Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. august 2024 blev i sag nr. 101159:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Codan Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har retshjaelpsforsikring. | klageskema af 12/2 2024 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At Codan anerkender erstatningspligt pa retshjeelpsforsikring under [ejerforeningens] tegnede
bygningsforsikring."

| brev af 7/2 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"I Codans begrundelse for afslag til at tilbyde retshjaelpserstatning ggr Codan gaeldende, at det er
de retsstiftende kendsgerninger, der udlgser den konkrete tvist. Og ikke selve tvisten. Og hvornar
man far kendskab til de faktuelle omstaendigheder, der senere kan danne grundlag for en retssag.
Ejerforeningen ... er af den opfattelse, at ejerforeningen ikke kendte til henvendelsen fra [advokat
1] bilag 9 i steevningen vedr. fellesarealet, og at bilag 9 ikke kan betragtes som indsigelse imod
betaling af p-afgift.

Denne retssag har baggrund i to tinglyste deklarationer pa ejendommene fra 1962, hvoraf det
fremgar at gardarealet er fallesareal. Der henvises fra ejerforeningens davaerende advokat - i
staevningens bilag 9 - til disse deklarationer som udgangspunkt for drgftelsen side 1, 2. afsnit. |
deklarationerne naevnes P-pladsen ikke selvom den er anlagt pa feellesarealet. Det er derfor na-
turligt at spgrge ejeren om hans forstaelse af deklarationerne, idet benyttelsen af fellesarealet er
uafklaret allerede i 1962, hvor deklarationerne tinglyses, saledes bygningen ... kan opfgres.

Det er saledes en opklaring omkring forpligtigelser og rettigheder omkring faellesarealet i de ting-
lyste deklarationer, som henvendelsen drejer sig om, idet der i 2001 etableres en ejerforening.
Ejerforeningen ... forstar bilag 9 som en afklaring af, om ejerforeningens fremtidige medlemmer
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har en forventning om at kunne benytte feellesarealet, hvilket ejendommens hidtidige lejere ikke
har kunnet. Der navnes specifikt, at ejerforeningens medlemmer - som fglge af det tinglyste fael-
lesareal - udover fri parkering kan deltage i en eller anden form i fordeling af indtaegter og udgif-
ter af den erhvervsmaessige udlejning af parkeringspladserne pa feellesarealet. Endvidere om-
handler henvendelsen vedligeholdelse af gardarealet, som matrikel ... har ret til at benytte. (Con-
tainerpladsen).

Bilag 9 skal derfor udelukkende forstas som vaerende af opklarende karakter til drgftelse af dekla-
rationerne indhold fgrend et formelt krav fremsaettes. (s. 1 sidste afsnit). Ejerforeningen fremsaet-
tes aldrig et formelt krav, omkring fri parkering, ej heller om fordeling af indtaegter og udgifter pa
faellesarealet. Der er saledes i 2001 ikke uoverensstemmelse omkring p-afgift.

Denne opfattelse bestyrkes endvidere af, at der ikke efterfglgende sker opfglgning fra [ejerfor-
ening] omkring p-plads eller fordeling af indtaegter og udgifter fra p-pladsen. Bilag 9 fglges ude-
lukkende op af ejerforeningen vedr. vedligeholdelse af feellesarealer, idet ejerforeningen anlaeg-
ger en retssag i 2005 ved Retten i ... jf. ... imod [modpart]. Denne retssag ender i et forlig hvori
[modpart] betaler 16.000 kr. til ejerforeningen. Der udarbejdes som fglge heraf en allonge til de
tinglyste deklarationer fra 1962.

Brevet i 2001 - Bilag 9 omhandler saledes ikke en uoverensstemmelse vedr. betaling af benyttelse
af p-plads pa faellesarealet i 2001, og der er ikke yderligere henvendelser omkring det opklarende
spargsmal om fri parkering — hverken i 2001 eller senere - og ejerforeningen etableres, uden der
er uoverensstemmelse mellem parterne.

Det er efter [ejerforeningens] mening endvidere vigtigt at forsta baggrunden for bilag 9. | ar 2000
beslutter den daveerende ejer af [ejendommen] — [firma 1], at opdele og ombygge ejendommen i
selvsteendige ejerlejligheder fra erhverv til beboelse. Dette sker i arene 2001 til 2004. Ejendom-
men har pa intet tidspunkt veeret benyttet eller beboet af [firma 1], men udelukkende veeret inve-
steringsejendom med udlejning for gje. | forbindelse med etablering af [ejerforening] i 2001, er
det [firma 1's] [advokat 1] som ogsa etablerer ejerforeningen. | forbindelse med etableringen ret-
ter [advokat 1] henvendelse til [modpart] omkring forstaelsen af deklarationen omkring feelles-
arealet bilag 9 i staevningen, idet der skal afklares rettigheder og forpligtigelser omkring fzelles-
arealerne, saledes de fremtidige medlemmer af ejerforeningen kender til disse.

| bilag 9 anfgrer [advokat 1] at ejerforeningens medlemmer betaler p-afgift for benyttelse af p-
pladsen pa fallesarealet. Dette kan naturligvis ikke vaere korrekt, idet ejerforeningen etableres i
2001 jf. de tinglyste vedtaegter. Det er saledes de tidligere lejere (hos [firma 1]) i erhvervslejlighe-
derne der betaler p-afgift. Dette bestyrkes endvidere af de bilag der fremgar af staevningen, der
alle er fra fgr 2001, og alle hidrgrer lejere af de tidligere erhvervslejemal — bilag 8 (kasserapporter
fra 1978 til 1984). Disse lejere er ikke medlemmer eller har vaeret medlemmer af ejerforeningen.
Der vedlaegges anmeldelse og fortegnelse over opdelingen af ejendommen henholdsvis i 1988
og 2000, hvoraf fremgar at ejer af ejendommen ikke er [ejerforening] og at ejendommen ved sid-
ste opdeling i ar 2000 er uudnyttet, for de etager der skal ombygges til beboelse. Lejlighederne er
som tidligere naevnt fgrst feerdige i 2004, hvorefter der sker indflytning, og ejerforeningen far
medlemmer ud over de hidtidige ejere.

Lejlighed nr. ... overgar fra [firma 1] til [firma 2] engang efter 2004. Lejlighed nr. ... er udlejet til
[firma 3], som endvidere lejer lejlighed nr. ... til ...
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[Firma 1] og [firma 2] ejes af samme familie (...), og lejligheden salges fgrst videre i 2013 af [firma
2]. Lejlighed nr. ... har altid vaeret benyttet til udlejning, og lejerne i lejlighed nr. ... har saledes hel-
ler aldrig veeret medlem af ejerforeningen, hvorfor eventuel betaling af p-pladsbenyttelse for
denne lejlighed ikke angar [ejerforening].

