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1. Indledning

Kolonihaveloven blev @ndret 1 juni 2013. Formalet med @ndringen er at sikre, at kolonihaver fortsat
skal vaere et okonomisk realistisk tilbud for alle dele af befolkningen. Loven giver nu kommunalbestyrel-
serne (og staten) en mulighed for at fastsatte lejen af kolonihavearealerne under markedsprisen, og den er
med til at sikre, at alle pa lige fod kan komme i betragtning til en kolonihave ved at stille krav om opret-
telse af ventelister. Denne vejledning indeholder information og vejledning om disse @ndringer 1 koloni-
haveloven og giver inspiration til yderligere mulige tiltag fra kommunernes side i form af maksimumpri-
ser ved athandelse af selve kolonihavehuset og regulering af hussterrelser. Disse muligheder har kommu-
nerne dels som ejere af kolonihavearealerne og dels i deres egenskab af planleeggende myndighed for nye
kolonihaveomrdder. Haveforeninger vil ligeledes kunne bruge vejledningen og lade sig inspirere af ek-
semplerne pa vedtaegtsbestemmelser.

Det bemarkes, at der kan vare forskel péd, hvordan de nye regler administreres mest hensigtsmaessigt i
forhold til udlejning af arealerne, og vejledningen vil derfor ind i mellem sondre mellem folgende to si-
tuationer:

1) Udlejning af flere arealer eller et omrade, (typisk) til en haveforening.
2) Udlejning af enkelte arealer til en enkelt person.

Det er kolonihaveloven, der fastsatter de bindende regler. Denne vejledning er ikke bindende. Dele af
vejledningen afspejler bemarkningerne til loven og andre dele er alene forslag og er ikke en afspejling af



reglerne. Om der ved indgéelse eller forlengelse af areallejeaftaler om kolonihaveomréader eller ved lo-
kalplanleegning for nye kolonihaveomrédder er behov for at fastsatte serlige krav til imedegaelse af sti-
gende priser pa kolonihavehuse og haveanleg mv. i1 forbindelse med overdragelse af havelodder mé vur-
deres konkret. Vejledningen andrer ikke pd den frihed, som arealejerne, herunder kommunerne, har til
selv at udforme lejevilkar og lokalplanbestemmelser, men giver forskellige rdd og forslag til, hvordan
denne frihed kan udnyttes indenfor rammerne af de eksisterende regler, med henblik pa at opfylde malet
om at alle kan fa rdd til en kolonihave.

Vejledningen er primart rettet til kommunerne. Afsnit 2-5 er rettet til kommunerne, som ejere af ejen-
domme, og afsnit 6 er rettet til kommunerne, som planleggende myndighed.

Kort om begreberne

" Arealer til kolonihaveformal" omfatter alle arealer, hvorpa der er kolonihaveomrader som defineret i lo-
vens § 2, og bade varige og ikke-varige kolonihaveomrader er sdledes omfattet.

Den leje, som loven regulerer, angar den "rene" leje, det vil sige eksklusive ejendomsskatter, forbrugsaf-
gifter, driftsomkostninger, omkostninger til byggemodning og kloakering mv."

2. Under markedspris

Det er med @&ndringen af kolonihaveloven i juni 2013 (lov nr. 645 af 12. juni 2013 om @ndring af lov
om kolonihaver) blevet muligt for alle ejere af kolonihavearealer at udleje disse til en pris, der er lavere
end markedsprisen. Denne mulighed blev indsat i loven, fordi statsforvaltningen i en udtalelse af 5. maj
2009 fastslog, at kommunerne efter de pa det tidspunkt gaeldende regler ikke métte udleje deres arealer til
en pris, der var lavere end markedsprisen. Statsforvaltningen lagde veagt pd, at der ville vere tale om
kommunal stette til enkeltpersoner eller grupper af enkeltpersoner uden, at der er pavist en rimelig kom-
munal interesse.

Hensynet bag lovendringen var at fjerne en vasentlig barriere for is@r de kommunale ejere, der, som
navnt, kun kunne udleje deres kolonihavearealer til markedsprisen, i forhold til at kunne sikre den mest
optimale balance mellem omkostninger forbundet med ejerskabet af jorden og adgangen for s mange
borgere som muligt til kolonihaveomraderne under hensyn til de konkrete lokale forhold og ensker. Den-
ne barriere blev bekraeftet med statsforvaltningens afgerelse fra 2009.

Formalet med reglen er saledes at bidrage til at fastholde kolonihaveomraderne som et skonomisk reali-
stisk fritidstilbud til alle dele af befolkningen. Dette formél opfyldes allerede mange steder 1 landet, hvor
arealer udlejes til sa lave priser, at der er tale om et gkonomisk realistisk fritidstilbud til alle, selvom kom-
munen ikke aktivt vurderer, om prisen ber vare lavere end markedsprisen.

Det skal i den forbindelse understreges, at lovendringen alene giver kommunerne en mulighed for at
inddrage det hensyn ved fastsattelsen af lejen, og at der séledes ikke er tale om et krav.

Det er op til kommunen, som arealejer, om den vil benytte sig af muligheden for at udleje til en pris, der
er lavere end markedslejen. Man har derfor ikke som lejer krav pa dette, hverken pa nedsettelse af lejen
eller pa genforhandling af sin kontrakt med henblik pa en nedsattelse. Hvis man i sin kontrakt har krav pa
genforhandling, fx ved lovaendringer, medferer dette ikke et krav pd nedsettelse af lejen.

Muligheden for at udleje kolonihavearealer til en pris, der er lavere end markedslejen, gelder bade ved
udlejning af arealerne til haveforeninger og til enkeltpersoner.



