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Vejledning om kgb og salg af kolonihaver

Denne vejledning beskriver regler for kab og salg af kolonihavehuse og havelodder. Beskrivelsen er ikke
udtgmmende, og kan derfor ikke erstatte radgivning. Ved handel af et kolonihavehus skal der udarbejdes
en kgbsaftale. Denne vejledning indgdr som en del af kgbsaftalen.

1. Hvad er en kolonihave ?

Der findes kolonihaveforeninger i hele landet, og de fleste kolonihaveforeninger lejer jorden af
Kolonihaveforbundet, der har lejet jorden af kommunen eller staten. Nogle haveforeninger ejer dog selv
jorden, som havelodderne ligger pa. | sa fald kaldes det en andelshave.

En kolonihave kan bedst karakteriseres som et grgnt fristed med et socialt sigte. Tanken bag kolonihaver er,
at de skal vzere et gkonomisk realistisk tilbud for alle dele af befolkningen.

2. Hvordan bliver man kolonihave-ejer ?
For at blive kolonihave-ejer, skal du optages som medlem i den haveforening, som kolonihavehuset ligger i.
Man kan ikke blive optaget i en kolonihaveforening, uden at haveforeningens bestyrelse er inddraget.

Hvis man gerne vil kgbe et kolonihavehus, er det derfor nemmest at kontakte bestyrelsen i den forening, som
man gnsker et hus i. Mange foreninger har ventelister, og man er derfor i nogle tilfeelde ngdt til at vente pa
at fa tilbudt et kolonihavehus. | mange kommuner er det en betingelse, at man bor i kommunen, hvis man
gnsker at leje en kolonihave.

3. Ejerskab til huset, men ikke til havelodden
Et seerligt kendetegn ved kolonihaver i forhold til anden fast ejendom er, at man skelner skarpt mellem selve
havelodden (grunden) og kolonihavehuset.

Som medlem af haveforeningen skal du have en lejeaftale eller en brugsretsaftale pa havelodden med
foreningen. Lejeaftalen/brugsretsaftalen regulerer forholdet mellem det enkelte medlem og
haveforeningen. Det er saerdeles vigtigt, at have et godt kendskab til sin lejekontrakt/brugsretsaftale, idet en
overtraedelse af reglerne heri kan betyde, at man kan ekskluderes fra foreningen og mister retten til
kolonihaven — altsa retten til at benytte havelodden.

Nar du har lejeret/brugsret til et havelod, har du herefter lov til at bygge pa havelodden inden for visse
rammer. Du ejer selv den bebyggelse, der star pa havelodden.
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Hvis der allerede er et kolonihavehus pa havelodden, vil det vaere den tidligere ejer af kolonihavehuset, som

sammen med haveforeningen star for salget af dette. Der vil blive udarbejdet en kpbsaftale, som vedrgrer
kolonihavehuset og evt. anden bebyggelse — men altsa ikke havelodden.

4. Hvilke love og regler glder for kolonihaver ?

Lejekontrakten/brugsretsaftalen vedr. havelodden samt haveforeningens vedtagter regulerer forholdet
mellem foreningen og dens medlemmer. Haveforeningen kan derudover ogsa have meget detaljerede
ordensregler for at sikre, at omradet er et rart sted at veere. Ofte vil der vaere krav om, at haekken skal vaere
klippet, og haven holdt pan. Derudover kan der veere regler om deltagelse i feellesarbejde, om dyr eller om
nattero efter et bestemt klokkesleet. Du kan som regel fa information om de galdende ordensregler i
haveforeningen ved at henvende dig til haveforeningens bestyrelse.

Overtreeder man reglerne, kan man i yderste konsekvens miste retten til kolonihaven — altsa retten til
havelodden, og dermed mister man ogsa retten til at have sit kolonihavehus staende pa havelodden.

Byggeri pa og anvendelse af havelodden reguleres typisk i kommunens lokalplan, en tinglyst deklaration eller
en lejekontrakt med jordejer. Haveforeningen eller kommunen kan oplyse dig om reglerne i den enkelte
haveforening. Bygningsreglementet (seneste udgave er BR 2015) indeholder i kapitel 8 bestemmelser, som
geelder for kolonihavehuses aftraekssystemer (ildsteder og skorstene) og vand- og aflgbsinstallationer.

Hvis det i forbindelse med vurderingen konstateres, at byggeriet ikke er i overensstemmelse med reglerne,
skal saelger fgr salget sgge dispensation fra reglerne pa rette sted. Opnar salger ikke en sadan dispensation
er seelger forpligtet til at lovligggre byggeriet og/eller installationerne fgr salget. Bestyrelsen for
haveforeningen kan kun i sarlige undtagelsestilfalde give samtykke til, at kgber overtager denne forpligtelse
til lovligggrelse.

