Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. juni 2023 blev i sag nr. 99086:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har husforsikring. | klageskema af 8/12 2022 til naevnet har klageren bl.a.
anfort:

"Kort redeggrelse for sagen
Tryg har anerkendt en omfattende vandskade i huset, hvilket ggr at 3 veerelser, to badeveerelser,
en gang og et bryggers skal blotlaegges pga. fugt.

Der er blevet udfgrt skadesudbedrende tilgang/skimmelsvamp sanering mv. pga. skadens omfang.

Vurderingen af skadens omkostninger er sket pa baggrund af overslag udarbejdet inden blotlaeg-
ning af gulve mv. Tryg bekraefter, at de vil genvurdere sagen hvis der konstateres mérskade efter
blotlaegning. Hele deres vurdering beror pa genmontering af paneler, karme, bryggers, indbygge-
de skabe.

Ved blotlaegning/nedrivning konstateres omfattende fugt bag ved skabe/pa skabe mv. og det er
derfor ikke muligt med genmontering. Bryggers er speciallavet og gar i stykker da det skal fjernes.
Der gnskes en genvurdering af sagen erstatningsomkostninger pa baggrund af, at det ikke er mu-
ligt med genmontering. Samtidig @nskes genvurdering pga. meget hgje materiale omkostninger.
Udgiften er fastsat i december 2021. Men arbejdet udfgres fgrst juni 2022 pga. skadesudbedrin-
gen/affugtning samt ejerskifte af huset.

Tryg afviser fgrst delvist at deekke ekstra, men tilbyder sa 12.000 yderligere. Herefter skriver de at
dette var en fejl og afviser sa helt at genvurdere sagen, da de ikke mener der er tale om en mer-
skade.
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Generelt har det veeret en utrolig darlig kundeoplevelse, da vi blot gnsker at blive stillet som hvis
skaden ikke var sket i henhold til almindelige skadesprincipper. Tryg mener, at vi har accepteret
forsikringssummen ved kgbet af huset. Men vi fik netop Tryg til at bekraefte muligheden for gen-
vurdering (ved vejledning fra vores kgberadvokat), da der var tale om en omfattende vandskade —
hvor det kan veaere sveert at vurdere omfanget fgr det hele blotlaegges.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

En erstatningsopggrelse, der svarer til det geeldende prisniveau (hensyn til stigende materialepri-
ser) samt erstatning for indbygningsskabe/bryggers/dgrkarme/paneler der ikke kan genmonteres
grundet fugtskader."

Selskabet har i brev af 18/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1.0 Indledning
Der klages over den erstatningsopggrelse, som selskabet har udarbejdet over for den tidligere
ejer af ejendommens husforsikring. Tidligere husejers police fremlaegges som Bilag A.

Forsikringen var tegnet med betingelser 1809. Betingelser fremlaegges som Bilag B.

2.0 Kort sagsfremstilling
Den 4. december 2021 anmeldte den tidligere ejer af ejendommen, at der var sket rgrbrud pa
skjult rgr. Anmeldelsen fremlaegges som Bilag C.

Selskabet sendte den 7. december 2021 en mail til den tidligere ejer af ejendommen, hvori sel-
skabet blandt andet oplyste, at den tidligere ejer ville blive kontaktet af en handvaerker.
Mailen fremlaegges som Bilag D.

Samme dag havde selskabet vaeret i telefonisk kontakt med den tidligere ejer, og af referatet
fremgar det blandt andet, at tidligere ejer havde konstateret en brun plet pa et dgrtrin. Telefonre-
ferat fremlaegges som Bilag E.

Pa baggrund af tilbagemelding fra handvaerkeren valgte selskabet at lade en taksator foretage en
besigtigelse af ejendommen, og dette blev den tidligere ejer ligeledes orienteret om den 7. de-
cember 2021.

Taksatoren rekvirerede en fugtteknikker, og den 4. januar 2022 modtog selskabet en rapport fra
dette firma. Rapporten fremlaegges som Bilag F.

Selskabet valgte pa baggrund af de indkomne oplysninger, at lade udbedringen af skaderne ga i
udbud til tre entreprengrer. Forud for afgivelse af eventuelle bud, blev der foretaget en felles be-
sigtigelse pa ejendommen den 28. januar 2022.

Tilbuddene var beregnet ud fra en forudszetning om de- og genmontering af dgrplade, fodpane-
ler, dgrkarme, dgrplader, indbygget skabe i bergrte vaerelser og fastmonteret/indbygget skabe.

Selskabet modtog de forskellige bud samt en feelles vurdering af, hvilket firma der havde vundet
udbuddet. Det vindende tiloud samt vurderingen af tilbuddene fremlaegges som Bilag G.
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Den 11. januar 2022 sendte selskabet en mail til klageren, hvori selskabet opgjorde den daek-
ningsberettigende skade til 336.055,00 kr. ekskl. Moms. Mailen fremlzegges som Bilag H.

Tidligere ejer af ejiendommen sendte den 13. februar 2022 nogle mails til selskabet, dels med an-
modning om yderligere oplysninger vedrgrende udbuddet, dels med oplysninger vedrgrende
vandtab. Mailene fremlaegges som Bilag I.

Selskabet sendte den det vindende udbud til den tidligere ejer den 14. februar 2022, og opfordre-
de samtidig den tidligere ejer til at orientere den vindende handveaerker om vandtabet.

Ombkring den 25. februar 2022 rettede en ejendomsmaegler henvendelse til taksatoren, og samme
dag sendte taksatoren en mail til den tidligere ejer af eiendommen om denne henvendelse, samt
med oplysninger omkring genhusning i udbedringsperioden. Mailen fremlaegges som Bilag J.

Den 3. marts 2022 havde taksatoren telefoniske drgftelser med den tidligere ejer, og derefter
sendte taksatoren en ny mail til den tidligere ejer af ejendommen. | denne mail forhgjes genhus-
ningsbelgbet. Mailen fremlaegges som Bilag K.

| perioden den 4. april 2022 til den 22. april 2022 havde taksatoren og den tidligere ejers ejen-
domsmaegler en raekke mailudvekslinger. Henvendelserne fra ejendomsmaegleren vedrgrte hvil-
ken passus, der skulle indfgres i forbindelse med salg af eiendommen. Det kan konstateres, at det
var forslaget af 4. april 2022, der blev anvendt i kgbsaftalen. Mailkorrespondancen mellem ejen-
domsmaegleren og taksatoren fremlaegges som Bilag L.

