Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 31. august 2022 blev i sag nr. 98202:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har bygningsforsikring. Hans advokat har i brev af 28/4 2022 til naevnet bl.a.
anfort:

"Under henvisning til Ankenavnets kendelse af 19. februar 2022, kopi vedhaeftes (bilag 1) kan jeg
oplyse, at min klient desvaerre fortsat har en tvist med Alm. Brand Forsikring som gg@r det ngdven-
digt at indbringe sagen for Ankenaevnet for Forsikring pa ny.

Der er saledes tre punkter, hvor jeg er staerkt uenig med selskabet vedrgrende en afslutning af sa-
gen, og f@rste punkt er at selskabet kun vil betale genhusning for 7 maneder, og jeg ger i den for-
bindelse geeldende, at selskabet skal betale for 12 maneder, idet ejendommen er totalskadet.

Parterne er enige om, at husleje udgegr kr. 6.800,00 pr. maned, og jeg @nsker saledes at Ankenaev-
net for Forsikring skal paleegge forsikringsselskabet yderligere betale for 5 maneders genhusning a
kr. 6.800,00 pr. maned.

Anden punkt hvor jeg er steerkt uenig med selskabet er erstatning af selve ejendommen, hvor sel-
skabet i henhold til skrivelse af 11. marts 2022 (bilag 2) har udbetalt et belgb pa kr. 50.000,00 for
ejendommen, svarende til ejendommens handelsvaerdi.

Sagens parter er enige om, at erstatning er maksimeret til eendommens handelsveaerdi pa skade-
tidspunktet men stzerkt uenig om, hvorvidt dette belgb er kr. 50.000,00.

Jeg vedhaefter vurdering (bilag 3) jeg har indhentet fra en lokal ejendomsmaegler, som vurderer at
en tilsvarende ejendom vil koste mellem kr. 800.000,00 og kr. 850.000,00.
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Jeg saledes geldende, at Ankenaevnet for Forsikring skal forholde sig til parternes tvist om vaerdi-
ansattelse af ejendommen pa skadestidspunkt, og her g@r jeg geeldende, at der ma tages ud-
gangspunkt i den sagkyndige vurdering, jeg har indhentet.

Det skal bemaerkes, at Alm. Brand Forsikring ikke pa nogen mader har forsggt at imgdega den
maeglervurdering, jeg har indhentet, men blot henviser til at eiendommen er kgbt pa tvangsaukti-
on for kr. 50.000,00.

Jeg gor saledes geldende, at Alm. Brand Forsikring for at efterleve den ved bilag 1 fremlagte ken-
delse af 19. februar 2022 fra Ankenzevnet, skal lave en opggrelse af brandskaderne efter dags-
vaerdi uanset at en sddan opggrelse matte udggre et belgb, som langt overstiger kr. 50.000,00.

Hvis Alm. Brand Forsikring fastholder at skaden kan begraenses til kr. 50.000,00 svarende til han-
delsvaerdi, ma Alm. Brand Forsikring fremleegge bevismateriale som imgdegar den ved bilag 3
fremlagte maeglervurdering, som fremkommer til et belgb mellem kr. 800.000,00 og kr.
850.000,00.

Endelig vedhaeftes som bilag 4 skrivelse af 21. april 2022 fra Alm. Brand Forsikring, hvor der ogsa
kan konstateres, at AlIm. Brand Forsikring naegter at udbetale yderligere erstatning vedrgrende
oprydning efter branden.

Jeg g@r som et tredje punkt geeldende at Alm. Brand Forsikring skal palaegges at betale de fulde
omkostninger til oprydning pa grunden efter branden herunder nedrivning af eksisterende byg-
ninger.

Ovenstaende kan sammenfattes til at jeg gnsker ankenavnet skal tage stilling til fglgende to for-
hold.

1. Yderligere 5 maneders husleje a kr. 6.800,00.

2. Fastseettelse af ejendommens handelsveerdi pa skadestidspunktet, hvilket jeg ggr geeldende er
kr. 850.000,00, i henhold til indhentet maeglererklzaering.

3. Ombkostninger til oprydning."

| brev af 20/5 2022 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Sagens forlgb
Sagen har tidligere vaeret indbragt for Naevnet, sag nr. 97229 - bilag 1.

Efter Neevnets afggrelse, sendte vi klagers advokat en mail - bilag B, hvor vi har vedlagde to faktu-
raer, vi allerede har betalt - bilag C og D, samt tilbud for nedrivning - bilag E. Desveerre havde vi ik-
ke modtaget advokatens skrivelse af 1. februar 2022 - bilag F - inden vores besvarelse. Vi modta-
ger herefter skrivelse af 9. februar 2022 - bilag G.

Der er en del korrespondance mellem klagers advokat og selskabet - bilag H til L, advokatens bilag
2, herefter bilag M til O, og vores sidste mail til advokaten af 21. april 2022 - bilag 4. Hvorefter at

sagen indbringes for Naevnet.

Til orientering skal fglgende oplyses:
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e | advokatens skrivelse af 4. marts 2022 - bilag L - har advokaten vedlagt maeglervurdering - bi-
lag 3.

e Advokatens skrivelse af 12. april 2022 - bilag O - var vedlagt tilbud for nedrivning - bilag P.

o | skrivelse af 18. marts 2022 - bilag M - var vedlagt udkast til Naevnet.

Sagens begrundelse
Indledningsvis ma vi oplyse, at vi mener, at vi har levet op til kendelse nr. 97229, som tidligere er
blevet afsagt i forbindelse med denne sag.

