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Mangler ved salg af kolonihavehus

Nar handlen bliver underskrevet ander alt fryd og gammen. Saelger og kgber er enige om, at det har vaeret et gensidigt
udbytterigt foretagende. Sddan forbliver det som regel ved med at veere, men undertiden sker det ogs3, at keberne
bliver opmaerksomme pa nogle forhold ved huset som ikke lever op til forventninger som de har haft.

Her kan veere tale om rad i gulvet, huller i taget, en defekt vandvarmer, ulovlige aflgb — eksemplerne er talrige.

Ens for alle disse “forhold” er, at de kommer som en overraskelse for kgberen og dermed giver anledning til
frustrationer hvori seelger, bestyrelse og vurderingsudvalget bliver delagtiggjort.

Det fglgende skriv er derfor tiltaenkt alle involverede parter som en rettesnor for, hvordan man forholder sig, nar
huset ikke lever op til det forventede.

Bestyrelsens og vurderingsudvalgets rolle:

Det er szerligt vigtigt at understrege, at handlen med huset finder sted imellem kgber og szlger.

Vurderingsudvalget udarbejder en vurderingsrapport med udgangspunkt i vurderingsreglerne. Vurderingsrapportens
formal er at fastsaette en maksimalpris og er ikke en tilstandsrapport.

Bestyrelsens rolle er at underskrive handlen og dermed attestere, at brugs-/lejeretten til havelodden (med hus pa)
overgar fra salger til kgber. Ydermere skriver bestyrelsen under pa at have udleveret dokumenter som ggr kgber
fortrolig med de forpligtelser og rettigheder et medlemskab i en kolonihaveforening indebaerer. Bestyrelsen skal ogsa
sa vidt muligt sikre, at vurderingsreglerne bliver overholdt.

Hvis det sidenhen viser sig, at der fejl/mangler ved huset, sa er det som udgangspunkt anliggende imellem kgber og
selger.

Der kan undtagelsesvist placeres et ansvar andre steder, hvis:

Vurderingsudvalget har haft kendskab til fejl/mangler, men undladt at naevnte dem i vurderingsrapporten, sa kan
dette statuere et erstatningsansvar.

Ligeledes kan bestyrelsen blive ansvarliggjort, hvis man bevidst har fortiet oplysninger over for kgber.

Vi opfordrer alle foreninger til at anvende ejererklaeringerne, sa salger udtrykkeligt indestar for egenskaber ved huset,
der medtages i vurderingsrapporten.
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Mangelsbegrebet

Mangler er et retligt begreb og ikke et faktisk begreb, forstdet pa den made, at mangelsvurderingen ma bero pa, hvad
der er aftalt eller forudsat imellem parterne. Med andre ord skal man se pa om ydelsen (f.eks. kolonihavehuset) er
kontraktsmaessig altsa opfylder kontrakten.

For at afggre om et kolonihavehus er behaeftet med en mangel ma man derfor tage udgangspunkt i, hvad der er
forudsat af kgberen, garanteret af salger eller aftalt imellem parterne.

Der kan derfor ikke opstilles generelle kriterier for, hvornar noget ma anses som en mangel. Derimod kan forskellige
forhold tale mere i den ene eller anden retning, og det er nogle af dem, der kort beskrives nedenfor.

Skaeringstidspunktet for mangelsbedgmmelsen er overtagelsesdagen (eller aftaletidspunktet ved forudgaende
overtagelse) som det tidspunkt, hvor risikoen for huset overgar fra szelger til kgber.

Den absolutte forzeldelsesfrist for mangler er 10 ar, men tre ar fra det tidspunkt, hvor kgber fik kendskab til eller
burde have faet kendskab til manglen. Kgber skal dog reklamere over manglen inden for rimelig tid.

Seelger og k@bers pligter i handlen

Seelgers loyale oplysningspligt:

Nar man som salger af en ejendom indgar aftale med en kgber, sa er der en iboende forpligtelse til at handle
haederligt og redeligt. Dette indebaerer ogsa en pligt til at ggre en kgber opmaerksom pa forhold, som kan have
indflydelse pa kgbers vurdering af ejendommen.

Loyalitetspligten udstraekker sig til forhold, som saelger vidste eller burde vide, og som indbefatter en viden, som har
betydning for kgber.

Hvis en saelger har en faktisk viden eller burde have en viden om forhold, der har vaesentlig betydning for kgber og
undlader han at informere om disse, sa kan det have den fglge, at en godtroende kgber har udvidet mulighed for at
kraeve sin ret over for salger.

I handler, hvor huseftersynsordningen (naevnt nederst) ikke er anvendst, er det tilstraekkeligt, at seelger ved simpel
uagtsomhed (afvigelse fra normen) har tilsidesat sin loyalitetspligt.