Codan Forsikring henviser i deres afslag til diverse ankenaevnsafggrelser. Der er dog ingen af disse,
der gar 16 % ar tilbage i tiden, men alle afggrelser tillaegges den umiddelbar forrige i kraftveerende
police. Ligeledes er der i disse afggrelser ikke tvivl om, hvem der reelt er parter i tvisterne. Ejer-
foreningen ... er reelt ikke fungerende i 2001, og ejerforeningens medlemmer har aldrig haft
kendskab til bilag 9. Det far ejerforeningen fgrst da den modtager steevningen i 2017. Endvidere
[ejerforening] er ikke i besiddelse af bygningspolicen policen fra 2001, hvorfor foreningens besty-
relse formoder, at [ejerforening] f@rst tegner en bygningspolice efterfglgende -sandsynligvis i
2004, hvor ejerlejlighederne efter endt ombygning szelges.

Det skal ogsa naevnes at Ejerforeningen ... ikke kan finde yderligere korrespondance med [advokat
1], og har ikke kendskab til at have benyttet ham som advokat. Senere korrespondance fra 2005
viser derimod, at [ejerforening] efter den reelle etablering bruger advokatfirmaet ...

Sammenfattende:

[Ejerforening] fremsender brev til opklaring af deklarationerne fra 1962 — bilag 9 i forbindelse
med etableringen af ejerforeningen. Ejerforeningen forfglger ikke spgrgsmalene vedr. fordeling af
indtaegter/ udgifter pa faellesarealet vedr. p-pladsen yderligere, ligesom fri parkering heller ikke
drgftes yderligere mellem [modpart] og [ejerforening] efterfglgende. Der er saledes ikke en
uoverensstemmelse mellem partnerne. [Ejerforening] anlaegger derimod retssag omkring vedli-
geholdelse som ender i et forlig i 2005.

De naevnte betalinger for p-pladser vedr. ikke ejerforeningens medlemmer og bilagene jf. staev-
ningen er alle dateret artier fgr ejerforeningen etableres.

Steevningen omfattende, at stille parkeringspladser uden vederlag til radighed for ejerne af [ejer-
forening], fremsaettes i 2017 imod [ejerforening] altsa ca. 16 % ar efter fremsendelsen af bilag 9, -
et brev som hverken ejerforeningen eller [modparten] ikke forfglger yderligere efter [modpar-
tens] besvarelse heraf — bilag 6. Der er saledes ikke et uafklaret spgrgsmal eller tvist om forstael-
sen betaling af p-afgift for benyttelse pa den etablerede p-plads i 2001.

Ejerforeningen benytter ikke [advokat 1] efter etableringen af ejerforeningen.

Sp@rgsmalet om betaling af p-afgift opstar fgrst i 2017, efter at forsikringen er i kraft hos Codan.
[Modpart] har i steevningen ikke dokumenteret uoverensstemmelser mellem ham og ejerforenin-
gen udover den opklarende henvendelse i 2001, som skulle betragtes som en opfordring til en
drgftelse om feelles benyttelse af feellesarealet, og derfor ikke er en uoverensstemmelse. Bilag 9
fremsendes, fgrend ejerforeningen kan siges at vaere fungerende, idet ejendommen i 2001 kun
ejes af familien ... eller selskaber kontrolleret af denne familie. Dermed er [ejerforening] - 16 % ar
senere slet ikke vidende om den af begge parter afsluttede henvendelse i 2001 i forbindelse med
etableringen af ejerforeningen, som reelt fgrst er fungerende i 2004.



Ankenaevnet for Forsikring

4, 101159

Afslutningsvis skal ogsa naevnes, at da ejerlejlighed nr. ... i november 2013 szelges af [firma 2] til
nuvaerende ejer, naevnes der ikke af ejendomsmaegler, sxlgers advokat eller salger, at der skulle
veere udestdende med [modpart] omkring parkering eller om feellesarealet jf. de tidligere navnte
deklarationer."

Selskabet har den 5/4 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Tvisten

Denne sag vedrgrer om Codans forsikringstager, [ejerforening] (i det fglgende klager), har ret til
retshjeelpsdaekning, neermeste bestemt om sggsmalsgrunden opstod fgr 1. januar 2017, hvor for-
sikringen tradte i kraft.

Sagsforlgb

Klager tegnede bygningsforsikring med retshjelpsdaekning hos Codan den 1. januar 2017. Det
fremgar af vilkarene for retshjeelpsforsikringen, at 'forsikringen daekker kun ved tvister, hvor
sggsmalsgrunden er opstaet samtidig med, eller efter, forsikringen er tradt i kraft'.

Der blev anmeldt krav om retshjzelp fra klagers advokat den 13. marts 2018, hvor der blev med-
sendt staevning og svarskrift med bilag.

Codan efterspurgte yderligere materiale den 4. april 2018, idet man havde brug for parternes kor-
respondance forud for et brev af 3. marts 2017, der var fremlagt som bilag A til svarskriftet.

Ved mail af 2. maj 2018 blev sendt brev af 10. februar 2017, som er et brev til klager fra sagsgger.
Brevet af 10. februar 2017 fremlaegges som bilag A i klagesagen.

Ved mail af 15. maj 2018 blev der givet afslag pa retshjalp, da sggsmalsgrunden fandtes at veere
opstaet forud for tegning og ikrafttraaden af forsikringen. Der blev samtidig opfordret til at sgge
om retshjaelpsdaekning hos enten klagers tidligere forsikring eller hos de enkelte ejeres rets-
hjeelpsforsikring tilknyttet indboforsikringen. Afslaget fremleegges som bilag B.

| 2023 henvendte klagers advokat sig igen til Codan og anmodede om dakning.

Afslag pa deekning blev fastholdt ved mail af 1. november 2023 og igen 24. november 2023. Som
bilag C fremlaegges mail af 1. november 2023.

Klager har i forleengelse heraf indgivet ankenaevnsklagen.

Som bilag D og E fremlagges bilag 10 og 11 fra retssagen, som er korrespondance fra 2004/2005
mellem en af klagers ejermedlemmer ... og sagsgger vedr. opkraevet P-betaling fra 2001 samt bilag
6 fra retssagen, som er sagsggers svar pa bilag 9.

Codans vurdering

Efter modtagelsen af klagen har vi gennemgaet sagen pa ny, men har ikke fundet anledning til at
@&ndre vurderingen af, at sggsmalsgrunden er opstaet forud for, at klager har tegnet forsikring i
Codan.
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Klagers indsigelse mod afslag gar dels pa, at Ejerforeningen ikke kendte til henvendelsen fra [ad-
vokat 1] i bilag 9 og dels p3, at bilag 9 ikke kan betragtes som en indsigelse imod betaling af p-
afgift.

