Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. januar 2026 blev i sag nr. 103978:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har retshjeelpsforsikring. | klageskema af 16/7 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg indgiver hermed klage over Tryg Forsikrings manglende aktivering af retshjaelp under min ind-
boforsikring, policenr. ... j.nr. ..., i forbindelse med en verserende lejeretlig tvist mellem mig og
[ejendomsselskab].

Sagens baggrund

Jeg er lejer af en ejendom pa ... Sagen drejer sig om alvorlige fejl og mangler i eiendommen, som
udlejer ikke har udbedret trods gentagne underretninger. Huslejenaevnet har allerede givet mig
medhold i tre kendelser, herunder en afggrelse om nedsattelse af huslejen fra 10.000 kr. til 4.000
kr. som fglge af ejendommens mangelfulde stand.

Sagen er nu indbragt for boligretten under sagsnr. ... Jeg har derfor anmodet Tryg om aktivering af
retshjaelp, hvilket blev afsldet. Jeg har efterfglgende klaget til Trygs kvalitetsafdeling den [dato for
klage], men har ikke modtaget svar trods over tre ugers ventetid.

Grundlag for klagen

Det er min opfattelse, at sagen er omfattet af forsikringens daekning som en lejeretlig tvist, og at
jeg har en abenbar rimelig grund til at fgre sagen. Trygs manglende behandling af min klage har
desuden sat mig i en situation, hvor mine muligheder for at fgre sagen korrekt er vaesentligt for-
ringet.
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Pastand

Jeg anmoder Ankenavnet for Forsikring om at palaegge Tryg Forsikring at aktivere min retshjalp
med henblik pa at deekke omkostningerne ved den verserende boligretssag. Sagen er af hastende
karakter."

Selskabet har den 5/9 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klageren har i sine bemaerkninger til naavnet henvist til, at klageren er lejer af ejendom pa ... Ifgl-
ge klageren sa drejer sagen sig om fejl og mangler i ejendommen, og hvor udlejeren gentagne
gentagende gange ikke har efterkommet klagerens krav om udbedring. Klageren har faet medhold
i Huslejenaevnet, og vil nu have sagen forelagt boligretten.

Klageren mener, at selskabets afslag pa retshjeelpsdaekning er ubegrundet, da klageren har en ri-
melig grund til fere sagen.

Selskabet er enig med klageren i, at tvisten mellem klageren og modparten vedrgrer fejl og mang-
ler.

Det fremgar dog af retshjaelpsbetingelserne, at forsikringen alene dakker omkostninger ved tvi-
ster, hvor sggsmalsgrunden indtraeder i perioden fra forsikringens ikrafttreeden og indtil forsikrin-
gens ophgr.

| den konkrete sag er den vaesentlige arsag til tvistens opstaen, og startdatoen for sggsmalsgrun-
den dateret til den 3. november 2020. Klageren tegnede forsikring hos selskaber den 1. april 2023.
[Klagerens tidligere forsikringsselskab] har i lighed med klageren vurderet datoen for sggsmals-
grundens opstaen. De fandt i deres afggrelse, at sggsmalsgrunden var opstaet fgr den 26. maj
2020.

Det er pa dette grundlag selskabets vurdering, at klageren ikke er berettiget til retshjaelpsdak-
ning. Selskabet har i deres vurdering og gennemgang nedenfor ikke taget stilling til, om klageren
ville have veeret berettiget til retshjaelpsdakning, hvis sggsmalsgrunden havde vaeret mens forsik-
ringen var i kraft hos selskabet.

Selskabet henviser her til forsikringspolicen samt de geeldende forsikringsbetingelser. Forsikrings-
policen er vedlagt som bilag A. Forsikringsbetingelserne for indbo er vedhaftet som bilag B og
forsikringsbetingelserne for retshjeelp som bilag C.

Sagsfremstilling
Klageren tegnede den 14. marts 2023 en indboforsikring. Der blev samme sag tilsendt forsikrings-
aftalen.

Det fremgik af forsikringsaftalen, at policen var geeldende fra 1. april 2023, at de geeldende forsik-
ringsbetingelser var 2012. Indboforsikringsbetingelsernes punkt 8 henviste til betingelsernes for
retshjzelp.

Den 27. januar 2025 sendte klagerens advokat en ansggning om retshjaelpsdaekning til selskabets
retshjaelpsafdeling.
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| udkast til staevning dateret 27. januar 2025 fremgik der fglgende:
1. SAGSPROBLEMATIKKEN
1.1 Neerveaerende sag vedrgrer lejede beliggende ..., hvorved der blev indgdet aftale om le-
je ... 2009, jf. Bilag 1.

1.4. Det fremgik i den forbindelse af lejekontraktens Bilag 1, side 4, at der pad tidspunktet
for lejeforholdets pdbegyndelse var konstateret en raekke mangler vedrgrende det lejedes
stand, herunder at gulve var meget slidte, huller i vaegge mv. Lejer har sdledes ikke mistet
sine rettigheder, jf. lejelovens § 14.

