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Vejledning om kgb og salg af kolonihavehuse

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 veere et pkonomisk realistisk tilbud for alle dele af befolkningen. Det betyder bl.a., at du ikke kan
forvente at tjene penge pa din kolonihave, og det skal du have med i dine overvejelser, nar du kgber et
kolonihavehus.

2. Hvordan bliver man kolonihaveejer ?
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 szerligt kendetegn ved kolonihaver i forhold til anden fast ejendom er, at man skelner skarpt mellem selve
havelodden (grunden) og kolonihavehuset.

Kort sagt er der to aftaler, der skal indgas, nar du kgber en kolonihave:
e Enlejeaftale eller brugsretsaftale pa havelodden, som skal indgas med foreningen

e En kgbsaftale vedr. byggeriet, der star pa havelodden.

Som medlem af haveforeningen er det vigtigt, at du har enten en lejeaftale eller en brugsretsaftale pa
havelodden med haveforeningen,da blot et medlemsbevis vil kunne skabe uklarheder i forhold til lovgivning
vedrgrende din brugsret til haveloddet.

Lejeaftalen/brugsretsaftalen regulerer forholdet mellem det enkelte medlem og haveforeningen. Det er
seerdeles vigtigt at have et godt kendskab til sin lejekontrakt/brugsretsaftale, idet en overtraedelse af reglerne
heri kan betyde, at man ekskluderes fra foreningen og mister retten til kolonihaven — altsa retten til at
benytte havelodden.
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Nar du har lejeret/brugsret til en havelod, har du herefter lov til at bygge pa havelodden inden for visse

rammer. Dette kan du laase mere om nedenfor under afsnit 4. Du ejer selv den bebyggelse, der star pa
havelodden.

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. Det vil normalt vaere en betingelse for at indga en
lejeaftale, at du kgber den bebyggelse, som er opfgrt pa havelodden. Der vil blive udarbejdet en kgbsaftale,
som vedrgrer byggeriet pa havelodden.

4. Hvilke love og regler glder for kolonihaver?

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

Overtraeder 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 hovedlejekontrakt med jordejer. Haveforeningen eller kommunen kan oplyse dig om reglerne i den
enkelte haveforening. Bygningsreglementet (seneste udgave er BR 2018) glder for kolonihavehuse. Findes
der imidlertid lokalplaner eller deklarationer for omradet, som regulerer forhold omkring bygninger i
foreningen, er det alene bestemmelserne om kolonihavehuses aftraekssystemer (ildsteder og skorstene) og
vand- og aflgbsinstallationer, som finder anvendelse.

Hvis byggeriet ikke er i overensstemmelse med reglerne, skal seelger fgr salget sgge dispensation fra reglerne
pa rette sted. Opnar szlger ikke en dispensation er salger forpligtet til at lovligggre byggeriet og/eller
installationerne fgr salget. Bestyrelsen for haveforeningen kan kun i seerlige undtagelsestilfeelde give
samtykke til, at kpber 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 szlges 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 saelger om vurdering”.

Vurderingsrapporten angiver den maksimalt tilladte salgspris. Huset kan altsa aldrig saelges til en pris, der er
hgjere end vurderingsprisen.

Man skal vaere opmaerksom pa, at vurderingsprisen/maksimalprisen i rapporten ikke altid er udtryk for den
pris, som huset rent faktisk kan saelges for, idet husene mange steder salges langt billigere. Den reelle
salgspris afhaenger derfor ofte af udbud og efterspgrgsel i omradet, husets stand mv. Den maksimale
salgspris kan derfor ikke umiddelbart lsegges til grund ved eksempelvis beregning af arveafgift eller
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optagelse af [an. Her er man ngdt til at foretage en mere konkret vurdering af priserne i den pagaeldende
forening,

Omvendt kan der vaere sa stor efterspgrgsel efter et kolonihavehus, at en kgber er villig til at betale mere
end vurderingsprisen. Her skal man som bade kgber og salger vaere opmarksom pa, at et kolonihavehus
ikke ma saelges til overpris, det vil sige 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 kpbere
der har betalt “penge under bordet” — enten direkte eller ved at betale for veerdilgst Igsgre - kan kraeve
merprisen retur fra szelger.