Klager har 3 punkter, der klages over:
e Genhusning

¢ Ejendommens handelsveerdi

e Omkostninger til oprydning

Generelle bemaerkninger
For god orden skyld skal vi oplyse, at den gaeldende forsikring alene deekker bygningsbrand.

Det vil sige, at erstatningen opggres til dagsvaerdi. Erstatning kan dog ikke overstige det beskadi-
gedes handelsvaerdi pa skadedagen. Se betingelsernes afsnit 2. punkt 2.2.4 Bygning som kun om-
fatter brandforsikring.

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

Endvidere fremgar det i betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.3 Restvaerdierstatning, at for bygninger,
der kun omfatter brandforsikring, der yder vi ikke erstatning for restvaerdi.

Det skal endvidere oplyses, at ejendommen er kgbt den 1. november 2020, men ifglge de oplys-
ninger vi har modtaget, sa har klager fgrst overtaget ejendommen pr. 1. januar 2021. Skgdet bli-
ver tinglyst den 23. februar 2021 og branden sker dagen efter, den 24. februar 2021.

Genhusning
Klageren mener, at han har krav pa genhusning i 12 maneder, fordi eiendommen er totalskadet.

Selskabet mener fortsat ikke, at ejendommen er totalskadet. Der er et brugbart fundament, hvor-
for selskabet alene betragter skaden som en partiel skade.

Uanset om ejendommen er totalskadet eller ej, sa deekker forsikringen rimelige og ngdvendige
udgifter til genhusning i den periode, det vil tage at reparere eller genopfgre det beskadigede i
samme stand som fg@r skaden.

Vores skadekonsulent har vurderet, at en reparation af det beskadigede, kan udfgres i Igbet af 7
maneder, hvorfor vi har tilbudt og erstattet vores andel af genhusningsudgiften i denne periode.

Ejendommens handelsvaerdi
Klagers advokat har medsendt en vurderingsrapport - bilag 3.
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Det er ikke en vurdering af den beskadigede ejendom, men handelsprisen pa en tilsvarende ejen-
dom med samme beliggenhed. Se Vurderingsrapporten, side 3 under Formal.

Endvidere fremgar det, at der i prisfastsaettelsen, er taget udgangspunkt i en tilsvarende ejendom
i god stand med tilsvarende beliggenhed, udenomsarealer og med hensyn til den nuvaerende
markedssituation. Se ligeledes pa side 3, i Vurderingsrapporten under Vurdering af kontantvaerdi.

| den forbindelse skal vi henlede opmaerksomheden pa oplysninger fra Tinglysningen - bilag R,
hvor det fremgar: 'Szelger oplyser, at ejendommen er erhvervet pd tvangsauktion i 2011 for kr.
200.000. Ejendommen traenger til kraftig vedligeholdelse og ejendommen er beliggende op til be-
faerdet vej, hvilke forhold afspejler sig i prisen for eiendommen.’

Kebsprisen er oplyst til 50.000 kr.

Ejendommens handelsvaerdi, ma vaere den vaerdi eiendommen kan/er handlet for. Ejendommen
er handlet meget kort tid inden skaden, hvorfor selskabet er af den opfattelse, at prisen svarer til
den aktuelle handelsvaerdi for den beskadigede ejendom pa skadetidspunktet.

| den forbindelse skal vi oplyse, at vi ikke har trukket grundvaerdien fra ejendommens handels-
veerdi, selvom klager fortsat ejer grunden. Grundvaerdien bliver normalt trukket fra ejendommens
handelsveerdi, da selskabet alene skal erstatte den beskadigede bygnings handelsvaerdi.

Klagers advokat mener, at vi henviser til at ejendommen er kgbt pa tvangsauktion. Selskabet me-
ner ikke, at ejendommen er k@bt pa tvangsauktion, men er kgbt i fri handel. Vi henviser til Boli-
gens tidslinje — bilag S - hvor dette fremgar. Det stemmer ligeledes overens med den opfattelse, vi
fik under drgftelserne med klager, da skaden lige var sket.

Vi skal i den forbindelse henlede opmeerksomheden p3, at klagers advokat har oplyst, at ejen-
dommen er erhvervet pa tvangsauktion, blandt andet fremgar af bilag G og I.

Uanset om ejendommen er kgbt i fri handel eller pa tvangsauktion, sa er ejendommen handlet
meget kort tid inden branden, hvorfor vi fortsat mener, at det er den aktuelle handelsvaerdi for
den beskadigede ejendom, vi har lagt til grund for erstatningens opggrelse.

Oprydning
Selskabet kan ikke genkende, at vi har naegtet at betale for yderligere nedrivning af eksisterende
bygning.

Selskabet har tidligere betalt for oprydning efter asbest, som blev foretaget lige efter branden -
bilag D. Selskabet har betalt 58,7 % af udgiften, da erstatningen er nedsat pa grund af urigtige op-
lysninger ved indtegningen.

Samtidig har selskabet anerkendt at betale 58,7 % for nedtagning af tagplader, spzer, vaegge til
terrendaek jf. det tilbud selskabet har sendt til klagers advokat - bilag E. Ligesom selskabet har
anerkendt at betalt 58,7 % af udgifterne til screeningsrapport og gebyret pa nedrivningstilladelsen
jf. tilbuddet - bilag E.
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Som det fremgar af selskabets mail af 4. februar 2022 - bilag B - sa betragter vi det sendte tilbud -
bilag E - som det maksimale selskabet kan tilbyde at beregne erstatningen ud fra. Selskabet kan
derfor ikke godkende det tilbud klageren har fremsendt - bilag P.