Ved underskrift den 12. april 2022 szlger den tidligere ejer eiendommen til klageren, der havde
underskrevet kgbsaftalen den 11. april 2022. Kgbsaftalen fremleegges som Bilag M.

Den 21. juni 2022 rettede klageren henvendelse til taksatoren, og i henvendelsen en ny erstat-
ningsopgegrelse fra klageren, samt en raekke billeder. Henvendelsen fremlaegges som Bilag N, bil-
lederne fremlaegges som Bilag O.

Denne henvendelse besvarede taksatoren den 29. juni 2022. | denne besvarelse anerkendte tak-
satoren yderligere erstatning grundet materiale stigning pa traegulv/etablering af strgkonstrukti-
on; men afviste klagerens gvrige krav pa det foreliggende. Mailen fremlaegges som Bilag P.

Den 6. juli 2022 modtog selskabet en mail fra klageren, hvori klageren gjorde indsigelser mod tak-
satorens afggrelse. Mailen fremlaegges som Bilag Q.

Selskabet anmodede om yderligere oplysninger for at kunne tage stilling til klagerens indsigelser,
og den 20. juli 2022 modtog selskabet en mail fra klageren. Mailen fremlaegges som bilag R.

Selskabets klageansvarlige afdeling besvarede klagerens henvendelse den 29. juli 2022, og samme
dag gjorde klageren indsigelser mod den trufne afggrelse. Korrespondancen fremleegges som Bi-
lag S.

Den 10. august 2022 modtog selskabet en mail fra klageren, og med mailen fulgte en raekke bilag.
Mailen fremlaegges som Bilag T.
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Denne henvendelse besvarede taksatoren den 12. august 2022. | mailen opggr taksatoren den fo-
relgbige erstatning, og samme dag blev belgbet overfgrt til klageren. Mailen fremlaegges som Bi-
lag U.

Den 5. september 2022 modtog selskabet en henvendelse fra klageren, og med mailen fulgte en
raekke billeder og fakturaer. Mailen fremlaegges som Bilag V.

Denne henvendelse besvarede taksatoren den 9. september 2022. | mailen meddeler taksatoren
at den resterende del af erstatningen vil blive overfgrt samme dag. Mailen fremlaegges som Bilag
W.

Samme dag besvarede selskabets klageansvarlige afdeling klagerens henvendelse af 27. juli 2022.
Den sene besvarelse, som beklages, skyldes blandt andet sommerferieperioden. Svaret fremlaeg-
ges som Bilag X.

Herefter blev sagen indbragt for naevnet.

3.0 Betingelserne

3.1 Hvor og hvornar gzelder forsikringen.

Af betingelsernes pkt. 3 fremga det blandt andet, at forsikringen ophgrer ved ejerskifte. Den nye
ejer er deekket indtil ny forsikring tegnes, dog hgjst 4 uger efter den nye ejer har overtaget huset.

3.2 hvordan opggres erstatningen
Bestemmelserne om hvorledes erstatningen efter en dakningsberettigende skade opggres er
narmere beskrevet i betingelsernes pkt. 6.

Heraf fremgar det blandt andet, at erstatningen som udgangspunkt opggres til nyveerdi, hvilket er
defineret som det belgb, det pa skadetidspunktet vil koste at genoprette det beskadigede som nyt
pa samme sted og samme byggemade.

Endvidere fremgar det blandt andet af betingelserne, at:

e Erstatningen kan ikke baseres pa dyrere byggematerialer og tilbehgr end det beskadigede, el-
ler pa byggematerialer, tilbehgr og byggemetoder, der ikke er almindeligt brugt pa det tids-
punkt, skaden skete.

e Erstatningen kan ikke overstige den pris, vi kan fa bygningsdelen/tingen repareret/genopfegrt
til ved den eller de leverandgrer, vi har anvist.

e Udbedrer du selv skaden, betales materialeprisen, (den pris, som vi kan fa materialerne til hos
vores leverandgrer), samt en kontant godtggrelse for eget arbejde.

4.0 Bevisbyrde

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal
dokumentere at kravet er berettiget samt sandsynligggre stgrrelsen og rigtigheden af sit krav. |
relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

5.0 Selskabets kommentarer
Af de foreliggende oplysninger fremgar det blandt andet, at den tidligere ejer af ejendommen i sin
ejertid anmeldte en rgrskade til selskabet.
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Selskabet besigtigede skaden og sendte udbedringen i udbud i den tidligere ejers ejertid.
Af det vindende tilbud fremgar det blandt andet, at flere bygningsdele de- og genmonteres, her-
under de indbyggede skabe, gerikter og dgrkarme.

Efter at have tilbudt klageren erstatningen beregnet ud fra udbuddet, blev selskabet kontaktet af
en ejendomsmaegler, idet den tidligere ejer havde sat ejendommen til salg.

Klageren underskrev Kgbsaftalen, Bilag M, den 11. april 2022, og i denne er indfgrt fglgende klau-
sul:

11 dage efter denne underskrift modtog selskabet en henvendelse fra tidligere ejers ejendoms-
maegler, hvoraf det blandt andet fremgar, at de var i gang med at salge ejendommen, men at der
anmodes om yderligere to bemaerkninger i aftalen, jfr. Bilag L.

Selskabet var pa dette tidspunkt ikke bekendt med, at kgbsaftalen allerede var underskrevet af
klageren.

Uagtet at disse bliver accepteret af selskabets taksator, kan det konstateres, at der ikke er foreta-
get @ndringer i kgbsaftalen, ligesom der efter det foreliggende ikke er udarbejdet tillaeg til kgbs-
aftalen.