Lgsgre

Lgsgre er diverse tilbehgr til kolonihavehuset og eventuel anden bebyggelse, som ikke “sidder fast” pa huset.
Som eksempel kan navnes hvidevarer, mgbler, gardiner, lamper osv. Prisen for Igsgre ma hgjst udggre 20 %
af vurderingsprisen (ekskl. foreningsmaessig vaerdi/andelsvaerdi), dog hgjst kr. 65.000. Det er en
forudsaetning, at de enkelte elementer i Igsgret ikke allerede indgar i vurderingen af huset og haven.

Seelger ma ikke stille som betingelse for handlen, at kgber skal kgbe Igsgret. Kgber har med andre ord ret til
at afvise at kgbe |gsgret.

Hvis du som kgber overvejer at kgbe Igsgret, skal du veere opmaerksom p3, at Igsgrelisten er udarbejdet af
seelger. Vurderingsudvalget har ikke forholdt sig til indholdet i Igsgrelisten; kun at den samlede pris ikke
overstiger max-prisen for Igsgre. Det er derfor dig selv, der skal godkende Igsgrelisten og sikre dig, at Igsgret
rent faktisk er til stede og har den angivne vaerdi.

6. Husets tilstand og mangler ved huset
Hvis der efter kgbet af kolonihavehuset opstar spgrgsmal om skjulte mangler ved huset, er dette et forhold
mellem kgber og szlger, 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 andet 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. Rapporten skal alene sikre, at Kolonihaveforbundets vurderingsregler overholdes, og
fastleegge en maksimal salgspris.

Haveforeningens bestyrelse og det vurderingsudvalg, der udarbejder vurderingsrapporten, kan ikke ggres
ansvarlig for eventuelle fejl og mangler ved kolonihavehuset.

Kgber opfordres til — inden indgaelse af kgbsaftalen - at lade en byggesagkyndig radgiver gennemga
kolonihavehuset og dets installationer. Det er som regel ikke muligt at forsikre sig mod skjulte fejl og mangler
i kolonihavehuse, og det ggr en grundig undersggelse endnu mere pakraevet.

Seelger har pligt til at oplyse om alle forhold omkring kolonihavehuset (dets stand, dets defekter eller mangler
mv.), der kan have betydning for den pageeldende kgbers beslutning om at kgbe huset. Oplysningspligten
vedrgrer allerede konstaterede defekter og mangler, eksempelvis et uteet tag, men ogsa mulige defekter,
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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 let bliver oversvgmmet ved skybrud eller
lignende.

Hvis saelger tilsidesaetter denne oplysningspligt, risikerer saelger at komme til at haefte for forhold, som han
burde have oplyst keber om og dermed at skulle tilbagebetale en del af kgbesummen som et afslag i denne
og eventuelt erstatning.

Hvis szelger er et dgdsbo, skal kgber vaere ekstra opmaerksom pa husets stand, da et dgdsbo ikke pa samme
made har kendskab til huset, og derfor ikke kan oplyse om evt. fejl og mangler.

Det er en forudsaetning for, at keber kan opna erstatning eller forholdsmaessigt afslag i kebesummen, at
keber kan dokumentere, at der er tale om en vaesentlig mangel, som var til stede pa overtagelsesdagen. Jo
leengere tid der gar fra kgber har overtaget huset, jo sveerere bliver det. Kgber skal derfor sgrge for at ga
huset igennem —igen — efter overtagelsen og reklamere inden rimelig tid overfor szlger, hvis der konstateres
fejl eller mangler.

Da kolonihavehuse ofte er praeget af en hgj grad af selvbyg og generelt kan vaere bygget af ringere materialer
end almindelige huse, kan det i praksis vaere svaert at fa medhold i et krav om mangler. Dette bgr kpber tage
hgjde for, nar huset gennemgas inden kgbsaftalen. Omvendt skal seelger som udgangspunkt oplyse kgberen
om evt. selvbyg for at undga at tilsidesaette sin oplysningspligt, og dermed ifalde sig erstatningsansvar.

