 17/12 2024 har klagerens repraesentant
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Huset har veeret ildspasat hvormed at der er sket store skader pa ejendommen.

Panthaver forlanger tinglyst pant indfriet kr. 160.000,00

Ejendommen var under renovering og dermed ubeboet og har lidt en vaesentlig vaerdiforringelse
efter brand.

Alm. Brand har afvist sagen med nedenstaende pastand.
Afsendt den: 18.04.2024
Skaden er ikke daekket af forsikringen
Der er sket skade pa [forsikringsstedet], den 01-04-2024.
Skaden blev besigtiget.
Tilstede ved besigtigelsen var undertegnet.

Begrundelse
Vi har ikke mulighed for at hjzelpe dig med en erstatning.

Ejendommen.

Ejendommen har over leengere tid staet ubeboet, ubeboelig og aben.

Ejendommen er salg via [ejendomsmaegler] som nedrivningsprojekt.

At ejendommen nu har veeret udsat for brand, forringer ikke ejendommen yderligere da
den netop er bestemt for nedrivning.
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Eventuelle byggematerialer der har veeret opbevaret i ejendommen er ikke daekket, da
det ikke har veeret opbevaret forsvarligt aflast.

Hertil svarer [klageren]
[Forsikringsstedet]
Indsigelser mod Alm. Brand afslag.
Pastand om at ejendommen stod ubeboeligt, samt at [ejendomsmaegleren] har forsggt at
seelge ejendommen som et nedrivningsprojekt har Alm. Brand begrundet som et afslag.

Hertil ggres indsigelse.

- At ejendommen stod ubeboeligt skyldes renovering.

- At ejendommen har veeret forsggt solgt som et nedrivningsprojekt er af sldre dato
og ikke aktuelt leengere da ejendommen var under renovering hvormed at nedrivning
ikke lengere var aktuelt.

- Atder allerede er brugt omkostninger og arbejdstid.

Med venlig hilsen
For [klageren]
[Klagerens repraesentant]

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Erstatning med udbetalt provenu pa kr. 160.000,00"

Selskabet har den 28/2 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Det fremgar, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist at udbetale erstatning for kla-
gerens ejendom, som er braendt.

Efter gennemgang af klagen fastholder selskabet, at klageren ikke er berettiget til erstatning som
fglge af branden, da denne, jf. forsikringsbetingelserne, ikke har medfgrt nogen forringelse af
ejendommens gkonomiske vaerdi.

Sagens forlgb

Klagerens ejendom fra 1900, som han erhvervede for 160.000 kr. i slutningen af 2021, har siden 1.
januar 2022 veeret omfattet af en brandforsikring hos selskabet. Police og betingelser er fremlagt
som bilag A.

Selskabet modtog skriftlig anmeldelse fra klageren den 2. april 2024, hvoraf fremgik, at hele hans
ejendom var braendt ned den 1. april 2024.

| skadessagen er det ved efterfglgende samtale med klageren noteret:
Har talt med ft [klageren] omkring skaden. Han oplyser at han mener bestemt nogle md
have sat ild til det, fordi det netop stdr tomt sa der burde ikke vaere noget der kunne an-
teende noget. Politi og brandvaesen har veeret der og politi er stadig i gang. Det er et et
plans hus.
Ft oplyser som tidligere naevnt at det er et hdndveerkertilbud han har kgbt i 2022 og ville
renovere, men har ikke overskud, s nu prgver han at saelge det igen.
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Som bilag C fremlaegges oversigt over ejendommens historik pa markedet fra www.boligsiden.dk.

Som det fremgar heraf, satte klageren ejendommen til salg i november 2022 - allerede 11 mane-
der efter, at han selv havde kgbt den. Klageren havde saledes haft ejendommen til salg i to ar, da
den braendte.

Som bilag D fremlaegges screendump af fgrste side af salgsannoncen fra ejendomsmaegleren,
hvoraf det fremgar:

'Hus til nedrivning — 5 minutter fra [by]

... Grundet ejendommens stand, saelges denne til nedrivning...'