Codan er uenig i begge dele.

| relation til, om klager ikke kendte til henvendelsen i bilag 9, skal det understreges, at det er Ejer-
foreningen, der er forsikringstager og dermed retssubjektet i denne sag. Der er ikke grundlag for
at antage, at Ejerforeningen ikke kendte til henvendelsen i bilag 9 i 2001, da advokaten reprasen-
terede Ejerforeningen. Det forhold, at efterfglgende ejere ikke ngdvendigvis har veeret bekendt
med henvendelsen i bilag 9, aendrer ikke pa, at Ejerforeningen som retssubjekt kendte til brevet
og den heri beskrevne uenighed, nar det sammenholdes med svaret i bilag E. Det er saledes uden
betydning for sggsmalsgrundens opstaet i relation til Ejerforeningens retshjaelpsforsikring hos Co-
dan, hvornar efterfglgende ejere hver isaer matte vaere blevet opmaerksomme pa uenigheden.

Hertil kommer, at det fremgar at staevningen s. 4, at der siden 2001 lejlighedsvis har veeret frem-
sat indsigelser mod sags@gers fortsatte parkeringsvirksomhed. Det fremgar af bilag D, at der bl.a. i
december 2004 fra en af ejerne hos klager blev fremsat krav om tilbagebetaling af tidligere op-
kraevet og betalt p-afgift. Derudover forekommer det ogsa sandsynligt, at situationen har veeret
drgftet internt mellem parterne forud for, at sagsgger tager kontakt via advokat i februar 2007, jf.
bilag A.

| relation til, om bilag 9 kan betragtes som en indsigelse imod betaling af p-afgift, skal der henvi-
ses til, at det klart fremgar, at Ejerforeningen har den opfattelse, at de er berettiget til vederlagsfri
parkering. Det virker som om, at de er mere usikre p3a, i hvilket omfang de har ret til nogle af de
erhvervsmaessige indtaegter ved parkeringen. At der foreligger en uenighed, bekraeftes af svaret i
bilag E fra sagsggers advokat. Der er ikke blot tale om en henvendelse af opklarende karakter.
Dette understreges af, at Ejerforeningen vaelger at fa sin advokat til at rette henvendelse. Det er
ikke afggrende, hvornar uenigheden fglges op af retlige skridt.

Codans afslag er i overensstemmelse med litteratur og ankenavnspraksis, idet der kan henvises til
felgende kendelser: 97.459, 89.443, 85.027, 82.871, 66.847.

| flere af disse kendelser gar der ogsa flere ar fra sggsmalsgrunden opstar og til der udtages staev-
ning. Eksempelvis i 97.459 er der ogsa tale om en ejerforening, der bliver staevnet. Staevning blev
udtaget i 2020, og forsikring var tradt i kraft i 2011, hvor Naevnet henviste til flere forhold bl.a. at
ejerforeningen havde afvist at foretage udvendig vedligeholdelse siden 2003.

Der ggres opmaerksom pa, at Codan behandlede anmodningen om retshjzelp hurtigt i 2018 og
samtidig med afslaget gjorde klagers advokat opmarksom pa evt. andre muligheder for rets-
hjeelpsdaekning.

Da Codan ikke er klar over, om/hvornar retssagen er afsluttet, tages der forbehold for at ggre

foraeldelse og evt. andre indsigelser til daekning geeldende, safremt Ankensevnet matte finde
grundlag for at give klager medhold i, at sggsmalsgrunden f@rst er opstaet efter 1.1.17."

Klageren har i brev af 8/4 2024 til neevnet bl.a. anfgrt:
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"Codan g¢r i deres indlaeg af 5. april geeldende, at:

- Der ikke er grundlag for at Ejerforeningen ikke kendte til henvendelsen i bilag 9, og at efter-
felgende ejere ikke ngdvendigvis er bekendt med henvendelsen.

Det er [ejerforeningens] opfattelse, at henvendelsen sker af familien ... advokat, som etablerer

ejerforeningen, og derfor gnsker klarhed omkring 2 forhold vedr. retsstillingen i forhold til nabo-

ejendommen. Jf. bilag 9 side 1 — afsnit 1. Ejerforeningen ma pa dette tidspunkt betegnes som ikke

eksisterende, og det dokumenteres af, at vedtaegterne tinglyses i 2001, og ejendommens lejlighe-

der er tomme/ under ombygning. Jf. bilag Anmeldelse og fortegnelse

- Der lejlighedsvis siden 2001, har veeret fremsat indsigelser imod sags@gers parkeringsvirk-
somhed.

Det er [ejerforening] ikke enige i. Sags@ger har ikke pa noget tidspunkt, kunne dokumentere den-
ne pastand. Bilag D er ikke fremsendt af ejerforeningen, men af ... som privatperson. Ejerforenin-
gen kan ikke tages til indteegt for enkeltpersoners henvendelser til sagsgger. Ligeledes er [ejerfor-
ening] i det hele taget [ejerforening] ikke sikre pa, hvorvidt ... pa dette tidspunkt bebor ejendom-
men, og formoder det drejer sig om betalinger fra fgr 2001. Det er ogsa udelukkende fra perioden
fgr 2001, at sagsgger har kunnet dokumentere parkeringsbilag. Jf. Bilag 8 fra staevning. Alle disse
parkeringsbilag har ikke noget med [ejerforening] at ggre.

- At det forekommer sandsynligt, at situationen har vaeret drgftet internt mellem partnerne i
2007 —jf. bilag A

Bilag A er ikke fra 2007, men fra februar 2017 hvor forsikringen er i kraft. Ejerforeningen har ikke

kendskab til forudgaende henvendelser, og ma derfor afvise denne formodning, som ren spekula-

tion. Sags@ger har heller ikke fremlagt dokumentation herfor.

- At bilag 9 kan betragtes som en indsigelse imod betaling af vederlagsfri parkering, og at dette
skal understgttes af, at man far en advokat til at foresta henvendelsen, samt at advokaten er
mere usikker pa, hvorvidt [ejerforening] er berettiget til en del af indtaegten fra den etablere-
de parkeringsplads.

Ved etablering af en [ejerforening], er det normal praksis at sgge hjelp hos en advokat. Det er der

ikke noget odigst i. Som tidl. beskrevet etableres [ejerforening] i 2001, hvorfor alle byrder, forplig-

tigelser og deklarationer skal belyses for den fremtidige ejerforening. Det er [ejerforeningens] op-
fattelse, at det netop er [advokat 1's] opgave, at fa klarhed over de tinglyste deklarationer fra

1962, nar han etablerer en ejerforening. Derfor sker henvendelsen fra en advokat og ikke fra ejer-

foreningen. [Advokat 1] fremfgrer i bilag 9, side 1, sidste afsnit, at han blot udbeder sig sagsggers

kommentar, fgrend der fremsaettes et krav. Der er altsa ikke tale om en indsigelse imod betaling
af p-afgift. Kun en henvendelse, hvor [advokat 1] udbeder sig sagsggers kommentar, til forstaelse
af de to deklarationer. | henvendelsen belyses ganske rigtigt de problemer, som [advokat 1] ser,
nar fellesarealet ensidigt benyttes af sagsgger. Det opfatter [ejerforening] som rettidig omhu, at
[advokat 1] gnsker sagsggers kommentar til.