1.5. Vedligeholdelsen af det lejede, herunder den indvendige vedligeholdelse, pdhviler ud-
lejer, jf. Bilag 1, side 3-4.

1.6. | lejeperioden har ejendommen flere gange skiftet ejer, nuveerende ejer er Ejendoms-
selskabet ..., jf. udskrift fra tingbogen, Bilag 2. Felles for de skiftende udlejere er imidler-
tid, at ingen af dem har vedligeholdt det lejede i lejeperioden, hverken indvendigt eller ud-
vendigt.

1.7. Lejer har sdvel ved lejeforholdets pabegyndelse og undervejs i lejeperioden haft ad-
skillige korrespondancer med bade de(n) tidligere udlejer(e), samt nuvaerende udlejer om

det lejedes vedligeholdelsesmeessige stand.

1.8. Da manglerne i det lejede fortsat ikke er udbedret, har naervaerende sggsmal veeret
ngdvendigt.

Klagerens advokat sendt ogsa mailkorrespondance mellem klageren og modparten, som var udle-
jeren.

| klagerens mail af 3. november 2020 skrev klagerens fglgende:
Keere [udlejer]
Jeg kan oplyse, at jeg foretaget huslejeindbetaling for nov, 2020 d.d

Jeg vil desuden i forlaengelse af vores samtale d. 28.10.2020, ggre dig opmaerksom pa de
mangle fejl og mangler ved ejendom som udbedres straks.

1. Vandvarmeren skal udskiftes, sa der er varmt vand i boligen.

2. Toilettet pa det ene badeveerelse skal udskiftes. Der er muligvis ogsa problemer med af-
Igbet, som i sd fald ogsa skal udbedres straks.

3. Pillefyret skal udskiftes og ggres funktionsdygtig, sG der kan komme varme i hele huset.
4. Vindue i et af bgrnevaerelserne, skal udskiftes, da det ikke slutter tzet.
5. Hdrde hvidevarer, alt skal udskiftes.

6. jeg vil opfordre til at samtlige vvs installationer gennemgds da flere er utaette.
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7. skimmelsvamp. Skal renses op.

Der er selvfalgelig mange flere fejl og mangler end de overnzvnte, men jeg vil dog opfor-
dre til at disse bliver prioriteret.

Udlejeren svarede samme dag retur og skrev fglgende til klageren.
Hej [klageren]
Tak for nedenstdende mail.
Far at jeg lover noget, skal ejendommen besigtiges og herefter vi stilling mm.

Klagerens advokat anmodning om retshjaelpsdakning kan ses i bilag D. Udkast til staevning kan ses
i klagerens bilag pa portalen. Klagerens mail og svar fra udlejeren kan ses i bilag E.

Selskabets retshjeelpsafdeling afviste den 29. mail 2025 i en mail til klagerens advokat, at klageren
var berettiget til retshjalpsdakning. Der blev i afslaget henvist til, at sggsmalsgrunden i den kon-
krete sag var dateret til det tidspunkt, hvor klageren havde kendskab til de oplyste fejl og mang-
ler. Selskabets retshjeelpsafdelingen fastsatte denne dato til den 3. november 2020, hvor klageren
skrev til udlejeren. Da forsikringen f@rst blev tegnet den 1. april 2023 var klageren ikke berettiget
til retshjeelpsdaekning.

Der blev dog i afslaget henvist til, at klageren kunne tage kontakte til [tidligere forsikringsselskab],
hvor klageren tidligere var forsikret.

Selskabets afslag pa retshjeelpsdaekning kan ses i klagerens bilag pa portalen.

Klagerens advokat forelagde sagen for [tidligere forsikringsselskab]. [Tidligere forsikringsselskab]
svarede den 3. marts 2025 retur, hvor de blandt oplyste fglgende:
'Det fremgdr af vilkdrenes punkt 4, at forsikringen daekker omkostninger ved tvister, hvor
s@gsmalsgrunden indtraeder i perioden fra forsikringens ikrafttreeden og indtil dennes op-
hgr.

Sadgsmdalsgrunden anses for indtrddt pd tidspunktet for den veesentligste drsag til tvisten.

Til din orientering kan vi oplyse, at forsikringen her i selskabet har vzeret i kraft fra den 26.
maj 2020 til 1. maj 2023.

Det er vores opfattelse, at ssgsmdlsgrunden er opstdet fgr den 26. maj 2020, hvorfor vi i
henhold til vilkarene for retshjeelpsforsikringen punkt 4, ikke kan bekraefte retshjaelpsdaek-
ning til sagen.

Det kan for en god ordens skyld oplyses, at vi har fastsat ssgsmdlsgrunden til fgr den 26.
maj 2020, idet vi kan se, at din klient har haft viden om forskellige indvendige og udvendi-
ge mangler ved det lejede lang tid far at indboforsikringen tradte i kraft hos os. Bl.a. kan
vi af bilag 4 se, at din klient i primo oktober 2019 fremsatte et omfattende mangelskrav
overfor modparten/davaerende udlejer, men at der ogsd forud for dette har veeret et for-
lgb med udlejeren.
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Retshjeelpsdeekning skal derfor sgges hos eventuelt andet, tidligere forsikringsselskab,
hvor din klient har haft tegnet relevant retshjeelpsforsikringsdaekning, far forsikringen
tradte i kraft hos os. Vi har ingen oplysninger om din klients tidligere forsikringsforhold'

[Tidligere forsikringsselskabs] svar kan ses i bilag F.