Endvidere fremlaegges som bilag E billeder fra Google Street View fra 2021, 2022 og 2023, hvoraf
det kan ses, at eiendommen fremstar forladt og forfalden og med huller i taget.

Efter besigtigelse af ejendommen meddelte selskabet klageren den 18. april 2024, at der ikke
kunne udbetales erstatning, da ejendommen allerede inden branden ikke havde nogen gkono-
misk vaerdi, da den var aben og forladt og udbudt til salg til nedrivning.

Ejendommens panthaver klagede over afggrelsen, jf. de af klageren fremlagte bilag, men selska-
bet fastholdt sin vurdering.

Forsikringsbetingelserne

Af policen s. 4 fremgar:
Dagsveerdi - branddaekning.
Ved enhver skade opggres erstatningen til dagsveerdi i henhold til forsikringsbetingelser-
nes punkt 2.2.4.

Af betingelsernes pkt. 2.2.4 fremgar:
Bygning som kun omfatter brandforsikring
For bygninger, som kun er omfattet af brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dags-
veerdi. Dagsveerdi betyder, at vi opgar skaden til nyveerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for
alder, brug, forssmt vedligeholdelse og nedsat anvendelighed. Erstatningen kan ikke over-
stige det beskadigedes handelsvaerdi* pa skadedagen.

*Handelsvaerdi
Handelsvzerdi er det belgb, som f.eks. en ny genstand af tilsvarende alder og stand vil
kunne kgbes for ved kontant betaling.

Selskabet fastholder sin vurdering
Selskabet skal over for Ankenaevnet for Forsikring fastholde, at klageren ikke er berettiget til er-
statning fra selskabet som fglge af branden.

Det fglger af de almindelige forsikringsretlige principper, at det er klageren, som skal bevise rig-
tigheden og st@rrelsen af sit krav.
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Det er selskabets opfattelse, at klageren ikke har Igftet bevisbyrden for, at han har et krav mod
selskabet, da han ikke har dokumenteret, at eiendommen havde nogen gkonomisk vaerdi pa ska-
destidspunktet.

Det fremgar af klagerens forsikringsbetingelser, at nar der kun er tegnet brandforsikring for byg-
ningen, erstattes denne udelukkende til dagsveerdi.

Som det fremgar af sagens bilag, var ejendommen sat til salg som nedrivningsprojekt, ligesom det
fremgar af billederne af ejendommen, at den var yderst forfalden og med huller i taget. Klageren
har i forbindelse med anmeldelsen oplyst til selskabet, at han ikke havde overskud til at renovere
ejendommen, som det ellers var tiltaenkt.

Det er i klagen anfgrt, at eiendommen var under renovering pa skadestidspunktet. Der er dog ikke
af klager fremlagt nogen dokumentation, som underbygger dette, hvorfor selskabet fastholder, at
ejendommens stand pa skadestidspunktet var 'til nedrivning', hvorfor branden ikke har medfgrt
en forringelse af ejendommens veerdi, og klageren er derfor ikke berettiget til erstatning."

Klagerens repraesentant har i brev af 11/3 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Undertegnede har laest modpartens indsigelser og begrundelse for afvisning af erstatning af den
braendte ejendom beliggende [forsikringsstedet]. Disse indsigelser er nu forelagt [klageren] som
hermed afviser de af modpartens indsigelser for ikke at ville yde retsmaessig erstatning.

Modparten paberaber sig, at der jf. forsikringsbetingelserne ikke kan ydes stgrre erstatning da
branden ikke har medfgrt nogen forringelse af veerdien, og henholder sig til begrebet 'Dagsvaerdi'.

Dette er helt og alene en vurdering som modparten 'Alm. Brand', selv har truffet, og anses af [kla-
geren] for at veere misvisende, og dermed er der ingen faglig vurdering af ejendommens reelle
veerdi.

