Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. august 2026 blev i sag nr. 105242:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 28/1 2026 har klageren bl.a.
anfert:

"Kort redeggrelse for sagen
Jeg klager over Dansk Boligforsikring A/S’ afvisning af daekning under min ejerskifteforsikring ved-
rerende omfattende radskader i en haevet treeterrasse fastgjort til huset.

Terrassen er udfgrt i gulvniveau, fastgjort til bygningen pa to sider og anvendes som integreret
adgangsflade fra beboelsen. Skaden var ikke synlig ved kgbet og blev konstateret kort efter over-
tagelsen.

Forsikringsselskabet har afvist deekning med den begrundelse, at terrassen ikke anses som en del
af bygningen og ikke er omfattet af huseftersynsordningen. Jeg er uenig i denne vurdering og gor
geldende, at afggrelsen bygger pa en for snaver og inkonsistent fortolkning, som undergraver
forbrugerbeskyttelsen i huseftersynsordningen. Den fulde klage med argumentation og bilag er
vedhaftet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @nsker, at Dansk Boligforsikring anerkender, at den haevede treeterrasse er omfattet af ejer-
skifteforsikringen, og at sagen hjemvises til fornyet behandling med henblik pa daekning af de
konstaterede radskader."
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| klage modtaget af neevnet den 28/1 2026 har klageren bl.a. anfgrt:

"1. Sagens baggrund

Klager har tegnet ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring A/S i forbindelse med kgb af oven-
naevnte ejendom. Kort tid efter overtagelsen konstaterede klager omfattende radskader i den
haevede traeterrasse mod syd.

Terrassen er fastgjort til bygningen pa to sider via fastskruet traerem i murvaerket og er udfgrt i
samme niveau som gulvet i beboelsen. Skaden var ikke synlig ved kgbet og kunne ikke konstateres
uden destruktiv adgang.

Dansk Boligforsikring har afvist deekning med den begrundelse, at terrassen ikke anses som en del
af bygningen og dermed ikke er omfattet af huseftersynsordningen eller ejerskifteforsikringen.
Denne afggrelse paklages.

2. Overordnet klagepunkt

Det ggres geldende, at Dansk Boligforsikring har anvendt en for snaever og selvskabt fortolkning
af begrebet konstruktiv sammenbygning, som:

¢ ikke har hjemmel i bekendtggrelsen om daekningsomfang

¢ ikke fglger huseftersynsordningens formal

e ogsom undergraver den forbrugerbeskyttelse, ejerskifteordningen er etableret for

3. Modstridende og inkonsistent argumentation (tidsmaessig sammenblanding)

Selskabet tilleegger det betydning, at terrassen er opfgrt efter hovedbygningen (efter 1994), og
anvender dette som argument for, at terrassen ikke kan vaere en del af bygningen. Samtidig vur-
deres daekningsspgrgsmalet efter regler og praksis, der geelder pa tidspunktet for ejerskifteforsik-
ringens tegning.

Disse to tidshorisonter sammenblandes uden retligt grundlag. Der findes ingen regel i bekendtgg-
relsen, huseftersynsordningen eller Ankenaevnets praksis, som fastslar, at en bygningsdel skal vae-
re oprindelig for at vaere omfattet.

At terrassen er opfg@rt senere kan alene have betydning for vurdering af alder og levetid — ikke for,
om den kan klassificeres som bygningsdel.

4. Fejlagtig definition af 'konstruktiv sammenbygning'
Selskabet anfgrer, at terrassen ikke er konstruktivt sammenbygget, fordi den kan demonteres
uden skade pa hovedbygningen.

Dette kriterium findes hverken i bekendtggrelsen, huseftersynsordningen eller praksis. Det rele-
vante kriterium er, om konstruktionen er fysisk og funktionelt integreret i bygningen.

Selskabet har selv lagt til grund, at terrassen:

o er fastgjort til bygningen pa to sider

e berer bjxlkelag via rem fastgjort i mur

e er udfgrt i gulvniveau og anvendes som adgangsflade

Pa den baggrund kan terrassen ikke sidestilles med et fritstaende haveanlaeg.
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5. Manglende omtale i tilstandsrapporten er ikke afggrende

Selskabet laegger vaegt pa, at terrassen ikke er szerskilt omtalt i tilstandsrapporten. Det ggres geel-
dende, at dette ikke kan tilleegges afggrende betydning. Tilstandsrapporten er ikke en udtgm-
mende registrering af alle bygningsdele, men en visuel gennemgang af synlige forhold. Skjulte
konstruktioner under terrassebraedder kan ikke forventes konstateret. Fravaer af omtale kan der-
for ikke sidestilles med, at terrassen ikke er en del af bygningen.

