Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. januar 2020 blev i sag nr. 93800:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Lokal Forsikring G/S

Holsted Park 15
4700 Naestved

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har retshjaelpsforsikring. | klageskema af 26/5 2019 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg arver et hus efter min afdgde mor og da jeg pa davaerende tidspunkt ikke vidste hvad der skul-
le ske med det blev det udlejet. Lejemalet ophgrte efter 8 maneder. Der var uenighed om istand-
seettelse efter lejers fraflytning og sagen endte i bolignaevnet i...

Grundet min psykiske tilstand efter min mors dgd fik jeg ikke rettidigt taget affeere i sagen og lejer
vandt sagen uberettiget. Jeg talte efterfglgende med min assurandgr om muligheden for rets-
hjeelpsdeekning og han mente at jeg var daekket hvorefter jeg kontaktede min advokat (anbefalet
af assurandgren). Sagen blev efterfglgende genoptaget og efter et stykke tid meddelte lokalforsik-
ring at de ikke daekkede alligevel da det efter deres opfattelse var erhverv. Den pastand var advo-
katen ikke enig i og jeg klagede over afggrelsen men lokalforsikrings advokat fastholdt. Har under-
spgt alm opfattelse af erhverv og eksempelvis SKAT og Bolius definerer at erhvervsmaessig udlej-
ning tidligst kommer pa tale efter mindst 1 ars udlejning. Jeg har ogsa erfaret at den advokat for-
sikringsselskabet bruger er berygtet for at afvise stort set alt. Det skal naevnes at huset i dag er
solgt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg forventer at forsikringen lever op til deres ansvar og daekker udgifterne i denne sag som jeg
blev lovet da jeg forespurgte om jeg var daekket. Jeg star i dag med en klaekkelig udgift til advokat.
En udgift jeg ikke havde forventet da jeg troede jeg havde k@bt og betalt for en forsikring der skul-
le dekke sadanne situationer.

Jeg har ikke umiddelbart nogen dokumenter jeg mener kan bruges her."

Selskabet har i kommentar af 18/6 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Sammenfattende ggres det geeldende:
at [klageren] har udlejet den i sagen omhandlede ejendom uden tidsbegraensning

at [klageren] ikke via forudgaende salgsbestrabelser m.v. har dokumenteret at der er tale om
ngdudlejning

at den i sagen omhandlede tvist direkte relaterer sig til udlejningsforholdet — idet en fraflyttet le-
jer staevnede [klageren] grundet uenighed om en flytteopggrelse

at [klagerens] primeaere beskaeftigelse som ... er uden betydning for vurdering af undtagelsesbe-
stemmelsen i forsikringsbetingelserne for retshjaelpsforsikring pkt. 5.1

at SKATs afgraesning af begrebet 'erhvervsmaessig udlejning' i relation til lejeindteegtens skatte-
maessige behandling er uden betydning for vurdering af undtagelsen bestemmelsen i forsikrings-
betingelserne for retshjalpsforsikring pkt. 5.1

at Lokal Forsikrings assurandgr ikke forudgaende har givet tilsagn om retshjalpsforsikringsdaek-
ning i sagen

Det ma saledes fastholdes, at den i sagen omhandlede tvist har en sadan tilknytning til [klagerens]
erhvervsudgvelse — herunder bierhverv med karakter af hobby — at retshjaelpsforsikringsdaekning
med rette er afvist jfr. forsikringsbetingelserne for retshjeelpsforsikring pkt. 5.1.

Vedrgrende praksis pa omradet henvises bl.a. til Ankenavns kendelserne 92.952, 89.245, 88.218
og 87.151.

Endvidere henvises modsaetningsvis til Ankenaevns kendelsen 79.963, hvor den konkrete tvist ikke
ombhandlede udlejningsforholdet eller driften af ejendommen (i modsaetning til naervaerende sag).

| relation til substansen i tvisten mellem lejer og [klageren] er det noteret at sidstnaevnte angive-
ligt ikke fik 'rettidigt taget affeere i sagen' og derfor tabte sagen.