Klagerens advokat vendte tilbage til selskabets retshjelpsafdelingen med svaret fra [tidligere for-
sikringsselskab]. Den 10. juni 2025 fastholdte selskabets retshjaelpsafdeling, at klageren ikke var
berettiget til retshjaelpsdaekning. Der blev henvist til, at bade selskabet og [tidligere forsikringssel-
skab] var enig i, at sggsmalsgrunden var opstaet fgr, at forsikringen var i kraft hos selskabet.

Selskabets fastholdelse af afslag kan ses i bilag G.
Klageren valgte herefter at sende sagen til vurdering hos Ankenavnet for Forsikring.

Selskabets vurdering
Klageren har i sin argumentation henvist til, at klageren har en rimelig grund til at fgre sagen i bo-
ligretten, og seerligt da huslejenaevnet har givet klageren medhold.

Selskabet har i deres vurdering ikke taget stilling til, om klageren har en rimelig grund til at fgre
sagen. Dette skal der fgrst tages stilling til, hvis sggsmalsgrunden, altsa den vasentligste arsag til
tvistens opstaen, er opstdet i den periode hvor forsikringen var i kraft. Det vil sige i en perioden
efter den 1. april 2023.

| den konkrete sag vedrgrer tvisten fejl og mangler ved lejemal. Klageren havde Igbende gjort dis-
se fejl og mangler geeldende overfor udlejer. Segsmalsgrunden kunne ud fra disse oplysninger se-
nest anses at vaere opstaet den 3. november 2020. [Tidligere forsikringsselskab] mente hertil, at
sggsmalsgrunden tidligere 1a endnu laengere tilbage.

| forsikringsbetingelserne nr. 2012 fremgar fglgende:
8. Retshjzelp
Indboforsikringen deekker udgifter til retshjaelps ved tvisten, som er opstdet i privatlivet.
Betingelserne for Retshjaelp kan du finde pad tryg.dk

| Retshjzelpsforsikring Forsikringsbetingelser 2016 fremgar fglgende:
4. Daekningsperiode
Forsikringen daekker omkostninger ved tvister, hvor sggsmdlsgrunden indtraeder i perio-
den fra forsikringens ikrafttraeden og indtil dennes ophgr.
Sagsmdlsgrunden anses som indtrddt pad tidspunktet for den vaesentligste drsag til tvisten.

Det er pa denne baggrund selskabets vurdering, at klageren ikke er berettiget til forsikringsdaek-
ning.

Klageren tegnede indboforsikring hos selskabet den 1. april 2023. | denne indboforsikring er ogsa
tilknyttet retshjaelpsdaekning, som daekker udgifter til tvister, som er opstaet i privatlivet.
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Retssagen mellem klageren og udlejer vedrgrer fejl og mangler ved klagerens lejemal. Klageren fik
i 2019 eller senest den 3. november 2020 kendskab og burde viden til de faktuelle omstaendighe-
der, som senere dannede grundlag for den konkrete retssag mod udlejeren.

Selskabet bemaerker hertil, at [tidligere forsikringsselskab] i deres afslag henviste til, at klageren i
primo oktober maned 2019 fremsatte et omfattende mangels krav over modparten/udlejer.

Da sggsmalsgrunden er opstaet fgr den 1. april 2023, sa er klageren jfr. Punkt 4 ikke berettiget til
forsikringsdaekning."

Klageren har i brev af 28/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Proceshistorik (oversigt)

e 26.05.2020-01.05.2023: Indboforsikring hos [tidligere forsikringsselskab] (kontinuitet). [Bilag
E]

e 01.04.2023: Tryg Indbo i kraft — retshjeelp indgar. [Bilag A—B]

e 27.-29.01.2025: Anmodning til Tryg om retshjzelp. [Bilag F + 1]

e 03.03.2025: [Tidligere forsikringsselskab] afslar deekning. [Bilag E]

e 10.06.2025: Tryg fastholder afslag og henviser til [tidligere forsikringsselskabs] placering. [Bi-
lag G]

e 23.09.2025: Fri proces afslas; retten tilbyder retsmaegling. [Bilag C-D]

1. Pastand

Tryg paleegges at yde retshjaelpsdaekning til min verserende boligretssag (...), herunder daekke ri-
melige og ngdvendige omkostninger — bade allerede afholdte (a conto 13.000 kr.) og kommende
udgifter til retsmaegling og sagens fortsatte fgrelse — inden for policens rammer. [Bilag H—I]

Subsidizert: Sagen hjemvises til fornyet behandling hos Tryg med bindende retningslinjer for
sggsmalsgrund og 'rimelig grund'.

