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KOLONIHAVEFORBUNDETS VURDERINGSREGLER 2016-2018

Vurderingsreglerne er fastsat af kongressen, og beskriver de overordnede regler om vurdering. Kgbs- og
Salgsudvalget har udarbejdet en supplerende vejledning til vurderingsreglerne, som uddyber
vurderingsreglerne. De steder, hvor man kan finde yderligere fortolkningsbidrag til vurderingsreglerne i
den supplerende vejledning, er markeret med en * i reglerne.

1. Formal med bestemmelserne
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 kolonihavehuse bliver solgt til en pris, som er udtryk for bebyggelsens
veerdi, og ikke fordi brugsretten til haveloddet er attraktiv.

2. Generelle regler

2.1. Lejemalets ophgr

Nar lejeretten til en havelod er opsagt eller ophaevet, kan det udtraeedende medlem frit medtage bebyggelse
inklusiv fundering og indbo. Fjernelse skal dog foretages pa en sddan made, at hverken havens anlag eller
det kollektive foreningsanlaeg pafgres skade. | sa fald er medlemmet erstatningsansvarlig.

Et medlem har ogsa ret til ved salg at overdrage bebyggelsen samt anlaeg og beplantning til den, foreningen
godkender hertil efter reglerne herom.

Intet medlem kan optages uden bestyrelsens godkendelse, ligesom handelen skal foregd med bestyrelsens
medvirken.

2.2. Bebyggelsen skal vare lovlig*

En handel eller overdragelse forudsaetter, at bebyggelsen pa salgstidspunktet er lovlig. Det betyder, at
bebyggelsen skal vaere udfgrt i overensstemmelse med de forskrifter, som er geeldende i omradet — det vaere
sig i haveforeningens vedteegt og ordensreglement, en byplanvedtegt, en lokalplan eller en tinglyst
deklaration lagt pd omradet eller gennem en skriftlig lejeaftale med det samlede haveareals udlejer.

For ildsteder og skorstene samt aflgb og aflgbsinstallationer galder, at disse skal vaere udfgrt i
overensstemmelse med bygningsreglementet for det pageldende omrade samt, hvad kommunen ellers
matte foreskrive herom.

Hvis der kan konstateres afvigelser i byggeriet, skal havelejer fgr salg lovligg@re arealet. Lovligggrelse kan ske
enten i form af en nedrivning af ulovlige bygninger, eller ved en dispensation fra den myndighed, der har
mandat til at give en sadan dispensation.
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2.3. Der skal altid foretages en vurdering
En handel eller overdragelse forudsaetter at bebyggelsen samt anlaeg og beplantning ggres til genstand for
envurdering og veerdiansaettelse, der udfgres af nedsatte vurderingsudvalg. Manglende vurdering inden salg
medfgrer handlens ugyldighed.

2.4. Salgspris kan ikke overstige vurderingspris

Det er en konsekvens af reglerne, at enhver handel skal afsluttes inden for rammerne af den foretagne
vurdering og veerdiansattelse. Det betyder, at den maksimalt tilladte salgspris (maksimalpris ekskl. I@sgre og
foreningsmaessig veerdi/andelsveerdi) ikke ma overstige prisen for den samlede vurdering af have og
bebyggelse.

2.5. Hvornar skal der vurderes
Der skal altid vurderes ved salg eller overdragelse af et kolonihavehus, dog ikke hvis der er tale om et tomt
havelod.*

Ved overdragelse forstas salg eller fuldsteendig overdragelse til aegtefzeller eller slaegtninge i ret op- eller
nedstigende linje, uanset om salg/overdragelse sker, mens szlger er i live eller salg/overdragelse sker ved
dedsfald. Der er ogsa tale om fuldsteendig overdragelse, hvis to havelejere bytter haver.

Derimod er der ikke tale om en fuldsteendig overdragelse, nar en agtefaelle eller en slaegtning i op- og
nedstigende linje optages som ekstra lejer pa lejekontrakten eller ved den ene lejers fraflytning/sletning af
lejekontrakten, og der er derfor ikke krav om vurdering i dette tilfaelde. En forening kan dog vaelge, at der
ogsa skal vurderes i disse tilfeelde.