Der vil saledes kunne tages forbehold for en saedvanlig rimlighedsvurdering af tvisten i relation til
retshjeelpsforsikringsdaekning jfr. forsikringsbetingelser for retshjzelpsforsikring pkt. 3.2.

Henset til sagsgenstandens stgrrelse pa kr. 24.200 vil sagens i gvrigt forudsaetningsvis skulle
fremmes i henhold til reglerne om smasagsproces jfr. forsikringsbetingelserne for retshjeelpsfor-
sikring pkt. 12.

Eftersom det pa det foreliggende grundlag er uklart om sagen blev afsluttet med hovedforhand-
ling henvises saerligt til forsikringsbetingelsernes pkt. 12.3a, hvoraf det bl.a. fremgar at egne ad-
vokatomkostninger til sagens forberedelse ikke er daekket af retshjaelpsforsikringen."

Klageren har i brev af 4/9 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Svarskrivelse til forsikringsselskabets udtalelser.
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1. At ejendommen blev lejet ud uden tidsbegraensning skyldtes at lejer havde udtrykt gnske om at
kobe ejendommen men gerne ville bebo ejendommen i en periode. Det var s3 meningen at der
efterfglgende blev lavet en handel hvor lejer sa skulle overtage ejendommen.

2. Jeg kan ikke se hvordan dette skulle kunne udlaegges som erhverv, jeg star med et hus som jeg
har arvet efter min afdgde mor og har ikke gkonomi til at have huset staende og kommer i kon-
takt med nogen der er interesserede i at kgbe det som lejer det for at komme i gang. Og hvis jeg
ikke kan bruge de oplysninger som jeg finder hos myndighederne (Skat) ved jeg ikke hvor jeg skul-
le finde oplysning.

3. At Lokalforsikrings assurandgr ikke har givet tilsagn er forkert. Jeg rettede forespgrgsel til assu-
randgren som ikke bare sagde at det var uden tvivl daekket ind af forsikringen men ogsa anbefale-
de den advokat, ..., som jeg derfor benyttede. Jeg fik af samme advokat den vurdering at jeg hav-
de en god sag, med god mulighed for at vinde og derfor blev sagen sat i gang.

4. Vedrgrende at jeg ' angiveligt ikke fik taget rettidig affeere' skyldtes det at jeg var meget ude af
balance grundet min mors overraskende dgd og f@rst nu 3 ar efter er nogenlunde ovenpa igen.

Jeg er derfor ikke enig med forsikringsselskabet og deres advokat og mener at selskabet burde st3
ved og dekke den advokatbistand som her var ngdvendig.
For en god ordens skyld skal naevnes at huset er solgt."

Selskabet har i brev af 24/9 2019 til naevnet bl.a. anfart:

"De enkelte punkter giver anledning til fglgende bemaerkninger:

Ad punkt1 Det forhold at lejere angiveligt havde udtrykt gnske om, at kgbe ejendommen ses
ikke have betydning for, at lejeaftalen blev indgaet uden tidsbegraensning.

Ad punkt 2 Der henvises pa ny til, at forgeeves forudgaende salgsbestrebelser ikke er doku-
menteret, ligesom fortolkning/afgraensning af tvistens erhvervsmaessige tilknytning skal ske pa
basis af forsikringsbetingelsernes bestemmelser herom (forsikringsbetingelserne for retshjaelps-
forsikring pkt. 5.1.).

Ad punkt 3 Det ma fastholdes, at Lokal Forsikringens assurandgr ikke har givet tilsagn om rets-
hjeelpsforsikringsdaekning. Det skal i den forbindelse fremhaeves, at Lokal Forsikringens assuran-
dgrer aldrig udtaler sig om forsikringsdeekning til en konkret skade, ligesom [klageren] har bevis-
byrden for at et sadant tilsagn skulle veere meddelt.

Ad punkt 4 Lokal Forsikring har isoleret forstaelse for, at [klageren] var i en sveer situation
grundet dgdsfald i familien, uden at dette dog kan tilleegges betydning i den konkrete sag.