7. Lovbestemte rettigheder

7.1. Tilstandsrapport/elinstallationsrapport (huseftersynsordningen)

Saelgers ansvar for mangler, som blev behandlet ovenfor, geelder i op til 10 ar fra overtagelsesdagen.
Saelger har dog mulighed for at benytte sig af huseftersynsordningen og dermed fa begraenset sit ansvar
for mangler.

Huseftersynsordningen gzelder for kolonihavehuse bade pa lejet jord og i andelshaveforeninger. Reglerne
betyder, at en salger af et kolonihavehus kan vaelge at fremlaegge en tilstandsrapport, elinstallations-
rapport, et tilbud pa ejerskifteforsikring og et skriftligt tilboud om at betale halvdelen af praamien for
forsikringen. Det er fuldsteendig frivilligt for saelger, om han vil anvende ordningen.

Hvis saelger veelger at benytte denne ordning, bliver salger ansvarsfri for mangler ved det overdragne i
meget vidt omfang. Dette galder ogs3, selvom salger far afslag pa at tegne ejerskifteforsikring. Et sddant
afslag kan f.eks. veere begrundet i husets ringe stand.

Da anvendelse af huseftersynsordningen er temmelig dyrt i forhold til priserne pa kolonihavehuse, ser vi
sjeeldent ordningen anvendt i praksis. (Bemaerk igen, at en vurderingsrapport IKKE er det samme som en
tilstandsrapport og ikke har nogen relevans i forhold til denne ordning).

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 k@b af Igsgre,
medmindre han/hun fortryder kgb af kolonihavehuset.

Side 4 af 7
Version 5.0 2020



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

@nsker kgber at anvende fortrydelsesretten og traede tilbage fra kgbet, skal szelgeren eller dennes
repraesentant samt haveforeningen 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. Det forudsaetter dog, at aftalens betingelser kan udledes af de dokumenter, der er lavet,
og af korrespondancen, hvis aftalen endnu ikke er underskrevet.

Ved beregning af fristen medregnes ikke Igrdage, sendage, helligdage og grundlovsdag.

For at fortryde kgbet, skal kgber betale et belgb (godtggrelse) pa 1 procent af den aftalte kgbesum til
seelgeren. Dette belpb skal vaere betalt inden udlgbet af 6-dages fristen. Selv om foreningen er involveret i
salget, sa er fortrydelsesret et mellemvaerende mellem kgber og szelger. Hvis kpbsaftalen er indgaet eller
formidlet for saelgeren af en repraesentant f.eks. haveforeningen, kan foreningen dog godt modtage
belgbet pa sxlgers vegne.

Hvis kgber har taget kolonihavehuset i brug, skal k@ber inden 6-dages fristens udlgb stille kolonihavehuset
til seelgers disposition.

Hvis kgber har foretaget fysiske indgreb, f.eks. handvaerksmaessige s&endringer, 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 bebyggelsen pa kgbers vegne, har beskadiget eller forringet
bebyggelsen pa anden made, skal kgber inden 6-dages fristens udlgb udbedre forholdet, medmindre
beskadigelsen eller forringelsen er haendelig.

Hvis der er tinglyst skgde og dermed adkomst (ejerskab) til kgber, skal kgber inden 6-dages fristens udlgb
sgrge for, at adkomsten kan blive aflyst igen.

De narmere regler om fortrydelsesretten findes i kapitel 2 i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom med senere @&ndringer 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 huset er
blevet brugt til at stille sikkerhed for en gaeld (pant).

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, skal alle kommende ejere af huset ogsa tinglyse
deres adkomst. Dette gaelder helt frem til det tidspunkt, hvor huset eventuelt rives ned.