Ejendommen blev ganske rigtigt tilbudt som en nedrivningsejendom af den pa dette tidspunkt
vaerende ejendomsmaegler. Et sadan tilbud er aldrig blevet godkendt af panthaver ..., som har et
tinglyst pant og som pr. 1/1-2024 var opgjort til kr. 128.914,05, og det af ejendomsmaegleren
fremsat tilbud som nedrivningsprojekt ikke har vaeret lovligt uden accept fra [panthaveren],
hvormed at denne pastand af Alm. Brand skulle danne grundlag for vurderingen, ikke bgr medta-
ges.

Om det af modparten beskrevne, at ejendommen har henstaet tom, eller efterfglgende sat til salg
er sagen uvedkommen og berettiger ikke Alm. Brand til at frasige sig sin erstatningspligt.

Hvad angar selve proceduren for tegning af forsikring pa ejendommen, sa ma det forventes at
Alm. Brand har radgivet [klageren]. Endvidere er det helt normalt, at der sendes en repraesentant
ud fra et forsikringsselskab for at bese ejendommen, inden forsikringen udstedes. Dermed har
Alm. Brand det forngdent kendskab til ejendommens stand. Alm Brand har udsendt faktura for
forsikringen, og der fremkommer ikke af modpartens skrivelse, at [klageren] har veeret i restance.
Dermed ma forsikringen vaere gaeldende, og dermed ma Alm. Brand vaere erstatningspligtig."”



Ankenaevnet for Forsikring

5. 102784

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget historik fra
www.boligsiden.dk med boligens tidslinje, uddrag af salgsannoncen fra ejendomsmaegleren,
fotos fra Google Street View og panthaverens brev af 29/4 2024 til selskabet. Uddrag af bilage-

ne gengives nedenfor.

Det fremgar bl.a. af uddrag af salgsannoncen fra ejendomsmaegleren:

"Hus til nedrivning - 5 minutter fra [by]
... Grundet ejendommens stand, saelges denne til nedrivning, sa her far | en helt unik mulighed for
at skabe jeres dremmehjem pa denii alt ... m2 store grund."

Det fremgar af policen:

"Saerlige forhold
- Ved enhver skade opggres erstatningen til dagsvaerdi i henhold til forsikringsbetingelserne.

Serlige forhold der gaelder for hele forsikringen

Dagsvardi - branddakning.
Ved enhver skade opggres erstatningen til dagsvaerdi i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt
2.2.4."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2.2 Hvordan beregner vi erstatningen?

Vi erstatter skaden pa fglgende made:

e Nyveerdi, se punkt 2.2.1.

e Seerlige erstatningsregler, se punkt 2.2.2.

e Restvaerdierstatning, se punkt 2.2.3.

e Bygning som kun omfatter brandforsikring, se punkt 2.2.4.
e Kontanterstatning til fri radighed, se punkt 2.2.5.

e Bygning som ligger forladt hen, se punkt 2.2.6.

e Bygning der er bestemt til nedrivning, se punkt 2.2.7.

¢ Haveanlaeg, se punkt 2.2.8.

2.2.4 Bygning som kun omfatter brandforsikring
For bygninger, som kun er omfattet af brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dagsveerdi.

Dagsveerdi betyder, at vi opggr skaden til nyvaerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug,
forsgmt vedligeholdelse og nedsat anvendelighed.

Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsveaerdi* pa skadedagen.

2.2.6 Bygning som ligger forladt hen
For bygninger, der ligger forladt hen, fastsaetter vi erstatningen til dagsveerdi.


http://www.boligsiden.dk/
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Dagsveerdi betyder, at vi opggr skaden til nyvaerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug,
forsgmt vedligeholdelse og nedsat anvendelighed.

Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsveerdi* pa skadedagen.

2.2.7 Bygning der er bestemt til nedrivning
For bygninger eller dele heraf, som fgr skaden var bestemt til nedrivning eller udskiftning, fast-
seetter vi erstatningen til materialevaerdien med fradrag af sparede omkostninger til nedrivning.

Ordforklaring Husforsikring

Denne ordforklaring er ikke en del af dine forsikringsbetingelser. | tilfaelde af en skade er det altid
forsikringsbetingelserne, der geelder. Ordforklaringen er en naermere forklaring af nogle af de ord,
som du mgder i forsikringsbetingelserne.