Under henvisning til ovennavnte samt tidligere fremfgrte bemaerkninger i vores tidligere skrivel-

ser i sagen til ankenaevnet, ma det sammenfattende fastholdes at retshjaelpsforsikringsdaekning
med rette er afvist."

Klageren har i brev af 30/9 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Ad punkt 1

Jeg har aldrig tidligere haft noget med udlejning at ggre og var, som bekendt, pa det tidspunkt ik-
ke i stand til at handle anderledes.

Ad punkt 2

Jeg ved ikke hvad jeg skulle 'dokumenterer'? Huset var allerede, da min mor levede, sat til salg,
hvilket naturligvis blev standset ved hendes dgd.

Jeg anede ikke hvad jeg skulle stille op med det og s& udlejningen som en ngdlgsning indtil jeg
igen matte vaere i stand til at overse situationen og derfor blev det udlejet til nogen der var inte-
resseret i at kgbe det.

Ad punkt 3

Jeg har muligvis nok bevisbyrden men jeg er opdraget med at et ord er et ord og da jeg forespgr-
ger hos den person som er min kontakt hos LF og far fortalt at det er daekket og samtidig far anbe-
falet en advokat ser jeg ikke nogen grund til at tvivle pa det forsikringsselskab jeg har tillid til. Sa at
assurandgrer ikke udtaler sig er det rene vrgvl.

Ad punkt 4
Jeg har ingen kommentar til dette punkt ud over at det jo er nemt at sla pa folk der ligger ned.

Min sidste kommentar er fglgende: Jeg har forhgrt mig hos adskillige kontakter inden for advo-
katomradet og alle siger samstemmende at LF's advokat ... er berygtet for at afvise stort set alt og
at der er tilfaelde hvor LF har 'overrulet' hans afvisninger da de var urimelige hvilket jeg ogsa me-
ner er tilfeeldet her.

Jeg har fra starten af mit kundeforhold hos Lokal Forsikring haft fuld tillid til selskabet og har an-
befalet mange til at skifte selskab hvilket flere har gjort. Men ma erkende at det abenbart var en
fejl."

Klageren har i brev af 29/11 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg kan kun fastholde min tidligere kommentar og endnu en gang g@gre opmaerksom pa at der ik-
ke pa ingen made er tale om erhverv i forbindelse med udlejningen men udelukkende et spg@rgs-
mal om at fa tingene til at Igbe rundt indtil huset blev solgt. Jeg er ... og det er mit erhverv og min
hustru er ... og vores indtaegt er begraenset og ikke til at daekke flere eiendomme end den vi selv
bori."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af lejekontrakten

underskrevet af udlejer og lejer den 13/11 2016 fremgar bl.a.:

"Boligen lejes ud med forkgbsret til lejer. Denne forkgbsret skal anvendes inden 14 dage efter
eventuelt fremsendt kgbstilbud fra anden part pa de samme vilkar som anden kgber tilbyder. Ac-
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cepteres handlen ikke af lejer, eller modtager udlejer ikke svar indenfor fristen, anses lejemalet
for opsagt af lejer."

Af staevning fra modparten fremgar bl.a.:

"Pastand:

Sagspgte dgmmes at betale til sagsggeren kr. 24.200,00 med tillaeg af den til enhver tid veerende
procesrente (pt. Nationalbankens referencerente + 8%) af kr. 24.000,00 fra 9. april 2018 til beta-
ling sker.

Af det pastaevnte belpb udggr kr. 100,00 inkassogebyr og kr. 100,00 rykkergebyr.

Sagsfremstilling:
Sags@gerne har boet til leje i sagspgtes ejendom pa adressen ... Lejekontrakt fremlaegges som sa-
gens bilag 1.

Sagsg@gerne betaler ved overtagelse af lejemalet i alt kr. 24.000,00 i depositum og forudbetalt leje.
Lejemalet opsiges af sags@gerne den 26. juni 2017 og fraflyttes den 1. august 2017.
Fraflytningssyn afholdes henholdsvis den 27. august 2017 og den 10. september 2017.