Fjernelse af indboeffekter er ikke daekket af bygningens forsikring. Da indboforsikringen er ophee-
vet pa grund af urigtige oplysninger, kan denne heller ikke daekke udgiften til fiernelse af indboef-
fekterne.

Konklusion
Der er sket en daekningsberettiget brandskade, hvor selskabet skal betale genhusning i reparati-
onsperioden jf. de gaeldende betingelser.

Klagers advokat mener, at klager har krav pa 12 maneder, da ejendommen er totalskadet. Ejen-
dommen er ikke totalskadet, og der er ikke restvaerdierstatning pa forsikringen. Selskabet har an-
sldet reparationsperioden til 7 maneder og udbetalt vores andel af erstatning herfor.

Ejendommen er handlet meget kort tid inden skaden, hvorfor selskabet har lagt denne handels-
pris til grund for erstatningsopggrelsen. Klagers advokat er kommet med en pris pa en tilsvarende
bygning i god stand, hvilket ikke er aktuelt, da erstatningen skal opggres efter den beskadigedes
bygnings handelsveerdi. Selskabet fastholder den opgjorte erstatning/handelsvaerdi.

Selskabet har ikke afvist nedrivning af beskadigede bygningsdele, men kan ikke tilbyde at fjerne
bygningen totalt eller fjerne indbo, da ejendommen alene er forsikret til dagsvaerdi og uden rest-
vaerdi samt der ikke er en indboforsikring i kraft. Selskabet har opgjort vores andel af erstatningen
ud fra et indhentet tilbud."

Klagerens advokat har i brev af 20/6 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Om en bygning kan repareres eller er totalskadet afheenger typisk af, om skadesgrad kan opggres
til 50% og dermed i mange tilfaelde giver mulighed for erstatning ud fra restvaerdi.

Jeg er enig i at der ikke er restveerdi i denne her sag, hvorfor skadesprocenten ikke er opgjort i sa-
gen.

Alm. Brand Forsikring erkender i sin skrivelse af 20. maj at det eneste brugbare der er tilbage af
huset, er eiendommens fundament, hvorfor det er ganske absurd at tale om at ejendom kan re-
pareres.

At ejendommen er totalskadet, dokumenteres ogsa af, at ... Kommune nu har tilbudt at ejen-
dommen kan medtages i en nedrivningspulje, idet der henvises til maj af 3. juni 2022.

Kommunen har modtaget mange klager fra naboer til min klients ejendom, fordi der er blaest byg-
geaffald fra den braendte ejendom og over til naboejendommene.

Klager har samtidigt meddelt kommunen at han ikke selv har haft mulighed for at Igse forhold
vedrgrende oprydning efter branden, idet Alm Brand Forsikring A/S er ganske umulige at arbejde
sammen med og derfor har klager modtaget tilbud om at fa ejendom med i nedrivningspuljen.
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Jeg har sdledes fglgende bemaerkninger til mine 3 klagepunkter:

1. Yderligere 5 maneders husleje.
Som ovenfor anfgrt ganske absurd Alm. Brand Forsikring pastar ejendom kan repareres og derfor
skal selskabet efterbetale yderligere 5 maneders leje til genhusning a kr. 6.800,00.

2. Fastseettelse af ejendommens handelsvaerdi
Jeg har indhentet en vurdering, bilag 3, som viser at en tilsvarende ejendom koster kr. 850.000,00.

Vil Alm Brand Forsikring A/S anfaegte vurdering pa kr. 850.000,00 gor jeg gaeldende at forsikrings-
selskabet tilsvarende ma fremskaffe bevis for, at en tilsvarende ejendom kan skaffes til en lavere
pris end kr. 850.000,00.

3. Omkostninger til oprydning
[Kommune] betaler nu for at fa ejendommen revet ned, idet der henvises til bilag 5.

Alm. Brand Forsikring A/S opfordres dog til at oplyse, om selskabet vil betale et belgb til ... Kom-
mune for oprydning?

Yderligere krav forbeholdes mod Alm Brand Forsikring A/S."

Selskabet har i brev af 23/6 2022 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Restvaerdi
I henhold til de geeldende betingelser omfatter den oprettede husforsikring ikke restvaerdierstat-
ning. Se selskabets tidligere svar til Naevnet.

Genhusning
Ejendommens handelsvardi
Selskabet har ikke yderligere bemaerkninger. Selskabet henviser til vores tidligere svar til Neevnet.

Omkostninger til oprydning

Indledningsvis skal det oplyses, at selskabet ikke har kendskab til den aftale, som klager har ind-
gaet med ... Kommune. Hvis den har betydning for sagen, bedes klagers advokat foranledige at
denne bliver fremsendt.

Den erstatning som selskabet har tilkendt klager, kan overga til ... Kommune. Vi skal henlede op-
marksomheden p3, at selskabet ikke kan betale yderligere, end det allerede anerkendte belgb,
uagtet at dette ikke daekker samtlige af ... Kommunes omkostninger. Det vil sige, at selskabet
f.eks. ikke kan deekke omkostninger til fijernelse af tilslutninger til el, vand, varme og kloak."

