Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. maj 2020 blev i sag nr. 94420:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har husforsikring. | brev af 1/11 2019 til naevnet har klagerens advokat bl.a.
anfort:

"Jeg henviser til min skrivelse af den 1. oktober 2019, dernzest BBR-meddelelse af den 13. august
2019.

Det fremgar heraf, at beboelsesarealet af huset pa ejendommen er 120 m2 samt tagetageareal pa
40 m2, i alt 160 m2. Arealet pa jordtilliggender er 727 m2.

Under skadessagens behandling har Alm. Brand udarbejdet en skadeopggrelse, der fremlaegges
som bilag. Skadeopggrelsen er dateret den 29. august 2019.

Jeg klagede som advokat for forsikringstageren over skadeopggrelsen. Min klage har herefter vae-
ret forelagt Alm. Brands interne klageafdeling. Jeg fastholdt min klage i forhold til selskabet ved
brev af den 22. oktober 2019, hvortil henvises.

Som anfgrt ovenfor var der under skadessagens behandling indhentet vurderinger af to ejen-
domsmaeglere.

Denne naede frem til en kontant veerdiansaettelse pa kr. 450.000,00. Den anden naede frem til en
handelspris i omegnen af kr. 300.000,00.

Ingen af de to handelspriser yder ejendommen rimelig retfeerdighed med hensyn til dels, at der pa
ejendommen er palagt nyt tag i 2012 og at ejendommen forinden i 2009 var udvidet med 40 m2
tilbygning.
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Arsagen til branden formodes at vaere ild i fyr/fyrrum, der herfra har bredt sig til hele ejendom-
men. Ejendommen er i dag totalskadet.

Ud fra de foreliggende salgspriser pa ejendomme i omradet ma det vurderes, at den ejendom,
som naervaerende ejendom bedst kan sammenlignes med er den ejendom, der er overdraget i fri
radighed til en overdragelsessum pa kr. 1.200.000,00.

Efter at have forelagt selskabet klagen blev denne supplerende uddybet ved mit brev af den 11.
oktober 2019 samt yderligere supplerende kommenteret i brev af den 22. oktober 2019. Desuag-
tet har selskabet fastholdt sin vurdering, jfr. mail af den 31. oktober 2019.

Alligevel er naerveerende ejendom betydelig mere veerd.

Forsikringsselskabet har tilbudt kr. 375.000,00 for den braendte bygning.

Klageren gnsker at fa fastsat en handelsveerdi, der svarer til kr. 1.200.000,00."

Selskabet har i brev af 29/11 2019 til naevnet bl.a. anfart:

"Forsikringstager klager over Alm. Brands opggrelse af brandskaden.

Forsikringstager har oprettet Husforsikring i Alm. Brand med galdende betingelser nr. HU 1703 —
Bilag A

Sagens forlgb
Den 8. maj 2019 anmelder forsikringstager brand pa ejendommen via vores taksator.

F@rste besigtigelse sker samme dag. Billeder vedlaegges som bilag B.

Da ejendommen alene er forsikret til dagsvaerdi, dog maksimalt handelsvaerdien, skal der indhen-
tes vurdering fra lokale ejendomsmaeglere. Selskabet indhenter vurdering fra [ejendomsmaegler
1]. Vurderingen er pa 300.000 kr. — bilag C.

Vi bliver kontaktet af forsikringstagers radgiver, som gerne vil deltage pa det fgrste mgde, som
skal afholdes for opggrelse af brandskaden.

Efter mgdet modtager selskabet en vurdering fra [ejendomsmaegler 2], som forsikringstager har
valgt — bilag D. Vurderingen lyder pa 495.000 kr.

Selskabet far accept pa, at vi ma udlevere billeder fra en tidligere skade — bilag E. Billederne sen-
des til forsikringstagers radgiver, sdledes at ejendomsmaegleren kan fa et indblik i, hvilken ejen-
dom der er tale om.