- At bilag E, (som ikke er et svar fra sagsggers advokat, men et svar til [advokat 1] fra sags@ger
pa baggrund af fremsendelsen bilag 9 i staevningen) skulle bekrzefte, at der er tale om en
uenighed er [ejerforening] ikke enige i.

Det er [ejerforeningens] opfattelse er det netop den kommentar til forstaelsen af deklarationerne

fra 1962, som efterlyses i bilag 9. | bilag E fremfgrer sagsgger netop sin opfattelse af de to dekla-

rationer, og belyser det med bl.a. ... kommunes kommentar omkring bebyggelsesprocent, dels af

et ikke neermere defineret mgdereferat. Efter denne kommentar, som var udbedt af [advokat 1]
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til belysning forstaelsen af de to deklarationer, kan [ejerforening] udlede, at der aldrig har vaeret
en strid/ uenighed fgr i februar 2017 hvor sagsgger fremsender, idet [advokat 1] aldrig ggr yderli-
gere ved sagen. Ejerforeningen vil endvidere mene, at safremt der var tale om en uoverensstem-
melse/ strid herom, ville sagsgger veelge at fa sin advokat til at besvare bilag 9. Det fremgar af bi-
lag E, at sags@ger har drgftet spgrgsmalet om deklarationerne med sin [advokat 2]. Skulle der vae-
re tale om en uoverensstemmelse - eller optraek hertil - ville svaret komme fra [advokat 2]. Dette
underbygges af, at sagsgger fremhaever advokatens udlaegning af sagsggers standpunkt. — at de-
klarationerne er lavet hensyn til byggeprocenten pa ejendommen ... jf. bilag E sidste afsnit. Det
fremgar derfor klart, at [advokat 2] og sags@ger er klar over, at bilag 9 er fremsendt til opklaring af
de tinglyste deklarationer, i forbindelse med etablering af ejerforeningen i 2001, og at sagsgger pa
dette tidspunkt ogsa anerkender, der ikke er et krav, og at der ikke er grund til at [advokat 2] ind-
gar i sagen.

Efter fremsendelsen af bilag E til [advokat 1] er der ikke yderligere korrespondance som [ejerfor-
ening] har kendskab til. Hvorvidt [advokat 1] ogsa har talt med ... kommune, for at fa sags@gers
oplysninger omkring byggeprocent bekraeftet, som vaerende en korrekt udlaegning af de to dekla-
rationer, har [ejerforening] intet kendskab til, idet hverken sagsgger eller [advokat 1] kommente-
rer yderligere pa bilag E.

- Codan papeger afslutningsvis, at der muligvis kan vaere tale om foraeldelse.

Ejerforeningen har siden 2018, flere gange rykket [advokat 3], for at genindsende anmodning om
retshjeelp. Advokaten har flere gange overfor [ejerforening] fremfgrt, at dette var sket og Codan
havde anmodningen i proces. Da [ejerforening] skifter advokat fremsendes anmodningen igen i
2023."

Selskabet har i brev af 30/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Det fremgar ordret af bilag 9, at advokaten henvender sig pa vegne af Ejerforeningen. Det frem-
gar intet om, at det skulle veere pa vegne af familien ...

Det fremgar ogsa ordret af bilag 9, at Ejerforeningen og advokaten er af den opfattelse, at Ejer-
foreningens medlemmer er berettiget til vederlagsfri parkering. Der er ikke kun tale om afklaring
af en retstilstand. Advokaten anfgrer, at fgr konkret krav rejses, er han interesseret i kommenta-
rer til den vederlagsfri parkering og synspunktet om, i 'en eller anden form' at deltage i den er-
hvervsmaessige indtaegt, og at Ejerforeningen er indstillet pa en forligsmaessig drgftelse heraf.

Det er ikke korrekt, at Ejerforeningen ikke kan anses som eksisterende, da brevet i bilag 9 sendes.
Dette sker i maj 2001, og Ejerforeningen er oprettet inden da, og vedteegterne er ogsa indgivet til
tinglysning inden da i januar 2001.

Det forhold, at sagsgger i retssagen i staevningen alene har fremlagt bilag for parkeringsindtaegter
forud for 2001 er ikke afggrende for, hvornar sggsmalsgrunden i form af uenigheden mellem sag-
spger og Ejerforeningen startede. Det kan lige sa vel tale for en uenighed om P-leje, hvis der ikke
er betalt leje af p-plads efter 2001.

Det er en fejl, at det er anfgrt, at det forekommer sandsynligt, at situationen har vaeret drgftet in-
ternt mellem parterne forud for februar 2007, da der selvfglgelig skulle sta 2017, jf. bilag A.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 101159

Sa vidt Codan har noteret, har klager fgrst henvendt sig igen i 2023. Codan har ikke kendskab til,
at klagers advokat siden 2018 skulle have genindsendt anmodning om retshjzaelp forud for 2023."

Klageren har i brev af 14/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som det fremgar af anmeldelse og fortegnelse er eiendommen i 2001 under ombygning, og det
ma saledes veere familien ... der stifter ejerforeningen. Ejerforeningen har ikke kunne finde andre
dokumenter, ud over de tinglyste vedtaegter fra 2001, som kan bidrage med opklaring af stiftelse
af ejerforeningen.

| bilag 9 side 1, afsnit 2 henviser [advokat 1] 'indledningsvis' til de 2 tinglyste klausuler fra 1962,
hvori det omkransende areal af eiendommene benaevnes som 'faellesareal’.

Begrebet 'feellesareal' er i de 2 deklarationer fra 1962 ogsa omfattende en brugsret af den feaelles
gard. Der er desveerre i deklarationerne ikke nogen uddybende forklaring af begrebet feellesareal,
og hvad den falles brugsret indebeerer. Hvorfor en afklaring er ngdvendig i forbindelse med etab-
lering af ejerforeningen.

De to deklarationer uploades.

Den efterfglgende tekst i bilag 9 har som [advokat 1] indledningsvis naevner saledes udgangspunkt
i deklarationerne. Ligeledes henvises til indholdet af deklarationerne som udgangspunkt for en
drgftelse fgrend et formelt krav eventuelt fremsaettes.

Endelig fremgar det af deklarationerne at vedligeholdelsen af trappen fordeles. [Advokat 1] pape-
ger saledes ogsa den manglende vedligeholdes af trappe i bilag 9 side 2 sidste afsnit. Det fremgar
saledes tydeligt, at henvendelsen drejer sig om forstaelsen af de to deklarationer, idet bilag 9, ud
over at henvise til de to deklarationer udelukkende omhandler fallesarealer og vedligehold. Hvil-
ket ogsa er hvad de to deklarationer omfatter. Der er sdledes fuldsteendig overensstemmelse mel-
lem deklarationerne og indholdet i bilag 9.