5. Hvad koster en kolonihave

Alle medlemmer af Kolonihaveforbundet er underlagt Kolonihaveforbundets vurderingsregler, som betyder,
at et kolonihavehus ikke kan szelges eller overdrages, uden at have og bebyggelse er blevet vurderet.
Formalet med vurderingsreglerne er, at fastsaette en maksimal tilladt salgspris.

For yderligere information om vurdering henvises til “Vejledning til kgber og salger om vurdering”.

Vurderingsudvalgets pris er den maksimalt tilladte salgspris. Huset kan altsa ikke saelges til en pris, der er
hgjere end denne pris. Den vurderingspris som vurderingsudvalget kommer frem til, er dog ikke ngdvendigvis
er den pris, som kolonihavehuset kan salges for. Hvis der ikke er stor nok efterspgrgsel efter kolonihavehuse
i almindelighed eller seelgers kolonihavehus i seerdeleshed, kan szelger veere ngdt til at salge til en pris, der
er lavere end vurderingsprisen.

Omvendt kan der veere sa stor efterspgrgsel efter et kolonihavehus, at en kgber er villig til at betale mere
end vurderingsprisen. Her skal man som kgber vaere meget opmaerksom p3, at et kolonihavehus ikke ma
seelges til en pris, der er hgjere end vurderingsprisen.

Seelger ma saledes hverken kraeve eller modtage ”"penge under bordet” i forbindelse med et salg af et
kolonihavehus m.v., idet dette er i strid med gaeldende regler. Adskillige retssager har fastslaet, at kgbere
der har betalt “penge under bordet” — enten direkte eller ved at betale for eksempelvis veerdilgst Igsgre -
kan kraeve et sadan belgb retur fra szlger.
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Lasgre

Lasgre er diverse tilbehgr til kolonihavehuset og evt. anden bebyggelse, som ikke ”sidder fast” pa huset. Som
eksempel kan nzaevnes hvidevarer, mgbler, gardiner, lamper osv. Prisen for Igsgre ma hgjst udggre 20 % af
den samlede maksimale pris, dog hgjst 65.000 kr.

Seelger ma ikke stille som betingelse for handlen, at kgber skal kpbe Igs@ret. Kgber har med andre ord ret til
at afvise at kgbe lgsgret.

6. Husets tilstand og mangler ved huset
Hvis der efter kgbet af kolonihavehuset opstar spgrgsmal om skjulte mangler, er dette et forhold mellem
kagber og selger, som er haveforeningen uvedkommende.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, 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 salg af fast ejendom. Vurderingsrapporten er ikke udarbejdet af en
byggesagkyndig, og formalet med vurderingsrapporten er ikke at beskrive fejl og mangler eller hvilken stand
kolonihavehuset er i, men alene at sikre at Kolonihaveforbundets vurderingsregler overholdes, herunder at
fastlaegge en maksimal salgspris efter Kolonihaveforbundets regler.

Haveforeningens bestyrelse og det vurderingsudvalg, der udarbejder vurderingsrapporten kan ikke ggres
ansvarlig for, om kolonihavehuset er behaeftet med skjulte fejl og mangler.

Derfor opfordres kgber til — inden indgaelse af kgbsaftalen - at lade kolonihavehuset og dets installationer
undersgge og gennemga ved egen byggesagkyndig radgiver. Hertil kommer, at det oftest ikke er muligt at
forsikre sig mod skjulte fejl og mangler, og det er derfor endnu mere pakraevet, at kgber foretager en grundig
undersggelse af kolonihavehuset og dets installationer inden kgbsaftalen indgas.

Seelger har naturligvis pligt til at oplyse om forhold omkring kolonihavehuset (dets stand, dets defekter eller
mangler mv.), der har betydning for den pagaldende kgber. Oplysningspligten vedrgrer allerede
konstaterede defekter og mangler, eksempelvis et utaet tag, men ogsa mulige defekter, eksempelvis et tag,
hvor tagstenene ikke er lagt ordentligt, men hvor det endnu ikke har givet anledning til utaetheder.
Oplysningspligten omfatter ogsa viden om at omradet eksempelvis let bliver oversvgmmet ved skybrud eller
lignende.

Hvis saelger tilsidesatter denne oplysningspligt risikerer salger i forbindelse med en evt. efterfglgende
retssag, at komme til at haefte for evt. mangler, som han burde have oplyst keber om — og dermed, at skulle
tilbagebetale en del af kgbesummen som et afslag i denne.