Efterfglgende far vi en ny vurdering fra [ejendomsmaegler 2] — bilag F. Den nye vurdering lyder pa
450.000 kr.
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Selskabet forhandler med forsikringstagers radgiver, for at blive enig om en erstatning. Da radgi-
veren har svaert ved at fa kontant med forsikringstager, traekker disse forhandlinger ud. Selskabet
modtager en rykker fra forsikringstagers advokat — bilag G.

Selskabet sender en opggrelse til forsikringstager den 29. august 2019 — bilag H.

Den 5. september 2019 sendes opggrelsen til forsikringstagers advokat. Efterfglgende klager ad-
vokaten over opggrelsen i brev af den 1. oktober 2019 — vedlagt advokatens bilag til Naevnet.

Efterfglgende modtager selskabet mail fra forsikringstagers advokat den 11. og 20. oktober, som
begge er vedlagt advokatens klage til Naevnet.

Selskabet svarer i mails af den 10. oktober 2019 — bilag | — og den 21. oktober 2019 — bilag J.
Advokaten klager til selskabets klageansvarlig i mail af den 22. oktober — som ligeledes er vedlagt
advokatens klage til Naevnet. Selskabet svarer den 31. oktober 2019 — bilag K — med bilag om
salgspriser pa ejendomme pa samme vej — bilag L.

Til Naevnet ggr advokaten geeldende, at eiendommens dagsvaerdi udggr 2 millioner.

Sagens begrundelse

Af kundens police fremgar det, at forsikringen alene daekker brand. Endvidere fremgar det, at ved
enhver skade opggres erstatningen til dagsveerdi i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt

2.2.4 — bilag M.

| betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.4 'Bygning som kun omfatter brandforsikring' star der, at for
bygninger, som kun er omfattet af brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dagsveerdi.

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

Erstatning kan ikke overstige det beskadigedes handelsveerdi pa skadedagen.

Nar vi vurderer handelsvaerdien, sa er det alene for bygningen.

Vi er opmaerksomme p3, at [ejendomsmaegler 2] fgrst sender en vurdering, som er 50.000 kr. hg-
jere, end den der er taget udgangspunkt i. Efter [ejendomsmaegler 2] ser billeder af ejendommen
fra fgr brandskaden nedjusteres handelsprisen. Billederne er vedlagt som bilag E og af billederne
kan man blandt andet se det nye badeveerelse.

Selskabet har taget et gennemsnit af de to vurderinger, der er fremkommet — se bilag C og F.

Nar der laves en vurdering af eiendommen, sa tages der hgjde for, at der er nyere badevaerelse og
tag, samt m2 antallet.

Det er almindelig kendt, at udgifterne til renovering, tilbygning mv. ikke refunderes til fulde, i for-
bindelse med et salg af ejendommen.
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Der er tale om en ejendom, som er opfgrt i 1900. Nyt badevarelset og tag ma betragtes som al-
mindelig vedligeholdelse af ejendommen.

Vurderingerne er inkl. grundvaerdien. Selvom vurderingerne er inkl. grundvaerdien, sa har vi taget
udgangspunkt i disse, uden fradrag for grundvaerdien.

Nar man vurderer handelsvaerdien, foretages der normalt ligeledes fradrag for sparede salgsom-
kostninger. Disse omkostninger har selskabet heller ikke trukket fra i erstatningen.

Pa ejendommen var der ubeskadigede skure. Vi har ikke spurgt ind til veerdien af disse, og der er
ikke foretaget fradrag for en eventuel vaerdi for disse.

Vi skal henlede opmaerksomheden p3, at vi har undersggt, hvad ejendomme i omradet er solgt for
— bilag K.

For god ordens skyld skal vi henlede opmarksomheden p3, at vi tidligere har faet oplyst af advo-
katen, at de havde tillid til [ejendomsmaegler 3] i ... . Vi har oplyst, at vi gerne vil vurdere erstat-
ningen pa ny, hvis advokaten fremkommer med endnu en vurdering fra denne Ejendomsmaegler.
Da selskabet allerede har betalt for en vurdering, har vi oplyst, at endnu en vurdering er pa forsik-
ringstagers egen regning.