Det er saledes efter ejerforeningens opfattelse, at spgrgsmalene om vederlagsfri parkering og
fordeling af indtaegter og udgifter udspringer af forstaelsen af de 2 deklarationer formulering om
'Feellesareal'.

Det er saledes korrekt, som Codan skriver, at advokaten i bilag 9 anfgrer, at han gnsker en kom-
mentar i en eller anden form fgr et konkret krav fremsaettes. Der fremsaettes aldrig et konkret
krav, efter sagsggers svar i form af bilag E. Det kan derfor ikke fastholdes, at der er en uenighed
om parkering. Sagsggers kommentar Bilag E afslutter forstaelsen af 'feellesarealer’.

Det skal endvidere naevnes, at der i forbindelse med ombygningen af ejendommen fra 2000 til
2004, etableres et 'faellesareal' i form af en tagterrasse pa bygningen til erstatning af 'feellesarea-
let' i den feelles gard. Sa der har ikke vaeret uenighed omkring 'faellesarealet' idet der i ejerfor-
eningen er etableret nyt 'feellesareal' for beboerne af ejendommen ... Der uploades tinglyst
'brugsret tagetage' fra 2004.

Derimod udvikler bilag 9, side 2, sidste afsnit der omhandler vedligeholdelsen og renholdelse af
feellesarealerne, som ogsa er en del af deklarationerne, sig til en tvist, idet ejerforeningen anlaeg-
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ger en retssag i 2005 ved Retten i ... jf. ... imod [modpart]. Denne retssag ender i et forlig hvori
[modpart] betaler 16.000 kr. til ejerforeningen. Der udarbejdes som fglge heraf en allonge til de
tinglyste deklarationer fra 1962. Begge er tidligere uploadet.

Codan anfgrer endvidere, at det forhold, at der ikke skulle vaere betalt for P-pladser, ogsa er et
udtryk for, at der skulle vaere uenighed om betaling af P-pladser. Ejerforeningen er af den opfat-
telse, at dette udsagn fremsaettes udokumenteret. Der er i perioden 2001 til 2017 ikke fremlagt
nogen dokumentation for, at der skulle veere uenighed mellem sagsggte og sags@ger om brugsret-
ten, parkering eller betaling for parkering pa 'faellesarealet'. Hverken i form af mgdereferater,
breve, betalingsopkraevninger eller andet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har bl.a. faet
forelagt deklaration af 24/10 1962 og 13/12 1962 og allonge til deklaration af 24/10 1962. Af
brev af 21/5 2001 (benaevnt “bilag 9” i parternes korrespondance for naevnet) fra advokat 1 til
modparten fremgar bl.a.:

"Min klient, Ejerforeningen ... har anmodet om min assistance med hensyn til 2 forhold vedrgren-
de min klients retsstilling i relation til Deres ejendomme (naboejendomme).

Min klient henviser indledningsvis til, at gardarealet mod ..., omkranset af Deres ejendomme og
min klients ejendom, i henhold til tinglyst deklaration af 13.12.1962 samt 24.10.1962 er fzlles-
areal.

Min klient har oplyst mig, at De pa det meste af arealet har foretaget erhvervsmaessig udlejning af
parkeringspladser, hvilke indteegter alene oppebeeres af Deres ejendomme. Min klients medlem-
mer betaler i overensstemmelse hermed parkeringsafgift til Dem. Jeg er i besiddelse af dokumen-
tation for en reekke af disse betalinger.

Min klient ser sig berettiget til dels at indrgmme sine medlemmer vederlagsfri parkering, dels un-
der en eller anden form at deltage i fordelingen af indteegterne vedrgrende den erhvervsmaessige
udlejning af parkeringspladserne.

Pa baggrund af indholdet af de omtalte deklarationer er det min umiddelbare opfattelse, at min
klients krav er berettiget, idet jeg dog forinden fremsattelse af krav af mere konkret karakter ud-
beder mig Deres kommentarer hertil.

| den forbindelse kan jeg oplyse, at min klient er indstillet pa at foretage en forligsmaessig drgftel-
se med Dem vedrgrende den fremtidige benyttelse af arealet samt vedrgrende eventuel fordeling
af indteegterne og udgifterne vedrgrende den erhvervsmaessige udlejning af parkeringspladserne.

Herefter har min klient anmodet mig om at henlede Deres opmeerksomhed pa vedligeholdelse af
trappen nord-sydvendt ved containerpladsen.

Min klient har oplyst mig, at trappen er i en vedligeholdelsesmoden stand, ligesom trappen efter
det oplyste tilhgrer Deres ejendom. Safremt De kan erkleere Dem enig heri, skal jeg udbede mig
svar pa, hvornar De pataenker at foretage den ngdvendige vedligeholdelse.
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Matte jeg hgre fra Dem."

Af brev af 2/7 2001 fra modparten til advokat 1 fremgar bl.a.:

"Jeg har nu haft lejlighed til naermere at undersgge det af Dem fgrst nu rejste spgrgsmal og Deres
klienters pastaede rettigheder over parkeringsfaciliteterne pa min ejendom. Jeg kan ikke aner-
kende, at Deres klienter i de tinglyste dokumenter nu knap 40 ar efter kan stgtte noget krav. Jeg
har vaeret pa ... kommunes tekniske forvaltning og her faet oplyst, at servitutterne alene er ud-
faerdiget for at bebyggelsesprocenter for Deres klienters ejendom kunne opnaes. Det stgttes, dels
af ordlyden og dels af et m@dereferat af 3/2-59 hvori er anfgrt (4. afsnit ) 'at udstykning muligvis
kunne ordnes med dekl. om faelles opholdsareal'. Allerede pa davaerende tidspunkt var arealet
erhvervsmaessigt udnyttet til parkering af davaerende og der blev ikke i anledning af deklarationen
betalt noget vederlag for deklarationens tinglysning. Jeg har talt med adskillige aldre personer,
der havde kendskab til forholdene og som vil kunne bekraefte, hvad jeg her har skrevet. Jeg har
endvidere forelagt sagen for Advokatfirmaet ..., der giver mig medhold i mit standpunkt og som
safrem Deres klienter fastholder krav vil indtraede i sagen."

Af brev af 21/12 2004 fra et ejermedlem til modparten fremgar bl.a.:

"Vedrgrende opkraevet P-betaling, ...:

Efter at fglgende deklaration er bragt mig i erindring, udbeder jeg mig venligst refusion for op-
kraevede belgb, deekkende parkering og trafik pa grundareal med egen adkomst. Ifglge deklarati-
onen fremgar det at jeg har veeret i min gode ret til at benytte arealet. Dette pa trods er jeg ad-
skillige gange afkraevet P-betaling for at feerdes pa omradet.