En forening kan traeffe beslutning om, hvilke perioder, der kan foretages vurdering (hele aret, kun sason
eller lignende).

2.6. Hvem skal vurdere

Den enkelte haveforening skal vealge et vurderingsudvalg efter reglerne i foreningsvedteegten.
Vurderingsudvalget vaelges som udgangspunkt af generalforsamlingen. Vurderingsudvalget er dermed ikke
et udvalg under bestyrelsen. Som vurderingsmand og suppleant kan kun veelges én reprasentant fra samme
havelod. Medlemmerne af vurderingsudvalget bgr ikke samtidig veere medlem af bestyrelsen.

Et vurderingsudvalg bestar af minimum 3 personer, der vaelges for en 2-arig periode. Hvis en forening har
eget vurderingsudvalg, skal dette benyttes.

Hvis en forening ikke kan vaelge et vurderingsudvalg kan generalforsamlingen* beslutte at bede kredsen, en
anden haveforenings vurderingsudvalg eller et vurderingsudvalg nedsat pa tvaers af kredsen om at foretage
vurderinger i foreningen. | sa fald skal ogsd disse vurderinger foretages efter Kolonihaveforbundets
vurderingsregler.

En vurderingsmand kan ikke deltage i en vurdering, hvor han/hun har en personlig interesse i resultatet.
2.7. Hvad skal vurderes

Den vurdering og veerdiansaettelse, som skal foretages, skal omfatte haveloddets anlaeg og beplantning samt
bebyggelse inkl. nagelfast / tilpasset inventar.
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2.8. Hvem har ansvaret*

Vurderingsudvalget har ansvaret for den vurdering, der er foretaget. Vurderingen skal foretages pa grundlag
af det, der er synligt, og som umiddelbart kan konstateres med det blotte gje. Vurderingen af ting, der ikke
umiddelbart kan konstateres med det blotte gje eller hvor der er tale om oplysninger, som ikke ngdvendigvis
er tilgaengelige (eksempelvis opfgrelsesar, fundamentstype, aflgb, isolering, konstruktion mv.), ma
ngdvendigvis baseres pa saelgers oplysninger og/eller de tilgeengelige godkendte tegninger.

| de tilfeelde, hvor vurderingen er baseret pa salgers oplysninger, er szlger ansvarlig for rigtigheden af
oplysningerne.

Som udgangspunkt er det altid medlemmet, der er ansvarlig for, at bebyggelsen pa havelodden til enhver tid
opfylder geeldende regler.

Imidlertid skal bestyrelsen veere opmaerksom pa, at safremt bestyrelsen er, burde veere eller bliver bekendt
med brud pa gaeldende regler (iszer i forbindelse med salg), har bestyrelsen pligt til at patale forholdet og til
at sikre, at byggeriet bringes i overensstemmelse med reglerne. Ggr bestyrelsen ikke dette, kan
foreningen/bestyrelsen evt. blive gjort erstatningsansvarlig.

2.9. Hvornar gzelder vurderingsrapporten*

Vurderingsrapportens samlede vurdering er geeldende i 12 maneder fra vurderingsdatoen. Dette betyder, at
der ikke sker en regulering af vurderingsrapporten ved arsskifte.

Foreningsmaessig vardi/andelsvaerdi oplyst i vurderingsrapporten er den pr. vurderingsdatoen af
generalforsamlingen godkendte vezerdi. Ved salg benyttes dog den senest vedtagne foreningsmaessig
vaerdi/andelsvaerdi.

2.10. Hvad indeholder vurderingsrapporten
Nar der er foretaget en vurdering, vil fglgende fremga af vurderingsrapporten:

Bebyggelsens aktuelle vaerdi | Indeholder prisen for bygningerne pa grunden pa tidspunktet for

efter nedskrivning og fradrag vurderingen. Det vil sige, at nedskrivning og fradrag er regnet med.
Evt. tilleeg Indeholder evt. tilleeg
Ubebygget veerdi Indeholder prisen for havens anlaeg (ekskl. bygninger)

Samlet vurderingspris i alt for | Indeholder summen af bebyggelsens aktuelle vaerdi, evt. tilleg samt
have og bebyggelse ubebygget veerdi
Evt. foreningsmaessig vaerdi/ | Indeholder foreningsmaessig veerdi/andelsvaerdi pr. den dato den er

andelsmaessig veerdi fastsat i foreningens regnskab eller lignende.