Konklusion

Selskabet er enig med advokaten, at dagsveerdien er hgjere end de 375.000 kr., som selskabet har
tilbudt i erstatning. | henhold til de geeldende betingelser kan erstatningen dog ikke overstige
ejendommens handelsvaerdi.

Selskabet og forsikringstager har indhentet en ejendomsvurdering hver, og selskabet har ud fra
disse vurderinger tilbudt en erstatning pa 375.000 kr. jf. vores opggrelse — bilag H.

Vi mener derfor, at vi har opfyldt vores forpligtigelser i henhold til de geeldende betingelser."

Klagerens advokat har i brev af 9/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ejendommen er forsikret til nyvaerdi. Ifglge policevilkarene er forsikringserstatningen maksime-
ret til dagsveerdi. Der er tilsyneladende uenighed forsikringstageren og selskabet imellem om op-
gorelsen af dagsvaerdien.

Klageren har gjort geeldende, at ejendommen, safremt den skulle genopfgres i samme stand, som
den, hvori den var, ville udggre kr. 2.000.000,00.

Henset til eiendommens stgrrelse og vedligeholdelsesstand og udstyr og alt, sadan som den var i
sin helhed forinden forsikringsbegivenheden, var ejendommen kr. 2.000.000,00 veerd.

Den omstaendighed, at de to ejendomsmaeglere, som selskabet har anmodet om at fremkomme
med en vurdering alene finder, at dagsveerdien udggres til under % af, hvad ejendommens nyvaer-
di er, indebzerer ikke nogen forandring i synspunktet om, at ejendommen er forsikret til nyvaerdi,
nar der er givet oplysning om, blandt andet nyt tag og badevaerelse, tjener dette naturligvis til op-
lysning om, at ejendommen er bedre vedligeholdt end andre sammenlignelige ejendomme.
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Det er misvisende, nar selskabet siger at de, nar de vurderer handelsvaerdien, alene betragter
bygningen og andet steds anfgrer, at vurderingerne er inkl. grundvaerdien og i tilleeg dertil anfg-
rer, at selvom dagsveerdierne er inkl. grundvaerdien, sa har selskabet taget udgangspunkt i disse
uden fradrag for grundveerdien.

Det er sagen uvedkommende, hvad andre ejendomme i omradet er solgt for, jfr. bilag K, idet for-
sikredes interesse er at opna forsikringserstatning svarende til policevilkarene der indebzerer, at
han er forsikret til nyveerdi.

Idet selskabet erklzerer at vaere enige i, at dagsveerdien er hgjere end kr. 375.000,00, som selska-
bet har tilbudt i erstatning, ma det vaere evident, at forsikringssummen skal opggres til et hgjere
belgb.

Selskabet og forsikringstageren er ikke enige om omstaendighederne i forbindelse af de to vurde-
ringer, idet selskabet har forestaet indhentningen af begge de to gnskede vurderinger.

Der foreligger derfor ikke en uvildig og i gensidig forstaelse indhentet erklaering.

Forsikringstageren anmoder om, at sagen udsaettes pa indhentelse af en udtalelse fra [ejen-
domsmaegler 3], ... om, hvad nyveerdien af ejendommen, som den fremstod forinden forsikrings-
begivenheden, vil udggre, det vil sige inden den 8. maj 2019."

Selskabet har i brev af 28/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er korrekt, at det er selskabet, som har rettet henvendelse til [ejendomsmaegler 2] for en
vurdering, men det var efter forsikringstagers/dennes tidligere radgivers gnske. Selskabet gnske-
de en vurdering fra [ejendomsmaegler 1].

Hvis forsikringstager og/eller advokaten gnsker en ny vurdering fra [ejendomsmaegler 3] i ..., skal
de vaere velkommen til at indhente denne for egen regning. Som tidligere oplyst, vurderer selska-
bet gerne erstatningen pa ny, hvis der foreligger en ny vurdering.