Medsendt i kopi er:
Deklaration af 04. januar 1963, omhandlende fzelles ret til grundareal.
6 ark kopier af dags-dato modtaget pa betaling for parkering.

Disse udggr et belgb pa kr. 7050,00, som gnskes tilbagebetalt med henvisning til medsendte de-
klaration. Check forventes pa dette belgb, inden 8 dage fra dato."

Af brev af 18/1 2005 fra modpartens advokat til et ejermedlem fremgar bl.a.:

"Som advokat for [modpart] skal jeg herved besvare Deres skrivelse af 21. december 2004 til
[modpart].

Det bestrides, at De er berettiget til vederlagsfrit at benytte min klients ejendom, der er indrettet
til P-plads, til parkering.

Den af Dem naevnte deklaration, der i gvrigt alene vedrgrer gardarealerne, eendrer ikke herpa, da
denne efter min opfattelse alene er oprettet med henblik p3, at ejendommene i relation til byg-
ningsvedtaegten og dermed mulighederne for at bebygge ejendommene vil vaere at betragte som
én ejendom.
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Den opkraevede p-betaling er saledes sket med rette. Min klient kan derfor ikke erkende at vaere
Dem noget belgb skyldigt."

Af brev af 10/2 2017 fra modpartens advokat til ejerforeningen fremgar bl.a.:

"Som advokat for [modparten] ejer af ejendommen ... beliggende ... retter jeg henvendelse til
Dem i anledning af, at min klient har erfaret, at min klients parkeringspladser uretmaessigt benyt-
tes af medlemmer af [ejerforening].

Min klient har tilsvarende konstateret, at ejerlejligheden beliggende, ... er til salg- og, at der er an-
nonceres med, at ejeren af ejerlejligheden har tilladelse til at parkere pa gruspladsen bag ejen-
dommen, hvilket ikke er tilfeeldet.

Jeg skal herved bede Dem foranledige, at [ejerforening] straks orienteres om, at ovennaevnte par-
keringspladser ikke ma benyttes uden seerlig aftale med min klient herom, og at medlemmerne af
[ejerforening] fremover afholder sig fra at parkere pa min klients ejendom.

Jeg skal endvidere anmode om, at De retter henvendelse til ..., herunder orienterer omkring fejlin-
formationen i salgsannoncen.

Jeg imgdeser Deres bekraeftelse pa, at De vil tage ovennavnte anmodninger til efterretning."

Af staevning af 21/12 2017, hvor ejerforeningen er sagsggte, fremgar bl.a.:

"PASTAND:

Sagsggte tilpligtes at anerkende, at sagsgger ikke, som ejer af ejendommene ..., er forpligtet til
uden vederlag at stille parkeringspladser til radighed for sagsggte som repraesentant for samtlige
ejere af ejendommen ...

SAGSFREMSTILLING:

Sagens afgraensning

Denne sag drejer sig om, hvorvidt den af ... udfaerdigede deklaration af 13. december 1962 med
Isbenummer ..., giver sagsggte en ret til at parkere vederlagsfrit pa ejendommene, ..., som ejes af
sagsgger.

Sagen angar ikke spgrgsmalet om det geografiske og arealmaessige omfang af en eventuel parke-
ringsret i medfgr af deklarationen, idet besvarelsen af dette sp@grgsmal ville fordre en selvsteendig
bevisfgrelse heraf, herunder en detaljeret stillingtagen til, hvad der pa tidspunktet for deklaratio-
nens tilblivelse skulle forstas ved begrebet 'gardarealer'. | det omfang besvarelsen af dette
spgrgsmal - mod forventning - matte blive relevant, ma saerskilt retssag herom anlaegges.

Det er sagspgers opfattelse, at deklarationen ikke giver sagsggte nogen ret til at parkere veder-
lagsfrit pa sagsggers ejendomme, ...

Historik vedrgrende servituttens tilblivelse
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Som sagens bilag 1 fremlzegges projekttegninger for bebyggelsen af ... af den 8. juli 1958. Projekt-
tegningerne blev udarbejdet for bygherren, .... Projekttegningerne viser det daveerende pataenkte
byggeprojekt for ...

Under ovennavnte projekt foreld der en raekke udfordringer, blandt andet i relation til opnaelse
af byggetilladelse til ejendommen ..., herunder specifikt i forhold til opfyldelse af kravene i byg-
ningsvedtaegtens for bygningsprocent.

Som sagens bilag 2 fremlaegges et mgdereferatet af 3. februar 1959 vedrgrende bebyggelsesfor-
slag for ... Af mgdereferatets afsnit 4 fremgar:
‘at udstykning muligvis kunne ordnes med dekl. om faelles opholdsareal'.

Som sagens bilag 3 fremlaegges andragende om byggetilladelse af 23. maj 1960 samt byggetilla-
delse af 7. juni 1960. Fglgende fremgar blandt andet af sidstnaevnte:

'Der er ikke ved byggetilladelsen taget stilling til udstykningen af ...bygningen, men man md her
henvise til de ved tidligere forhandlinger stillede vilkar om sikring af adgangsforhold og opholds-
areal m.v. ved deklaration,' (mine fremheevelser)

Som sagens bilag 4 fremlaegges endeligt skgde af 15. februar 1963 mellem ... (szelger) og ... (kg-
ber). Felgende fremgar blandt andet heraf:

'Underskrevne ..., seelger og endeligt overdrager herved til ..., grunden matr.nr. ..., med et areal pa
.. m2.

(...)

d) Der vil veere at tinglyse deklaration om feaelles gardareal for matr.nre. ..., samt, om at disse ejen-
domme i relation til bygningsvedtaegten vil vaere at betragte som en ejendom.

(...)

Grunden er overtaget af kgberen den 9. juni 1960... '

Deklarationen af 13. december 1962 fremlaegges som sagens bilag 5. Fglgende fremgar blandt
andet af deklarationen:

'‘Underskrevne ..., erkleerer herved som ejer af ejendommene ..., at gdrdarealerne for disse ejen-
domme skal veere feelles for samtlige ejendomme.

De nzevnte ejendomme vil i relation til bygningsvedtaegten veere et betragte som en ejendom. (mi-
ne fremhaevelser).’

Det er alene ... Byrad, der er anfgrt som pataleberettiget i deklarationen.

Det fremgar videre af sagsggers skrivelse af 2. juli 2001 (bilag 6), at sagsgger har veeret pa ...
kommunes tekniske forvaltning og her faet oplyst, at servitutten alene var udfeerdiget for, at be-
byggelsesprocenter for matr.nr. ... kunne opnas.