Om der er tale om uagtsomhed vil bero pa en konkret vurdering af flere forhold herunder salgers kundskaber, adfaerd
og andre konkrete omstaendigheder. Derfor er graensen imellem det at have vist uagtsomhed eller veere uden skyld
sveer at definere pa forhand.

Et eksempel fra retspraksis er en salger (S), som fik lagt nyt tag, der efterfglgende pga. utaetheder af en fagkyndig blev
konstateret som “darligt lagt” uden, at S fik dette forhold yderligere uddybet. Efterfglgende solgte S ejendommen
videre til kgber (K) i den tro, at taget var teet. Szelger blev erstatningsansvarlig for en omlaegning af taget for
tilsidesaettelse af sin oplysningspligt ved ikke at oplyst keber om, at taget var "darligt lagt”.

Et andet eksempel er en szelger 1 (S1), som solgte en grund med en afblaendet til petroleumstank til szelger 2 (S2) og

indestod for, at grunden ikke pa overtagelsesdagen var forurenet. S2 videresolgte senere grunden til kgber (K), som
sidenhen rev bygningerne ned og opdagede en mere omfattende forurening med oprensningsudgifter til fglge. Da det
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ikke kunne bevises, at der var tale om en petroleumsforurening fandt Retten ikke, at S2 havde tilsidesat sine pligter
ved ikke at oplyse om denne, og K kunne derfor alene ggr krav pa et afslag i kesbesummen og ikke erstatning.

Selvbyg:

Ved selvbyg, som nok ma anses for at vaere ret udbredt ved kolonihavehuse, er det vaesentligt at navne, at der ikke er
en overordnet pligt til at oplyse om selvbyg, der ikke kraever autorisation. Imidlertid vil det veere en skaerpende
omstaendighed, hvis kgber bliver bekendt med fejl, som senere viser sig at veere selvbyg.

Hvis selvbyg ikke er oplyst, er der en formodning for, at eiendommen er korrekt opfgrt, repareret og vedligeholdt
forskriftsmaessigt og handvaerksmaessigt korrekt. Derfor er det i szelgers interesse at oplyse om evt. selvbyg, da kgber i
sa fald kan medtage dette i sine overvejelser og foretage egne undersggelser.

Uanset fgrnaevnte, s3 ma en kgber altid kunne forvente, at byggeforskrifters krav til fundament, styrkedimensionering
og klimaskaerm etc. er overholdt, da disse ikke kan fraviges grundet manglende sagkundskab.

Hvis selger naegter, at der er udfgrt selvbyg er det kgber, som ma bevise, at arbejdet ikke er professionelt udfgrt. Hvis
kgber Igfter denne bevisbyrde ma szelger kunne dokumentere arbejdet i form af fakturaer mv.

Andre eksempler pa oplysningspligt:

Der kan vaere ogsa vaere tale om en pligt til at oplyse om udefrakommende forhold, som f.eks. dommen U2008.602V,
hvor szlger havde forsgmt at oplyse kgber om, at grunden var vandlidende og blev ramt af periodevise
oversvgmmelser. | foreninger, hvor man har et positivt kendskab til oversvgmmede haver, bgr bestyrelsen bidrage
med sadanne oplysninger.

Et andet forhold kunne eksempelvis vaere, hvis der er konstateret eller afhjulpet skader forarsaget af rotter eller andre
skadedyr.

Seelger har ligeledes pligt til at oplyse om ekstraordinzere udgifter, der vil blive pafgrt keber efter overtagelsen, her
kan f.eks. vaere tale om stgrre gkonomiske beslutninger pa en generalforsamling som senere vil pafgre kgber
ekstraudgifter.

Konsekvensen af at opfylde oplysningspligten

Hvis saelger opfylder sin loyale oplysningspligt ved at oplyse om flest mulige forhold, der kan have betydning for kgber
er det langt mindre sandsynligt, at denne senere kan ggre et krav geeldende over for salger.

Har szelger f.eks. gjort opmaerksom pa en mindre plet i loftet uden at have naermere kendskab hertil, sd ma kgber
forholde sig hertil og evt. selv bekoste en undersggelse heraf. Derfor ma begraensede udgifter henset til udbedring af
taget formentlig kunne anses for at vaere paregneligt for kgber. Viser forholdet sig omvendt at udggre en del af en
stgrre skade, der ikke umiddelbart kunne opdages og ngdvendigger der en totaludskiftning af tagkonstruktionen kan
det omvendt naeppe anses for at vaere imgdegaet ved at oplyse om pletten.

Et kendeligt forhold kan med andre ord ikke udggre en mangel.