6. Sammenhaengende praksis i to handler (2023 og 2025)
Det bemerkes, at den haevede traeterrasse heller ikke er undtaget i den tilstandsrapport, som
seelger kgbte ejendommen ud fra i 2023.

| to pa hinanden fglgende tilstandsrapporter (2023 og 2025) er terrassen:
¢ ikke undtaget fra eftersynet

¢ ikke markeret som utilgaengelig

o ikke saerskilt klassificeret som et anleeg uden for bygningen

Terrassen omtales i begge rapporter indirekte som reference i relation til bygningens ydre (fx sok-
kel og tagrender), uden forbehold.

Dette understgtter, at hverken kgber i 2023 eller kgber i 2025 har haft mulighed for at vide eller
forudsaette, at terrassen skulle vaere undtaget fra huseftersynsordningen. En sadan undtagelse er
forst gjort geldende bagudrettet efter konstatering af skade.

7. Forbrugerbeskyttelse og hensigten med huseftersynsordningen
Som kgber har klager alene haft adgang til:

e tilstandsrapport

¢ elinstallationsrapport

o ejerskifteforsikringens daekningsbeskrivelse

Der fremgik ingen forbehold for terrassen.

En havet terrasse, fastgjort til bygningen og udfgrt i gulvniveau, fremstar for en almindelig kgber
som en integreret del af huset. Hvis sddanne konstruktioner efterfglgende kan erklzeres 'uden for
huseftersynet', uden forudgaende oplysning eller teknisk vurdering, undergraves hensigten med
huseftersynsordningen og den forbrugerbeskyttelse, ordningen er etableret for.

8. Afvisning uden teknisk besigtigelse

Pa trods af uenighed om konstruktionens karakter og betydning har selskabet afvist deekning
uden teknisk besigtigelse, selvom der er enighed om:

o fastggrelse til bygningen

* baerende funktion

e omfattende rad i konstruktionen

Det ggres geeldende, at en sa indgribende klassifikation ikke kan foretages uden en egentlig tek-
nisk vurdering.

9. Pastand
Det ggres pa den baggrund geeldende, at:
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1. Den havede traeterrasse ma anses som en del af bygningen
2. Terrassen dermed er omfattet af huseftersynsordningen
3. Skaden er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang

Klager anmoder Ankenaevnet om at tilsidesaette Dansk Boligforsikrings afggrelse og hjemvise sa-
gen til fornyet behandling, alternativt fastsla at forholdet er daekningsberettiget."

Selskabet har den 17/3 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"P3 vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning:
Klagen vedrgrer rad i en traeterrasse, som klager gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF

har afvist deekning med henvisning til, at terrassen ikke er en del af den forsikrede bygning.

Sagsfremstilling:
Klager overtager ejendommen, som er opfgrt i 1945, den 1. september 2025. Ejendommen er be-

liggende ... | forbindelse med handlen tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet
daekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 5. marts 2025. Police og til-
hgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er fremlagt af klager.

Den 8. oktober 2025 anmelder klager rad i beerende traekonstruktion under haevet terrasse. Ska-
deanmeldelse fremlaegges som bilag B.

Den 13. november 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag C.

Den 28. november 2025 afviser DBF daekning da terrassen ikke vurderes at vaere en del af bygnin-
gen. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, der den 21. januar 2026 fastholder daek-
ningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen:

Klager kreever, at DBF skal anerkende, at traeterrassen er en del af bygningen og, at de konstate-
rede radskader daekkes.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1945 med en tilbygning (vinkel) fra 1994. P3 et tidspunkt efter
opfgrelsen af tilbygningen er der i hjgrnet mellem de to bygninger udfgrt en haevet traeterrasse.
DBF har besigtiget terrassen d. 13. november 2025, og det bekraeftes ved besigtigelsen, at der fle-
re steder kan konstateres nedbrud i den baerende traekonstruktion. Terrassen er udfgrt med ter-
rassebraedder i hardt tree paskruet et bjaelkelag af trykimpraegneret trae, som dels er fastgjort til
traeremme, der er skruet fast i ydermuren, og dels hviler pa punktfundamenter.