Baggrunden for stiftelsen af servitutten var saledes, at gardarealerne pa de omkringliggende
ejendomme i forbindelse med udstykning og bebyggelse af matr.nr. ... skulle teelle med i relation
til bygningsvedtaegten og dermed i relation til opfyldelse af kravet om bygningsprocent.

—o000—

Som sagens bilag 7 fremlaegges endeligt sk@de af 30. august 1966 mellem ... (seelger) og sags@ger
(kpber).
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Det fremgar blandt andet heraf, at sagsgger erhvervede ejendommene, matr.nr. ... Sagsgger har
vaeret adkomsthaver til ejendommene siden erhvervelsen i 1966.

Baggrunden for sggsmalet

Sagsgger har siden erhvervelsen i 1966 drevet erhvervsmaessig virksomhed i form af udlejning til
parkering fra ejendommene. Denne erhvervsmaessige parkeringsvirksomhed fandt tilsvarende
sted forinden stiftelsen af deklarationen.

Sagsgger har stedse opkrzaevet parkeringsleje for ejere og brugere af [ejendommen]. Som sagens
bilag 8 fremlaegges kopi af kasserapporter vedrgrende ar 1977, 1978, 1984 og 1986, der viser
denne opkraevning af parkeringsleje vedrgrende [ejendommen].

Denne parkeringsvirksomhed har fundet sted uden nogen indsigelser fra ejere og brugere af
[ejendommen]. Af tinglysningsregistret fremgar, at matr.nr. ... blev opdelt i ejerlejligheder i 1988.
Sagsggers veletablerede parkeringsvirksomhed fortsatte, og de daveerende medlemmer af den nu
sagspgte ejerforening betalte parkeringsleje for benyttelsen af sags@gers parkeringsanlaeg.

Som sagens bilag 9 fremlaegges brev af 21. maj 2001 fra sagsggte v/[advokat 1], som er den f@rste
indsigelse, der fremsaettes mod sags@gers adgang til at drive parkeringsvirksomhed. Der er sale-
des gaet cirka 40 ar fra tilblivelsen af deklarationen af 13. december 1962 indtil der bliver fremsat
krav om vederlagsfri parkering. Det fremgar af brevet, at den sagsggte ejerforenings medlemmer
har betalt parkeringsafgift til sagsgger.

Der har siden den 21. maj 2001 lejlighedsvis veeret fremsat indsigelser mod sagsggers fortsatte
parkeringsvirksomhed med henvisning til den tinglyste deklaration.

Den 21. december 2004 fremsaetter ..., som pa davaerende tidspunkt ejede de fleste af ejerlejlig-
hederne beliggende [ejendommen], et krav om tilbagebetaling af allerede betalt parkeringsleje
udggrende kr. 7.050,00 (bilag 10). Ved brev af 18. januar 2005 (bilag 11) replicerede sagsgger
v/[advokat 4], herunder fastholdt sagsggers ret til at drive parkeringsvirksomhed. Sagsgger mod-
tog herefter ikke yderligere indsigelser fra ...

Der henvises desuden til parternes - seneste - forudgaende korrespondance herom (bilag 12).

Sagsgger har stedse afvist, at sagsggte eller medlemmer af den sagsggte ejerforening, skulle have
ret til vederlagsfri parkering.

Sagsgger har desuden mattet sande, at ... pa deres hjemmeside har reklameret med, at der ved
salg af ejerlejligheder beliggende [ejendommen] medfglger gratis parkering.

Sagsgger anser det det som en skarpende omstaendighed i en allerede meget alvorlig situation, at
sags@gte gor indgreb i sagsggers erhvervsvirksomhed, uden der foreligger nogen form for tilladel-
se

hertil, samt vaerger sig ved at indstille den retsstridige adfaerd, hvilket er baggrunden for naervee-
rende sagsanlaeg. Sagspger forbeholder sig sin retsstilling desangaende, herunder retten til at
nedlaegge en selvstaendig erstatningspastand.”
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"1.2 Forsikringsperiode

Forsikringen daekker kun ved tvister, hvor sggsmalsgrunden er opstaet samtidig med, eller efter,
forsikringen er tradt i kraft og indtil forsikringen er ophgrt. Anmeldelse til Codan skal veere sket
senest 3 maneder efter forsikringens ophgr."

Navnet udtaler:

Klageren — der er en ejerforening — har retshjaelpsforsikring, der tradte i kraft den 1/1 2017.
Klageren gnsker retshjeelpsdaekning til en retssag anlagt mod klageren. Sagsggeren har i steev-
ning af 21/12 2017 nedlagt pastand om, at "Sagsggte tilpligtes at anerkende, at sags@ger ikke,
som ejer af ejendommene ..., er forpligtet til uden vederlag at stille parkeringspladser til radig-
hed for sagsggte som repraesentant for samtlige ejere af ejendommen ...". Selskabet har afvist
retshjaelpsdakning under henvisning til, at sggsmalsgrunden er opstaet, fgr forsikringen tradte i

kraft.

Klageren har anfgrt, at ejerforeningens medlemmer ikke kendte til brev af 21/5 2001 fgr mod-
tagelse af staevningen i 2017, og at brevet ikke kan betragtes som indsigelse imod betaling af p-
afgift. Klageren har anfgrt, at retssagen har baggrund i to tinglyste deklarationer pa ejendom-
mene fra 1962, hvoraf det fremgar, at gardarealet er fellesareal. Brev af 21/5 2001 blev frem-
sendt til opklaring af deklarationerne fra 1962 i forbindelse med etableringen af ejerforeningen.
Ejerforeningen forfulgte ikke spgrgsmalene vedrgrende fordeling af indtaegter/udgifter pa fzel-
lesarealet eller fri parkering yderligere. Der har saledes ikke vaeret en uoverensstemmelse mel-
lem partnerne. De naevnte betalinger for p-pladser vedrgrer ikke ejerforeningens medlemmer.
Spgrgsmalet om betaling af p-afgift opstod f@rst i 2017, efter at forsikringen er i kraft. Brev af
21/5 2001 blev fremsendt fgr ejerforeningen kan siges at vaere fungerende, idet ejendommen i
2001 kun ejes af én familie eller selskaber kontrolleret af denne familie. Dermed er ejerforenin-

gen 16,5 ar senere slet ikke vidende om den afsluttede henvendelse i 2001.

Klageren har anfgrt, at brev af 21/12 2004 ikke er fremsendt af ejerforeningen, men af en ejer

som privatperson. Ejerforeningen kan ikke tages til indtaegt for enkeltpersoners henvendelser
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til sagsggeren. Ligeledes er ejerforeningen ikke sikre pa, hvorvidt ejeren pa dette tidspunkt be-
boede ejendommen og formoder, at henvendelsen drejer sig om betalinger fra fgr 2001. Det er
ogsa udelukkende fra perioden fgr 2001, at sagsgger har kunnet dokumentere parkeringsbilag,

og alle disse bilag har ikke noget med ejerforeningen at ggre.

