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6. HUSETS TILSTAND OG MANGLER VED HUSET 
Hvis der efter købet af kolonihavehuset opstår spørgsmål om skjulte mangler ved huset, er dette et forhold mellem 

køber og sælger, som er haveforeningen uvedkommende. 

Det er vigtigt at være opmærksom på, at den vurderingsrapport, der udarbejdes i forbindelse med et salg af et 

kolonihavehus ikke kan sammenlignes eller sidestilles med den tilstandsrapport, der ofte udarbejdes af en 

byggesagkyndig i forbindelse med andet salg af fast ejendom. Vurderingsrapporten er ikke udarbejdet af en 

byggesagkyndig, og formålet med 

vurderingsrapporten er ikke at beskrive fejl og mangler eller hvilken stand kolonihavehuset er 

i. Rapporten skal alene sikre, at Kolonihaveforbundets vurderingsregler overholdes, og fastlægge en maksimal 

salgspris. 

Haveforeningens bestyrelse og det vurderingsudvalg, der udarbejder vurderingsrapporten, kan ikke gøres ansvarlig for 

eventuelle fejl og mangler ved kolonihavehuset. 

Køber opfordres til – inden indgåelse af købsaftalen - at lade en byggesagkyndig rådgiver gennemgå kolonihavehuset 

og dets installationer. Det er som regel ikke muligt at forsikre sig mod skjulte fejl og mangler i kolonihavehuse, og det 

gør en grundig undersøgelse endnu mere påkrævet. En sådan besigtigelsesrapport har ikke samme juridiske status 

som en tilstandsrapport, men har i stedet til formål at belyse ejendommens tilstand og konstatere eventuelle skader i 

forbindelse med et salg. En besigtigelsesrapport giver dermed et bedre beslutningsgrundlag for køber, samt er med 

til at give større sikkerhed for, at sælger overholder sin oplysningspligt. Rapportens udarbejdelse vil derfor i mange 

tilfælde også resultere i færre tvister mellem køber og sælger efterfølgende, da køber ikke kan påberåbe sig punkter, 

som vedkommende er blevet gjort bekendt med inden handlen. Hvis sælger er et dødsbo, skal køber være ekstra 

opmærksom på husets stand, da et dødsbo ikke på samme måde har kendskab til huset, og derfor ikke kan oplyse 

om evt. fejl og mangler. 

Sælger har pligt til at oplyse om alle forhold omkring kolonihavehuset (dets stand, dets defekter eller mangler 

mv.), der kan have betydning for den pågældende købers beslutning om at købe huset. Oplysningspligten vedrører 

allerede konstaterede defekter og mangler, eksempelvis et utæt tag, men også mulige defekter, eksempelvis et tag, 

hvor tagstenene ikke er lagt ordentligt, men hvor det endnu ikke har givet anledning til utætheder. 

Oplysningspligten omfatter også viden om, at området let bliver oversvømmet ved skybrud eller lignende. 

Hvis sælger tilsidesætter denne oplysningspligt, risikerer sælger at komme til at hæfte for forhold, som han 

burde have oplyst køber om og dermed at skulle tilbagebetale en del af købesummen som et afslag i denne og 

eventuelt erstatning. 

Det er en forudsætning for, at køber kan opnå erstatning eller forholdsmæssigt afslag i købesummen, at køber kan 

dokumentere, at der er tale om en mangel, som var til stede på overtagelsesdagen. Jo længere tid der går fra, at køber 

har overtaget huset, jo sværere bliver det. Køber skal derfor sørge for at gå huset igennem – igen – efter overtagelsen og 

reklamere inden rimelig tid overfor sælger, hvis der konstateres fejl eller mangler. 

Da kolonihavehuse ofte er præget af en høj grad af selvbyg og generelt kan være bygget af ringere materialer end 

almindelige huse, kan det i praksis være svært at få medhold i et krav om mangler. Dette bør køber tage højde for, når 

huset gennemgås inden købsaftalen. 

Omvendt skal sælger som udgangspunkt oplyse køberen om evt. selvbyg for at undgå at tilsidesætte sin oplysningspligt, 

og dermed ifalde erstatningsansvar. 

 

 

Modtaget og læst af sælger d. _______________    Underskrift. 
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