Klagerens advokat har den 2/8 2022 som svar pa en forespgrgsel fra naevnets sekretariats bl.a.
anfert:

"Under henvisning til anmodning af 21. juli 2022 fra Dem kan jeg oplyse, at det er ukorrekt nar jeg
anfgrer i min klage, at min klient har kgbt ejendommen pa tvangsauktion. For kr. 50.000,00 er-
hvervede min klient i fri handel ejendommen ved skgde den 1. november 2020.
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Uanset om ejendom er erhvervet i fri handel eller tvangsauktion ma det afggrende imidlertid nu
vaere, hvad en tilsvarende ejendom kan generhverves for. Det tidligere anfgrte i sagen fasthol-
des."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af naevnets afggrelse af 19/1 2022 i sag 97229 mellem
klageren og selskabet fremgar bl.a.:

"Naevnet udtaler:

Klageren anmeldte den 25/2 2021 pa bygnings- og indboforsikringen, at han dagen forinden hav-
de haft en brandskade pa sin adresse. | forbindelse med selskabets skadebehandling foretog sel-
skabet en undersggelse af klagerens tidligere forsikringsforhold, herunder RKI-forhold. Selskabet
blev bekendt med, at klageren var registreret i RKI pa indtegningstidspunktet og gjorde pa denne
baggrund geeldende, at han havde afgivet urigtige oplysninger. Selskabet opsagde herefter klage-
rens indboforsikring og bygningsforsikring med tilbagevirkende kraft til tegningstidspunktet, bort-
set fra brandskadedakningen pa bygningsforsikringen.

Klageren gnsker at fa udbetalt normal erstatning for skaden.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet har bevist, at klageren i forbindelse
med tegningen af indbo- og bygningsforsikringen objektivt afgav urigtige oplysninger, da han ved
sin accept erkleerede, at han ikke var registreret i Experian A/S (RKI) eller andet debitorregister.
Naevnet finder, at dette ma tilregnes ham som mindst uagtsomt.

Naevnet finder, at selskabet har bevist, at det i henhold til sin acceptpolitik ikke ville have tegnet
indboforsikringen og alene ville have tegnet bygningsbranddakning, hvis de korrekte forhold om
klagerens registrering i RKI var oplyst til selskabet ved tegningen af forsikringen.

Naevnet kan herefter ikke kritisere, at selskabet med henvisning til forsikringsaftalelovens § 6, stk.
1, har ophaevet indboforsikringen og bygningsforsikringen bortset fra brandskadedaekningen med
tilbagevirkende kraft, og at selskabet pa denne baggrund har afvist at yde deekning i henhold til
indboforsikringen for den indtrufne brandskade.

Hvad angar selskabets opggrelse af bygningsbrandskaden har selskabet henvist til, at erstatningen
ifglge bestemmelsen bygningsbrandforsikringens pkt. 2.2.4 ikke kan overstige det beskadigedes
handelsveerdi pa skadedagen.

Selskabet har i brev til klageren af 22/3 2021 videre anfgrt, at klageren har kgbt ejendommen for
50.000 kr., at klageren har betalt en arlige preemie for branddaekningen pa 2.901 kr. og at han,
hvis han havde afgivet korrekte oplysninger ved forsikringstegningen, burde have betalt 4.939 kr.
for branddaekningen. Om erstatningsopggrelsen har selskabet hertil anfgrt, 'Den maximale er-
statning for bygningen er handelsvaerdien — i dit tilfaelde har du handlet bygningen for 50.000 kr.,
hvorfor din maksimale erstatning udggr 50.000 kr. som er svarende til dagsveerdien. Dagsveerdi
betyder, at vi opggr skaden til nyvaerdi (se punkt 2.2.1) med fradrag for alder, brug, forsgmt vedli-
geholdelse og nedsat anvendelighed. Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handels-
vaerdi pa skadedagen. Erstatningen nedszettes efter praemieforholdet for den praemie du har be-
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talt (2.901 kr.) divideret med den praemie du burde have betalt (4.939 kr.), derfor er din nye mak-
simale erstatning pa 29.386 kr., svarende til 58,7 % af den oprindelige max erstatning pa 50.000
kr. Den nye erstatning pa 29.368 kr. danner gverste graense for erstatningen efter brandskaden pa
bygningen.'

Der er ikke forelagt naevnet oplysninger om bygningsskadens omfang, men naevnet finder, at mat-
te laegge til grund, at udgifterne til udbedringen af brandskaden opgjort efter dagsvaerdi oversti-
ger den udbetalte erstatning pa 29.368 kr.

Naevnet finder, at selskabet vil veere berettiget til at beregne en forholdsmaessig erstatning med
udgangspunkt i en dagsveerdiopggrelse af skaderne pa bygningen. Naevnet finder derimod ikke, at
selskabet som sket har vaeret berettiget til at opge@re erstatningen forholdsmaessigt pa baggrund
bygningens handelsvaerdi.

Selskabet skal derfor opggre erstatningen pa ny med udgangspunkt i en dagsveerdiopggrelse af
skaderne. Selskabet er herefter, jf. forsikringsaftalelovens § 6, stk. 2, berettiget til at opggre er-
statningen forholdsmaessigt med udgangspunkt i den beregnede dagsveerdierstatning, idet erstat-
ningen dog ikke kan overstige det beskadigedes handelsveerdi pa skadedagen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal opggre erstatningen for brandskaderne pa bygningen
med udgangspunkt i en dagsveerdiopggrelse. Selskabet er herefter, jf. forsikringsaftalelovens § 6,
stk. 2, berettiget til at opggre erstatningen forholdsmaessigt med udgangspunkt i den beregnede
dagsveerdierstatning, idet erstatningen dog ikke kan overstige det beskadigedes handelsveerdi pa
skadedagen.

| gvrigt far klageren ikke medhold."