Maksimalt tilladte salgspris Indeholder summen af den samlede vurderingspris og

ekskl. lgsgre foreningsmaessig veerdi/andelsvaerdi.

Lgsgrepris Indeholder prisen for Igsgre

Maksimalt tilladte salgspris Indeholder summen af den samlede vurderingspris, foreningsmaessig
inkl. lgs@re vardi/andelsvaerdi samt |gsgre.

Herudover indeholder rapporten en specifikation af veerdiansattelsen af de enkelte bygninger mv.

2.11. Brug af vurderingssystemet og hjelpetekster

Kolonihaveforbundet har udarbejdet et vurderingssystem, som SKAL anvendes ved vurderinger. Vurderinger
foretaget efter andre metoder er ugyldige.

| vurderingssystemet fremgar en raekke hjalpetekster, som angiver retningslinjer for vurderingen, som er
fastsat af kongressen eller Hovedbestyrelsen. Disse skal som udgangspunkt anvendes. Der kan dog ogsa i
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haveforeningens lejekontrakt vaere fastsat andre bestemmelser for vaerdiansaettelse og dens behandling end
Forbundets. | sa fald skal disse benyttes.

Selv om systemet langt hen af vejen hjalper vurderingsudvalget pa vej, sa er der dog visse ting, som
vurderingsudvalget selv skal undersgge. Bla. er der en raekke lokale regler og byggeforskrifter, som systemet
ikke tager hgjde for. Sddanne lokale regler kan komme mange steder fra, bla. haveforeningens vedtaegt og
ordensreglement, en byplanvedtaegt, en lokalplan eller en tinglyst deklaration lagt pa omradet eller gennem
en skriftlig lejeaftale med haveforeningens udlejer.

3. De konkrete vurderingsregler

3.1. Hovedregel: Brug af indeksregulerede priser

Vurderingsreglerne er baseret pa indeksregulerede maksimale enhedspriser, som er fastsat af kongressen.
Enhedspriserne er fastsat i 2014-kroner. Enhedspriserne reguleres arligt pa basis af det gennemsnitlige
forbrugerprisindeks for aret 2014, udggrende 100. Tilsvarende indeks for 2015 leegges til grund for havesalg
m.m. i 2017. For havesalg i 2018 lzegges indekset for 2016 til grund o.s.v.

3.2. Hovedbestyrelsens kompetence

Hovedbestyrelsen er bemyndiget til at fastszette retningslinjer for, hvordan et hus skal vaere for at opna den
maksimale vurderingspris pr. m2 mv. Disse regler gengives i hjeelpeteksterne i vurderingssystemet.
Hovedbestyrelsen er endvidere bemyndiget til at fastseette regler om eventuelle regionale eller lokale
nedslag i vurderingerne, herunder for daghaver. Sadanne regler skal i givet fald vaere baseret pa statistiske
oplysninger om vurderingspriser og salgspriser i omradet, men skal samtidig sikre, at medlemmer som kan
seelge til vurderingsprisen ikke tvinges til at szelge til underpris.

Hovedbestyrelsen er herudover bemyndiget til at afklare fortolkningsspgrgsmal vedr. vurderingsreglerne, og
kan under ansvar overfor kongressen rette abenbare fejl og dbenbare uhensigtsmaessigheder i de af
kongressen fastsatte vurderingsregler. En sadan beslutning kraever 2/3 flertal i Hovedbestyrelsen.