Arealejerne, som fx kommunerne, kan derfor beslutte at udleje arealerne til en pris, der er lavere end
markedslejen, selvom de udlejer deres arealer til en kolonihaveforening, der igen udlejer arealerne til eje-
ren af kolonithavehuset. Kommunen ber 1 denne situation fastsatte et vilkar i lejekontrakten om, at koloni-
haveforeningen skal udleje til tilsvarende lave pris. P4 den made sikrer arealejeren, at de hensyn der lig-
ger til grund for afgerelsen om at fastsatte prisen lavere end markedslejen faktisk varetages overfor den
enkelte lejer.

2.1 Fastsaettelse af markedsprisen

Ved markedsprisen forstds den pris, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer ville aftale for det pagel-
dende lejeforhold, men loven regulerer i ovrigt ikke, hvilke principper der skal eller kan anvendes ved
fastleggelsen af markedsprisen for udlejning af arealer til kolonihaveformal.

Statsforvaltningen udtalte i sin afgerelse fra 2009, folgende:

"Statsforvaltningen skal dog bemcerke, at det forhold, at det mdtte veere vanskeligt at finde frem til en
objektivt konstaterbar markedspris, ikke fritager kommunen for pligten til at udfolde scedvanlige og rime-
lige bestreebelser herpa, f.eks. ved undersogelser af lejeniveauet for tilsvarende arealer.”

Ejere af arealerne skal derfor vurdere, hvad markedsprisen er i forhold til at kunne fastsatte prisen til
markedsprisen eller under.

For offentlige ejere, fx kommunerne, vil fastsettelsen af en konkret pris, der er lavere end markedspri-
sen, fortsat veere underlagt almindelige krav om saglighed, lighed, forbud mod diskrimination m.v., som
gelder 1 al offentlig virksomhed.

En kommunal eller statslig ejers beslutning om hvorvidt et areal 1 henhold til § 8 a 1 kolonihaveloven
skal udlejes til en lavere pris end markedslejen, mé antages at vare en afgerelse 1 forvaltningslovens for-
stand.

2.2 Forskellige priser ved udlejning af flere arealer

En offentlig ejer af flere arealer til kolonihaveformaél eller af flere havelodder vil kunne udleje nogle af
disse til markedsprisen, og andre til en pris, der er lavere end markedsprisen. Dette er dog betinget af, at
udvealgelsen af de arealer eller havelodder, der udlejes til en pris, der er lavere end markedsprisen, kan
begrundes sagligt.

Det vil som udgangspunkt vere sagligt, at en kommune, der ejer flere kolonihavearealer rundt omkring
1 kommunen, kan velge at udleje disse til samme pris, fordi det medferer administrative besparelser 1
kommunen. Dette er muligt, uanset om det medforer, at lejen for nogle arealer reelt er lavere end mar-
kedsprisen. Kommunen skal dog vare opmerksom pa, at den efter kommunalfuldmagtsreglerne ikke kan
udleje arealerne til en pris, der er hgjere end markedsprisen.

Et af de sporgsmaél, der kan opsta i den forbindelse er, om kolonihavereglerne nu giver de offentlige
ejere af kolonihavearealer en mulighed for at tilgodese en bestemt indkomstgruppe ved lejefastsettelsen,
altsé fx at bestemme, at pensionister generelt skal betale en lavere leje eller at visse foreninger, hvor lejen
er lavere, kun er for pensionister.

Dette sporgsmél reguleres ikke af reglerne 1 kolonihaveloven, sé der er ikke tale om, at kommunerne
med lovaendringen kan tilgodese en bestemt indkomstgruppe.

Kommunerne kan derimod tage hensyn til, at alle indkomstgrupper generelt skal have mulighed for at
erhverve en kolonihave.

ZAndringen betyder derfor ikke, at kommunerne kan forbeholde enkelte eller flere kolonihaveomréder
serlige befolknings- eller indkomstgrupper. Tvertimod betyder @ndringens krav om, at bl.a. kommunale
ejere skal sikre, at de enkelte havelodder udlejes efter en venteliste, som enhver som udgangspunkt skal
kunne optages pa, at kredsen af berettigede ikke vil kunne begranses til serlige indkomstgrupper m.v.



Da kolonihaveloven ikke regulerer spergsmélet om, hvorvidt bestemte indkomst- eller befolkningsgrup-
per kan tilgodeses, vil det vaere kommunalfuldmagtsreglerne, der galder.

3. Ventelister
Fra den 1. juli 2014 skal der fores og anvendes ventelister for alle offentligt ejede kolonihavearealer.

Helt overordnet galder, at hvis kommunen (eller den statslige myndighed) udlejer til enkeltpersoner,
skal kommunen selv opfylde kravene 1 loven og fere ventelisten. Hvis kommunen udlejer flere arealer
eller hele omrader til en haveforening eller Kolonihaveforbundet, skal kommunen kreve i1 areallejekon-
trakten, at foreningen opfylder kravene i loven og forer ventelisten.

Der geelder visse undtagelse til reglerne, se nermere i afsnit 3.2.1.

Grunden til kravet om at fore og anvende en offentlig venteliste ved udlejning af de enkelte kolonihave-
lodder er ensket om at sikre storre gennemsigtighed og lige adgang for alle til kolonihaverne samtidig
med, at muligheden for "penge under bordet" modvirkes. Problemet omkring penge under bordet er op-
staet 1 forbindelse med overdragelse af bygninger, opfort pa kolonihavelodder, som er underlagt verdian-
settelsesregler. Disse regler kan betyde, at bygningerne ikke kan szlges s dyrt, som nogle ejere ville
onske.

Det folger af lovens ikrafttraeedelsesbestemmelse, at kravet om ventelister kun gelder for lejekontrakter
indgéet efter bestemmelsens ikrafttreeden den 1. juli 2014, se nermere afsnit 3.4.