Selskabet hari brev af 4/2 2022 til klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget Ankenaevnet for Forsikrings afggrelse af sagen. Vi accepterer og efterlever ken-
delsen.

| den forbindelse skal vi henlede opmaerksomheden pa vores mail af den 25. marts 2021, til din
klient. Her fremgar det, at din klient skal betale 41,3 % af udgifterne til redning og bevaring samt
oprydning.

Det skal oplyses, at selskabet pa nuvaerende tidspunkt har udbetalt fglgende:
e 16.202,13 kr. til redning og bevaring - faktura fra ... vedlagt
e 24.662,31 kr. til oprydning - faktura fra ... vedlagt

Det vil sige, at vi pa nuvaerende tidspunkt har vi et udlaeg pa 16.887 kr. for din klient.
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Bygningens handelsvaerdi er fastsat til 50.000 kr., dertil skal tilleegges renter. Vores udlaeg pa
16.887 kr., vil blive modregnet din klients erstatning.

Selskabet skal betale 58,7 % for nedrivning af beskadigede bygningsdele.

Vi har modtaget et tilbud for nedrivning, som vedlaegges. Tilbuddet skal betragtes som det mak-
simale, som vores andel kan beregnes ud fra.

Tilbuddet er specificeret i

¢ nedtagning af tagplader, spaer og veegge ned til terraendaek
¢ opbrydning og bortkgrsel af terraendaek og fundamenter

e fjernelse af Igsgre

Derudover kommer der en screeningsrapport og et gebyr pa nedrivningstilladelsen.

Da forsikringen alene omfatter bygningsbrand, sa er forsikringen ikke udvidet til f.eks. at daeekke
restvaerdierstatning. Selskabet kan derfor ikke tilbyde at betale for opbrydning og bortkgrsel af
terreendak og fundamenter. Se betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.3.

En bygningsforsikring daekker ligeledes ikke, fiernelse af Igs@re, hvorfor denne udgift ligeledes ik-
ke er deekket af forsikringen.

Selskabet har valgt at tilbyde erstatning ud fra, at alle vaegge nedrives. Dette skyldes, at ubeskadi-
gede facader/veegge nemt kan blive beskadiget, nar man fgrst begynder at nedrive de dele af fa-
caderne/vaeggene, som er beskadiget.

Vores andel af nedrivningsomkostningerne kan udbetales, nar arbejdet er udfgrt og vi har modta-
get faktura fra momsregistreret handvaerker."

Af tilbud af 31/1 2022 pa nedbrydning af bygning rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Hermed fremsendes tilbud pa nedbrydning af bygning beliggende ... — skadenummer ...

Beskrivelse pr. punkt Pris Kr.
Nedtagning af tagplader, speer og vaegge ned til terraendaek

Samlet pris er inkl. forbreendingsafgifter og deponi 118.500
Opbrydning og bortkgrsel af terreendaek og fundamenter 28.500

Fjernelse af Igsgre
Inkl. i prisen er containere, affaldsafgifter og mandetimer 27.800

Screeningsrapport kr. 12-15.000
Bemaeerk, at der vil komme et gebyr pa ca. kr. 2.000 til nedrivningstilladelsen

Priser er ekskl. Moms."
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| brev af 11/2 2022 fra selskabet til klagerens advokat hedder det bl.a.:

"Vi skal henlede opmaerksomheden pa Forsikringsaftalelovens § 22.

Af tinglysningen og Boligsiden fremgar det, at din klient har erhvervet ejendommen i fri handel til
50.000 kr. og din klients saelger, har erhvervet boligen i 2011 for 200.000 kr. ved tvangsauktion.

Endvidere fremgar det af tinglysningen, at ejendommen traenger til kraftig vedligeholdelse og
ejendommen er beliggende op til befaerdet vej, hvilke forhold afspejler sig i prisen pa ejendom-
men.

Din klient har erhvervet sig ejendommen den 1. november 2020, men ifglge de oplysninger vi har
modtaget, har din klient fgrst overtaget ejendommen pr. 1. januar 2021. Skgdet blev tinglyst den
23. februar 2021. Branden sker den 24. februar 2021.

Handelsveerdien pa ejendommen, er alt andet lige, den vaerdi ejiendommen kan/er handlet for. Vi
mener derfor, at handelsveerdien er fastsat korrekt.

Samtidig skal vi henlede opmaerksomheden p3, at erstatningsopggrelsen skal fastseettes ud fra
den beskadigede bygnings handelsveerdi. Det vil sige, at grundvaerdien skal fratraekkes ejendom-
mens handelsveaerdi. Dette har selskabet ikke tidligere gjort gaeldende og vil ikke ggre det nu.

Der vil ikke blive lavet en opggrelse af bygningens dagsveerdi. Bygningens dagsveerdi vil overstige
bygningens handelsvaerdi. Da erstatningen ikke kan overstige bygningens handelsvaerdi jf. betin-
gelserne, giver det ingen mening at beregne bygningens dagsvaerdi."

Klagerens advokat har i brev af 17/2 2022 til selskabet bl.a. anfgrt:

"Pris min klient betalte pa tvangsauktion er ganske irrelevant, men om arsag til den lave kgbspris
pa kr. 50.000,00 bemaeerkes, at en vaesentlig grund til den lave pris pa tvangsauktionen var, at der
fra ejendommen var drevet et ulovligt erhverv, som fra holdte mange mulige kgbere fra at byde
pa ejendommen.