Konstruktionen er en sadvanlig opbygning af en udendgrs traeterrasse, og det vurderes, at rads-
kader er en fglge af almindelig nedslidning og manglende vedligehold. Alderen pa terrassen ken-
des ikke. Den ses med sikkerhed pa luftfotos fra 2010, og er dermed mellem 15 og 30 ar gammel.
Tilstandsrapporten indeholder ingen oplysninger eller anmaerkninger om terrassen. Det er selska-
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bets vurdering, at det havde veeret muligt at anmeerke radskader og Igse skruer, hvis terrassen var
blevet gennemgaet af den bygningssagkyndige.

Terrassen er delvist placeret ovenpa en aldre haevet fliseterrasse. | dag er der nogenlunde ni-
veaufri adgang fra husets havedgr ud pa terrassen, hvor der formentligt tidligere har veeret et trin
ned til den aldre terrasse. DBF ggr pa baggrund af ovenstaende galdende, at terrassen er opfart
lenge efter huset og det, at man har fastgjort terrassen udenpa bygningen med skruer og
rawplugs, ikke kan betragtes som en konstruktiv sammenbygning. Det vil veere uden konstruktiv
betydning for bygningen, hvis man valgte at fjerne terrassen. Som terrassen er udfgrt, udger den
naturligt adgangsvejen til og fra havedgren, men terrassen kan ikke siges at veere ngdvendig for
adgangen til huset, da hoveddgren er placeret pa den anden side af huset. Det ggres geeldende, at
fritliggende udendgrs terrasser ikke er omfattet af huseftersynsordningen, medmindre de pa en
saerlig made er indbyggede/konstruktivt sammenbyggede med bygningen.

Dette ma kraeve, at terrassen enten er udfgrt som en integreret del af den oprindelige bygning el-
ler, at udfgrelsen af traeterrassen har kraevet konstruktive sendringer i en eksisterende bygning.
De remme, der er med til at baere bjaelkelaget, er monteret udenpa bygningerne med skruer, hvil-
ket ikke kan betegnes som en 'konstruktiv sammenbygning'. Der henvises Ankenavnets kendelse
nr. 86.899.

Havde det vaeret tanken, at sadanne terrasser skulle vaere omfattet af forsikringsdaekningen, ville
det desuden have veeret naturligt, at der var en afskrivningstabel for en sddan konstruktion. En
velvedligeholdt traeterrasse udfgrt i trykimpraegneret tree vil typisk have en levetid pa ca. 25 ar.

Klagers krav bgr afvises, da terrassen ikke er meddakket, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 24/3 2026 bl.a. anfgrt:

"Jeg er ikke enig i Dansk Boligforsikrings vurdering af, at den pageeldende terrasse ikke udggr en
del af bygningen.

Det afggrende i sagen er efter min opfattelse ikke en snaever teknisk vurdering af konstruktionen,
men hvordan en almindelig keber med rimelighed kan forsta og forvente, at ejerskifteforsikringen
dzkker.

Terrassen fremstar som en integreret del af boligen:

e den er udfgrt i niveau med huset

e den er direkte adgang fra beboelsen

e den er vist i salgsmaterialet som en del af ejendommen

e ogden er ikke undtaget eller saerskilt bemaerket i tilstandsrapporten

Der er saledes intet i det materiale, som kgber modtager, der indikerer, at terrassen skulle vaere
en
konstruktion uden for bygningen eller uden for forsikringens deekningsomrade.

Hvis en sadan konstruktion efterfglgende kan anses som 'uden for bygningen', uden at dette
fremgar af tilstandsrapporten eller det @gvrige aftalegrundlag, vil det efter min opfattelse veere
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uforeneligt med huseftersynsordningens formal og den forbrugerbeskyttelse, ordningen skal sik-
re.

Jeg bemarker endvidere, at terrassen ikke er en fritstdende konstruktion, men er fastgjort til
bygningen via baerende elementer monteret pa ydermur/sokkel og fungerer som en integreret del
af boligens anvendelse.

Dansk Boligforsikring bestrider ikke, at der foreligger omfattende rad i den baerende konstruktion,
men afviser alene daekning med henvisning til klassifikationen af terrassen.

Efter min opfattelse foreligger der i bedste fald en reel tvivl om, hvorvidt terrassen skal anses som
en del af bygningen. | en sadan situation bgr hensynet til forbrugerbeskyttelse og ordningens
gennemsigtighed tillegges afggrende vaegt.