2. Sagens kerne
Fri proces er naegtet (jeg er sags@gt). Retshjeelpsforsikringen er derfor den eneste realistiske fi-
nansiering af sagen. Retten har samtidig vurderet sagen egnet til retsmaegling. [Bilag C-D]

3. D=kningstid og kontinuitet
Tryg-indbopolice med retshjeelp tradte i kraft 01.04.2023 (selvrisiko/loft jf. police/vilkar). [Bilag A—
B]

Forud herfor: uafbrudt indbodakning hos [tidligere forsikringsselskab] 26.05.2020-01.05.2023 >
kontinuitet uden reelt daekningshul. [Bilag E]

4. Sggsmalsgrund — korrekt tidsplacering

Tryg og [tidligere forsikringsselskab] har hver iseer placeret 'spgsmalsgrund' fgr deres egne daek-
ningsperioder (Tryg: for 01.04.2023; [tidligere forsikringsselskab]: fgr 26.05.2020), hvilket skaber
et urimeligt vakuum trods uafbrudt forsikring. [Bilag E-G]
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Den tvist, der faktisk fgres nu, aktualiseres i 2024-2025 mod nuveerende udlejer (overtagelse feb.
2023): Huslejenaevns-afggrelse 11.11.2024, kommunalt besigtigelsesnotat 21.01.2025 og retssag i
2025. [Bilag J]

Konklusion: S@gsmalsgrund bgr placeres i 2024-2025, hvilket bringer tvisten inden for Trygs daek-
ning.

4A. Trygs henvisning til [tidligere forsikringsselskab] — uden selvstaendig veegt

Henvisningen til [tidligere forsikringsselskabs] 'enighed' kan ikke erstatte Trygs egen, selvstaendige
dakningstest efter Tryg-vilkdr og sagens konkrete oplysninger. Nar to selskaber med forskudte
perioder samtidig placerer sggsmalsgrund fgr egne perioder, opstar et deekningsmaessigt tomrum
trods uafbrudt forsikring. Neevnet bgr laegge vaegt pa, at den aktuelle tvist er konkretiseret i 2024-
2025. [Bilag E-G]

5. 'Rimelig grund'

Huslejenaevnsafggrelsen understgtter berettigede krav (lejenedsaettelse/udbedring m.v.), og den
verserende retssag vedrgrer netop udbedring, leje og godtggrelse. Retten har tilbudt retsmaeg-
ling, hvilket indikerer et reelt og forligsmodent tvistforhold. [Bilag C—D +J]

6. Omkostninger

Jeg har afholdt 13.000 kr. a conto til advokat og vedlaegger tidsregistrering. Udgifterne er ngdven-
dige og arsagsforbundne med tvisten og dackkes inden for policens rammer, nar deekning aner-
kendes. [Bilag H-1]"

Selskabet har i brev af 21/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet har gennemgaet klagerens bemaerkninger og bilag. Selskabet henviser til, at klageren ej
heller i det seneste svarskrift og bilag har Igftet bevisbyrden for, at sggsmalsgrunden er opstaet i
den periode, hvor klageren havde retshjelpsforsikring hos selskabet. Selskabet fastholder pa det-
te grundlag deres afvisning og henviser til deres naevnsbesvarelse og bilagene A-G."

Klageren har i brev af 26/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pastande
1. Primaer: Tryg paleegges at yde retshjaelpsdaekning til boligretssagen ... og refundere rimelige,
ngdvendige omkostninger efter policen.

2. Subsidizer: Hjemvisning til fornyet realitetsbehandling hos Tryg med instruks om selvstaendig
vurdering af 2024-2025-forlgbet (for at undga daekningsvakuum).

Sagens kerne — datering af sggsmalsgrunden

Tryg henviser til henvendelser i 2019/2020 (Bilag E) og et [tidligere forsikringsselskabs]-afslag i
2025 (Bilag F). Segsmalsgrunden indtraeder fgrst i 2025, hvor uenigheden over for nuvaerende ud-
lejer ... bliver retligt moden (oplyst, bebrejdelig og procesngdvendig).

Ejerkaede og selvsteendige misligholdelser
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Ejendommen har haft flere ejere ([ejer 1] = [ejer 2] (auktion 2020) - [ejer 3] (fra 2023)). Hver
ejer har egen vedligeholdelsespligt fra overtagelsen. Den foreliggende tvist angar [ejer 3's] mang-
lende efterlevelse i 2024-2025 og kan ikke sammenblandes med zldre forhold hos tidligere ejere.

Understgttende henvisninger (allerede i portalen)

Huslejenaevn (2024-2025)

— Afggrelser med frister rettet mod [ejer 3]; fristerne er ikke efterlevet. Se min sagsfremstilling i
svarskriftet (afsnit 4.9-4.13: "...Huslejenzvnets afggrelse... 11. november 2024..."' og henvisningen
til kommunens besigtigelsesnotat 21. januar 2025) samt bilagsoversigten (Bilag C: Huslejenavnet
afggrelse 11.11.2024).

Kommunen (2025)

— Tilsyn og varsel; kondemnering besluttet 29.09.2025. Dette fremgar af kommunens mail til [ejer
3]: 'Udvalget har truffet beslutning om kondemnering... den 29. september 2025."

(...). Varsel ... og Garde-miljgrapporten er omtalt i mit svarskrift.

Domstolsspor (2025)

— Sagsanlaeg 20.06.2025 (...) — fremgar af staevningen.

— Retsbog 23.09.2025: afslag pa fri proces og samtidig tilbud om retsmaegling (opfaért som Bilag C-
D i bilagslisten til mit svarskrift).