Man bgr som saelger sgrge for ogsa at oplyse det vurderingsudvalg, der foretager vurderingen om eventuelle forhold
som kan have indflydelse pa vurderingsprisen.
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Kgbers undersggelsespligt

Over for salgers loyale oplysningspligt star kgbers undersggelsespligt. Her er det abenbare afvigelser fra det normale,
der bgr opdages ved en saedvanlig undersggelse. Der stilles med andre ord ikke strenge krav til den almindelige kgbers
undersggelsespligt.

Generelle opfordringer til at lade huset gennemga af en sagkyndig skaber ikke saerlige forpligtelser for kgber. Lader
kgber en byggesagkyndig gennemga huset kan det afskaere kgber fra at ggre indsigelser geeldende vedrgrende
mangler, som burde veere opdaget ved gennemgangen.

En konkret ubegrundet opfordring til kgber om at undersgge et forhold har heller ikke umiddelbar retsvirkning over
for kgber med mindre en salger opfordrer til at undersgge et forhold som kgber har udtrykt szerlig interesse i og som
selgeren ikke har naermere kendskab til.

Har s=lger derimod oplyst om et konkret forhold som i eksemplet ovenfor, en plet i loftet, vil det formentlig udlgse en
undersggelsespligt hos kgber uden, at det tillige kraever sxlgers udtrykkelige opfordring. Hvis selger undlader at
foretage en undersggelse pa trods af oplysningen, sa kan han senere veere afskaret for at ggre mangelsindsigelser
geeldende.

Andre forhold i mangelsbedgmmelsen og mangelsbefgjelser

Bygningens alder

I vurderingen af om en bygning lider af en mangel vil alderen af bygningen eller enkelte bygningsdele typisk spille en
vasentlig rolle. De forventninger en kgber rimeligvis matte have til et spritnyt hus er selvsagt stgrre end til et traeehus
fra 70’erne.

Salges et hus med et 30 ar gammelt onduline tag, sa vil det nok ikke statuere en mangel, hvis taget endog kort tid
efter kpbers overtagelse kraever en udskiftning. Derimod vil der veere en berettiget forventning om, at taget er taet pa
overtagelsesdagen.

Rad i traebekleedningen pa et zldre kolonihavehus udggr heller ikke i sig selv en mangel, da forekomsten af rad i tree
er forventeligt med arenes Igb selv ved almindeligt vedligehold. Omfanget af rad kan imidlertid overstige, hvad der ma

kunne forventes og dermed udggre en mangel.

I et nyt hus vil Igse hasper, knirkende gulve eller dgre der binder nok afvige fra, hvad man bgr forvente, hvorimod det i
et hus af zldre dato vil veaere reglen snarere end undtagelsen.

Garantier

Hvis seelger indestar for et forhold omkring huset vil dette medfgre et objektivt ansvar for rigtigheden heraf.
Tilkendegiver en szelger "ikke at veere bekendt” med fejl udggr det ikke i sig selv en garanti.

Afgivelse af en ejererklaring i forbindelse med vurdering ma sidestilles med en garanti, hvorfor saelger har et objektivt
ansvar for erklaeringens rigtighed.
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Ansvarsfraskrivelser

Generelle ansvarsfraskrivelser som f.eks. "kgbt som beset” bliver typisk ikke tillagt nogen retsvirkning over for en
kgber. Derimod vil en oplysning fra selger (som naevnt ovenfor) om en plet i loftet kunne ledsages af en konkret
ansvarsfraskrivelse for f.eks. en del af taget.

Mangelsbefgjelser

Der eksisterer tre former for misligholdelsesbefgjelser, som en kgber potentielt kan ggre geldende i tilfeelde af, at
bygningen lider af en mangel. Adgangen til disse befgjelser afhanger imidlertid af manglens karakter, szlgerens
forhold og en rimelighedsbedgmmelse.

Ophaevelse

Kgbers mulighed for at haeve kgbet afhanger af om manglen er vaesentlig. Her skal henses til eiendommens
brugbarhed, betydelig vaerdiforringelse eller betydelige omkostninger til udbedring.

Har szelger handlet svigagtig ved at tilsidesaette sin loyale oplysningspligt (som naevnt ovenfor) vil vaesentlighedskravet
formentlig kunne sleekkes ud fra en betragtning af, at beskyttelseshensynet her ikke er det samme som til en szlger,
der szlger i god tro.

Tidsfaktoren vil ogsa have en betydning, da domstolene ud fra en rimelighedsbedgmmelse vil vaere mere til at afskaere
en haeveadgang for en kgber, der reklamerer over en mangel efter 2 ar end for den kgber, der reklamerer fa dage
efter overtagelsen. Dette er ud fra et indretningssynspunkt for begge parter, herunder de udfordringer som det giver,
som f.eks. betaling for kgbers brug af bygningen og eventuelle forbedringer/forringelser som denne har medfgrt.