Pa den baggrund fastholder jeg, at terrassen ma anses som en del af bygningen og dermed veaere
omfattet af ejerskifteforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
25/8 2023 og tilstandsrapport af 5/3 2025 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives neden-
for. Af skadesanmeldelse af 8/10 2025 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
D. 15-09-2025

Hvordan blev skaden opdaget?

Skaden blev opdaget for ca. tre uger siden, da vi satte havemgbler op pa terrassen. Vi bemaerke-
de, at flere terrassebraedder 13 Igst, og at konstruktionen gav efter, nar man tradte pa den. Ved
naermere eftersyn kunne vi Igfte nogle af breedderne og konstatere, at traeet i den baerende kon-
struktion under er gennemraddent. Skaden var ikke synlig ved overtagelsen og har sandsynligvis
udviklet sig skjult under braedderne.

Hvor er skaden lokaliseret? (F.eks. pa badevaerelset, pa fgrste sal.)
Rad i baerende traekonstruktion under haevet terrasse ved spisestue, fastgjort til husets to yder-
vaegge.

Hvad er arsagen til skaden?
Skjult fugtindtraengning i konstruktionen har over tid medfgrt rad i baerende traedele under ter-
rassen.

Beskrivelse af skaden

Skaden blev konstateret den 15. september i den haevede traeterrasse, som er fastgjort til husets
to ydervaegge ud for spisestuen mod haven. Terrassen er ca. 1 meter over terraen og fremgar af
ejendommens plantegning. Flere terrassebraedder 13 Igst, og konstruktionen gav efter ved belast-
ning. Ved fjernelse af enkelte breedder blev det konstateret, at treeet i de baerende dele (bjaelker
og remme) er kraftigt angrebet af rad. Skaden har udviklet sig skjult under braedderne og var ikke
synlig ved besigtigelsen, ej heller naevnt i tilstandsrapporten. Raddet vurderes at skyldes fugtind-
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traengning og manglende ventilation i konstruktionen over laengere tid. Der er tale om en skjult
byggeskade i en integreret bygningsdel omfattet af ejerskifteforsikringen.
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Er skaden anmeldt til husforsikringen?

Nej

Af selskabets besigtigelsesnotat af 17/11 2025 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Bzerende konstruktion til terrassen er pavirket af fugt.

Konklusion

| forbindelse med at FT skal seette havemgbler pa terrassen, observerer FT at flere terrassebrad-
der er Igse og at konstruktionen giver efter nar man traeder pa den. Ved naermere eftersyn, kon-
staterer FT at den barende konstruktion er radden.

Pa besigtigelsestidspunktet kan det konstateres at flere terrassebraedder er Igse.
Efter at have fjernet et terrassebraet under reekvaerket, kan det konstateres at underliggende
strger har vaeret pavirket af fugt og er delvist nedbrudt/raddent.

Langs sokkel i begge retninger, er der monteret en underliggende strg. Der er ikke observeret
bolthoveder for fastggrelse i soklen. Der er monteret vinkelbeslag for fastholdelse af den under-
liggende strg-konstruktion, hvor den er monteret vinkelret.

Arsag til at den underliggende konstruktion er nedbrudt, ma tilskrives manglende vedligehold og
forventet zlde.

Alder pa traeterrassen vurderes at veere 15 ar+.

Det vurderes at vaere udfgrt som lovligt og som saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunk-
tet.

Anmeldte forhold eller arsag var tilsted ved overtagelse.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Jf. billeder pa Dingeo.dk ses terrassen i 2010.

Tilstandsrapport
Ingen anmaerkninger."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2. Forsikringens daekningsomfang

2.2 Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installati-
oner, markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet,
for eksempel indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik, omfangsdraen, faskiner og
kloakanlzaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1945 og med en tilbygning der ifglge de
to fremlagte tilstandsrapporters szalgeroplysninger er fra enten 1994 eller 1996— den 1/9 2025.
Klageren anmeldte den 8/10 2025 "rad i baerende traekonstruktion under haevet terrasse ved
spisestue, fastgjort til husets to ydervaegge". Klageren gnsker, at selskabet anerkender, at tree-
terrassen er omfattet af ejerskifteforsikringen, og at sagen hjemvises til fornyet behandling

med henblik pa daekning af de konstaterede radskader.