Konklusion om datering: Uenigheden er retligt moden i 2025 over for [ejer 3] (HN-frister, kommu-
nale skridt og sagsanlag). Tidlige reklamationer i 2019/2020 vedrgrte andre ejere og udggr ikke
den foreliggende sggsmalsgrund.

Kontinuitet og undgaelse af daekningsvakuum

Jeg har haft uafbrudt indboforsikring 20202025 ([tidligere forsikringsselskab] = Tryg). Der bgr
ikke opsta et vakuum, hvor to selskaber afviser. Selv hvis aldre forhold henhgrer under tidligere
selskab, foreligger der en selvstaendig tvist i 2025 under Tryg, som skal vurderes og dakkes.

Processuel preecisering og afslutning

Udover henvisningen til mailen af 03.11.2020 har Tryg ikke angivet praecis dato og konkret doku-
ment, der fgr 01.04.2023 skulle have gjort tvisten retligt moden (altsa ngdvendiggjort domstols-
sag frem for fortsat myndighedsbehandling). Jeg anmoder om, at Tryg palaegges at specificere
dette. Fremsaetter Tryg en ny, tidligere datering, anmoder jeg alene om kort genhgr (14 dage). Jeg
har i gvrigt ingen yderligere bemaerkninger.

Samlet vurdering og pastand

De allerede indleverede dokumenter viser, at sggsmalsgrunden materialiseres i 2025 i [ejer 3's]
ejerperiode. Tvisten ligger dermed inden for Tryg-perioden, og retshjalp bgr ydes. Minimum bgr
sagen hjemvises med instruks om selvstaendig vurdering og daekning af 2024-2025-forlgbet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af
klagerens mail til klagerens tidligere udlejer af 3/11 2020:

"Jeg kan oplyse, at jeg har foretaget huslejeindbetalingen for nov, 2020 d.d.
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Jeg vil desuden i forlaengelse af vores samtale d. 28.10.20, ggre opmaerksom pa de mange fejl og
mangler ved ejendommen som skal udbedres straks.

1. Vandvarmeren skal udskiftes, sa der er varmt vand i boligen.

2. Toilettet pa det ene badevaerelse skal udskiftes. Der er muligvis ogsa problemer med aflgbet,
som i sa fald ogsa skal udbedres straks.

Pillefyret skal udskiftes og ggres funktionsdygtig, sa der kan komme varme i hele huset.
Vindue i et af bgrnevaerelserne, skal udskiftes, da det ikke slutter teet.

Harde hvidevarer, alt skal udskiftes.

jeg vil opfordre til at samtlige vvs-installationer gennemgas da flere er uteette.

skimmelsvamp. Skal renses op.

Nousw

Der er selvfglge mange flere fejl og mangler end de overnaevnte, men jeg vil dog opfordre til at
disse bliver prioriteret."

Det fremgar bl.a. af klagerens advokats staevningsudkast af 27/1 2025:

"pPASTAND

Principalt:
Sagsggte tilpligtes at betale kr. 396.578,43 med tilleeg af procesrente fra sagens anlaeg til betaling
sker.

Sagsggte tilpligtes at anerkende, at den manedlige leje skal nedsaettes til kr. 8.000 manedligt.

Subsidigert
Sagsggte tilpligtes at betale et efter rettens skgn mindre belgb.

Der ggres opmeerksom pa, at sagsggers krav er forelgbig opgjort, og der tages udtrykkeligt forbe-
hold for at kraeve yderligere erstatning og godtggrelse.

1. SAGSPROBLEMATIKKEN
1.1. Naervaerende sag vedrgrer lejede beliggende ..., hvorved der blev indgaet aftale om leje ...
2009, jf. Bilag 1.

1.4. Det fremgik i den forbindelse af lejekontraktens Bilag 1, side 4, at der pa tidspunktet for leje-
forholdets pabegyndelse var konstateret en raekke mangler vedrgrende det lejedes stand, herun-
der at gulve var meget slidte, huller i veegge mv. Lejer har saledes ikke mistet sine rettigheder, jf.
lejelovens § 14.

1.5. Vedligeholdelsen af det lejede, herunder den indvendige vedligeholdelse, pahviler udlejer, jf.
Bilag 1, side 3-4.

1.6. | lejeperioden har ejendommen flere gange skiftet ejer, nuveerende ejer er Ejendomsselska-
bet ..., jf. udskrift fra tingbogen, Bilag 2. Fzelles for de skiftende udlejere er imidlertid, at ingen af
dem har vedligeholdt det lejede i lejeperioden, hverken indvendigt eller udvendigt.
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1.7. Lejer har savel ved lejeforholdets pabegyndelse og undervejs i lejeperioden haft adskillige
korrespondancer med bade de(n) tidligere udlejer(e), samt nuveerende udlejer om det lejedes
vedligeholdelsesmaessige stand.

1.8. Da manglerne i det lejede fortsat ikke er udbedret, har naerveerende sggsmal vaeret ngdven-
digt.

2. SAGENS BAGGRUND

2.1. Huslejenavnet i ... Kommune traf den 11. november 2024 afggrelse om, at udlejer palaegges
at udfgre omfattende renoverings- og udbedringsarbejder i det lejede, herunder vedrgrende for-
syning af varme til det lejede mv., jf. Bilag 3. Huslejenaevnets afggrelse var enstemmig.