Vi ma preecisere, at ejendommen alene er brandforsikret, hvorfor skaden opggres til dagsvaerdi,
dog maksimal handelsveerdien, jf. de geeldende betingelser.

| forbindelse med den skete brandskade, sa skal selskabet erstatte den braendte bygning jf. de
geeldende betingelser. | dette tilfelde er det bygningens dagsvaerdi, dog maksimalt bygningens
handelsveerdi. Nar en ejendomsmaegler foretager en vurdering af hele ejendommen, er det byg-
ningerne inkl. grunden.

Nar selskabet har erstattet den braendte bygning, og brandtomten er ryddet, sa har forsikringsta-
ger fortsat en grund, som repraesenterer en veerdi.

Hvis vurderingen fra ejendomsmaegleren samtidig er inkl. grundvaerdien, og forsikringstager efter-
fglgende fortsat har grunden, har forsikringstager bade modtaget erstatning for grunden, samti-
dig med at han fortsat ejer grunden. Derfor mener selskabet, at forsikringstager reelt har haft vin-
ding pa den skete skade.
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Jf. Forsikringsaftalelovens § 39, er selskabet ikke forpligtet til at udrede stgrre erstatning, end
hvad forsikringstagers reelle tab er, det vil sige handelsvaerdien af eiendommen ekskl. grunden.

Vi henviser til vores tidligere brev til Naevnet."

Klagerens advokat har i brev af 25/2 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Under henvisning til selskabets skrivelse af den 28. januar 2020 fastholder jeg, at begge de fore-
liggende vurderinger, som er indhentet pa foranledning af selskabet, er udtryk for en urealistisk
lav vurdering.

Min klient er pensionist, hgrehaammet og uden gkonomiske midler til at fgre sagen, herunder be-
koste flere tusinde kroner til ejendomsmaeglersaleer.

Ejendommen er forsikret til dagsveerdi, hvilket indebeerer, at forsikringstager er berettiget til en
erstatning, der svarer til, hvad ejendommen var vaerd forinden ejendommen blev gdelagt p3
grund af ildebrand.

Pa grund af ovennaevnte individuelle forhold hos forsikringstager, vil han ikke have gkonomisk
mulighed for at genopfgre en bygning pa den grund, som han nu ejer. Det er reelt set umuligt at
overdrage en grund uden et hus.

Det ggres geeldende, at huset repraesenterer en veerdi opgjort efter dagsveerdi til anslaet kr.
2.000.000,00, jfr. det tidligere anfgrte.

Det bestrides, at forsikringstageren skulle have haft binding ved den skete skade. Dette under-
bygger forsikringstagers pastand om, at forsikringsselskabet reelt set har til hensigt at undga at
daekke forsikringstagers reelle tab, idet den foreliggende situation med manglende mulighed for
at lade ejendommen genopfgre, er atypisk i forhold til hvad en saedvanlig taksering af brandska-
den ville have udgjort.

Det ses ikke af selskabets erstatningsopggrelse at fremga, med hvilken veerdi vaerdien af grunden
er fratrukket. Ingen af de adspurgte ejendomsmaeglere har vaeret anmodet om at vurdere vaerdi-
en af grunden i sig selv.

Vurderingen af grunden skal derfor af denne arsag gd om under alle omstandigheder. Det er
saedvanlig forsikringspraksis, at forsikringsselskabet betaler de omkostninger, der er til indhentel-
se af vurdering."

Selskabet har i brev af 10/3 2020 til naevnet bl.a. anfart:

"Erstatningen er opgjort i henhold til de geeldende betingelser, hvorfor selskabet ikke kan tilbyde
yderligere i erstatning.

Da selskabet ikke har og heller ikke vil traekke grundvaerdien fra den opgjorte erstatning, mener vi
ikke, der er grundlag for at indhente endnu en ejendomsvurdering. Selskabet kan derfor ikke til-
byde at betale omkostninger hertil."
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Klagerens advokat har i brev af 12/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg fastholder, at forsikringsselskabet er forpligtet til at betale for en uvildig og i enighed udpeget
ejendomsmaeglers vurdering af ejendommen, som den sa ud forud for brandskaden.