Jeg vil foreslad Alm Brand Forsikring A/S betaler for, at vi far en lokal ejendomsmaegler til at lave en
erkleering om, hvad der skulle betales i ksbesum den 24. februar 2021 for en tilsvarende bolig,
som ejendommen ..."

Selskabet hari brev af 23/2 2022 til klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Med hensyn til genhusning, sa har vores taksator tidligere oplyst, at vi kan tilbyde at betale er-
statningsbolig i reparationsperioden, hvilket maksimalt udggr 7 maneder.

Belgbet, 6.800 kr. accepteres. Vores andel udggr 58,7 %, da forsikringen alene daekker skaden
forholdsmaessigt. Vores andel, 27.941,20 kr. vil blive udbetalt til din klientkonto.

Vedrgrende a'conto forbrug, sa er dette ikke daekket af forsikringen. Forsikringen dakker alene
merudgifter. Din klient vil have forbrugsudgifter uanset hvor de bor, hvorfor disse ikke er daek-
ket."



Ankenaevnet for Forsikring

11. 98202

Af tingbogsattest af 3/3 2022 fremgar bl.a.:

"Adkomster

Dokument:

Dokumenttype: Skgde
Dato/Igbenummer: 23.02.2021-...
Kgbesum:

Kontant kgbesum : 50.000 DKK
Kgbesum i alt: 50.000 DKK

Kgbesum begrundelse: Salger oplyser, at ejendommen er erhvervet pa tvangsauktion i 2011 for
kr. 200.000,00. Ejendommen treenger til kraftig vedligeholdelse og ejen-
dommen er beliggende op til befaerdet vej, hvilke forhold afspejler sig i
prisen for ejendommen.

Dato for overtagelse: 01.11.2020

@vrige oplysninger

Ejendomsvurdering:

Ejendomsveerdi: 810.000 DKK
Grundveerdi: 73.800 DKK
Vurderingsdato: 01.10.2020"

Af vurderingsrapport af 4/3 2022 fra ejendomsmaegler rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Vurderingsrapport

Ejendommen [klagerens ejendom]

Vurderingen

Besigtigelse

Undertegnede har besigtiget ejendommen d. 03-03-2022.

Formal

At fastseette en handelspris pa en tilsvarende ejendom med samme beliggenhed.
Vurdering af kontantveerdi

Pa grundlag af de foreliggende oplysninger, forudsatninger, besigtigelse samt diverse beregnin-
ger, vurderes ejendommens kontante handelsveerdi til at vaere kr. 800.000 - 850.000,-.

| prisfastseettelsen er der taget udgangspunkt i en tilsvarende ejendom i god stand samt beliggen-
hed, udenoms arealerne og med hensyn til den nuvaerende markedssituation.
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Da ejendommen henligger som en brandtomt, skal ejendommen fjernes, da det som udgangs-
punkt ikke kan svare sig at lave ejendommen.

| forbindelse med vurderingen er der ikke taget udgangspunkt i en renovering eller nyopfgrt ejen-
dom.

Ejendommen

Zonestatus
Ejendommen er beliggende i landzonen.

Offentlig vurdering
Den offentlige vurdering udger pr. 2020 kr. 810.000 heraf grundvaerdi kr. 73.800.

Opferelses-/ombygnings ar

1928/1964

Bygninger

Bebygget areal 180 m2

-heraf: Garage 0m2
Carport 0m2
Udhus 0m2
Udestue 0m2

Boligareal 219

Udnyttet tagetage 39

Kzelderareal 20

Etager inkl. keelder/Fulde etager 3/2

Andre bygninger 39
-heraf Carport 0m2
Garage 0m2
Ukendt 39 m2
Grunden
Grundareal - heraf vej 1.247 m2 - 276 m2

Habilitet / Copyright

Habilitet

Denne vurdering er fortaget ud fra vores indgaende kendskab til omsaetning af denne type ejen-
dom, og i gvrigt efter skgn og bedste overbevisning.

Samtidig erklaerer undertegnede ejendomsmaeglere, at vi ikke har personlig tilknytning til ejeren
eller partner i sagen, ligesom vi ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse."

I mail af 11/3 2022 fra selskabet til klagerens advokat hedder det bl.a.:
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"Belgbet, 36.686,75 kr. er fremkommet pa felgende made:
Husets handelsvaerdi 50.000 kr.

+ renter jf. Forsikringsaftaleloven § 24 3.573,75 kr.

- vores udlaeg for oprydning 16.887 kr.

Forsikringen daekker rimelige og ngdvendige udgifter til genhusning. Rimelige og ngdvendige ud-
gifter er i en reparationsperiode, som i det aktuelle tilfaelde er anslaet til 7 maneder."

Klagerens advokat har den 12/4 2022 fremsendt til entreprengrtilbud pa nedrivning til selska-
bet. Af tilbuddet fremgar bl.a.:

"Nedbrydning af braendt bygning ...

Jeg kan kun sige ca pris, da jeg ingen Miljg Rapport har faet.
Prisen ligger pa ca. 160.000. kr. + moms.

Pris pa miljgrapport ca. 15 til 35 tus kr + moms."