Sagsggte fremsaetter flytteopggrelse lydende pa kr. 26.554,00. Kravet bestrides af sagsggerne.

Idet sagspgte ikke har overholdt lejelovens § 98, stk. 2 indbringer sagsggerne sagen for Husleje-
nzavnet for ... Kommune.

Naevnet traeffer den 15. februar 2018 afggrelse om, at sags@gtes krav er fortabt samt at sagsggte
skal tilbagebetale indbetalt depositum og forudbetalt husleje med i alt kr. 24.000,00 til sagsgger-
ne. Betaling skal have fundet sted senest 6 uger fra navnets afggrelse. Huslejenaevnets afggrelse
fremlaegges som sagens bilag 2.

Sagsggte har ikke overholdt fristen pa 4 uger for indbringelse af Huslejenavnets afggrelse for Bo-
ligretten, hvorfor sagsggte har fortabt muligheden for at bestride naevnets afggrelse og sagsgger-
nes krav.

Da sagsggte trods pakrav, som senest fremsendt den 8. juni 2018 (bilag 3), fortsat ikke har betalt,
er naervaerende staevning ngdvendig.

Anbringender:

Til stgtte for pastanden gores det geeldende,

at Huslejenaevnet har truffet afggrelse i sagen,

at sagsggernes krav udggr det pastaevnte belgb,

at sags@gte ikke har indbragt sagen for Boligretten inden for 4 ugers fristen,
at sagsogers krav er forfaldent,

at sags@gte derfor er pligtig at betale i henhold til naevnets afggrelse,

at § 10i Lov om inkassovirksomhed er iagttaget, og

at sags@ger er berettiget til renter iht. Renteloven."
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Af svarskrift fra klagerens advokat fremgar bl.a.:

"PASTAND 1 — processuelt:
... Kommunes Huslejenaevns afggrelse af 26. februar 2018 genoptages efter boligreguleringslovens
§ 43 stk. 2.

PASTAND 2 - materialt
Principalt frifindelse, subsidieert frifindelse mod betaling af et belgb mindre end det pastavnte ef-
ter rettens skgn.

SAGSFREMSTILLING:
Sagsggers sagsfremstilling svarer pa nogle punkter til sagsggtes opfattelse af det faktuelle forlgb,
men der er ogsa store afvigelser, hvilket vil fremga af det fglgende.

Det afvises, at lejemalet blev fra fraflyttet af sagspger den 1. august 2017. Sagsgger havde helt
frem til at sags@gte skiftede Iasen pa lejemalet den 5. september 2017 adgang til lejemalet, og
sagsg@gte fik aldrig udleveret ngglerne til lejemalet.

Det ggres saledes geeldende, at sags@ger reelt fgrst fraflyttede lejemalet den 5. september 2017,
hvor sagsggte skiftede Iasen, og sagsgger derfor ikke laengere havde adgang til lejemalet.

Ved fraflytningssyn den 10. september 2017 mgdte sagsgger ikke op trods varslet om flyttesynet.
Efter fraflytningssynet den 10. september 2017 fremsendte sagsggte den 23. september mail til
sags@ger, hvor sagspgte opregnede de mangler, som sagsggte mente sagsgger havde ansvaret for,
jf. bilag A.

ANBRINGENDER VEDR. PASTAND 1:

Til stgtte for pastanden om genoptagelse af afggrelsen fra ... Kommunes Huslejenaevns afggrelse

af 26. februar 2018 ggres det geeldende,

at boligretten efter boligreguleringslovens § 43 stk. 3 kan tillade at en afggrelse truffet af et
huslejenaevn kan indbringes for boligretten efter udlgbet af 4 ugers-fristen, nar ansggning
indgives inden et ar efter afggrelsen,

at dette svarskrift indeholder en ansggning om, at sagsggte kan anfaegte ... Kommunes Husle-
jenaevns afggrelse af 26. februar 2018, og dermed indbringe afggrelsen for Boligretten,