3.1 Hvem er ansvarlig for hvad i forhold til ventelisterne

Alle offentlige ejere, det vil sige kommunerne og staten (Ministeriet for Fodevarer, Landbrug og Fiske-
r1, Banestyrelsen, Miljeministeriet og Forsvarsministeriet (men ikke DSB Ejendomme)), skal sikre, at der
fores en venteliste, at den er offentligt tilgeengelig, og at kolonihaverne tilbydes i prioriteret rekkefolge.

Ansvaret for ventelisten ligger hos den offentlige ejer. Nar ejeren samlet udlejer flere havelodder, skal
kravet om en venteliste ved udlejning af de enkelte havelodder indfores i lejekontrakten for den samlede
udlejning.

Pligten til en venteliste geelder kun 1 forhold til udlejning til personer, si hvis fx en kommune vil udleje
et helt kolonihaveomrade til en haveforening, skal kommunen ikke i den forbindelse oprette og anvende
en venteliste over haveforeninger.

3.2 Nermere om lovkravet

En udlejning af en havelod kan kun tilbydes personer, der er optaget pa en venteliste i prioriteret raekke-
folge 1 forhold til tidspunktet for anmodningen om optagelse pa ventelisten. Nyoptagede personer kom-
mer saledes nederst pa listen, og kolonihaverne tilbydes everst fra listen.

Genudlejning

vis der i en lejekontrakt er fastsat et vilkar om, at lejeperioden lgber i1 10 ar vil ejeren kunne bestemme,
at lejeren kan leje havelodden igen, selvom der er oprettet en venteliste. Det samme geelder, hvis fx kon-
rakten opsiges pé grund en forhandling om nye vilkar.

3.2.1 Anvende

Pligten til at fore og anvende en venteliste forhindrer ikke, at tilbuddet om en kolonihave gores betinget
af accept af saedvanlige vilkér for lejeforholdet mv., som fx medlemskab af en haveforening eller et for-
bund af haveforeninger eller keb af bebyggelsen opfert pa havelodden til en pris fastsat af ejeren af be-
byggelsen eller et eventuelt vurderingsudvalg mv. Havelodden skal blot tilbydes pad samme vilkar til per-



sonerne pa ventelisten 1 prioriteret rekkefolge. Det skal bemarkes, at fx et vilkdr om "godkendelse af per-
sonlige egenskaber" 1 nogle tilfeelde kan vare en omgaelse af kravet om en venteliste 1 prioriteret raeekke-
folge, da man som folge af dette vilkér kan afskere personer gverst pd listen fra at leje kolonihavelodden.

Familiemedlemmer
En ejer af en havelod kan bestemme, at lejers familiemedlemmer kan overtage lejemélet ved lejers ded.

Nar man er ¢jer af et kolonihaveareal, der skal lejes ud, er der 1 to tilfelde mulighed for at bestemme, at
ventelisten ikke skal anvendes:

1) Ejeren kan bestemme, at ventelisten ikke skal anvendes ved genudlejning til den person, der senest
har lejet havelodden.

2) Ejeren kan bestemme, at en venteliste ikke skal anvendes ved udlejning til visse familiemedlemmer
til den person, som senest har lejet havelodden. Det drejer sig om slagtninge 1 ret op- og nedadstigen-
de linje, herunder bern, bernebern og foreldre, @®gtefellen, den registrerede partner og agtefallens
eller den registrerede partners slaegtninge i ret op- og nedadstigende linje, herunder fx agtefaellens
serborn.

Disse undtagelser gaelder bade ved udlejning som folge af kontraktudleb og ved opsigelse mv., herunder
ved lejerens ded.

Nodvendige oplysninger

Det er op til den enkelte kommune, som ejer af arealet, at vurdere hvilke oplysninger, der er nedvendige
for at kunne identificere personerne pa ventelisten, og hvor disse skal offentliggeres. Kommunen ber dog
vaere opmarksom pa, at der findes regler om offentliggerelse af personfalsomme oplysninger.

3.2.2 Offentlig tilgaengelig

Kravet om, at ventelisten skal vere offentligt tilgeengelig, indebarer efter Naturstyrelsens vurdering, at
ventelisten skal kunne rekvireres 1 opdateret form. Dette kan fx vare via en ejers (fx kommunens) eller en
kolonihaveforenings hjemmeside, via en opslagstavle (hvortil alle har adgang) eller ved, at man henven-
der sig telefonisk. En ejer af arealet vil 1 areallejekontrakten kunne stille krav om, at ventelisten er offent-
ligt tilgeengelig péd fx haveforeningens hjemmeside.

Kravet om at ventelisterne skal vare offentligt tilgeengelige, medferer, at det vil vaere en betingelse for
at blive optaget pa en venteliste, at personen, som egnsker optagelse, er indforstaet med, at dennes navn
offentliggares.

3.2.3 Enhver

Kravet om at enhver skal kunne optages pé ventelisten betyder, at kredsen af berettigede personer fx
ikke kan begranses til personer med tilknytning til de eksisterende lejere 1 kolonihaveomrédet eller til
serlige befolknings- eller indkomstgrupper, som eksempelvis pensionister. Enhver omfatter ogsé statsbor-
gere fra andre lande.

Der gaelder to undtagelser fra kravet om, at enhver skal kunne optages:
1) Ejeren kan bestemme, at kun personer, der er fyldt 16 ar, skal kunne optages pé listen. Denne alder
kan ikke sattes hojere eller lavere. Undtagelsen er begrundet i at give mulighed for at sikre, at det



kun er personer, som med rimelig sandsynlighed selv har truffet beslutning om at ville leje en koloni-
have og selv vil kunne passe den, kan optages péd en venteliste.