Af mail af 3/6 2020 fra kommunen fremgar bl.a.:

"Tak for fuldmagten og vi kerer videre med hensyn til at fa lavet en aftale om nedrivning af ejen-
dommen ... Jeg har dog brug for en skriftlig tilbagemelding fra ejers forsikringsselskab vedrgrende

brandskaden og eventuel udbetaling af forsikringspenge i forbindelse med nedrivning af ejen-
dommen.

Som fortalt i telefonen i dag, sa forsgger vi fa ejendommen med i en nedrivningspulje sa hurtigt
som muligt. Det vil sige tidligst foraret 2023 eller efteraret 2023."

Af et bilag fremlagt af selskabet fremgar bl.a.:

Boligens tidslinje ,/\’

Feb. 2021 50.000 kr.
Solgt, alm. frit salg Fri hande
Jul. 201 295.000 kr.
Fiernet fra boligsiden

AF maorkedet

Mar. 2011 295.000 kr.
Prisfald: -100.000 kr. -25% Prisfald
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Jan. 20M 395.000 kr.
Pristald: =50.000 kr. =11% Prisfald
Sep. 2010 445.000 kr.
Prisfald: =50.000 kr. =10% Prisfald
Jun. 2010 495.000 kr.
Ud t til salg pa boligs P& markedet
Apr. 2010 200.000 kr.
Solgt, aukti Aulktion

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"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,
forspmt vedligeholdelse og nedsat anvendelighed.

Erstatningen kan ikke overstige det beskadigedes handelsvaerdi* pa skadedagen.

2.4 Andre udgifter
| forbindelse med en skade, som forsikringen daekker, betaler vi ogsa fglgende:

2.4.1 Redning, bevaring og oprydning
Rimelige og ngdvendige udgifter til redning, bevaring og oprydning, herunder omkostninger til at
fijerne bygningsrester, der ifglge skadeopggrelsen ikke kan bruges igen.

2.4.2 Flytteomkostninger, merudgifter ved fraflytning og erstatning for mistet lejeindtaegt
Hvis forsikringsstedet™ er helt eller delvist uanvendeligt efter en deekningsberettiget skade,
betaler vi fglgende:

2.4.2.1 Rimelige og ngdvendige udgifter til ud- og indflytning og til opmagasinering®* i indtil 12
maneder fra fraflytningsdatoen.

2.4.2.2 Andre rimelige merudgifter i anledning af flytningen i indtil 12 maneder fra fraflytnings-
datoen.

2.4.2.3 Dokumenteret tab af lejeindteegt i indtil 1 maned efter skadens udbedring, dog hgjsti 12
maneder fra fraflytningsdatoen.

Istandsaettes eller genopfgres der ikke til samme anvendelse, betaler vi kun erstatning for det
tidsrum, der ville ga til at seette det beskadigede i samme stand som fgr skaden.
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Forsikringstager* har pligt til at sgrge for, at skaden udbedres hurtigst muligt. Ved stgrre skade
skal man hurtigst muligt ansgge bygningsmyndighederne om tilladelse til at istandsaet-
te/genopfgre pa samme sted og til samme anvendelse.

Hvis en forsinkelse skyldes forhold, som forsikringstager har indflydelse pa, erstatter vi ikke det
tab, der er forgget ved det.

Ordforklaring Husforsikring
Handelsvzaerdi

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 kgbte den 1/11 2020 den forsikrede ejendom for 50.000 kr. i fri handel, og skgdet blev
tinglyst den 23/2 2021. Den 24/2 2021 var der brand i huset.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.4 fremgar det, at "For bygninger, som kun er omfattet af
brandforsikring, fastsaetter vi erstatningen til dagsveerdi. ... Erstatningen kan ikke overstige det
beskadigedes handelsvaerdi pa skadedagen." Forsikringen giver ikke ret til restveerdierstatning,

nar bygningen kun er omfattet af en brandforsikring.

Naevnet har tidligere afgjort klagesag 97229 mellem klageren og selskabet. Ved afggrelse af
19/1 2022 fandt naevnet, at selskabet var berettiget til at ophave klagerens indboforsikring og
bygningsforsikring bortset fra brandskadedaekningen med tilbagevirkende kraft, da klageren
ved indgdelse af forsikringsaftalen urigtigt havde erklaeret, at han ikke var registreret i RKI.
Naevnet fandt, at selskabet endvidere var berettiget til at beregne en forholdsmaessig erstat-
ning fra brandskadedaekningen — jf. forsikringsaftalelovens § 6, stk. 2 — med udgangspunkt i en
dagsveerdiopggrelse af skaderne, men at selskabet derimod ikke var berettiget til at opggre

erstatningen forholdsmaessigt pa grundlag af bygningens handelsveerdi.

Selskabet har opgjort klagerens erstatning for skaderne pa huset til 50.000 kr. Selskabet har

anfgrt, at ejendommens handelsveaerdi udgjorde 50.000 kr. pa skadedagen, og at en dagsveerdi-
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beregning utvivisomt ville fgre til et hgjere belgb. Selskabet har for sa vidt angar gvrige udgifter
i relation til branden tilbudt at yde en forholdsmaessig erstatning pa 58,7 % af udgifterne under
henvisning til klagerens urigtige risikooplysninger ved aftaleindgdelsen. Selskabet har opgjort
udgifterne til genhusning til 7 maneder 4 6.800 kr., redning og bevaring til 16.203,13 kr. og op-
rydning til 24.662,31 kr. For sa vidt angar nedrivning har selskabet opgjort udgifterne til
118.500 kr. eksklusiv moms med tillaeg af udgifter til screeningsrapport og nedrivningstilladel-

sesgebyr. Selskabet har sdledes tilbudt klageren at daekke 58,7 % af de naevnte gvrige udgifter.