Den nedre pkonomiske graense for ophavelse ligger omkring 10-14 % af kgbesummen.

Erstatning

Det er en betingelse for at kgber kan opna erstatning, at der foreligger et ansvarsgrundlag hos salger som
eksempelvis uagtsomhed (og dermed tilsidesat sin loyale oplysningspligt).

I modsaetning til det forholdsmaessige afslag er der ikke en bagatelgranse for erstatning.

Foreligger der en mangel og et ansvarsgrundlag kan kgber forlange erstatning.

Dette vil typisk veere omkostningerne til udbedring af manglen med et eventuelt fradrag for mervaerdien/forbedringen
deri.

Foreligger der en vaesentlig mangel og et ansvarsgrundlag vil kgber ligeledes kunne haeve handlen og forlange
erstatning for at blive stillet “som om handlen aldrig var indgaet”, her kan vaere tale om flytteudgifter, udgifter til
radgivere mv.

Forholdsmaessig afslag i kebesummen

| modsaetning til erstatningen, sa er der intet krav om et ansvarsgrundlag hos szelger for et krav om forholdsmaessig
afslag imidlertid skal manglen vaere betydelig.

En mangel er fgrst betydelig, nar den overstiger det, der betegnes som en bagatelgraense. Det ma bero pa en kvalitativ
henholdsvis kvantitativ vurdering, hvorvidt en mangel overskrider bagatelgraensen. Denne graense er ikke helt fastsat,
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men tager udgangspunkt szerligt i, hvad kgber ville have betalt, hvis denne havde kendskab til manglen,
udbedringsudgifterne, en veerdiforringelse ved senere salg og om det tidsmaessige aspekt i behovet for afhjeelpning.

Typisk vil bagatelgraensen befinde sig i lejet 2-8 % af kgbesummen.
Et forholdsmaessigt afslag kan imidlertid vaere mere beskedent, da afslaget vil tage udgangspunkt i udbedringsudgiften

pa overdragelsestidspunktet (som kan ligge flere ar tilbage) og i gvrigt fradrages vaerdien af de forbedringer som
udbedringen ma forventes at indeholde.

Huseftersynsordningen

Seelger har mulighed for at begraense sit ansvar for fysiske mangler ved bygningen ved at benytte sig af
huseftersynsordningen i Forbrugerbeskyttelsesloven (LFFE - Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.).

For at kunne friggre sig for ansvaret for fysiske mangler skal seelger fremlaegge en tilstandsrapport, el-
installationsrapport og oplysning om mulighed for ejerskifteforsikring. Hvis det ikke er muligt at tegne en
ejerskifteforsikring kan saelger friggre sig for ansvar jf. LFFE § 5, Stk. 1. nr. 2, hvis forsikringsselskabet angiver den
specifikke arsag til, at man ikke gnsker at tegne en sadan forsikring. Det er imidlertid ikke tilstraekkeligt, hvis
afvisningen sker pa baggrund af en generel politik hos forsikringsselskabet om ikke at forsikre visse typer af bygninger
(f.eks. kolonihavehuse).

Hvis saelger har opfyldt ovenstdende krav kan kgberen jf. LFFE § 2, Stk. 1. ikke over for szelgeren paberabe sig:

”...at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller
sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige

forskrifter, (f. dog stk. 2-7. Ksberen kan heller ikke over for seelgeren paberdbe sig, at en fejl burde have veaeret naevnt i
tilstands- eller elinstallationsrapporten.”

Kgber har fortsat muligheden for at paberabe sig mangler, der er undtaget jf. LFFE § 2, Stk. 5-6, der omfatter andre
forhold omkring end el og VVS, som er i strid med offentligretlige forskrifter, garantier fra szelger, svig eller grov
uagtsomhed udvist af slger eller hvis bygningen er opfgrt med salg for gje.

Er kpbers mangelsindsigelse over for szelger afskaret ma denne sgge sig fyldestgjort hos forsikringsselskabet eller
forspge at ggre et ansvar geeldende over for de aktgrer, der har medvirket i handlen, som f.eks. den byggesagkyndige
(tilstandsrapporten), elinstallatgren (el-rapporten), ejendomsmaegleren (f.eks. salgsopstillingen) eller medvirkende
advokat.

Det b@r naevnes, at ovenstaende alene afskaerer kgberens mulighed for fysiske mangelsindsigelser vedrgrende
bygningen og ikke retlige mangler (f.eks., begraenset raden over ejendommen), mangler ved grunden eller mangler
ved installationer uden for bygningen (kloakstikledning, el-stikledning).
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