2) Ejeren kan herudover bestemme, at alene personer med bopzl 1 den kommune, hvori et kolonihave-
omrade er beliggende, kan optages pa venteliste til dette omrade. Formalet er at give serligt de kom-
munale ejere mulighed for at forbeholde kommunens kolonihaver deres egne borgere. En ejer vil ogsa
kunne bestemme, at alene personer med bopzal indenfor en gruppe af kommuner, hvori et kolonihave-
omrade er beliggende, kan optages pd venteliste til dette omrade. Dette muligger f.eks., at en hoved-
stadskommune kan forbeholde kommunens kolonihaver alle hovedstadsomradets borgere. Ejeren kan
1 begge tilfeelde bestemme, at der alene skal vare tale om en fortrinsret for de omfattede borgere.

3.2.4 Gebyr

Ejeren af kolonihavearealet kan opkrave et gebyr for administration af ventelisten. Det galder, bade
hvor han selv stér for udlejningen af de enkelte havelodder og selv ferer, tilgeengeliggeor og anvender en
venteliste, og hvor selve udlejningen varetages af en kolonihaveforening, men det er ejeren selv, der forer
ventelisten. Hvis haveforeningen administrerer listen, er det den, der kan opkrave gebyr, hvilket ikke
kreever hjemmel.

Det er kun, nar man har udgifter til arbejdet, at man kan opkrave gebyr.

De samlede gebyrindtegter mé ikke overstige de omkostninger, der er forbundet med at administrere
ventelisten.

Der vil bade kunne opkraves gebyr, nar personer optages pa listen og derefter, fx en gang om aret. Be-
lobet skal svare til de lebende udgifter.

3.3 Udformning af ventelisteordningen

Det overordnede udgangspunkt er, at det er den, der ejer arealet, der selv bestemmer, hvordan en vente-
listeordning skal udformes. Ejeren kan dog ogsa overlade dette til den haveforening, der lejer arealet, fx
Kolonihaveforbundet.

Grunden til dette udgangspunkt er bl.a., at en sadan ordning skal kunne tilpasses lokale forhold, og en
ejer af arealet vil derfor kunne tage hensyn til bl.a. eftersporgsel. Hvis en eftersporgsel ikke er stor 1 kom-
munen, er det maske ikke nedvendigt med udferlige regler for udformningen af ventelisten. Dette er dog
betinget af, at ventelisten ikke bliver illusorisk, og at lovens krav overholdes.

Udgangspunktet om, at ejer eller en haveforening selv kan bestemme, betyder, at det kan bestemmes
eksempelvis:

e om en venteliste skal daekke flere kolonihaveomrader,

e hvilke n&rmere procedurer der skal folges ved fremsattelse af tilbud om leje, fx om én eller flere per-
soner skal have tilbudt at leje arealet,

e om ventelistens leengde skal vere begranset til et rimeligt antal personer 1 forhold til fx antallet af ha-
velodder og udskiftningskvotienten, saledes at listen fx lukkes, hvis det viser sig, at folk stdr pa listen i
mange ar uden at blive tilbudt en kolonihave samt om abning af listen,

e om opskrivning alene skal vere muligt indenfor begraensede tidsrum, fx én gang arligt m.v.

e om det skal vare muligt at slette folk fra ventelisten, som gentagne gange afslar et tilbud.

3.3.1 Overtagelse af kolonihavehuset

I forbindelse med fastsattelsen af krav om venteliste i areallejekontrakten for udlejning af flere arealer
kan kommunen overveje, om der skal fastsattes vilkar om overtagelse af selve kolonihavehuset og til
hvilken pris, fx ved verdiansattelsesregler. Hvis der i areallejeaftaler eller vedtagter er fastsat vilkar eller
regler om vurdering og maksimalpriser, vil disse ogsd vare bindende i forholdet mellem selger og keber.



Sadanne regler vil medvirke til at sikre, at kolonihaverne ikke bliver urimeligt dyre pa grund af de priser,
der forlanges ved overdragelse af bebyggelsen pa kolonihavelodderne.

Hvis der udformes vilkér eller bestemmelser 1 vedtagten om, at der ikke er en pligt til at overtage huset,
vil dette ogsd kunne holde prisen péd husene nede, da husene naturligt kan falde 1 vaerdi.

Der er eksempler p4, at en kommune gennem Kolonihaveforbundet har givet mulighed for at man, nar
man optages pa en venteliste, kan opgive en maksimal kebspris - sdledes at man ikke bliver tilbudt de
huse der overstiger dette belab.

Hvis der 1 lejekontrakten er et krav om overtagelse af huset, og ingen vil overtage dette, er man nedt til
at s&tte prisen ned og tilbyde det til de personer, der star pa listen, med de everste forst. Loven giver som
udgangspunkt ikke mulighed for at tilbyde huset uden for listen. Hvis alle pé listen har takket nej, skal en
udefrakommende person skrive sig pé listen for at kunne overtage kolonihaven.

3.4 For hvem og fra hvornir skal en venteliste fores

Kravet om at fore og anvende en offentligt tilgaengelig venteliste geelder for de statslige og kommunale
ejere af kolonihavearealer. De skal derfor sikre, at lovens krav opfyldes. Dette kan de som navnt overlade
til fx haveforeninger gennem areallejekontrakten.

Det folger af lovens ikrafttraedelsesbestemmelse, at kravet om ventelister kun gelder for lejekontrakter
indgaet efter bestemmelsens ikrafttreeden den 1. juli 2014. Det betyder, at:

For den 1. juli 2014
e Kravet kan indferes frivilligt af kommunen eller staten i de kontrakter, der er under revision, eller hvis
begge parter ensker det.