Klageren klager over selskabets erstatningsopggrelse for skader pa huset, for genhusning og for

oprydning og nedrivning.

Klageren har anfgrt, at eiendommens handelsveerdi skal fastszettes til et vaesentligt hgjere be-
Ipb end 50.000 kr., idet han har indhentet en vurdering fra en lokal ejendomsmaegler, der vur-
derer, at en tilsvarende ejendom vil koste 800.000 - 850.000 kr. Han har anfgrt, at selskabet
skal yde daekning for genhusning med forsikringens maksimum pa 12 maneder, da huset blev
totalskadet ved branden, og det derfor er meningslgst at tale om, at huset kan repareres. Kla-
geren har anfgrt, at selskabet skal deekke de fulde omkostninger til oprydning pa grunden og
nedrivning, og han har fremlagt en udtalelse fra en entreprengr, der vurderer, at prisen for
nedbrydning vil ligge pa ca. 160.000 kr. plus moms, hvortil kommer udgifter til miljgrapport.
Klageren har efter sagens indbringelse for naevnet oplyst, at ejendommen forventes nedrevet
pa kommunens regning som led i en nedrivningspulje, men at erstatning for nedrivning skal

stilles til radighed for kommunen.

Selskabet har anfgrt, at ejendommen er blevet handlet meget kort tid inden skaden, og at pri-
sen derfor svarer til den aktuelle handelsvaerdi pa skadetidspunktet. Vurderingsrapporten, som
klageren har fremlagt, tager udgangspunkt i en tilsvarende ejendom i god stand — og ikke i kla-
gerens, som ifglge tingbogens oplysninger traengte til kraftig vedligeholdelse. Genhusningsperi-
oden er fastsat til 7 maneder, fordi selskabets skadekonsulent vurderer, at en reparation kan
udfgres i Igbet af 7 maneder. Der er ikke tale om totalskade, da ejendommen har et brugbart

fundament. Selskabet har ogsa anfgrt, at det har deekket udgifter til redning, bevaring og op-
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rydning efter faktura, og at erstatningen for nedrivning er opgjort pa grundlag af et konkret
nedrivningstilbud af 31/1 2022, idet selskabet ikke skal deekke tilbuddets pris for fjernelse af

terreendaek og fundamenter, der kan genbruges.

Af tingbogen fremgar det, at kebesummen for ejendommen er 50.000 kr. Det fremgar videre,
at "Kgbesum begrundelse: Szlger oplyser, at ejendommen er erhvervet pa tvangsauktion i
2011 for kr. 200.000,00. Ejendommen traenger til kraftig vedligeholdelse og ejendommen er
beliggende op til befeerdet vej, hvilke forhold afspejler sig i prisen for ejendommen." Den of-
fentlige ejendomsvurdering pr. 1/10 2020 er en ejendomsveerdi pa 810.000 kr. og en grund-
veerdi pa 73.800 kr.

Af vurderingsrapport af 4/3 2022 rekvireret af klageren fra en ejendomsmaegler fremgar det, at
"vurderes ejendommens kontante handelsvaerdi til at veere kr. 800.000 - 850.000,-. | prisfast-
seettelsen er der taget udgangspunkt i en tilsvarende ejendom i god stand samt beliggenhed,
udenoms arealerne og med hensyn til den nuvaerende markedssituation." Det fremgar, at ejen-

dommen har et bebygget areal pa 180 m2 og et grundareal pa 1.247 m2.

Efter en gennemgang af sagen kan navnet ikke kritisere, at selskabet ved sin erstatningsopgg-
relse for skaderne pa huset har fastsat det beskadigedes handelsveerdi pa skadedagen til 50.000
kr. Naevnet kan derfor ikke paleegge selskabet at betale yderligere erstatning for skaderne pa

huset.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen pr. 1/11 2020 — fa maneder fgr branden
— er blevet handlet i fri handel for 50.000 kr. Af det sk@de, som klageren har faet tinglyst, frem-
gar det, at ejendommen traenger til kraftig vedligeholdelse, og at blandt andet dette forhold har
afspejlet sig i prisen for ejendommen. Klageren har ikke godtgjort, at beskrivelsen i tingbogen af

vedligeholdelsesstanden ikke er retvisende for husets tilstand pa skadetidspunktet.
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Nzaevnet bemaerker, at der i maeglervurderingen af 4/3 2022 forudszettes en ejendom i god
stand. Naevnet kan pa baggrund af tingbogens oplysninger ikke laegge til grund, at den forsikre-

de ejendom var i god stand pa skadetidspunktet.

Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at han har krav pa yderligere erstatning for genhus-

ning eller for oprydning og nedrivning end tilbudt af selskabet.

Naevnet har for sa vidt angar genhusning blandt andet lagt veegt p3, at selskabet har opgjort
genhusningsperioden pa baggrund af en vurdering fra skadekonsulent, og at naevnet ikke har
grundlag for at tilsidesaette skadekonsulentens vurdering om, at ejendommen vil kunne repare-

res/genopfgres pa 7 maneder.

Naevnet har for sa vidt angar oprydning og nedrivning blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet
har givet tilsagn om erstatning opgjort pa grundlag af fakturaer og et nedrivningstilbud afgivet
af selvsteendigt virkende entreprengr.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