3.3. Enhedspriserne

Felgende enhedspriser pr. m2 benyttes (2014-indeks er index 100):

Hovedhus (inkl. udvidelser) 3.387,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Bjeelkehytter bygget fgr 1. januar 2014 3.387,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Bjeelkehytter bygget efter 1. januar 2014 med | 3.387,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)
braeddetykkelse pa 70-90 mm

Bjeelkehytter bygget efter 1. januar 2014 med | 3.387,00 kr. pr. m2 minus et fradrag pa 55 %
braeddetykkelse pa 33-69 mm (udvendige mal)

Bjeelkehytter bygget efter 1. januar 2014 med | 3.387,00 kr. pr. m2 minus et fradrag pa 70 %
braeddetykkelse pa 25-32 mm (udvendige mal)

Udhus (inkl. udvidelser) 2.258 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Indvendig bekleedning 1.130,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Isolering 85,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

El installation i lovlig stand 386,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Gas installation i lovlig stand 193,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Lukket terrasse (inkl. udvidelser) 2.649,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Aben overdakket terrasse (inkl. udvidelser) 1.976,00 kr. pr. m2 (udvendige mal)

Aben terrasse opfert fgr 1. januar 2013 Dokumenteret/sandsynliggjort udgift

Aben terrasse opfgrt efter 1. januar 2013 Vurderes som havens anlag og beplantning
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Vand-tilslutningsafgift Aktuel udgift

El-tilslutningsafgift Aktuel udgift

Stikledning el Dokumenteret dagspris
Nagelfast/tilpasset inventar Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Alternative energianleg Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Ildsteder og skorstene i lovlig udfgrelse Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Aflgb og aflgbsinstallationer i lovlig udfgrelse Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Faskiner i lovlig udfgrelse Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Solenergi Dokumenteret/sandsynliggjort udgift
Fundamenter fgr 1. januar 2014 Dokumenteret/sandsynliggjort udgift

Fundamenter efter 1. januar 2014 — sokkelsten | 100,00 kr. pr. m2.
uden frostsikring eller lignende
Fundamenter efter 1. januar 2014 — frostsikre | 200,00 kr. pr. m2.
punktfundamenter
Fundamenter efter 1. januar 2014 — fuldstgbte | 600,00 kr. pr. m2
frostsikre fundamenter inkl. stgbt gulv

Kgkken Maksimalpris 19.320,00 kr.

Bad efter 1. januar 2013 Maksimalpris 23.676,00 kr.

Bad fgr 1. januar 2013 Dokumenteret eller sandsynliggjort udgift

Drivhus 500,00 kr. pr. m2

Havens anlaeg og beplantning Fra 0 til 65 kr. med intervaller pa 6,50 kr. (0, 6,50,

13.00, 19.50, 26.00, 32.50, 39.00, 45.50, 52.00,
58.50, 65.00)

De galdende indeksregulerede priser for det aktuelle ar kan findes pa Kolonihaveforbundets hjemmeside
3.4. Nedskrivning
Nar indeksprisen eller gvrige priser er beregnet, beregnes ogsa en arlig nedskrivning. Nedskrivningsmetoden

er forskellig inden for forskellige kategorier:

Generel metode: 2 % saldo nedskrivning i 60 ar. Herefter resterer restvaerdien.

Alternativ energi: 5% lineaer nedskrivning i 16 ar. De resterende 20 %
udggr restvaerdien.

Solenergi: 4% linezer nedskrivning i 20 ar. De resterende 20 %
udggr restvaerdien.

Faskiner: 4% linezer nedskrivning i 20 ar. De resterende 20 %
udggr restvaerdien.

Drivhus: 7% lineaer nedskrivning i 10 ar. De resterende 30 %
udger restvaerdien.

Der foretages ikke nedskrivning pa tilslutninger til el, gas, vand og aflgb.

3.5. Fradrag*

Hvis bebyggelsen ikke opfylder de krav, som er fastsat i vurderingssystemets hjalpetekster for at opna den
maksimale pris, eller hvis bebyggelsens vaerdi efter nedskrivning fremstar ringere end vurderingsprisen, SKAL
der gives fradrag efter skgn. Et fradrag skal begrundes skriftligt.
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3.6. Tilleg *

Hvis der er dokumenterede udgifter til forbedringer/vedligeholdelse kan disse udgifter indga som en del af
vurderingssummen. Alle typer af vedligehold og forbedringer kan indga. Hvert dokumenteret tillaeg skal
vurderes saerskilt. De samlede dokumenterede tilleeg ma ikke overstige 100 % af bebyggelsens aktuelle vaerdi
fer nedskrivning og fradrag. Tillaeg skal begrundes skriftligt. For dokumenterede udgifter skal der foretages
en arlig nedskrivning, jf. punkt 3.4.