Ingen af de indhentede vurderinger kan anses som uvildigt udpeget, idet selskabet har foreslaet
begge de ejendomsmaeglere, som har vaeret ude at vurdere ejendommen.

Jeg vil foresl3, at [ejendomsmaegler 3], ... udpeges til at vurdere ejendommen."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af vurdering af 9/5
2019 fra ejendomsmaegler 1 fremgar bl.a.:

"Ud fra mit kendskab til eiendommen og med gje for hvad der er solgt af lignende ejendomme i
omradet vil jeg vurdere at ejendommen ville have en handelspris lige i omegnen af 300.000,- ved
et frit salg og med normal udbudstid.

Hvis du skal bruge en mere udfgrlig vurdering af ejendommen er jeg selvfglgelig til radighed, men
jeg kan jo af gode grunde ikke besigtige det oprindelige hus."

Af vurdering af 27/5 2019 fra ejendomsmaegler 2 fremgar bl.a.:

"Under henvisning til, at du har anmodet mig om at fremkomme med et bud pa hvad ovenstaen-
de ejendom havde af vaerdi kort forinden den braendte, skal jeg hermed fremkomme med min
vurdering heraf.

Jeg har besigtiget brandtomten og gjort mig diverse undersggelser, dels har jeg indhentet offent-
ligt tilgengelige dokumenter pa ejendommen og jeg har vaeret i kommunens arkiv for at finde sid-
ste byggesag m.m. (vedhzeftet tegninger). Faerdigmeldt den 1. nov. 2008 og senest afslutning pa
byggesag den 5. okt. 2009. Jeg har talt med ... pa ... Kommune og de retter saledes ejendommens
BBR-ejermeddelelse til, sdledes at det fremgar at sidste tilbygning er lavet i 2007 og at den indgar
med 29 kvm. (tilbygning til stuen). Det samlede boligareal bliver 120 kvm., som det ogsa godt nok
fremgar af nuveerende BBR-ejermeddelelse.

Jeg har konstateret, at der ikke var nogen registreret forurening pa grunden forinden branden j.fr.
vedhaftede jordforureningsattest.

Jeg har konstateret, at der efter sidste tilbygning var sket, (pabegyndt i 2007), blev tinglyst nyt re-
alkreditlan i ejendommen den 24. jan. 2012 pa kr. 594.000,- altsa har en vurderingsmand fra ...
vurderet ejendommen til over kr. 700.000,- umiddelbart fgr denne tinglysning.

Jeg vedhaefter tillige et foto, nedtaget fra Google, fra fgr branden, men fotograferet efter at til-
bygningen blev lavet.

Jeg sk@nner ud fra ovenstaende og ud fra min besigtigelse og kendskab til ... omradet, at ejen-
dommens veerdi forinden branden I3 pa

kr. 495.000,- kontant."
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Af vurdering af 3/6 2019 fra ejendomsmaegler 2 fremgar bl.a.:

"I forhold til min fremsendte vurdering af 27. maj 2019, har jeg nu haft lejlighed til at kigge endnu
flere fotos af ejendommen, som den sa ud inden branden skete og det er fotos af det 'nye bade-
veerelse', fyrrummet og et sa liger det et 'veerelse og mellemgang' pa 1. sal, som jo ikke er med-
regnet i boligarealet.

Det ser meget rodet ud og der er ogsa meget beskidt, men jeg vurderer, at hvis eiendommen var
blevet gjort salgsklar med renggring og oprydning, sa ville den stadigvaek have en standard og en
beliggenhed (teet pa ...) og en sydvendt grund, som gg@r at huset vil kunne afsaettes til en nogen-
lunde pris.

Jeg vil dog, efter at have set de sidste billeder justere min vurderingspris ned til fglgende:

Kr. 450.000,- kontant."