2.2. Udlejer har ikke reageret pa afggrelsen og udlejers frist for indbringelse af afggrelsen for bo-
ligretten udlgb den 9. december 2024. Afggrelsen har herefter retskraft.

2.3. Lejer gnskede huslejenaevnets stillingtagen til, om hun er berettiget til forholdsmaessig ned-
saettelse i den manedlige leje, idet det lejede areal ifglge lejekontrakten er vaesentligt stgrre end
det faktiske antal m2, som lejer har adgang til.

2.4. Endvidere har lejer haft en raekke tab, som fglge af udlejers misligholdelse af lejekontrakten
og dermed misligholdelsen af udlejers vedligeholdelsespligt, herunder til forgget vandforbrug,
som fglge af utaette vvs-installationer og uteaette toiletter, forgget el-regning som fglge af defekt

pillefyr og behov for supplerende brug af el-radiatorer mv.

2.5. Den manglende vedligeholdelse har endvidere medfgrt, at indbo mv. der tilhgrer lejer er ble-
vet gdelagt.

2.6. Endelig er det lejers opfattelse, at hun er berettiget til forholdsmaessigt nedslag for den peri-
ode, hvor udlejer trods adskillige henvendelse ikke har udbedret manglerne i det lejede.

2.7. Lejer er i den forbindelse opmaerksom pa, at hun som fglge af foraeldelsesreglerne alene kan
ga tre ar tilbage i tid regnet fra tidspunktet for sagens anlaeg.

2.8. Huslejenaevnet har imidlertid henvist til Boligretten for afklaring af lejers krav.

2.9. Lejer er ikke enig med Huslejenaevnet i, at Huslejenaevnet ikke har kompetence til at afklare
dette spgrgsmal, hvorfor lejer tillige gnsker boligrettens stillingtagen til kompetencen.

2.10. Lejers liste med punkter af dateret oktober 2024, som Huslejenaevnet henviser til i afggrel-
sen fremlaegges som Bilag 3.

2.11. Lejers brev af 1. oktober 2019, fremlaegges som Bilag 4.
2.12. Mailkorrespondance mellem lejer og udlejer fra 3. november 2020, fremlaegges som Bilag 5.
2.13. Lejers brev til udlejer af 13. september 2024, fremlaegges som Bilag 6.

2.14. Lejers skriftlige henvendelser pa sms til udlejer fra september 2024 vedlaegges som Bilag 7.
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2.15. Billeder af det lejede vedlaegges som Bilag 8 og video af rotter i kgkkenet, som Bilag 9, samt
... Kommunes besigtigelsesnotat af 21. januar 2025, som Bilag 10.

2.16. Lejer har i hele lejeperioden betalt leje i henhold til lejekontrakten med kr. 10.000 maned-
ligt, lejen er ikke og har ikke veeret nedsat eller reguleret pa anden made.

2.17. Lejer er endvidere radgivet om, at Huslejenaevnet har kompetence til at nedsaette lejen for-
holdsmaessigt fremadrettet, safremt udlejer ikke efterlever Huslejenavnets afggrelse af 11. no-
vember 2024, ligesom udlejer kan indberettes til Grundejernes Investeringsfond, der kan tage
ejendommen under administration, samt lade arbejder udfgre for lejers regning, jf. Bilag 2, side 4.
Dette vil blive handteret sidelgbende med en retssag mod udlejer.

2.18. Udlejers frister, jf. Bilag 2, side 1, er imidlertid endnu ikke fuldt ud udlgbet, idet lejer des-
veaerre ikke forventer en overholdelse heraf, herunder idet udlejer ikke har overholdt de tidligere
fastsatte frister. "

Det fremgar bl.a. af klagerens tidligere forsikringsselskabs mail til klagerens advokat af 3/3

2025:

"Det fremgar af vilkdrenes punkt 4, at forsikringen deekker omkostninger ved tvister, hvor sggs-
malsgrunden indtraeder i perioden fra forsikringens ikrafttraaden og indtil dennes ophgr.

Spgsmalsgrunden anses for indtradt pa tidspunktet for den vaesentligste arsag til tvisten.

Til din orientering kan vi oplyse, at forsikringen her i selskabet har veeret i kraft fra den 26. maj
2020 til 1. maj 2023.

Det er vores opfattelse, at sggsmalsgrunden er opstaet fgr den 26. maj 2020, hvorfor vi i henhold
til vilkarene for retshjeelpsforsikringen punkt 4, ikke kan bekraefte retshjeelpsdaekning til sagen.

Det kan for en god ordens skyld oplyses, at vi har fastsat spgsmalsgrunden til fgr den 26. maj
2020, idet vi kan se, at din klient har haft viden om forskellige indvendige og udvendige mangler
ved det lejede lang tid f@r at indboforsikringen tradte i kraft hos os. Bl.a. kan vi af bilag 4 se, at din
klient i primo oktober 2019 fremsatte et omfattende mangelskrav overfor modparten/davaerende
udlejer, men at der ogsa forud for dette har veeret et forlgb med udlejeren.