Handelsvaerdi

Handelsveerdi er det belgb, som f.eks. en ny genstand af tilsvarende alder og stand vil kunne kg-
bes for ved kontant betaling."

Naevnet udtaler:

Klageren har tegnet brandforsikring. Den 2/4 2024 har klageren anmeldt, at ejendommen ned-
breendte den 1/4 2024. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at branden ikke har
medfgrt nogen forringelse af ejendommens gkonomiske veaerdi. Klageren gnsker erstatning pa

160.000 kr.

Klageren har anfgrt, at eiendommen var ubeboet pa grund af renovering, og at der allerede var
afholdt omkostninger og brugt arbejdstid pa skadetidspunktet. Klageren har oplyst, at pantha-
veren ikke havde givet accept til, at eiendomsmaegleren kunne szlge ejendommen som nedriv-
ningsprojekt. Klageren har videre anfgrt, at "hvad angar selve proceduren for tegning af forsik-
ring pa ejendommen, sa ma det forventes at Alm. Brand har radgivet [klageren]. Endvidere er
det helt normalt, at der sendes en repraesentant ud fra et forsikringsselskab for at bese ejen-
dommen, inden forsikringen udstedes. Dermed har Alm. Brand det forngdent kendskab til
ejendommens stand. Alm Brand har udsendt faktura for forsikringen, og der fremkommer ikke
af modpartens skrivelse, at [klageren] har vaeret i restance. Dermed ma forsikringen veere geel-

dende, og dermed ma Alm. Brand vaere erstatningspligtig".
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Selskabet har anfgrt, at branden ikke har medfgrt en forringelse af ejendommens veerdi. Sel-
skabet har anfgrt, at ejendommen var sat til salg som nedrivningsprojekt, og at billederne af
ejendommen dokumenterer, at ejendommen var yderst forfalden og med huller i taget. Klage-
ren har ikke fremlagt dokumentation for, at eiendommen var under renovering pa skadetids-

punktet.

Det fremgar af uddrag af salgsannoncen fra ejendomsmaegleren at pa grund af "ejendommens

stand, salges denne til nedrivning".

Det fremgar af policens punkt "Dagsveerdi — branddaekning", at "ved enhver skade opggres er-

statningen til dagsvaerdi i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.4.".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.4, at "for bygninger, som kun er omfattet af
brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dagsvaerdi. Dagsveerdi betyder, at vi opg@r skaden
til nyveerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug, forssmt vedligeholdelse og nedsat an-
vendelighed. Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsvaerdi pa skadedagen".
Det fremgar af ordforklaringen i forsikringsbetingelserne, at "handelsveerdi er det belgb, som

f.eks. en ny genstand af tilsvarende alder og stand vil kunne kgbes for ved kontant betaling".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af forsikringsbetingelserne, at bygningen

erstattes til dagsvaerdi, nar der kun er tegnet brandforsikring for bygningen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det har formodningen imod sig, at bygningen havde nogen
veerdi forud for branden, nar der henses til, at eiendommen havde veeret sat til salg til nedriv-
ning. Dette understgttes ogsa af de fremlagte fotos fra Google Street View, der viser en ejen-

dom i kraftigt forfald.
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Naevnet finder, at klageren heroverfor ikke har bevist, at eiendommen havde nogen gkonomisk
verdi pa skadestidspunktet, og herunder at der skulle have veeret afholdt omkostninger og
brugt arbejdstid pa renovering af eiendommen inden branden.

Nzevnet har ogsa henset til, at det fremgar af selskabets indlaeg af 28/2 2025 til naevnet, at kla-
geren ved en samtale med selskabets sagsbehandler har oplyst "det er et handveerkertilbud han
har kgbt i 2022 og ville renovere, men har ikke overskud, sa nu prgver han at szelge det igen".
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\J’:{Jfl‘{}r“}l ._*

Hans-Jgrgen Nymark Beck