Efter den 1. juli 2014

e Kravet skal indferes ved indgaelse af nye kontrakter, og nér kontrakter skal fornyes, fordi de laber ud.

e Kravet skal indferes for kontraktudleb, hvis kommunen og staten i lejekontrakten har mulighed for at
opsige eller @ndre/genforhandle relevante vilkar:

e Ved udlejning af flere havelodder til fx Kolonihaveforbundet betyder det, at kommunen skal udnytte
de muligheder, der eventuelt er i lejekontrakterne for opsigelse eller @ndring af relevante lejevilkér
og indfere kravet om ventelister i den eksisterende kontrakt eller i den kontrakt, der skal udarbejdes,
fordi den eksisterende er opsagt. Det beror pd en konkret fortolkning af reglerne i lejekontrakten om
vilkarene kan aendres, sa et krav om ventelister kan indferes.

e Ved udlejning af en enkel havelod gelder tilsvarende - men hvis lejekontrakten er indgéet for 1. juli
2014, og den indeholder en bestemmelse om, at lejeren har ret til at bestemme, hvem havelodden
skal udlejes til ved haveloddens opher, kan der ikke indsettes et krav om venteliste, nar lejemaélet
opherer. Hvis lejekontrakten dbner mulighed for @ndring/genforhandling eller opsigelse, skal kom-
munen dog udnytte dette og fjerne lejerens ret til selv at bestemme. Det bemarkes, at en opsigelse
eller en @ndring i den forbindelse, ikke ma medfere forringelser for lejeren i @vrigt i forhold til den-
nes vilkér efter den eksisterende kontrakt.

Ventelister

Havelodder skal ikke udlejes efter en venteliste, hvis en person har en kolonihave, hvor denne har lejet
arealet direkte af kommunen for den 1. juli 2014, og lejekontrakten giver personen en ret til at bestemme,
hvem der skal have kolonihaven efter denne, og der ikke star noget i kontrakten om, at man kan a&ndre
vilkarene eller opsige lejemaélet.




IDet bemearkes, at kommunen skal serge for, at en ny lejer ikke far denne ret i sin lejekontrakt.

4. Maksimumpriser og vurderingsregler

Andre tiltag end ventelister, der holder priserne nede

For at imgdekomme gnsket om, at kolonihaver fortsat skal vaere et skonomisk realistisk tilbud for alle
dele af befolkningen, er der andre tiltag for ejerne af kolonihavearealer, nemlig fastsattelse af maksimal-
priser eller vurderingsregler pd kolonihavehusene.

Dette er ikke et krav efter kolonihaveloven, det er alene en mulighed for arealejere.

Dette kan vare en god ide 1 meget attraktive omrader eller omrdder med meget bebyggelse, da efter-
sporgslen er storre, og man dermed kan salge sit kolonihavehus dyrere. Sddanne regler kan ogsé athjelpe
det forhold, at en lav lejeudgift pa selve kolonihavearealet kan medfere, at ejer kan satte prisen pd huset
hgjere, da de samlede udgifter pga. den lave leje stadig er acceptable for nogle kebere. Det kan endvidere
vare med til at holde husene sma.

Dette gaelder serligt i de omrader, som ikke er omfattet af Kolonihaveforbundets regler, da disse for-
eninger ikke nedvendigvis har interne regler om maksimalpriser eller lignende. Omrader som er omfattet
af Kolonihaveforbundets regler har vurderingsregler med maksimalpriser, som forhindrer salg til overpri-
ser. Disse regler vil dog kunne tilsidesattes af Kolonihaveforbundet i en afstemning efter Kolonihavefor-
bundets regler for @ndring af vedtagter, og det kan derfor stadig veere nedvendigt at kreve reglerne over-
holdt 1 lejekontrakten for de samlede arealer.

Der er mulighed for forskellige ordninger, og disse ma tilpasses lokale behov og muligheder. Det kunne
fx veere en mulighed at samarbejde med andre kommuner, saledes at man ensarter regler og dermed mind-
sker muligheden for, at kolonihaver inden for en taet geografisk afstand salges med stor variation 1 prisen.

Hvis en kommune lejer ud til Kolonihaveforbundet, kan det vere en god ide at henvise til maksimalpri-
ser/vurderingsreglerne 1 lejekontrakten mellem kommune og Kolonihaveforbundet.

Pé Kolonihaveforbundets hjemmeside kan man se deres vurderingsregler og finde inspiration.
En maksimal kvadratmeterpris er en nemmere méde at "kontrollere" salg af husene pa. Denne made er

dog mere uprecis, idet der kan opsta tvivlspergsmal i forhold til eventuelle udhuse og bygningernes stand
og anvendelse af materiale.

5. Husstorrelser og overnatningsregler mv.

Andre tiltag end ventelister, der holder priserne nede

Andre tiltag for kommunerne er at fastsatte regler for hussterrelser og overnatning ved kontraktindgael-
sen.

Begransede hussterrelser kan holde prisen nede, da det er begraenset, hvor mange penge en keber vil
give for et lille hus. Herudover vil det bevare omradets kolonihaveprag. Overnatningsregler kan ligeledes
holde priser nede, idet et hus der ikke kan anvendes til overnatning hele aret ikke er lige sa attraktivt. Det
bemarkes her, at omrader, der kan bruges til helarsbeboelse ikke er kolonihaveomrader i kolonihavelo-
vens forstand. Overnatningsregler skal derfor specificere, at omradet ikke méa anvendes i visse perioder.

Eksempler pa kontraktsvilkar.

"Kolonihavebebyggelsen md ikke anvendes til heldrsbeboelse. Natophold ma ikke finde sted i tidsrum-
met 1. november -1. april, bortset fra i perioden 20. december - 2. januar, i skolernes vinterferie samt i
pdskehelligdagene."



eller
"Kolonihavebebyggelsen ma ikke benyttes til overnatning, men alene til dagophold.”
Se ogsé afsnit 6 om lokalplanlegning og bestemmelser om ikke-helarsbeboelse.