Retshjaelpsdaekning skal derfor sgges hos eventuelt andet, tidligere forsikringsselskab, hvor din
klient har haft tegnet relevant retshjaelpsforsikringsdaekning, fgr forsikringen tradte i kraft hos os.
Vi har ingen oplysninger om din klients tidligere forsikringsforhold.

Pa det foreliggende grundlag foretager vi os hgfligst ikke yderligere angaende retshjeelpsanmod-
ningen."

Det fremgar bl.a. af klagerens advokats mail til selskabet af 26/5 2025:
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"Efter laengere tid og adskillige rykkere, har min klient tillige modtaget et afslag fra hendes tidlige-
re forsikringsselskab, ...

| den forbindelse har jeg haft lejlighed til at drgfte sagen neermere med min klient, herunder ind-
drage de seneste maneder udvikling i sagen mod udlejer.

Det skal i den forbindelse preeciseres, at sagen anlaegges mod nuvaerende udlejer, der har ejet
ejendommen hele den periode, hvor min klient har vaeret kunde hos Tryg. Min klient krav er end-
videre baseret pa stort set samme periode, herunder idet hun alene iht. foreeldelsesreglerne kan
ga 3 ar tilbage. Huslejenavnets afggrelser er endvidere truffet ift. nuvaerende udlejer og dermed i
aftale- og forsikringsperioden.

Det er korrekt, at der ogsa ved udlejers overtagelse af eiendommen, var behov for vedligeholdel-
se, dette andrer dog ikke ved, at safremt nuvaerende udlejer havde gjort noget herved, sa var der
ikke behov for, at jeres kunde indbragte udlejer for Huslejenaevnet, Gl og ... Kommune.

Det er pa den baggrund min opfattelse, at betingelserne for, at min klient kan fa retshjaelpsdaek-
ning til fgrelse af en sag mod udlejer, er opfyldt.

Jeg er derfor principielt ikke enig i, at min klient skal meddeles afslag til fgrelse af en sag mod ud-
lejer."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"8. Retshjalp
Indboforsikringen daekker udgifter til retshjzelp ved tvister, som er opstaet i privatlivet.
Betingelserne for Retshjeelp kan du finde pa tryg.dk."

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes for retshjzelp:

"4, Deekningsperiode

Forsikringen daekker omkostninger ved tvister, hvor sggsmalsgrunden indtraeder i perioden fra
forsikringens ikrafttraaden og indtil dennes ophgr.

Spgsmalsgrunden anses for indtradt pa tidspunktet for den veesentligste arsag til tvisten."

Navnet udtaler:

Klageren har anmodet selskabet om retshjeelpsdakning til en sag ved boligretten mod udlejer

af en ejendom. Sagen vedrgrer manglende udbedring af fejl og mangler ved ejendommen og

huslejereduktion. Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at sggsmalsgrunden

er opstaet, fgr forsikringen tradte i kraft den 1/4 2023.
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Klageren gnsker retshjalpsdaekning. Subsidizert gnsker klageren, at sagen hjemvises til fornyet
"realitetsbehandling hos Tryg med instruks om selvsteendig vurdering af 2024-2025-forlgbet
(for at undga dakningsvakuum)". Klageren har anfgrt, at sagen drejer sig om alvorlige fejl og
mangler ved ejendommen, at hun tidligere har faet medhold ved Huslejenavnet, hvor huslejen
bl.a. er blevet reduceret, og at sagen nu er indbragt for boligretten. Klageren har anfgrt, at
"sggsmalsgrunden indtraeder fgrst i 2025, hvor uenigheden over for nuvaerende udlejer ... bliver
retligt moden (oplyst, bebrejdelig og procesngdvendig)". Klageren har oplyst, at ejendommen
flere gange har skiftet ejer, at hver ejer har egen vedligeholdelsespligt fra overtagelsen, og at
den nuvaerende ejers pligt ikke kan sammenblandes med tidligere ejers. Klageren har oplyst, at
hun ikke kan fa fri proces, og at retshjaelpsforsikringen derfor er den eneste realistiske finansie-

ringsmulighed.

Selskabet har anfgrt, at spgsmalsgrunden er indtradt inden forsikringen tradte i kraft den 1/4
2023. Selskabet har anfgrt, at klageren den 3/11 2020 skrev en mail til udlejeren med en raekke
fejl og mangler, og at klagerens tidligere forsikringsselskab har afvist deekning med henvisning
til, at klageren i primo oktober maned 2019 fremsatte et omfattende mangelkrav over sin tidli-

gere udlejer.

Det fremgar af klagerens advokats steevningsudkast af 27/1 2025, at "1.1. Neervaerende sag
vedrgrer lejede beliggende ..., hvorved der blev indgaet aftale om leje ... 2009, jf. Bilag 1. ... 1.4.
Det fremgik i den forbindelse af lejekontraktens Bilag 1, side 4, at der pa tidspunktet for leje-
forholdets pabegyndelse var konstateret en raekke mangler vedrgrende det lejedes stand, her-
under at gulve var meget slidte, huller i veegge mv. Lejer har saledes ikke mistet sine rettighe-
der, jf. lejelovens § 14. 1.5. Vedligeholdelsen af det lejede, herunder den indvendige vedlige-
holdelse, pahviler udlejer, jf. Bilag 1, side 3-4. 1.6. | lejeperioden har ejendommen flere gange
skiftet ejer, nuvaerende ejer er Ejendomsselskabet ..., jf. udskrift fra tingbogen, Bilag 2. Felles
for de skiftende udlejere er imidlertid, at ingen af dem har vedligeholdt det lejede i lejeperio-
den, hverken indvendigt eller udvendigt. 1.7. Lejer har savel ved lejeforholdets pabegyndelse og

undervejs i lejeperioden haft adskillige korrespondancer med bade de(n) tidligere udlejer(e),
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samt nuvaerende udlejer om det lejedes vedligeholdelsesmaessige stand. 1.8. Da manglerne i

det lejede fortsat ikke er udbedret, har naervaerende sggsmal vaeret ngdvendigt".