Ud fra dette tidsforlgb er det selskabets opfattelse, at klager forud for anmodningen om yderlige-
re tilleeg til k@bsaftalen, havde accepteret, at ejendommen var overtaget som beset, og at kgber
kunne indvie/benytte sig af forsikringssummen, som var fastsat til et fast belgb til reetablering af
skaden.

Tilsvarende kan det konstateres, at klageren har accepteret aftalen uden benaevnte tilfgjelser om
erstatning for merskade mv., idet dette ikke er tilfgjet den kgbsaftale, hun har indgaet med tidli-
gere ejer/forsikringstageren. Der er saledes til trods for selskabets godkendelse ikke tale om et
gyldigt aftalevilkar, idet der aldrig er indgaet en aftale om dette vilkar mellem klageren og tidlige-
re ejer/forsikringstageren.

Safremt der reelt var indgdet en aftale mellem parterne bl.a. om muligheden for yderligere er-
statning ved merskade, havde klagerens juridiske radgiver rig mulighed for at fa et sadant vilkar
skrevet ind i kgbsaftalen eller i et tillaeg hertil.

Det er endvidere selskabets opfattelse, at den tidligere ejer med ordlyden i kgbsaftalen har accep-
teret erstatningsopggrelsen, hvorfor den tidligere ejer ikke ville kunne kraeve yderligere erstatning
i sagen.

Den af klager fremlagte fuldmagt fra den tidligere ejer kan ikke medfgre en anden opfattelse, idet
denne alene henviser til, at klager kan kommunikere direkte med selskabet vedrgrende den aner-
kendte vandskade, samt at selskabet kan kommunikere direkte med klager.

Der er saledes ikke i fuldmagten adgang til at forgge den erstatning, der skal vurderes over den
tidligere ejers forsikring.
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Sammenfattende vedrgrende dette punkt er det selskabets opfattelse, at klager ved underskrift
pa kebsaftalen har accepteret, at erstatningen til udbedringen af vandskaden efter rgrskaden ikke
kan overstige det accepterede belgb pa 323.855 kr.

Den efterfglgende korrespondance med taksatoren kan ikke andre pa dette.
Klageren har i klageskemaet oplyst, at erstatningen skulle vaere fastsat pa baggrund af et overslag.

Dette bestrides idet erstatningen er fastsat pa baggrund af et udbud hvor tre forskellige entrepre-
ngrer efter besigtigelse af ejendommen har fremsat bindende tilbud pa udbedringen.

| henhold til disse tilbud ville flere bygningsdele skulle genanvendes, herunder det indbyggede
skab, gerikter, dgrkarme og dgrplader.

Selskabet finder det fortsat ikke dokumenteret, at de pagaldende bygningsdele ikke kunne de og
genmonteres, som angivet i tilbuddene fra diverse handvarkere. Hvis disse havde vurderet, at
genstandene ikke kunne anvendes, ville handveaerkerne have meddelt dette, eller ikke givet tilbud i
overensstemmelse med en genanvendelse.

Af de foreliggende oplysninger fremgar det, at klager valgte at undlade at benytte den handvaer-
ker, der vandt udbuddet pa reparationen, men overlod arbejdet til en handvaerker, som hun selv
valgte.

| den forbindelse henledes naevnets opmarksomhed p3, at i henhold til betingelserne for forsik-
ringen, vil erstatningen ikke kunne overstige den pris, som selskabet kan fa bygningsdelen/tingen
repareret/genopfert til ved den eller de leverandgrer/handvaerkere, som selskabet har anvist.

Selskabet finder det saledes ikke dokumenteret, at udbedringen ikke skulle kunne foretages ud fra
det bindende tilbud og til den pris, der er i det bindende tilbud, som selskabets handvarker har
angivet i tilbuddet.

| klageskemaet kraever klageren endvidere erstatning efter de priser, som det pa udbedringstids-
punktet kostede at lade arbejdet udfgre.

| den forbindelse henledes naevnets opmaerksomhed pa, at i henhold til betingelserne beregnes
erstatningen som udgangspunkt efter nyveerdiprincippet. Dette er defineret som det belgb, det pa
skadetidspunktet vil koste, at genoprette det beskadigede som nyt pa samme sted og med samme
byggemetode.

Der vil saledes i en erstatningsberegning ikke skulle tages hgjde for eventuelle prisstigninger,
hvorfor dette krav ikke kan imgdekommes.

At selskabet ved en fejl tidligere har accepteret deekning af forgget materialepriser med et belgb
pa 6.370 kr., jfr. bilag P, kan ikke medfgre en anden opfattelse, idet der er tale om et forsgg pa at
finde en mindelig I@sning af sagen. Og idet klageren med advokatbistand har indgaet en klar aftale
om accept af erstatningsbelgbet ved kgbet af ejendommen, hvorfor klageren ikke kan have faet
en berettiget forventning om, at gvrige dele af erstatningsopggrelsen var til genforhandling.
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Herudover henledes naevnets opmarksomhed p3, at klager efter overtagelsen af ejendommen
har iveerksat og gennemfgrt en stgrre renovering af ejendommen, herunder etablering af vand
baren gulvvarme i hele ejendommen.

Det er selskabets opfattelse, at klager ved at fortseette udbedringen har stillet sig i en bevismaes-
sig sveer situation i relation til de krav, som klager nu fremsaetter.

Sammenfattende er det selskabets opfattelse, at vi med den tilbudte og udbetalte erstatning har
opfyldt de retslige forpligtigelser, der var i forhold til den tidligere ejer, forsikringstageren, samt i
forhold til klageren."

Klageren har i brev af 20/2 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget hgringssvaret fra Tryg Forsikring, og ma konstatere at vi som forbrugere nok
ville vaere bedre stillet hvis vi havde hyret en advokat til at fgre denne sag, sarligt med alle de for-
skellige forklaringer Tryg kommer med for at undga en genvurdering af skadesopggrelsen.

Der er dog et par punkter vi har brug for at uddybe;

- | forbindelse med kgbet af ... er det korrekt, at vi var fuldt bekendte med at der I3 en aner-
kendt vandskade pa huset, men hvor intet i huset var blotlagt (skadesservice var derfor ikke
gaet i gang), og selve skaden manglede at blive udbedret.