Hvis seelger i forbindelse med vurderingen eller salget har afgivet urigtige oplysninger om f.eks. installationers
lovlighed, sa risikerer saelger ogsa at blive erstatningsansvarlig for de urigtige oplysninger.

7. Lovbestemte rettigheder

7.1. Tilstandsrapport/elinstallationsrapport (huseftersynsordningen)
Seelger har som udgangspunkt ansvaret for fejl og mangler ved byggeriet — herunder skjulte fejl og

mangler. Efter reglerne i almindelig dansk ret kan szelger risikere at blive gjort ansvarlig for
bygningsmangler i 10 ar fra salget. Det betyder, at hvis kolonihavehuset har skjulte fejl eller mangler, sa

Side3 af6
Version 2.0 2017



KOLONIHAVEFORBUNDET th%iﬁ'ﬁﬁ
N1
% £3()

kan en kgber kraeve erstatning eller nedslag i kebesummen i op til 10 ar efter salget. Det kraever dog, at
kgber kan dokumentere, at manglen var til stede pa tidspunktet for salget. Pa grund af kolonihavehuses
seerlige beskaffenhed vil det i praksis sjaeldent vaere muligt at ggre en szelger ansvarlig for mangler.

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom gaelder for kolonihavehuse pa lejet jord og
formentlig ogsa for andels-kolonihavehuse. Reglerne i loven betyder, at en szelger af et kolonihavehus kan
veelge at fremlaegge en tilstandsrapport, eltjek-rapport og et ejerskifteforsikringstilbud og et skriftligt tilbud
om at betale halvdelen af den tilbudte praemie for kgber. Det er fuldstaendig frivilligt for salger, om han vil
anvende ordningen.

Hvis selger veelger at benytte denne ordning, bliver seelger ansvarsfri for mangler ved det overdragne i
meget vidt omfang. Foreligger der et afslag om tilbud pa ejerskifteforsikring, der er begrundet i at
bygningens fysiske tilstand er for darlig, er seelger ogsa fritaget for ansvar.

Da udarbejdelse af tilstandsrapport og eltjek samt tegning af ejerskifteforsikring er temmelig dyrt i forhold
til priser pa kolonihavehuse, er det ikke forventningen, at ordningen vil blive brugt ret meget. (Bemaerk
igen, at en vurderingsrapport IKKE er det samme som en tilstandsrapport).

7.2. Kgbers fortrydelsesret

Kgber kan fortryde en aftale om kgb af et kolonihavehus, hvis han/hun opfylder de betingelser, der fremgar
nedenfor. Lgsgre er ikke omfattet af fortrydelsesretten, sa en kgber kan ikke fortryde kgb af Igsgre,
medmindre han/hun fortryder kgb af kolonihavehuset.

Selgeren eller dennes repraesentant samt haveforeningen skal have skriftlig besked om det inden 6
hverdage. 6-dages fristen regnes fra den dag, aftalen indgas, uanset om aftalen er betinget af et eller flere
forhold. Aftalen kan godt vaere indgaet inden underskrift pa selve kgbsaftalen, hvis bade kgber og salger
f.eks. har accepteret handlen pa en mail inden da. Ved beregning af fristen medregnes ikke Igrdage,
spndage, helligdage og grundlovsdag.

For at fortryde kpbet, skal kgber endvidere betale et belgb (godtggrelse) pa 1 procent af den aftalte
k@besum til seelgeren. Dette belgb skal veere betalt inden udlgbet af 6-dages fristen. Selv om foreningen er
involveret i salget, sa er fortrydelsesret et mellemveaerende mellem kgber og szelger. Hvis kgbsaftalen er
indgaet eller formidlet for seelgeren af en repraesentant f.eks. haveforeningen, kan foreningen dog godt
modtage belgbet pa selgers vegne.

Hvis kgber har taget ejendommen i brug, f.eks. ved at flytte ind eller lade handvaerkere udfgre arbejde pa
ejendommen, skal kpber inden 6-dages fristens udlgb stille eiendommen til salgers disposition.

Hvis kgber har foretaget fysiske indgreb, f.eks. handveerksmaessige sendringer, eller andre forandringer pa
huset, skal kgber inden 6-dages fristens udlgb tilbagefgre huset til i veesentlighed samme stand som fgr
indgrebet eller forandringen.

Hvis kgber eller andre, der har haft adgang til ejendommen pa kgbers vegne, har beskadiget eller forringet
ejendommen pa anden made, skal kgber inden 6-dages fristens udlgb udbedre forholdet, medmindre
beskadigelsen eller forringelsen er haendelig.
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Hvis kgbsaftalen er blevet tinglyst, skal kgber inden 6-dages fristens udlgb s@rge for, at aftalen kan blive
aflyst igen.