Det fremgar af klagerens mail til klagerens tidligere udlejer af 3/11 2020, at "jeg vil desuden i
forleengelse af vores samtale d. 28.10.20, ggre opmaerksom pa de mange fejl og mangler ved
ejendommen som skal udbedres straks. 1. Vandvarmeren skal udskiftes, sa der er varmt vand i
boligen. 2. Toilettet pa det ene badevaerelse skal udskiftes. Der er muligvis ogsa problemer med
aflpbet, som i sa fald ogsa skal udbedres straks. 3. Pillefyret skal udskiftes og ggres funktions-
dygtig, sa der kan komme varme i hele huset. 4. Vindue i et af bgrneveaerelserne, skal udskiftes,
da det ikke slutter teet. 5. Harde hvidevarer, alt skal udskiftes. 6. jeg vil opfordre til at samtlige
vvs-installationer gennemgas da flere er utaette. 7. skimmelsvamp. Skal renses op. Der er selv-
felge mange flere fejl og mangler end de overnaevnte, men jeg vil dog opfordre til at disse bliver

prioriteret".

Det fremgar, af klagerens tidligere forsikringsselskabs mail til klagerens advokat af 3/3 2025, at
"spgsmalsgrunden er opstaet fgr den 26. maj 2020, hvorfor vi i henhold til vilkdrene for rets-
hjalpsforsikringen punkt 4, ikke kan bekreefte retshjalpsdaekning til sagen. Det kan for en god
ordens skyld oplyses, at vi har fastsat sggsmalsgrunden til fgr den 26. maj 2020, idet vi kan se,
at din klient har haft viden om forskellige indvendige og udvendige mangler ved det lejede lang
tid fgr at indboforsikringen tradte i kraft hos os. Bl.a. kan vi af bilag 4 se, at din klient i primo
oktober 2019 fremsatte et omfattende mangelkrav overfor modparten/davaerende udlejer,

men at der ogsa forud for dette har vaeret et forlgb med udlejeren".

Det fremgar af klagerens advokats mail til selskabet af 26/5 2025, at "det skal i den forbindelse
praeciseres, at sagen anlaegges mod nuveerende udlejer, der har ejet ejendommen hele den
periode, hvor min klient har vaeret kunde hos Tryg. Min klients krav er endvidere baseret pa
stort set samme periode, herunder idet hun alene iht. foraeldelsesreglerne kan ga 3 ar tilbage.
Huslejenaevnets afggrelser er endvidere truffet ift. nuveerende udlejer og dermed i aftale- og

forsikringsperioden. Det er korrekt, at der ogsa ved udlejers overtagelse af ejendommen, var
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behov for vedligeholdelse, dette sendrer dog ikke ved, at safremt nuvaerende udlejer havde
gjort noget herved, sa var der ikke behov for, at jeres kunde indbragte udlejer for Huslejenav-
net, Gl og ... Kommune. Det er pa den baggrund min opfattelse, at betingelserne for, at min
klient kan fa retshjaelpsdeekning til ferelse af en sag mod udlejer, er opfyldt. Jeg er derfor prin-

cipielt ikke enig i, at min klient skal meddeles afslag til fgrelse af en sag mod udlejer".

Det fremgar af retshjaelpsforsikringsbetingelsernes punkt 4, at "forsikringen daekker omkost-
ninger ved tvister, hvor sggsmalsgrunden indtraeder i perioden fra forsikringens ikrafttreeden og
indtil dennes ophgr. Sggsmalsgrunden anses for indtradt pa tidspunktet for den vaesentligste

arsag til tvisten".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selska-
bet har afvist at yde retshjalpsdaekning med henvisning til, at sggsmalsgrunden er opstaet for-

ud for daekningens ikrafttraeden.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at lejeforholdet begyndte i 2009, og at det fremgar af
klagerens advokats staevning, at der pa tidspunktet for lejeforholdets pabegyndelse var konsta-

teret mangler vedrgrende det lejedes stand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af klagerens mail til klagerens tidligere udlejer af
3/11 2020, at klageren ggr opmaerksom pa mange fejl og mangler ved ejendommen, som skal
udbedres straks. Klageren naevner bl.a. udskiftning af vandvarmeren, toilettet pa det ene bade-
veerelse, pillefyret, vindue i et af bgrneveerelserne, harde hvidevarer, mulige problemer med et

aflgb og skimmelsvamp.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf



Ankenaevnet for Forsikring

17. 103978

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.
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Jgrgen Steen S@grensen
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