Af skadeopggrelse af 29/8 2019 fremgar bl.a.:

"Bygning
Nedenfor fglger den endelig opggrelse af bygningsskaden

Opggrelsen er udarbejdet af Alm. Brand pa grundlag af salgsvurderinger fra ejendomsmaeglere.

Pa den tegnede forsikring er der kun branddaekning.
Og for bygninger, som kun er omfattet af brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dagsveerdi.
Erstatningen kan dog aldrig overstige det beskadigedes handelsveerdi pa skadedagen.

Nar du har gennemgaet opggrelsen, skal jeg bede dig underskrive den, som bekraeftelse pa din
accept.

Erstatningstilbuddet er baseret pa den gaeldende forsikringspolice — og i henhold til ovennaevnte
forsikringsbetingelser.

Opggrelsen er i gvrigt beregnet inkl. moms.

Bistand ved skadeopggrelse
Der ydes daekning til rimelige udgifter til honorar mv.
Det afsatte belgb i opggrelsen reguleres i henhold til faktura og betingelser.

Nedrivning og oprydning — deponeringsudgifter

Der er indhentet tilbud pa nedrivning — oprydning og bortkgrsel af de skadede konstruktioner inkl.
deponeringsudgifter.

Der er til tilbudsprisen aftalt tilleeg pa 12.500,- inkl. Moms som tilskud til fjernelse af sekundaere
bygninger

Genhusningsperiode
Genhusningsperioden er fastsat fra skadedato til d. 1. marts 2020.
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Ved en erstatning til fri radighed, skal der inden udbetaling af erstatning foreligge accept fra
panthavere og andre adkomstberettigede, inden udbetaling kan ske.
Ligeledes skal der oplyses et kontonummer, hvortil erstatning kan udbetales.

Dette kontonummer er typisk en deponeringskonto — oplyst af eget pengeinstitut.

Skadeopggrelse
Bygning 01: Beboelse

Erstatning til radighed kr 375.000,00

| alt erstatning til fri radighed kr 375.000,00 kr 375.000,00
Honorar i forbindelse med opggrelse kr - Belgb kendes ikke
Nedrivning, oprydning, bortkgrsel og deponi kr 39.375,00

Tilleeg til do kr 12.500,00

Genhusning — 10 md a 3.500,- kr 35.000,00

1 alt udgifter til meromkostninger kr 86.875,00 kr 86.875,00
Opgorelse i alt kr 461.875,00
Selvrisiko kr 15.323,00
Erstatningi alt kr 446.552,00"

Af policen fremgar bl.a.:

"Forsikringen dakker
Brand  Herunder el-skade.

Serlige forhold

- Ved enhver skade opggres erstatningen til dagsveerdi i henhold til forsikringsbetingelserne.

Seerlige forhold der gzelder for hele forsikringen

Dagsveerdi — branddaekning.

Ved enhver skade opggres erstatningen til dagsvaerdi i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt

224"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"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 nyveerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug,

forspmt vedligeholdelse og nedsat anvendelighed.

Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsvaerdi* pa skadedagen.

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

Naevnet har faet forelagt fotos af ejendommen fgr og efter branden.

Naevnet udtaler:

Klageren anmeldte den 8/5 2019, at der var brand pa den forsikrede ejendom. | forbindelse
med selskabets opggrelse af brandskaden blev der indhentet ejendomsvurderinger fra 2 ejen-
domsmaeglere. Den 29/8 2019 sendte selskabet en skadeopggrelse til klageren. Det fremgar
heraf, at erstatningen for bygningen er opgjort til 375.000 kr., og at udgifter til nedrivning og
oprydning, tilskud til fjernelse af sekundaere bygninger og genhusning er opgjort til 86.875 kr.

Efter fradrag af selvrisiko er erstatningen herefter opgjort til 446.552 kr.