De naermere regler om fortrydelsesretten findes i kapitel 2 i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og i bekendtggrelse nr. 950 af 8. december
1995 om oplysning om fortrydelsesret ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

8. Ejerskab og pant i tingbogen
Et blad i tingbogen er en slags "“registreringsattest” pa huset, som viser, hvem der ejer huset, og om der er
pant i huset.

8.1. Tinglyst ejerskab (adkomst) i kolonihavehuset

Tingbogen viser, om der er registreret en ejer pa huset - eller en sakaldt "adkomst", som det hedder i
tingbogen. Hvis der én gang er registreret en ejer i tingbogen, er det derfor ngdvendigt ogsa at tinglyse et
nyt ejerforhold (via et skade), da det ellers senere kan veere svaert at dokumentere, hvem der ejer huset.
Dette geelder altsa ogsa, selv om der ikke er pant i huset. Hvis der ikke er registreret en ejer pa huset, behgver
man ikke at tinglyse de andrede ejerforhold.

Ved salg af et kolonihavehus er det derfor vigtigt, at bade kgber og slger sikrer, at det fremgar af tingbogen,
at saelger rent faktisk er registreret som ejer af huset, HVIS der er registreret noget pa et bygningsblad i
tingbogen. Det er vigtigt, at der ikke er tinglyst en anden ejer fra tidligere salg af kolonihavehuset.

Der har veeret en del tilfeelde, hvor efterfglgende ejere af et kolonihavehus ikke har sgrget for, at de blev
noteret som ejer. Det kan betyde, at den aktuelle ejer af kolonihavehuset kan blive pafgrt store udgifter for
at kunne dokumentere sit ejerskab til kolonihavehuset og fa dette indfgrt i tingbogen.

Hvis det fremgar af tingbogen, at en anden end szlger er adkomsthaver/ejer til kolonihavehuset, skal salger
inden overtagelsesdagen s@grge for at fa rettet (berigtiget) tingbogen, sa kgbers ejerskab (adkomst) kan
tinglyses. Mange haveforeninger tilbageholder en del af ksbesummen, indtil salger har rettet (berigtiget)
tingbogen.

Der skal i forbindelse med tinglysning af overdragelsen fra seelger til kgber betales tinglysningsafgift efter
geeldende regler.

8.2. Sxlgers pant i kolonihavehuset

Hvis der er registreret noget i tingbogen vedr. det pageeldende kolonihavehus, sa skal man som kgber altid
sikre sig, at man i forbindelse med kgb af et kolonihavehus modtager en opdateret tingbogsattest. Herved
kan kgber sikre sig viden om, om der er pant i huset.

Hvis saelger har pant i huset, er seelger forpligtet til at sikre, at dette pant kan aflyses i forbindelse med salget.
Seelger skal derfor skriftligt dokumentere, hvordan aflysningen vil ske. Dokumentation sker via en skriftlig
bekraeftelse fra panthaver, typisk en bank.

9. Seerligt for kgbere — hvis du vil optage lan i huset
Kgber af et kolonihavehus kan i forbindelse handlen ogsa have behov for at optage et lan. Langiver - en bank
eller anden langiver vil ofte have, at man stiller sikkerhed for lanet, f.eks. i form af pant i kolonihavehuset.
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Her er det vigtigt, at vaere opmaerksom pa, at da du som kgber af huset ikke ejer jorden, er det ikke lige sa

let - som ved anden fast ejendom — at kunne tilbyde banken eller andre langivere sikkerhed i form af pant i
kolonihavehuset.

Kgber skal veere opmaerksom pa, at hvis kgber optager et Ian med pant i kolonihavehuset skal bestyrelsen
ophaeve kgbers medlemskab af haveforeningen, hvis panthaver senere fremsztter begaering om salg af
kolonihavehuset pa tvangsauktion.

Hvis medlemskabet ophaeves af denne grund, er bestyrelsen befgjet til at genudleje havelodden og szlge
kolonihavehuset bedst muligt inden for den maksimale vurderingspris.

10. Seerligt for selgere — om kpbesummens udbetaling, skat og ydelser til foreningen

Kgbesummens betaling
Hvis kgbesummen deponeres hos foreningen, vil kebesummen fgrst kunne frigives til salger, nar alle
betingelser for handlen i henhold til kgbsaftalen er opfyldt.

Ydelser til foreningen i salgsperioden

Uanset dato for opsigelse eller ophaevelse af lejeaftalen haefter saelger for enhver forfalden pengeydelse til
foreningen i form af haveleje m.m., indtil bebyggelsen er fjernet eller til overdragelse til ny lejer har fundet
sted.
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