6. Seerligt om kommunen som planmyndighed

"Nar en lokalplan er offentliggjort, er den bindende for ejere og brugere af de ejendomme, som
omfattes af planen. Lokalplanbestemmelser kan hiandhzeves efter planlovens regler"

Nér kommunen vil planlaegge for arealer til kolonihaveforméil, er kommunen ikke omfattet af kravet om
ventelister, hvis den ikke er ejer af arealerne.

Hvis der udlegges nye kolonihaveomrader pa arealer, som kommunen ikke selv er ejer af, har kommu-
nen heller ikke mulighed for via en lejekontrakt at stille krav til, hvorledes der skal forholdes med var-
diansattelse af huset 1 forbindelse med overgang af brugsretten til havelodderne. I disse tilfeelde kan kom-
munerne dog via lokalplanlaeegningen for nye kolonihaveomrader medvirke til en begrensning af vaesent-
lige prisstigninger for havelodderne. Det bemarkes, at en lokalplan skal have en planleegningsmaessig be-
grundelse, og at en begrensning af vesentlige prisstigninger for havelodderne ikke udger en planlaeg-
ningsmassig begrundelse. De enkelte bestemmelser 1 lokalplanen skal ogsé have en planlegningsmassig
begrundelse, se ogsa nedenfor.

Planloven indeholder serlige bestemmelser, som skal sikre, at planlegningen for kolonihaveomrader
fremmes, bl.a. ved krav om, at der i kommuneplanen fastsattes retningslinjer for beliggenheden af arealer
til kolonihaveomrader samt rammer for indholdet af lokalplaner til kolonihaveformal, jf. planlovens §§ 11
a, stk. 1, nr. 8,11 b, stk. 1, nr. 9, og 11 c.

Nar der i kommuneplanen er fastsat rammer herfor, kan der lokalplanlegges for kolonihaveomrader. I
lighed med andre lokalplaner skal alle lokalplanbestemmelserne have hjemmel i1 et af emnerne 1 lokal-

plankataloget i § 15, stk. 2, ligesom bestemmelserne ogsa i evrigt skal vare planlegningsmaessigt begrun-
dede.

Lokalplaner for kolonihaveomrader har de samme retsvirkninger som andre lokalplaner. Det betyder
bl.a., at der som udgangspunkt ikke er handlepligt for ejere eller brugere af de omfattede ejendomme, da
en ny lokalplan ikke pavirker en eksisterende lovlig anvendelse. Muligheden for at regulere den fremtidi-
ge udvikling 1 lokalplaner er derfor i praksis is@r relevant for nye kolonihaveomrader. Det bemerkes dog,
at fx bestemmelser for eksisterende omrader om hussterrelser kan vaere med til at forhindre fremtidig ud-
bygning af husene.

Nar en lokalplan er offentliggjort, er den bindende for ejere og brugere af de ejendomme, som omfattes
af planen. Lokal-planbestemmelser kan handhaves efter planlovens regler, jf. § 51, og overtraedelse er
strafbart. Hindhavelse efter disse regler er oftest enklere og lettere end handhevelse af en lejeaftale efter
civilretlige regler. Eksplicitte og pracise bestemmelser for et kolonihaveomrades anvendelse og udnyttel-
se kan derfor ogséd vare relevante, selv om de pagaldende forhold ogsa reguleres 1 areallejeaftalen.

Nedenfor findes forskellige eksempler pd forhold, der med fordel kan fastsattes bestemmelser om 1 et
kolonihaveomrdde. Herefter omtales bestemmelsen 1 § 15, stk. 2, nr. 20, hvorefter der i en lokalplan kan
stilles krav om oprettelse af haveforeninger i nye kolonihaveomrader.

Der er alene tale om eksempler. Om der er behov for via lokalplanlegningen at imedega risiko for "pen-
ge under bordet" og stigende priser 1 forbindelse med overdragelse af havelodder med tilherende koloni-
havehuse, mé athenge af de konkrete omstaendigheder. Det er op til kommunalbestyrelsen at foretage en
vurdering heraf med inddragelse af de konkrete forhold, herunder kolonihaveomradets geografiske place-
ring og efterspargslen pa kolonihaver 1 omradet. Hvis der er et sddant behov, kan relevante lokalplanbe-
stemmelser vaere et godt og staerkt styringsredskab.



Hvis der modsat er tale om et omride, hvor efterspergslen er begrenset, og hvor der aldrig har veret
problemer med for heje priser, ma det indgé i overvejelserne, at kommunen, ved at fastsatte udferlige
bestemmelser med specifikke krav til indholdet af en haveforenings vedtegter i lokalplanen, hermed ogsa
patager sig en opgave med hensyn til tilsyn og handhavelse af lokalplanens overholdelse.

6.1 Eksempler pa regulering af kolonihaver i lokalplaner

Med hjemmel i lokalplankataloget i § 15, stk. 2, har kommunerne som navnt forskellige muligheder for
at lokalplanlegge for kolonihaveomrader, hvor interessen i at undga en udvikling med meget dyre koloni-
havehuse samtidig kan varetages. Det kan eksempelvis ske ved fastsattelse af bestemmelser og begrens-
ninger i kolonihaveomrddes anvendelse og bebyggelsens omfang:

Lokalplanens anvendelsesbestemmelse, § 15, stk. 2, nr. 2:

I anvendelsesbestemmelsen skal det preciseres, at lokalplanomradet eller delomrédet udelukkende méa
anvendes til kolonihaver, hvilket i planlegningsmessig henseende har karakter af et offentligt formal.
Herudover kan anvendelsesbestemmelsen indeholde specifikke bestemmelser for sarlige forhold, evt. an-
vendelsen af delomrader til grenne arealer, feelleshus, mindre butikker mv.