- Huset var i budrunde, og vi havde derfor et advokatforbehold pa i forbindelse med vores en-
delige godkendelse af kgbet.

Forbeholdet omfattede blandet andet krav om en fuldmagt fra seelger, sa vi kunne varetage
fremtidig korrespondance med Tryg Forsikring vedrgrende den konkrete sag (dette oplyste ...
(Tryg taksator) i en forudgaende telefonsamtale var ngdvendigt, sa han kunne sende oplys-
ninger til os).

| samme telefonsamtale spurgte vi ogsa ind til, hvad vi skulle ggre safremt der ved blotlaeg-
ning af skaden viste sig at der var en mérskade i huset udover det allerede anerkendte. Hertil
svarede han, at dette var intet problem, i bekraeftende fald skulle vi bare kontakte ham og hu-
ske at tage billeder. Dengang var vi mest bekymrede for hvis vandet mod forventning havde
spredt sig leengere end til halvdelen af huset. Med vejledning for vores kgberadvokat anmo-
dede vi derfor ogsa som en del af forbeholdet om, at fa denne bekraeftelse fra [taksator] pa
skrift, hvor han bekraefter muligheden for genvurdering. Denne bekraftelse er fremsendt i
tidligere bilag.

Da [taksator] repraesenterer selskabet og i sin funktion som taksator har fuldt mandat til at
godkende skadesudgifter pa konkrete sager, sa vi ingen grund til at indarbejde dette i kpbsaf-
talen.

- Viovertager huset, og gar med det samme i gang med at braekke gulve op og blotleegge bade-
veerelser/vaegge sa skadeservice kan ga i gang. Her tager vi som anbefalet af [taksator] en
masse billeder af veegge/paneler/skabe/bryggers osv. da de er fyldt med skimmelsvamp/mug
seerligt i de vaerelser hvor vandstanden har varet hgjest (nogle af dem er sendt som bilag til
ankenaevnet tidligere).
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Vi er samtidig i dialog med skadeservice — som ogsa er i Isbende dialog med [taksator] — da
der konstateres ekstra skimmelsvamp (som kraever skimmelsvamp sanering) og murvaerket i
gangen skal fraeses pga. fugten. Denne del var ikke med i det oprindelige tilbud, da vurderin-
gen af skadesudbedringen skete inden blotlaegning, men her var det intet problem og [taksa-
tor] godkendte det ekstra arbejde direkte overfor skadesservicefirmaet.

- Da al skadesudbedring er feerdig og vi har faet skabt os et overblik i forhold til erstatningsop-
garelsen der blev udarbejdet 6 maneder forinden (fgr materialepriserne steg eksplosivt og
med en vurdering af at naesten alt kunne genmonteres), sender vi en samlet opggrelse til Tryg
pa baggrund af de overslag og dialoger vi har haft med vores entreprengr.

- [Taksators] svar pa vores opggrelse fremgar ogsa af sagens bilag. Han veaelger at godkende
yderligere ca. 13.000 kr., men skriver ogsa i sin begrundelse for ikke at daekke de indbyggede
skabe, at han jo ikke kan vide hvor skimmelsvampen pa skabene kommer fra. Dette virker i sig
helt skgrt med sa omfattende en vandskade — der har kraevet ekstra skadeservice, og hvor der
er masser at billeder der viser hvor vandstanden har vaeret pa vaeggene, hvilket er helt iden-
tisk med de omrader hvor skimmelsvampen er vaerst. [Taksator] naevner intet om at de ikke
vil genvurdere sagen pga. en masse juridiske forklaringer eller at vi har kgbt huset som beset.

| stedet for at diskutere belgbet frem og tilbage med [taksator] vaelger vi at sende en klage. Heref-
ter skifter sagen fuldstaendig drejning, og fgrst modtager vi et svar om, at vi ikke har ret til at have
dialog omkring sagen pga. manglende fuldmagt. Da vi fremsender den igen — skifter de mening, og
nu handler det sa om at Tryg slet ikke gnsker at genvurdere sagen af mange forskellige juridiske
arsager.

Faktum er dog, at [taksator] har sendt en bekreeftelse pa mulighed for genvurdering af skaden, at
han har godkendt ekstra arbejde til skadesudbedring og udbetalt ekstra i erstatning indtil klageaf-
delingen overtager handteringen af sagen. Sa vi har vaeret i god tro hele vejen igennem.

Generelt set har vi derfor ogsa sveert ved at forsta, hvorfor vi skal stilles ringere end Trygs egne
kunder blot fordi vi har valgt at kgbe et hus med en abenstaende skadessag.

Som forbruger virker det helt uigennemskueligt, at man ikke kan regne med konkrete tilsagn fra
selskabet egne medarbejdere. | henhold til de geeldende skadesprincipper sa skal en kunde stilles
som om skaden ikke var sket — hverken mere eller mindre. At Trygs egne handvaerkere har udvik-
let rgntgensyn nar de opger skaden, og samtidig mener at man kan genmontere paneler/skabe
med skimmelsvamp pa — samt kan skille en specialbygget brygges ad, og genmontere det. Det er
meget imponerende.

Under alle omstaendigheder sa gnsker vi naturligvis at fastholde vores anke — og hermed gnsket
om at fa genvurderet den skadesopggrelse der er udarbejdet, hvor udgifterne er fastsat pa bag-
grund af priserne i december 2021 samt med en antagelse om, at alle paneler, dgre, indbyggede
skabe og bryggers kan genmonteres til trods for billede dokumentation der viser skimmelsvamp
og mug bagpa. Samtidig har vi aldrig faet erstatning for udgifterne til spartling af veegge i gangen
(denne del af skaden var ikke beregnet med, da man fgrst blev klar over behovet for fraesning i
forbindelse med, at skadesservice udbedrede fugten)."
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Selskabet har i brev af 7/3 2023 til naeevnet bl.a. anfert:

"Idet det tidligere fremfgrte fastholdes i sin helhed, indeholder indleegget ikke nye oplysninger el-
ler anbringender, der kan medfgre en anden opfattelse af sagen.