Klageren har anfgrt, at terrassen er udfgrt i gulvniveau, er fastgjort til bygningen pa to sider og
anvendes som integreret adgangsflade fra beboelsen. Selskabets afvisning med henvisning til,
at terrassen ikke er en del af bygningen og derfor ikke er omfattet af huseftersynsordningen,
bygger pa en for snaever og inkonsistent fortolkning, som undergraver forbrugerbeskyttelsen i
huseftersynsordningen. Hvad angar, at selskabet tillaegger det betydning, at terrassen er opfert
efter hovedbygningen (efter 1994), og anvender dette som argument for, at terrassen ikke kan
veaere en del af bygningen, har klageren anfgrt, at der ikke findes en regel i bekendtggrelsen,
huseftersynsordningen eller naevnets praksis, der fastslar, at en bygningsdel skal vaere oprinde-
lig for at veere omfattet. At terrassen er opfgrt senere, kan alene have betydning for vurderin-
gen af alder og levetid — og ikke for, om den kan klassificeres som bygningsdel. Hvad angar, at
selskabet anfgrer, at terrassen ikke er konstruktivt sammenbygget, fordi den kan demonteres
uden skade pa hovedbygningen, har klageren papeget, at dette kriterium heller ikke findes i
bekendtggrelsen, huseftersynsordningen eller praksis. Det relevante kriterium er, om konstruk-
tionen er fysisk og funktionelt integreret i bygningen. Klageren har henvist til, at selskabet selv
har lagt til grund, at terrassen er fastgjort til bygningen pa to sider, beerer bjaelkelaget via en
rem fastgjort i muren, er udfgrt i gulvniveau og anvendes som adgangsflade. Terrassen kan ikke
sidestilles med et fritstaende haveanlaeg, og den fremstar for en almindelig kgber som en inte-
greret del af huset. Klageren har anfgrt, at hvis sadanne konstruktioner efterfglgende kan er-
kleeres "uden for huseftersynet" uden forudgaende oplysning eller teknisk vurdering, undergra-

ves hensigten med huseftersynsordningen og forbrugerbeskyttelsen heri.
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Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at terrassen ikke er meddaekket i henhold til
forsikringsbetingelsernes punkt 2.2. Selskabet har anfgrt, at terrassen udger en naturlig ad-
gangsvej til og fra havedgren, men at terrassen ikke kan siges at veere ngdvendig for adgangen
til huset, da hoveddgren er placeret pa den anden side af huset. Selskabet har anfgrt, at fritlig-
gende, udendgrs terrasser ikke er omfattet af huseftersynsordningen, medmindre de pa en
seerlig made er indbyggede/konstruktivt ssmmenbyggede med bygningen. Dette ma kraeve, at
terrassen enten er udfgrt som en integreret del af den oprindelige bygning, eller at udfgrelsen
af treeterrassen har kraevet konstruktive sendringer i en eksisterende bygning. Selskabet har
anfgrt, at de remme, der er med til at baere bjzlkelaget, er monteret uden pa bygningerne med

skruer, hvilket ikke udggr "konstruktiv sammenbygning".

Naevnet bemeerker, at det efter naevnets praksis ma afggres ved en konkret vurdering, om en
terrasse op ad en bygning kan anses for en del af bygningen — og dermed omfattet af ejerskifte-
forsikringens daekningsomrade — eller om terrassen er en selvstaendig konstruktion uden for
bygningen. Der laegges efter praksis blandt andet vaegt pa, om terrassen er konstruktivt sam-
menbygget med bygningen i gvrigt, om terrassen er en del af bygningens naturlige adgangsvej,

og om terrassen er senere opfgrt op ad en allerede eksisterende bygning.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at terrassen ikke er omfattet af ejerskifteforsik-
ringen i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 2.2. Naevnet kan derfor ikke kritisere selska-

bets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ikke — som sagen foreligger oplyst — kan leegges til
grund, at traeterrassen er sadan konstruktivt sammenbygget med bygningen, at terrassen ma

anses for en del af bygningen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa de fremlagte fotografier af ejendommen og p3, at det pa bag-
grund af disse ma laegges til grund, at der er to andre adgangsveje til huset ud over via traeter-

rassen.
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Naevnet har videre lagt vaegt p3, at det ikke kan konkluderes, at terrassen har eksisteret siden

opferelsen af tilbygningen.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

— . & 5 \h___u\_\_, 3\

Jgrgen Steen Sgrensen

formand