Det er en del af definitionen pé et kolonihaveomréde, at bebyggelse 1 omridet ikke ma anvendes til hel-
arsbeboelse. Herved forstas, at bebyggelsen ikke ma veare bopal for nogen i vinterhalvéret, hvilket dog
ikke fremgar direkte af kolonihaveloven. Det ma anbefales, at denne anvendelsesbegrensning medtages i
lokalplaner for nye kolonihaveomréder. Hvis der er tale om daghaver, hvor overnatning ikke skal vare
muligt, skal dette ogsé fremga direkte af bestemmelsen:

Eksempel.:
"Omradet md kun anvendes til offentlige formdal i form af kolonihaver."

"Kolonihavebebyggelsen ma ikke anvendes til heldrsbeboelse.",

Ejendommens storrelse og afgraensning, § 15, stk. 2, nr. 3:

Havelodderne 1 et kolonthaveomrade udstykkes normalt ikke. Et senere enske om udstykning fra ejeren
eller fra haveforeningen kan imedegds ved at medtage et udstykningsforbud for kolonihaveomradet i lo-
kalplanen. Det folger af kolonihaveloven, at havelodderne 1 et kolonihaveomrade 1 gennemsnit ikke ma
vaere storre end 400 m2. Den maksimale og evt. den mindste storrelse for havelodderne kan ligeledes
praciseres, ligesom det maksimale og det mindste antal havelodder kan angives. Bestemmelser, som re-
ducerer kolonihaveloddens sterrelse, vil antagelig reducere risikoen for en udvikling med uenskede pris-
stigninger 1 forbindelse med overdragelse af havelodder, sarligt hvis det sker i kombination med be-
greensninger 1 kolonithavehusenes storrelse, jf. nedenfor. Det ma dog afvejes 1 forhold til brugsverdien af
havelodderne, hvilket fordrer en vis minimumssterrelse.

Eksempler:
"Omrddet [evt. delomrddet] ma ikke udstykkes yderligere.”

"Omrddet [evt. delomrddet] skal opdeles i kolonihavelodder, og den enkelte havelod ma ikke veere stor-
re end 400 m2 eller mindre end XX m2."

eller

"Omradet [evt. delomradet] skal opdeles i kolonihavelodder, hvis antal skal veere mindst XX og ikke ma
overstige XX. Den enkelte havelod md ikke veere storre end 400 m2."
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Bebyggelsers beliggenhed pa grunden omfang og udformning, § 15, stk. 2, nr. 6 og 7:

Der kan med en lokalplan stilles meget detaljerede krav til beliggenheden af bebyggelsen inden for lo-
kalplanomradet samt til bebyggelsens omfang, savel i relation til antallet af bygninger som i relation til
storrelse af den enkelte bygning. Bebyggelsens hgjde kan reguleres, og der kan stilles krav til bebyggel-
sens ydre udformning.

Med sadanne bestemmelser kan det sikres, at kolonihaverne bliver udbygget og kommer til at fremtraede
pa den made, som man har ensket for netop dette omrdde. Bestemmelser, der regulerer mulighederne for
kolonihavehusenes storrelse og udformning, kan ogsa medvirke til at

Eksempel:

"‘Der ma pa hver havelod opfores et kolonihavehus med et bebygget areal pa maksimalt [40] m2, inkl.
overdeekket terrasse. Tagudheeng ma ikke veere mere end 30 cm.

Pa hvert havelod md der herudover opfores en smdabygning (drivhus, udhus, redskabsrum el. lign.) pd
maksimalt [10] m2.

Kolonihavehuse skal placeres i en afstand af mindst [2,5] m fra [stikvej, nabolod, feellesarealer osv.].
Kolonihavehuset md ikke veere hajere end [4] m malt fra terrcen.

Smabygninger (drivhus, udhus, redskabsrum el. lign.) skal placeres i en afstand af mindst [1,0] m fra
[stikvej, nabolod, feellesarealer osv.], og md ikke veere hajere end [2,5] m mdlt fra terrcen.

Sadanne bestemmelser kan i gvrigt suppleres med bestemmelser om udformning, anvendelse og vedli-
geholdelse af ubebyggede arealer, jf. § 15. stk. 2, nr. 9. Det md vurderes konkret, om der er behov for
eksempelvis bestemmelser om terreenreguleringer, beplantningsbealter og udformning af hegn mellem ha-
velodderne.

Krav om medlemspligt til haveforeninger for nye kolonihaveomrader:

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 20, indeholder en sarlig bestemmelse om haveforeninger 1 nye kolonihave-
omrader. Det folger heraf, at der 1 en lokalplan kan optages bestemmelser om:

"oprettelse af haveforeninger for nye kolonihaveomrdder, herunder om medlemspligt og om foreningens
ret og pligt til at vedtage bestemmelser, der skal godkendes af kommunalbestyrelsen, om opsigelse eller
opheevelse af brugsretskontrakter og haveafstdelser.”

Ifolge ordlyden galder bestemmelsen kun for nye kolonihaveomrédder. Kolonihaveomrader skal som
navnt fortolkes 1 overensstemmelse med definitionen i kolonihaveloven.

Bestemmelsen blev indfejet i planloven i 2001 samtidig med vedtagelsen af kolonihaveloven, og har til
formal at fd etableret et faellesskab og en administration, som bade kan varetage kolonisternes interesser
indbyrdes og overfor myndighederne, og som kan medvirke til, at reglerne om anvendelsen af omridet
overholdes.

Hvis der med hjemmel i § 15, stk. 2, nr. 20, stilles krav om, at der skal oprettes en haveforening, skal
der 1 lokalplanen ligeledes fastsattes nermere bestemmelser om haveforeningens formél og overordnede
opgaver. Vedtegternes udformning skal ikke fremgé eksplicit af lokalplanen, men lokalplanens bestem-
melser vil udgere rammerne herfor.