Selskabet fastholder saledes blandt andet:

e at tilleegget til kgbsaftalen var udarbejdet efter kgbsaftalen var indgaet, hvorfor klager havde
accepteret at ejendommen var kgbt som beset og med en fast erstatning til deekning af tidli-
gere ejers vandskade.

o at klager derfor ikke kan have en berettiget forventning om, at der kunne kreeves yderligere
erstatning end det anerkendte.

e at klager ikke har overtaget den tidligere ejers rolle som forsikringstager, men alene kan opna
samme rettigheder som den tidligere ejer ville have haft.

e at den tilbudte erstatning bygger pa et udbud, og derfor er en korrekt opggrelse af omkost-
ningerne til udbedring af vandskaden

e at derikke kan kraeves erstatning for stigning i materiale eller handvaerkerpriser

e at klager selv har valgt at gennemfgre en stgrre renovering af ejendommen med egne hand-
vaerkere

e atklager, ved at fortseette renoveringen har stillet sig i en bevismaessig svaer situation

e at klager ikke har dokumenteret, at de genstande kunne have vaeret demonteret for at blive
genanvendt

e at selskabet med den udbetalte erstatning har opfyldt de retslige forpligtigelser, der er i den-
ne sag"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Naevnet har blandt
andet modtaget tilbudsgrundlag og tilbud fra tre entreprengrer pa henholdsvis 336.055 kr. eks-
klusive moms, 341.700 kr. eksklusive moms og 370.200 kr. eksklusive moms. Af mail af 11/2
2022 fra taksator til tidligere ejer fremgar bl.a.:

"Jeg har nu modtaget tilbuddene fra handvarkerne pa den samlet udbedring of skaden.

Laveste tilbud er afgivet af firmaet ... jf. tilbudsgrundlag.

Tilbuddet lyder pa kr. 336.055,00,- eksklusiv moms og dette belgb udggr vores erstatning eksklu-
siv selvrisiko.

De indhentede tilbud er indhentet til brug for fastsaettelse af forsikringserstatningen, og du veel-
ger selv, hvilken handvaerker der skal udbedre skaden. Det behgver ikke veere en af dem, der har
afgivet tilbud.

Det er dig der er bygherre, og du skal selv koordinere og sta for udbedring af skaderne, og opstar
der eventuelle tvister omkring fejl og mangler er dette et mellemvaerende mellem dig og hand-
vaerkerne. Hvis du gnsker at ... att. ... tIf. ... skal udbedre skaden, skal du kontakte dem for naerme-
re aftale omkring udbedring af skaden.
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Fakturaerne skal udstedes i dit navn og sendes til dig. Du skal godkende fakturaerne og sende
dem til os, hvorefter vi vil udbetale enten til dig eller handvaerkeren, alt efter hvad du gnsker.

| gvrigt ggr vi opmaerksom pa, at hvis det viser sig, at skaderne har et stgrre omfang end fgrst an-
taget, sa skal du kontakte mig fgr udbedringen sker."

Af mail af 3/3 2022 fra taksator til tidligere ejer fremgar bl.a.:

"Tryg deekker genhusning op til 6 maneder. Belgb & 15.000 kr. i alt pr. maned.
Genhusningsbelgb udggr i alt 90.000,00 kr.

Kgber kan indvie/benytte sig af forsikringssummen som udggr 336.055,00 kr. eksklusiv moms til
reetablering af skaden."

Af mail af 5/4 2022 fra taksator til tidligere ejers ejendomsmaegler fremgar bl.a.:

"[Szelger] har selv staet for flyttekasser samt handtering af al Igsgre, hvilket belgbet udggr 12.200
eksklusiv moms.

Derfor tilgdr belgbet til [saelger] og fratraekkes fra forsikringssummen, som udggr i alt kr.
336.055,00 eksklusiv moms

Forsikringssummen udggr derfor
336.055,00 kr.

-12.200 kr.

=323.855 kr. eksklusiv moms.

Hvis du venligst kan rette det og indsende pa ny, sa kan jeg godkende jeres udkast til kgbsaftalen"

Af mail af 5/4 2022 fra taksator til tidligere ejers ejendomsmaegler fremgar bl.a.:

"Hermed godkendelse pa:
'Kgber er gjort seerskilt bekendt med at der er en igangveerende forsikringssag pa ejendommen.

Seelgers forsikringsselskab er Tryg og kontakt person er ..., bygningstaksator.

Det er mellem kgber og szelger aftalt, at kgber overtager ejendommen som beset og at kgber kan
indvie/ benytte sig af forsikringssummen, som udggr kr. 323.855,00 eksklusiv moms til reetable-
ring af skaden. Det er et krav fra Tryg's side, at kgber foreviser den forngdne dokumentation i
form af faktura fra autoriserede handvaerkere, for forsikringssummen kan udbetales.

Jvf. Tryg's procedure udbetales genhusningsbelgbet pa kr. 90.000,- altid til seelger. Det er mellem
parterne aftalt, at saelger refunderer kr. 90.000,- til kgber via refusionsopggrelsen til fuld og ende-
lig afregning af forholdet. Forholdet er herefter seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkom-
mende og der er taget hgjde for forholdet i prisfastsaettelsen af ejendommen"

Af kgbsaftalen underskrevet af klageren den 11/4 2022 fremgar bl.a.:
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"Igangveerende forsikringssag:
Kgber er gjort saerskilt bekendt med at der er en igangveerende forsikringssag pa ejendommen.
Seelgers forsikringsselskab er Tryg og kontaktperson er [taksator], bygningstaksator.

Det er mellem kgber og szelger aftalt, at kgber overtager ejendommen som beset og at kaber kan
indvie/benytte sig af forsikringssummen, som udggr kr. 323.855,00 eksklusiv moms til reetable-
ring af skaden. Det er et krav fra Tryg's side, at kgber foreviser den forngdne dokumentation i
form af faktura fra autoriserede handveerkere, fgr forsikringssummen kan udbetales.