Adkomsten fglger huset, og nar huset rives ned, skal adkomsten til det nedrevne hus aflyses. Registreringen
kan ikke viderefgres til det nye hus. Sa hvis ejer har behov for at finansiere byggeri af et nyt hus, og der skal
tinglyses et pantebrev som sikkerhed for Ianet, ma ejer starte forfra og kontakte en landinspektgr, som maler
huset op og placerer det pa hovedmatriklen. Herefter kan der tinglyses adkomst til det nye hus.
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Hvis der ikke er tinglyst en ejer pa huset, behgver man ikke at tinglyse de &endrede ejerforhold.

Ved salg af et kolonihavehus er det vigtigt, at saelger indhenter en tingbogsattest, som fremlaegges for kgber.
Dermed kan begge parter se, om der er tinglyst adkomst og pant pa huset.

Der har vaeret 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 fa rettet op pa ejerforholdene i tingbogen.

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

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

8.2. Saelgers pant i kolonihavehuset

Hvis der er registreret noget i tingbogen vedr. det pagaeldende 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 der er pant/underpant i huset, er salger forpligtet til at sikre, at dette pant/underpant kan aflyses i
forbindelse med salget. Seelger skal skriftligt dokumentere, hvordan aflysningen vil ske. Dokumentation sker
via en skriftlig bekrzeftelse fra panthaver/underpanthaver, typisk en bank.

Er der tale om et ejerpantebrev, kan szlger tilbyde kgber at overtage pantet. Dette vil vaere relevant, hvis
keber selv skal optage 1an med sikkerhed i huset. Dermed sparer kgber omkostninger til tinglysning af nyt
pantebrev.

Hvis der er tinglyst pant til en tidligere ejer, skal dette pant ogsa aflyses af tingbogen. Det kan vare en sveer
opgave, da gamle pantebreve kan vaere bortkommet. | sa fald skal man igennem en sakaldt mortificering af
pantebrevet, hvor det erkleeres dgdt og borte. Dette sker via domstolene og tager et ars tid. | denne periode
vil haveforeningerne tilbageholde et belgb svarende til hovedstolen pa pantebrevet som sikkerhed for
eventuel gzeld.

9. Seerligt for kgbere — hvis du vil optage lan i huset
Som kgber af et kolonihavehus kan du i forbindelse med handlen have behov for at optage et lan. Langiver,
som f.eks. en bank, vil ofte have, at man stiller sikkerhed for lanet, f.eks. i form af pant i kolonihavehuset.

Her er det vigtigt at vaere opmaerksom p3, 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. Nogle banker kraever, at der underskrives et tilleeg til lejekontrakten, som giver banken
adgang til at indtraede i lejekontrakten, hvis kgber misligholder lanet. Dette tilleeg satter nogle graenser for
foreningens raden i forhold til lejekontrakten, og vi anbefaler foreningerne, at sadanne tillaeg afvises.

Hvis foreningen anvender forbundets standardvedtaegter for haver pa lejet jord, kan bestemmelsen i § 4.8
heri tilbydes banken i stedet for tillaegget. Du kan kontakte haveforeningen for nsermere oplysninger om,
hvad mulighederne er her.
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Bemaerk, at hvis du som kgber optager et 1an med pant i kolonihavehuset, skal bestyrelsen ophaeve dit
medlemskab af haveforeningen, hvis panthaver senere fremsaetter begaering om salg af kolonihavehuset pa
tvangsauktion.

Hvis medlemskabet ophaeves af denne grund, har bestyrelsen ret til at genudleje havelodden og sxlge
kolonihavehuset bedst muligt inden for den maksimale vurderingspris.

10. Saerligt for selgere — om kgbesummens udbetaling og ydelser til foreningen

10.1 Kgbesummens udbetaling

Hvis kgbesummen deponeres hos foreningen, vil den fgrst kunne frigives til saelger, nar alle betingelser for
handlen i henhold til kpbsaftalen er opfyldt. Hvis kebesummen afregnes direkte mellem kpber og s=lger,
pahviler det seelger at sgrge for at betale alle de belgb, som skal betales til foreningen m.v. af kebesummen.

10.2 Ydelser til foreningen i salgsperioden

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