Selskabet har anfgrt, at det er ejerforeningen, der er forsikringstager og dermed retssubjektet i
denne sag. Der er ikke grundlag for at antage, at ejerforeningen ikke kendte til brev af 21/5
2001, idet advokaten repraesenterede ejerforeningen. Det forhold, at efterfglgende ejere ikke
ngdvendigvis har vaeret bekendt med brev af 21/5 2001, sendrer ikke p3a, at ejerforeningen som
retssubjekt kendte til brevet og den heri beskrevne uenighed, nar det sammenholdes med sva-
ret i brev af 2/7 2001. Det er saledes uden betydning for segsmalsgrundens opstaen, hvornar
efterfglgende ejere hver isser matte veere blevet opmarksomme pa uenigheden. Ligeledes
fremgar det af staevningen, at der siden 2001 lejlighedsvis har veeret fremsat indsigelser mod
sagspgerens fortsatte parkeringsvirksomhed. Det fremgar af brev af 21/12 2004, at der fra et
ejermedlem blev fremsat krav om tilbagebetaling af tidligere opkreevet og betalt p-afgift. Der-
udover forekommer det sandsynligt, at situationen har veeret drgftet internt mellem parterne

forud for, at sagsggeren tager kontakt via advokat i februar 2017.

Selskabet har anfgrt, at det af brev af 21/5 2001 klart fremgar, at ejerforeningen har den opfat-
telse, at de er berettiget til vederlagsfri parkering. Det virker som om, at de er mere usikre p3, i
hvilket omfang de har ret til nogle af de erhvervsmaessige indtaegter ved parkeringen. At der
foreligger en uenighed bekraeftes af svaret i 2/7 2001 fra sags@gerens advokat. Der er ikke blot
tale om en henvendelse af opklarende karakter. Dette understreges af, at Ejerforeningen veel-
ger at fa sin advokat til at rette henvendelse. Det er ikke afggrende, hvornar uenigheden fglges

op af retslige skridt.

Det fremgar af brev af 21/5 2001 fra advokat 1 til modparten, at "Min klient, Ejerforeningen ...
har anmodet om min assistance med hensyn til 2 forhold vedrgrende min klients retsstilling i

relation til Deres ejendomme (naboejendomme). Min klient henviser indledningsvis til, at gard-
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arealet mod ..., omkranset af Deres ejendomme og min klients ejendom, i henhold til tinglyst
deklaration af 13.12.1962 samt 24.10.1962 er faellesareal. Min klient har oplyst mig, at De pa
det meste af arealet har foretaget erhvervsmaessig udlejning af parkeringspladser, hvilke ind-
teegter alene oppebeeres af Deres ejendomme. Min klients medlemmer betaler i overensstem-
melse hermed parkeringsafgift til Dem. Jeg er i besiddelse af dokumentation for en raekke af
disse betalinger. Min klient ser sig berettiget til dels at indrgmme sine medlemmer vederlagsfri
parkering, dels under en eller anden form at deltage i fordelingen af indtaegterne vedrgrende
den erhvervsmaessige udlejning af parkeringspladserne. Pa baggrund af indholdet af de omtalte
deklarationer er det min umiddelbare opfattelse, at min klients krav er berettiget, idet jeg dog
forinden fremsaettelse af krav af mere konkret karakter udbeder mig Deres kommentarer hertil.
| den forbindelse kan jeg oplyse, at min klient er indstillet pa at foretage en forligsmaessig drgf-
telse med Dem vedrgrende den fremtidige benyttelse af arealet samt vedrgrende eventuel for-
deling af indtaegterne og udgifterne vedrgrende den erhvervsmaessige udlejning af parkerings-
pladserne. Herefter har min klient anmodet mig om at henlede Deres opmaerksomhed pa vedli-
geholdelse af trappen nord-sydvendt ved containerpladsen. Min klient har oplyst mig, at trap-
pen er i en vedligeholdelsesmoden stand, ligesom trappen efter det oplyste tilhgrer Deres
ejendom. Safremt De kan erklaere Dem enig heri, skal jeg udbede mig svar pa, hvornar De pa-

teenker at foretage den ngdvendige vedligeholdelse".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 1.2, at forsikringen kun daekker "ved tvister,
hvor sggsmalsgrunden er opstaet samtidig med, eller efter, forsikringen er tradt i kraft og indtil

forsikringen er ophgrt".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at sggsmalsgrunden er opstaet forud for forsik-
ringens ikrafttreeden. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde rets-

hjalpsdaekning.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at advokat 1 den 21/5 2001 henvendte sig til modparten

pa ejerforeningens vegne, idet ejerforeningen sa "sig berettiget til dels at indrgmme sine med-
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lemmer vederlagsfri parkering, dels under en eller anden form at deltage i fordelingen af ind-
teegterne vedrgrende den erhvervsmaessige udlejning af parkeringspladserne. Pa baggrund af
indholdet af de omtalte deklarationer er det min umiddelbare opfattelse, at min klients krav er
berettiget, idet jeg dog forinden fremsaettelse af krav af mere konkret karakter udbeder mig
Deres kommentarer hertil. | den forbindelse kan jeg oplyse, at min klient er indstillet pa at fore-
tage en forligsmaessig drgftelse med Dem vedrgrende den fremtidige benyttelse af arealet samt
vedrgrende eventuel fordeling af indtaegterne og udgifterne vedrgrende den erhvervsmaessige
udlejning af parkeringspladserne". Det forhold, at nye ejermedlemmer ikke kendte til brevet af
21/5 2001, kan ikke fgre til andet resultat, idet ejerforeningen, der er forsikringstager, ved sin

advokat sendte brevet til modparten.

Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af staevning af 21/12 2017, at sagen vedrgrer, om
deklarationen af 13/12 1962 giver ejerforeningen ret til at parkere vederlagsfrit pa sagsggerens
ejendom. Det fremgar videre heraf, at der siden den 21/5 2021 lejligheds har "varet fremsat
indsigelser mod sags@gers fortsatte parkeringsvirksomhed med henvisning til den tinglyste de-
klaration. Den 21. december 2004 fremsaetter ..., som pa davaerende tidspunkt ejede de fleste
af ejerlejlighederne beliggende [ejendommen], et krav om tilbagebetaling af allerede betalt
parkeringsleje udggrende kr. 7.050,00 (bilag 10). Ved brev af 18. januar 2005 (bilag 11) replice-
rede sagsgger v/[advokat 4], herunder fastholdt sagsggers ret til at drive parkeringsvirksomhed.

Sagsgger modtog herefter ikke yderligere indsigelser fra ...".

Det forhold, at tvisten efter forsikringens ikrafttraeden er yderligere konkretiseret og aktualise-

ret, kan ikke fgre til andet resultat.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