Jvf Tryg's procedure udbetales genhusningsbelgbet pa kr. 90.000,- altid til seelger. Det er mellem
parterne aftalt, at seelger refunderer kr. 90.000,- til kgber via refusionsopggrelsen til fuld og ende-
lig afregning af forholdet. Forholdet er herefter saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkom-
mende og der er taget hgjde for forholdet i prisfastseettelsen af eiendommen."

Af mail af 22/4 2022 fra taksator til tidligere ejers ejendomsmaegler fremgar bl.a.:

"Tryg bekraefter fglgende:
5) Tryg bekraefter at vi ligeledes daekker skader der konstateres som mérskade som er relateret til
r@rskaden, nar gulvene tages op.

6) Tryg bekraefter at forsikringssummen kan udbetales til kgbers handvarkere som foretager blot-
laegning/reetablering af rgrskaden og at der saledes ikke kan ske udbetaling af de 323.855 til szel-
ger."

Af fuldmagt underskrevet af tidligere ejer af ejendommen den 26/4 2022 fremgar bl.a.:

"Undertegnede [szlger] giver hermed uigenkaldelig fuldmagt til kgberne af ... — [klageren] og ... —
saledes at de kan kommunikere direkte med Tryg Forsikring vedrgrende den anerkendte vand-
skade pa ejendommen.

Der gives samtidig fuldmagt til at Tryg kan kommunikere direkte med kgberne af min ejendom sa-
ledes at korrespondancen ogsa tilgar kgberne."

Af mail af 21/6 2022 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Som nzevnt i telefonen er vi nu kommet et skridt videre i processen pa ... Alt indvendigt er fjernet
og skadeservice er godt i gang med affugtningen. De forventer at veere faerdige om forhabentlig 3
ugers tid, sa vi kan komme i gang med genopbygningen.

Som ... sikkert har naevnt for dig, havde vandet ikke spredt sig til stuen eller kgkken. Det var dog
ngdvendigt at freese maling vaek fra murveerket, saledes at vaeggene kan tgrre ordentligt. Mur-
vaerket i gangen skal derfor pudses op, men da vi alligevel havde planlagt dette i forbindelse med
renoveringen af huset medfgrer det ikke ekstra udgifter hos os.

| forhold til jeres estimat af skadesudbedringen (jf. fremsendte skema fra 4. januar) pa samlet
323.855,00 kr. eks. moms, sa har vi veeret i dialog med vores entreprengr og der er et par af punk-
terne, som vi har nogle bemaerkninger til:

- Skabe og bryggers
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Der var indbyggede skabe i alle 3 veerelser samt hgjskabe i gangen og den ene side af brygger-
set. Disse var alle limet sammen og sgmmet fast i veeggen, og det var derfor ikke muligt at ta-
ge dem ned med henblik pd genetablering som antaget i jeres vurdering af udgiften. Samtidig
var der fugt i bunden pa flere af dem samt ved underskabene i bryggerset (se vedhzftet bille-
der). Der vil derfor vaere behov for nye skabe til vaerelser og gang samt hgjskabe i bryggers og
elementer/bordplade (ikke overskabe naturligvis). Vi har taget udgangspunkt i genetablering
med ... skabe, da dette var de billigste vi kunne finde.

- Spartling
Der er udfgrt skimmelsanering i de 3 vaerelser og en del af pudset er faldet af i bryggerset i
forbindelse med fjernelse af fliserne pa vaeggen, og det vil derfor vaere ngdvendigt med en
mere omfattende spartling mv. end der er indeholdt i det oprindelige tilbud.

- Indfatninger mv.
Det er antaget i den oprindelige vurdering, at indfatninger, fodpaneler og dgrkarme kunne
afmonteres og genmonteres. Men det var ligesom med skabene ikke muligt at fjerne det hele
uden at det gik i stykker, samtidig var der fugt/skimmel bag flere af dgrpanelerne (se vedhaef-
tet billede).

- Treegulvet
Prisen pa materialer til etablering af strger konstruktionen og traegulvene er steget ekstremt
siden januar og vores entreprengr har derfor vurderet en ny pris for denne etablering.

Jeg har specificeret prisforskellen i forhold til den oprindelige vurdering pa de 4 navnte punkter.
Resten af prisfastsaettelsen mente vores entreprengr godt vi kunne komme i mal med, selvom ud-
gifterne til materialer generelt er steget med naesten 30% siden januar pga. blandt andet krigen i
Ukraine.

Beskrivelse Tidligere pris Ny pris

Indbyggecde skabe i 3 vaerelser og gang 15.000,00 27.000,00
Bryggers; hajskabe og underskabe (ikke

overskahe) samt bordplade 2.400,00 19.725,00
Montering af nye indfatninger (genmontering

ikke mulig) 9.800,00 12.800.,00
Montering af nye fodpaneler (genmontering

ikke mulig) 7.550,00 10.500.00
Montering af darkarme (genmontering ikke

mulig) - 5 stk. 8.560,00 17.250,00
Omfattende spartling af vaegge mv. 22.100,00 33.200,00
Materialestigning pa treegulv/ etablering af

straerkonstruktion 45.500,00 51.870,00
@vrige poster i vurderingsskema (uaendret) 212.945,00 212.945,00
| alt 323.855.00 385.290,00
Difference eks. moms 61.435,00

Samlet ny skadesopgarelse inkl. moms. 481.612.50
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Jeg har naturligvis indhentet lidt sparring pa vores entreprengrs vurdering fra mine egne gode kol-
legaer, sa jeg haber du vil genvurdere sagen — da vi blot gnsker at blive stillet som hvis skaden ikke
var sket, og derfor ikke har nogen forventninger om at Tryg skal betale for gamle rgr eller andre
spandende overraskelser vi har fundet i forbindelse med klarggring til skadeservice som ikke rela-
terer sig til skadesudbedringen."

Af mail af 29/6 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Mht. til din opggrelse, kan jeg godkende fglgende:

Indbyggede skabe i 3 veerelser og gang:
Der er kun et billede der viser, hvor bagbeklaedning er optugtet. Jeg er i tvivl om dette skyldes
skaden eller fordi skabet har ligget direkte op af veeggen og med tiden har skabt skimmelvaekst.