Klageren er utilfreds med selskabets opggrelse af den braendte bygning. Han har blandt andet
anfgrt, at de foreliggende vurderinger er indhentet pa foranledning af selskabet og er udtryk for
en urealistisk lav vurdering, samt at "ejendommen er forsikret til dagsvaerdi, hvilket indebeerer,
at forsikringstager er berettiget til en erstatning, der svarer til, hvad ejendommen var veaerd for-
inden ejendommen blev gdelagt pa grund af ildebrand. ... Det ggres geeldende, at huset reprae-
senterer en veerdi opgjort efter dagsveerdi til ansldaet 2.000.000,00". Han har endvidere anfgrt,
at selskabet er forpligtet til at betale for en uvildig og i enighed udpeget ejendomsmaeglers vur-

dering af ejendommen.

Selskabet har anfgrt, selskabet skal erstatte bygningens dagsveerdi, dog maksimalt bygningens
handelsvaerdi. Selskabet har ud fra vurdering af 9/5 2019 fra ejendomsmaegler 1 (pa 300.000
kr.) og vurdering af 3/6 2019 fra ejendomsmaegler 2 (pa 450.000 kr.) tilbudt en erstatning pa
375.000 kr. Erstatningen svarer til gennemsnittet af de to vurderinger. Selskabet har oplyst, at
selskabet ikke har foretaget fradrag for grundvaerdi og sparede salgsomkostninger, at der pa
ejendommen var ubeskadigede skure, og at der ikke er foretaget fradrag for en eventuel veerdi

for disse. Selskabet har endvidere anfgrt, at "nar en ejendomsmaegler foretager en vurdering af
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hele ejendommen, er det bygningerne inkl. grunden. Nar selskabet har erstattet den braendte
bygning, og brandtomten er ryddet, sa har forsikringstager fortsat en grund, som repraesente-
rer en vaerdi. Hvis vurderingen fra ejendomsmaegleren samtidig er inkl. grundvaerdien, og for-
sikringstager efterfglgende fortsat har grunden, har forsikringstager bade modtaget erstatning
for grunden, samtidig med at han fortsat ejer grunden. Derfor mener selskabet, at forsikrings-
tager reelt har haft vinding pa den skete skade. Jf. Forsikringsaftalelovens § 39, er selskabet ikke
forpligtet til at udrede stgrre erstatning, end hvad forsikringstagers reelle tab er, det vil sige
handelsveerdien af ejendommen ekskl. grunden". Da selskabet ikke har og heller ikke vil traeekke
grundvaerdien fra den opgjorte erstatning, er det selskabets opfattelse, at der ikke er grundlag
for at indhente endnu en ejendomsvurdering, og selskabet har derfor afvist at betale omkost-

ningerne hertil.

Af vurdering af 9/5 2019 fra ejendomsmaegler 1 fremgar det, at "ud fra mit kendskab til ejen-
dommen og med gje for hvad der er solgt af lignende ejendomme i omradet vil jeg vurdere at
ejendommen ville have en handelspris lige i omegnen af 300.000,- ved et frit salg og med nor-
mal udbudstid. Hvis du skal bruge en mere udfgrlig vurdering af ejendommen er jeg selvfglgelig

til radighed, men jeg kan jo af gode grunde ikke besigtige det oprindelige hus".

Det fremgar af vurdering af 27/5 2019 fra ejendomsmaegler 2, at "jeg har besigtiget brandtom-
ten og gjort mig diverse undersggelser, dels har jeg indhentet offentligt tilgeengelige dokumen-
ter pa ejendommen og jeg har veeret i kommunens arkiv for at finde sidste byggesag m.m.
(vedhaeftet tegninger). Faerdigmeldt den 1. nov. 2008 og senest afslutning pa byggesag den 5.
okt. 2009. Jeg har talt med ... pa .. Kommune og de retter sdledes ejendommens BBR-
ejermeddelelse til, sdledes at det fremgar at sidste tilbygning er lavet i 2007 og at den indgar
med 29 kvm. (tilbygning til stuen). Det samlede boligareal bliver 120 kvm., som det ogsa godt
nok fremgar af nuveerende BBR-ejermeddelelse. Jeg har konstateret, at der ikke var nogen regi-
streret forurening pa grunden forinden branden j.fr. vedhaftede jordforureningsattest. Jeg har
konstateret, at der efter sidste tilbygning var sket, (pabegyndt i 2007), blev tinglyst nyt realkre-