at en manglende tilladelse til, at sagsggte kan argumentere imod ... Kommunes Huslejenaevns
afggrelse af 26. februar 2018 reelt vil vaere en afggrelse af den sag sagspgerne har anlagt
ved steevning af 12. september 2018, og som Retten i ... den 4. december 2018 har givet til-
ladelse til genoptagelse af efter, at sagsggte var demt som udeblevet ved dom af 1. oktober
2018,

at genoptagelsen den 4. december 2018 derfor reelt vil vaere indholdslgs, hvis ikke der samti-
dig gives tilladelse til, at ... Kommunes Huslejenaevns afggrelse af 26. februar 2018 kan blive
behandlet materielt af Boligretten og,

at sags@gte ikke tidligere har indbragt huslejenavnets afggrelse for boligretten idet sagsggte
ikke har veeret repraesenteret ved advokat, og har veeret i en retslig vildfarelse om reglerne,
og det derfor vil vaere retssikkerhedsmaessigt betaenkeligt i den nuvaerende situation ikke at
give tilladelsen til materielt at behandle ... Kommunes Huslejenavns afggrelse af 26. febru-
ar 2018.
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ANBRINGENDER VEDR. PASTAND 2:

Til stgtte for den materielle pastand ggres det geeldende,

at sagsggerne aldrig har afleveret ngglerne til lejemalet, og kan derfor efter praksis ikke anses
for at have fraflyttet lejemalet fgr sagsggte skiftede lasen den 5. september 2017,

at der blev afholdt fraflytningssyn den 10. september 2017, hvor sagsgger ikke deltog,

at sagsggte den 23. september fremsendte en opggrelse over der fejl og mangler som sagsg-
ger skulle udbedre, og gjorde tydelig opmaerksom pa, at endelig regning ville blive frem-
sendt, nar de pageeldende arbejder var udfgrt og,

at sagsgger derfor har overholdt reglen i lejelovens § 98 stk. 2."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad dakker retshjaelpsforsikringen

Forsikringen daekker tvister, som er opstaet i privatlivet.

3.1 Tvist

Ved tvist forstas en konkret, aktuel konflikt, som parterne ikke selv har kunnet Igse, og som kan
behandles af en domstol eller ved voldgift.

Forsikringen deekker ikke udgifter til almindelig advokatradgivning.

3.2 Rimelig grund
Det er en betingelse for deekning, at der er rimelig grund til at indbringe tvisten for domstolene el-
ler voldgift. Hvis der efter selskabets opfattelse ikke er rimelig grund, skal selskabet begrunde det.

5. Hvilke tvister er ikke deekket
Fglgende tvister er ikke omfattet af retshjeelpsdaekningen:

5.1 Tvister i forbindelse med sikredes erhvervsudgvelse

Ved erhvervsudgvelse forstas enhver aktivitet, uanset tab eller gevinst, der har karakter af, for-
bindelse med eller udspringer af sikredes:

a) Hovederhverv

b) Bierhverv (herunder bierhverv med karakter af hobby)

c) Formuedispositioner i forbindelse med ovenstaende aktiviteter

d) Ansaettelsesforhold

e) Finansiel spekulation

12. Saerlige regler for smasager
For sager, som kan behandles som smasager efter retsplejelovens kapitel 39, gzelder tillige fgl-
gende regler:

12.3 Hvilke omkostninger er ikke daekket
a) Egne omkostninger til advokat eller rettergangsfuldmaegtig under sagens forberedelse"
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Naevnet udtaler:

Klageren har anmodet selskabet om retshjaelpsdaekning til en sag, hvor han som udlejer af en
ejendom blev sags@gt af lejer, da der efter lejers fraflytning var uenighed omkring en flytteop-

gorelse. Ejendommen var udlejet i perioden fra den 1/12 2016 til den 1/8 2017.