Hvis der er udokumenterede udgifter til synlige forbedringer eller hvis hus mv. er helt ekstraordinazert godt
udfgrt eller vedligeholdt, kan disse udgifter indga som en del af vurderingssummen. Alle typer af vedligehold
og forbedringer kan indgd. Hvert udokumenteret tilleeg skal vurderes saerskilt. Belgbet fastszettes efter
vurderingsudvalgets skgn, og de samlede udokumenterede tilleeg ma ikke overstige 30 % af bebyggelsens
aktuelle veerdi efter nedskrivning og fradrag. Tillaeg skal begrundes skriftligt. For dokumenterede udgifter skal
der foretages en arlig nedskrivning, jf. punkt 3.4.

Uanset om et tilleeg er dokumenteret eller udokumenteret, kan tilleeg aldrig medfgre, at vurderingsprisen
efter nedskrivning og fradrag bliver hgjere end bebyggelsens aktuelle vaerdi fgr nedskrivning og fradrag.

3.7. Havens anlaeg og beplantning

Havens anlaeg og beplantning vurderes med en indeksreguleret pris pr. m2 efter vurderingsudvalgets skgn til
mellem 0 og 65 kr. pr. m2 (med 6,50-kr.'s interval). Vaerdiansaettelsen skal omfatte haveloddens stgrrelse i
m? - dog fraregnet det bebyggede areal (inkl. drivhus, blikskure, legehuse mv.) Vurderingsudvalget kan veelge
forskellige priser ud fra en vurdering af havens helhedsindtryk baseret pa orden, indhold og kvalitet. Havens
anlaeg daekker altinkl. fliser, hegn, dbne terrasser etc. Der skal ikke ske en individuel optzelling af traeer, buske
og planter.

3.8. Lgsgre

Salger skal udarbejde en Igsgreliste og vurdere Igsgret med et samlet belgb. Belgbet ma ikke overstige 20 %
af den samlede vurdering af have og bebyggelse, og ma ikke overstige 64.104,13 kr. (2014 er index 100).
Bestyrelsen skal pase, at prisen holder sig inden for den tilladte maksimalgraense ovenfor.

Salg af bebyggelsen kan ikke betinges af forpligtelse til samtidig kab af Igsgre. En kgber er altsa ikke forpligtet
til at kgbe lgs@ret, og salger kan ikke stille som betingelse, at kgber skal kgbe Igsg@ret.

3.9. Andre regler

Pa et havelod, hvor selve hovedhuset er veerdiansat til 0 kr., kan huset demmes til nedrivning af bestyrelsen,
hvilket betyder, at bestyrelsen skriftligt kan meddele szelger, at huset skal rives ned. Hvis et hus er dgmt til
nedrivning, skal det rives ned for saelgers regning, inden salg/overdragelse. Andet kan dog evt. aftales med
kgber.

4. Anke af vurderingen*

Bestyrelsen og salger (samt kgber, hvis det fremgar af lejekontrakten med jordejer) har mulighed for at anke
vurderingen. En anke skal afleveres til foreningens bestyrelse eller kredsen, som skal sgrge for at anken
kommer videre til kredsens anke-vurderingsudvalg.

En anke over vurderingen skal vaere fremsat senest 14 dage efter modtagelse af vurderingen.
Ankeudvalget kan fastsaette et gebyr for behandling af ankesagen.

Anken kan alene dreje sig om den foretagne vurdering og vaerdianseettelse af have og bebyggelse.
Ankeinstansens afggrelse vedr. den foretagne vaerdianszettelse er bindende for alle parter, som er bergrt
deraf, og kan ikke paklages.
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