ditlan i ejendommen den 24. jan. 2012 pa kr. 594.000,- altsad har en vurderingsmand fra ... vur-
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deret ejendommen til over kr. 700.000,- umiddelbart fgr denne tinglysning. Jeg vedhafter tilli-
ge et foto, nedtaget fra Google, fra fgr branden, men fotograferet efter at tilbygningen blev
lavet. Jeg skgnner ud fra ovenstaende og ud fra min besigtigelse og kendskab til ... omradet, at

ejendommens veaerdi forinden branden |3 pa kr. 495.000,- kontant".

Af vurdering af 3/6 2019 fra ejendomsmaegler 2 fremgar det, at "i forhold til min fremsendte
vurdering af 27. maj 2019, har jeg nu haft lejlighed til at kigge endnu flere fotos af ejendom-
men, som den sa ud inden branden skete og det er fotos af det 'nye badevaerelse', fyrrummet
og et sa liger det et 'vaerelse og mellemgang' pa 1. sal, som jo ikke er medregnet i boligarealet.
Det ser meget rodet ud og der er ogsa meget beskidt, men jeg vurderer, at hvis ejiendommen
var blevet gjort salgsklar med renggring og oprydning, sa ville den stadigvaek have en standard
og en beliggenhed (tzet pa ...) og en sydvendt grund, som ggr at huset vil kunne afsattes til en
nogenlunde pris. Jeg vil dog, efter at have set de sidste billeder justere min vurderingspris ned

til fglgende: Kr. 450.000,- kontant".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.4, at "for bygninger, som kun er omfattet af
brandforsikring, fastseetter vi erstatningen til dagsveerdi. Dagsveerdi betyder, at vi opggr skaden
til nyveerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug, forsgmt vedligeholdelse og nedsat an-

vendelighed. Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsveerdi* pa skadedagen".

Af betingelsernes ordforklaring fremgar det, at "handelsveerdi er det belgb, som f.eks. en ny

genstand af tilsvarende alder og stand vil kunne kgbes for ved kontant betaling".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at definitionen af udtrykket handelsvaerdi synes at tage ud-
gangspunkt i handelsvaerdien af lgs@regenstande og ikke i handelsvaerdien af en fast ejendom,
hvor der i sagens natur ikke tages udgangspunkt i kgb af en ny genstand, men hvor der tages
udgangspunkt i, hvad et hus i samme lokalomrade og med nogenlunde samme karakteristika

(st@rrelse, opf@rselsmetode, alder og stand mv.) kan erhverves for.
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Naevnet bemaerker, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der

skal bevise stgrrelsen og rigtigheden af sit krav.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at han har krav pa

yderligere erstatning. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet som fglge af forsikringsbetingelserne er

berettiget til at fastsaette erstatningen til det beskadigedes handelsvaerdi pa skadedagen.

Henset til husets beliggenhed og karakteristika i gvrigt kan navnet ikke kritisere, at selskabet i
den konkrete sag har beregnet et gennemsnit af de to vurderinger fra de to ejendomsmaeeglere
og pa den baggrund har opgjort erstatningen til 375.000 kr., idet naevnet bemaerker, at det ma
antages at vaere forholdsvist usikkert, hvor hurtigt og til hvilken pris, det pagaeldende hus vil

kunne szlges.

Pa den baggrund — og idet det er klageren, der skal bevise, at han har krav pa yderligere erstat-
ning — finder naevnet, at der ikke er forngdent grundlag for at palaegge selskabet af afholde ud-
giften til indhentning af en tredje ejendomsvurdering.

Det, som klagerens advokat i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Peter Thgnnings