Jeg kan ikke godkende at | kgber nye skabe fra ... Hvis jeg skal tage stilling til om skabene ogsa var
beskadiget som fglge af r@rskaden, skal | fremsende flere billeder af de indbyggede skabe der vi-
ser skaderne.

Vi deekker som naevnt i tilbudsgrundlaget, de- og genmontering for skabene + én ny masonit bag-
plade, belgb 200 kr.

Bryggers: hgjskade og underskabe (ikke overskabe) samt bordplade:
| skal som ovenfor nevnt sende billeder af de indbyggede skabe der viser, at de er beskadet grun-
det vandskaden. Bordpladen er ikke en del af vandskaden.

Montering af nye fodpaneler og gerigter:
Vi godkender, at de gamle fodpaneler og gerigter ikke kan genbruges igen og derfor skal udskiftes.

Montering af dgrkarme:

Jeg kan ikke godkende at | kgber nye dgrkarme, da disse ikke fejlede noget ved besigtigelse og
kunne genbruges. Handvaerkerne der afgav tilbud og har ogsa vurderet, at disse kunne genanven-
des.

Omfattende spartling af vaegge mv.: ‘Spartling: Der er udfgrt skimmelsanering i de 3 veaerelser og
en del af pudset er faldet af i bryggerset i forbindelse med fjernelse af fliserne pd vaeggen, og det
vil derfor vaere ngdvendigt med en mere omfattende spartling mv. end der er indeholdt i det op-
rindelige tilbud.'

Fliserne i bryggers er ikke en del af vandskaden. Bryggers blotlaegges fra gulv og 60 cm op (altsa
den del som er underside og op til bordplade), samt reetablering af dette. Dette er allerede med-
regnet i tilbudsgrundlag.

At | selv har valgt at fjerne fliserne er ikke noget, som daekkes i forbindelse med rgrskaden.

Materiale stigning pa traegulv/etablering af strokonstruktion:
Dette godkendes.
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Belgb diff. der godkendes i alt er:
Indfatninger 3000 kr.

Fodpaneler 2950 kr.

Materiale stigning 6370 kr.
Masonitplade 200 kr.

| alt: 12.520 kr. inklusiv moms."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvor og hvornar gaelder forsikringen
Forsikringen omfatter bygninger pa forsikringsstedet naevnt i forsikringsaftalen (policen).

Forsikringen dakker skader, der er sket efter forsikringen er tradt i kraft. Det betyder fx, at for-
hold der er naevnt i en tilstandsrapport ikke er deekket.

Forsikringen ophgrer ved ejerskifte. Den nye ejer er daekket indtil en ny forsikring kebes, dog hgjst
i 4 uger efter den nye ejer har overtaget huset.

6. Hvordan erstattes skaderne
Erstatningen opggres som nyvardi undtagen nar andet er naevnt i forsikringsaftalen (policen), el-
ler nar der er skade pa:

Erstatning efter nyveerdi vil sige det belgb, som det pa skadetidspunktet vil koste at genoprette
det beskadigede som nyt pa samme sted og med samme byggemade.

Generelle erstatningsregler

Erstatningen kan ikke baseres pa dyrere byggematerialer og tilbehgr end det beskadigede, el-
ler pa byggematerialer, tilbehgr og byggemetoder, der ikke er almindeligt brugt pa det tids-
punkt, skaden skete.

Hvis det beskadigede ikke kan genanskaffes, opgg@res erstatningen ud fra, hvad det vil koste at
skaffe noget tilsvarende i samme standard, og som er almindeligt brugt pa det tidspunkt, ska-
den skete.

Erstatningen kan ikke overstige den pris, vi kan fa bygningsdelen/ tingen repareret/genopfart
til ved den eller de leverandgrer/ handvaerkere, vi har anvist.

Udbedrer du selv skaden, betales materialeprisen (den pris, vi kan fa materialerne til hos vo-
res leverandgrer) samt en kontant godtggrelse for eget arbejde.

Erstatningen udbetales, nar skaden er udbedret og regningen er modtaget, medmindre andet
er aftalt med os. Vi kan fx aftale, at erstatningen udbetales i rater i takt med, at skaden ud-
bedres."

Naevnet har faet forelagt fotografier.
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Naevnet udtaler:

Den tidligere ejer af ejendommen anmeldte den 4/12 2021 en skade pa et skjult rgr. Selskabet
anerkendte skaden, hvorefter selskabet bad tre entreprengrer om at afgive tilbud pa udbedring
af skaden. Den 11/2 2022 opgjorde selskabet erstatningen til 336.055 kr. eksklusive moms pa
baggrund af det billigste tilboud. Den 5/4 2022 accepterede selskabet, at der blev indsat en pas-
sus i kgbsaftalen, hvorefter det blandt andet fremgik, at "Det er mellem kgber og szelger aftalt,
at kgber overtager ejendommen som beset og at kgber kan indvie/benytte sig af forsikrings-
summen, som udger kr. 323.855,00 eksklusive moms til reetablering af skaden. ... Jf. Tryg's pro-
cedure udbetales genhusningsbelgbet pa kr. 90.000,- altid til szelger. Det er mellem parterne
aftalt, at szelger refunderer kl. 90.000,- til kgber via refusionsopggrelsen til fuld og endelig af-
regning af forholdet. Forholdet er herefter sxlger og selgers ejendomsmaegler uvedkommende
og der er taget hgjde for forholdet i prisfastsaettelsen af ejendommen". Klageren underskrev
herefter kgbsaftalen den 11/4 2022. Den 22/4 2022 bekraeftede selskabet, at selskabet "ligele-
des daekker skader, der konstateres som mérskade, som er relateret til rgrskaden, nar gulvene
tages op" og "at forsikringssummen kun kan udbetales til kgbers handvaerkere som foretager
blotlaegning/reetablering af rgrskaden og at der saledes ikke kan ske udbetaling af de 323.855
til seelger". Den 21/6 2022 opgjorde klageren skaderne til 481.612,50 kr. inklusive moms. Sel-

skabet accepterede den 29/6 2022, at forhgje erstatningen med 12.520 kr. inklusive moms.