Klageren har blandt andet anfgrt, at der ikke er tale om erhvervsmaessig udlejning. Han arvede
ejendommen efter sin afdgde mor, og da han pa davaerende tidspunkt ikke vidste, hvad der
skulle ske med ejendommen, blev den udlejet. Forinden moderens dgd var ejendommen sat til
salg, men dette blev standset efter hendes dgd. Han sa udlejning som en ngdlgsning, indtil han
igen var i stand til igen at overskue situationen. Ejendommen blev udlejet til en lejer, som hav-
de udtrykt gnske om at kpbe ejendommen, og da hun gerne ville bebo ejendommen i en perio-
de forinden, blev ejendommen lejet ud uden tidsbegraensning. Det var herefter meningen, at
hun skulle overtage ejendommen. Lejemalet ophgrte efter 8 maneder, og ejendommen er i dag
solgt til anden side. Han har endvidere anfgrt, at selskabets assurandgr har givet tilsagn om
retshjeelpsdaekning, og at assurandgren anbefalede den advokat, som han benyttede. Han krae-

ver derfor, at selskabet daekker sagens udgifter i overensstemmelse med tilsagnet.

Selskabet har afvist at yde resthjeelpsdaekning under henvisning til, at tvisten har tilknytning til
klagerens erhvervsudgvelse, herunder bierhverv med karakter af hobby, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 5.1. Selskabet har endvidere bemaerket, at selskabets assurandgr ikke har givet
tilsagn om retshjalpsdaekning. Selskabet har herudover anfgrt, at "i relation til substansen i
tvisten mellem lejer og [klageren] er det noteret at sidstnaevnte angiveligt ikke fik 'rettidigt ta-
get affaere i sagen' og derfor tabte sagen. Der vil saledes kunne tages forbehold for en saedvan-
lig rimlighedsvurdering af tvisten i relation til retshjalpsforsikringsdaekning jfr. forsikringsbetin-
gelser for retshjaelpsforsikring pkt. 3.2. Henset til sagsgenstandens stgrrelse pa kr. 24.200 vil
sagen i gvrigt forudsaetningsvis skulle fremmes i henhold til reglerne om smasagsproces jfr. for-
sikringsbetingelserne for retshjalpsforsikring pkt. 12. Eftersom det pa det foreliggende grund-
lag er uklart om sagen blev afsluttet med hovedforhandling henvises szerligt til forsikringsbetin-
gelsernes pkt. 12.3a, hvoraf det bl.a. fremgar at egne advokatomkostninger til sagens forbere-

delse ikke er daekket af retshjeelpsforsikringen".
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Ved opslag pa boliga.dk kan det konstateres, at ejendommen var annonceret til salg fra oktober
2015 til marts 2016 og blev herefter taget af markedet. | november 2017 blev ejendommen
overdraget i forbindelse med en familiehandel. Fra januar 2019 til april 2019 var ejendommen

annonceret til salg, og den blev solgt ved et almindeligt frit salg i april 2019.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.1, at forsikringen ikke daekker "tvister i forbin-
delse med sikredes erhvervsudgvelse. Ved erhvervsudgvelse forstds enhver aktivitet, uanset
tab eller gevinst, der har karakter af, forbindelse med eller udspringer af sikredes: ... b) Bier-
hverv (herunder bierhverv med karakter af hobby). c) Formuedispositioner i forbindelse med

ovenstaende aktiviteter".

Naevnet bemeerker, at udlejning af fast ejendom, som ejeren ikke selv bebor, som udgangs-

punkt anses som erhvervsudgvelse i retshjaelpsbetingelsernes forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er fremlagt oplysninger, der kan be-

grunde, at udgangspunktet fraviges. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at tvisten vedrgrer selve udlejningsforholdet og pa sel-
skabets oplysning om, at lejekontrakten med modparten var indgaet pa almindelige opsigelses-
vilkar, og at det derfor ma laegges til grund, at der ikke var tale om en kortere tidsbegraenset

lejeperiode.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at en assurandgr i selskabet har givet tilsagn om

retshjeelpsdaekning.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, herunder at eksempelvis SKAT og Bolius definerer, at er-
hvervsmaessig udlejning tidligst kommer pa tale efter mindst 1 ars udlejning, kan ikke fgre til

andet resultat.
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Som fglge heraf

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekraeftes

Carsten Sennels

bestemmes:

93800