Der er ikke pa samme made som for grundejerforeninger, jf. § 15, stk. 2, nr.13, hjemmel til at palegge
en haveforening at forestd etablering, drift og vedligeholdelse af fzllesarealer og fellesanleg mv. Have-
foreningens forpligtelser i denne henseende vil oftest vare reguleret 1 den lejeaftale, som er indgaet med
ejeren af omradet, og disse forpligtelser skal ikke fremga af lokalplanen, men ma udmentes i1 vedtegterne
og brugsretsaftalerne mellem haveforeningen og dens medlemmer. Der kan dog i lokalplanen stilles krav
om, at haveforeningens vedtagter skal indeholde bestemmelser om disse forhold.
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Ifelge lovbemarkningerne til kolonihaveloven skal vedtaegtsbestemmelser om opsigelse eller ophavelse
af brugsretskontrakter og vaerdifastsattelse af bebyggelsen 1 forbindelse med haveafstdelse medvirke til at
sikre, at kolonihaverne ikke bliver urimeligt dyre pa grund af de priser, der forlanges ved overdragelse af
bebyggelsen pa kolonihavelodderne. Nar der udarbejdes lokalplaner for nye kolonihaveomrader, kan dis-
se hensyn derfor indga. Ved fastsettelse af bestemmelser i lokalplanen om indholdskrav til en havefor-
enings vedtegter 1 relation hertil kan der f.eks. sages inspiration 1 Kolonihaveforbundets standardvedtaeg-
ter for haveforeninger og forbundets hovedbestemmelser for haveafstéelser 1 kolonihaveomraderne.

Der er ikke hjemmel til i lokalplanen at bestemme, at foreningen eller de enkelte medlemmer skal vare
medlem af Kolonihaveforbundet. Det kan imidlertid i redegerelsen eller i bemarkningerne til bestemmel-
sen anfores, at vedtegter, som indholdsmassigt svarer til Kolonihaveforbundets standardvedtaegt pé tids-
punktet for lokalplanens vedtagelse, kan forventes godkendt.

Eksempel.:

‘Der skal etableres en haveforening med medlemspligt for alle, som har en brugsret til en havelod inden
for lokalplanens omrade [evt. delomrdade nr. XX]. Haveforeningen skal oprettes, nar kommunalbestyrel-
sen kreever det, og inden der opfores bebyggelse inden for lokalplanomradet.

Haveforeningen skal varetage medlemmernes (kolonisternes) interesser indbyrdes og overfor myndighe-
derne. Haveforeningen skal endvidere medvirke til, at reglerne om anvendelsen af omrddet overholdes af
foreningens medlemmer.

Haveforeningens vedteegter og cendringer heri skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Vedteegterne skal blandt andet indeholde bestemmelser om drift og vedligeholdelse af de feellesarealer,
stier veje [og evt. andre feellesanleeg inden for det konkrete omrade], som fremgar af ..... [henvisning til
konkrete bestemmelser eller kortbilag]. Vedteegterne skal indeholde bestemmelser om, at der skal indgas
skriftlige brugsretskontrakter mellem foreningen og den enkelte lejer af en havelod, herunder om forenin-
gens adgang til opsigelse og ophceevelse af brugsretskontrakten.

Vedteegterne skal tillige indeholde bestemmelser om, hvorledes der forholdes med et udtreedende med-
lems bebyggelse og indbo mv. pd havelodden, nadr lejeretten til en havelod er opsagt eller ophcevet. Det
udtreedende medlems eventuelle ret til at scelge bebyggelse og indbo til den, som indtreeder i lejeretten til
den pdageeldende havelod, skal veere beskrevet i vedteegterne, herunder at videresalg skal ske gennem ha-
veforeningen, samt at retten til videresalg er betinget af en forudgdaende veerdianscettelse af det, som ind-
gar i salget. Vedteegterne skal endvidere indeholde bestemmelser, hvor principperne for verdianscettelsen
er beskrevet ncermere, og hvor fremgangsmdden ved veerdianscettelsen og salgets gennemforelse ligeledes
er beskrevet:

Hyvis det ved lokalplanudarbejdelsen er oplyst, at omrédet skal udlejes gennem Kolonihaveforbundet, vil
forbundets vurderingsregler og bestemmelser om haveafstaelser i kolonihaveomréder, herunder venteli-
ster, skulle anvendes 1 forbindelse med overdragelse af havelodder. Det kan derfor overvejes, om der ikke
i disse tilfelde er behov for ligeledes i lokalplanen at fastsette bestemmelser, der skal medvirke til at sik-
re, at kolonihaverne ikke bliver urimeligt dyre. Kolonihaveforbundets athaendelsesregler er fastsat i for-
bundets vedtegter og udmentes i1 vedtagterne for den enkelte haveforening, som er medlem af forbundet
og 1 de lejekontrakter, som indgds mellem foreningen og de enkelte brugere af havelodder. Athandelses-
reglerne kan derfor principielt endres ved en @ndring af Kolonihaveforbundets vedtaegter, hvilket kom-
munen som planlegningsmyndighed ikke har nogen indflydelse pd. Tilsvarende gelder, hvis der er tale
om et omrade, som skal udlejes direkte til en haveforening, som imidlertid samtidig er medlem af Koloni-
haveforbundet. Her kan haveforeningen opsige medlemskabet efter de geeldende regler herfor, hvorefter
der ikke er sikkerhed for, hvilke regler der gelder for afha@ndelse og vurdering af bebyggelse mv.

Hvis der 1 omrédet er behov for at imedega risikoen for meget hgje priser 1 forbindelse med overdragel-
se af kolonihaver, ber det derfor overvejes under alle omstendigheder at fastsette bestemmelser herom 1
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lokalplanen. Kommunen har herefter som planleegningsmyndighed mulighed for at hdndhave bestemmel-
ser herom, hvis omradet pa et tidspunkt ikke lengere métte blive administreret pa grundlag af Koloniha-
veforbundets regler.

Naturstyrelsen, den 26. november 2014

HoLGER BISGAARD
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