Klageren gnsker, at "fa genvurderet den skadesopggrelse der er udarbejdet, hvor udgifterne er
fastsat pa baggrund af priserne i december 2021 samt med en antagelse om, at alle paneler,
dgre, indbyggede skabe og bryggers kan genmonteres til trods for billede dokumentation, der
viser skimmelsvamp og mug bagpa. Samtidig har vi aldrig faet erstatning for udgifterne til spart-
ling af vaegge i gangen (denne del af skaden var ikke beregnet med, da man f@rst blev klar over

behovet for fraesning i forbindelse med, at skadesservice udbedrede fugten)".
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Klageren har anfgrt, at "Vurderingen af skadens omkostninger er sket pa baggrund af overslag
udarbejdet inden blotlaegning af gulve mv. Tryg bekreefter, at de vil genvurdere sagen, hvis der
konstateres mérskade efter blotleegning. Hele deres vurdering beror pa genmontering af pane-
ler, karme, bryggers, indbyggede skabe. Ved blotlaegning/nedrivning konstateres omfattende
fugt bag ved skabe/pa skade mv. og det er derfor ikke muligt med genmontering. Bryggers er

speciallavet og gar i stykker da det skal fjernes".

Selskabet har afvist yderligere daekning. Selskabet har anfgrt, at tillaegget til kpbsaftalen var
udarbejdet, efter kpbsaftalen var indgdet, hvorfor klageren havde accepteret, at ejendommen
var kgbt som beset og med en fast erstatning til deekning af tidligere ejers vandskade, at klage-
ren derfor ikke kan have en berettiget forventning om, at der kunne kraeves yderligere erstat-
ning end det anerkendte, at klageren ikke har overtaget den tidligere ejers rolle som forsik-
ringstager, men alene kan opna samme rettigheder, som den tidligere ejer ville have haft, at
den tilbudte erstatning bygger pa et udbud, og derfor er en korrekt opggrelse af omkostninger-
ne til udbedring af vandskaden, at der ikke kan kraeves erstatning for stigning i materiale eller
handvaerkerpriser, at klageren selv har valgt at gennemfgre en stgrre renovering af ejendom-
men med egne handvarkere, at klageren, ved at fortsaette renoveringen, har stillet sig i en be-
vismaessig sveer situation, at klageren ikke har dokumenteret, at de genstande ikke kunne have
vaeret demonteret for at blive genanvendt og at selskabet med den udbetalte erstatning har

opfyldt de retslige forpligtigelser, der er i denne sag.

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

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at selskabet har indhentet tiloud fra tre entreprengrer
pa udbedring af skaden, og at selskabet har opgjort erstatningen pa baggrund af det billigste
tilbud.
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Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at selskabet den 29/6 2022 godkendte at forhgje erstatningen
med 12.520 kr. inklusive moms til indfatninger, fodpaneler, masonitplade og prisstigninger pa
materiale, og at klageren ikke har bevist, at der var fglgeskader relateret til den daekningsberet-
tigende rgrskade pa de resterende bygningsdele, der medfgrte, at disse efter afmontering ikke
kunne genmonteres.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at skaden ikke kunne udbedres for

den af selskabet anerkendte erstatning.

Naevnet har herudover lagt vaegt pa, at klageren ikke kan kraeve erstatning for udbedringsom-
kostninger, som klageren uanset rgrskaden alligevel havde skullet afholde som led i en allerede
planlagt renovering af ejendommen, idet sddanne udbedringsomkostninger ikke kan anses for
at udggre et tab for klageren som fglge af rgrskaden. Klageren har den 21/6 2022 anfgrt, at
"Murveaerket i gangen skal derfor pudses op, men da vi alligevel havde planlagt dette i forbindel-
se med renoveringen af huset medfgrer det ikke ekstra udgifter hos os". Naevnet finder, at sel-

skabet allerede af den grund ikke skal deekke klagerens udgifter til spartling af vaegge i gangen.

For sa vidt angar stgrrelsen af selskabets erstatning bemaerker navnet ogsa, at det fremgar af
selskabets mails af 12/8 2022 og 9/9 2022, at selskabet har daekket skaden med henholdsvis
235.190,81 kr. og 197.397,94 kr. (i alt 432.588,75 kr. inklusive moms), og at selskabet herved
har daekket skaden med yderligere 15.250 kr. i forhold til det i kgbsaftalen opgjorte belgb pa
404.818,75 kr. inklusive moms, og det af selskabet yderligere anerkendte belgb den 29/6 2022

pa 12.520 kr. inklusive momes.

For sa vidt angar prisstigninger har navnet blandt andet lagt vaegt pa, at klageren den 12/4
2023 underskrev kgbsaftalen, hvoraf det fremgar, at "Det er mellem kgber og salger aftalt, at
keber overtager eiendommen som beset og at kgber kan indvie/benytte sig af forsikringssum-
men, som udggr kr. 323.855,00 eksklusive moms til reetablering af skaden". Den 22/4 2022
bekraeftede selskabet, at selskabet "ligeledes daekker skader der konstateres som mérskade

som er relateret til rgrskaden, nar gulvene tages op" og "at forsikringssummen kun kan udbeta-
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les til kgbers handvaerkere som foretager blotleegning/reetablering af rgrskaden og at der sale-
des ikke kan ske udbetaling af de 323.855 til szelger". Klageren har saledes accepteret erstat-
ningsbelgbet og kan i henhold til kgbsaftalen og den efterfglgende korrespondance ikke have
haft en berettiget forventning om, at selskabet ville daekke prisstigninger. Naevnet henviser og-
sa til, at det fremgar af forsikringsbetingelserne, at "6. Hvordan erstattes skaderne: Erstatnin-
gen opggres som nyveaerdi undtagen nar andet er neaevnt i forsikringsaftalen (poli-
cen)"..."Erstatning efter nyvaerdi vil sige det belgb, som det pa skadetidspunktet vil koste at

genoprette det beskadigede som nyt pa samme sted og med samme byggemade."
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Peter Thgnnings



