Miljg- og Planlaegningsudvalget
MPU alm. del - Bilag 344
Offentligt

MILJOMINISTERIET

Skov- og Naturstyrelsen

NOTAT
J.nr. SN 2001-LPA201-0026

Ref. KFH/MIC
Den 16. oktober 2006

Notat om helarsbeboelse i kolonihavehuse og stigende priser i form af ”penge
under bordet”

Indledning

Miljgministeren sendte den 24. november 2004 Miljgministeriets redegarelse om Lov om kolonihaver
til Folketingets Miljg- og Planleegningsudvalg.

Af redegerelsen fremgik det, at miljgministeren bl.a. havde bedt Skov- og Naturstyrelsen om i samar-
bejde med Kommunernes Landsforening, Kolonihaveforbundet for Danmark, Direktoratet for Fgdeva-
reErhverv og Erhvervs- og Byggestyrelsen at undersgge, om der er problemer med helarsbeboelse i
kolonihaver, samt om kommunerne i givet fald har de forngdne handhaevelsesmuligheder.

Ministeren havde endvidere bedt Skov- og Naturstyrelsen om i samarbejde med Kommunernes
Landsforening, Kolonihaveforbundet og Direktoratet for FedevareErhverv at vurdere problemstillingen
omkring "penge under bordet’, herunder vurdere mulighederne for og hensigtsmaessigheden af at
etablere en central venteliste for overdragelse af kolonihaver.

Skov- og Naturstyrelsen har med det udgangspunkt nedsat en arbejdsgruppe med de neevnte parter.
Efter en generel dreftelse af problemstillingen omkring ulovlig helarsbeboelse besluttede arbejdsgrup-
pen at nedsaette en undergruppe, der skulle udarbejde et notat om problemstillingerne omkring ulovlig
helarsbeboelse og beskrive eksisterende handhaevelsesmuligheder. Safremt undergruppen fandt, at
der er behov for en styrkelse af handhaevelsesmulighederne, skulle dette ogsa fremga af deres notat.

Undergruppen igangsatte herefter sit arbejde og besluttede tillige at inddrage spgrgsmalet om “penge
under bordet” og muligheden for etablering af en central venteliste.

| dette notat har underarbejdsgruppen redegjort for resultaterne af sit arbejde. Notatet behandler farst
problemstillingerne omkring helarsbeboelse (kapitel 1 med underafsnit) — herefter behandles aspek-
terne omkring "penge under bordet” (kapitel 2 med underafsnit).

Gruppen har bestéet af: bygningsinspektar Finn Hjortenberg, Ballerup Kommune og planleegningschef
Ole Skou Rasmussen, Arhus Kommune (begge udpeget af Kommunernes Landsforening), arkitekt
Grete Plesner og ekspeditionssekreteer Anne Kniippel, Kebenhavn Kommune, ekspeditionssekreteer
Dorte Hebgen og fuldmeegtig Niels-Henrik Hyllested, Direktoratet for FgdevareErhverv, forbundsfor-
mand Ivan Larsen og sekretariatsleder Mads Kofod, Kolonihaveforbundet for Danmark samt fuldmaeg-
tig Kirsten Hansen og fuldmeegtig Lise Viftrup, Skov- og Naturstyrelsen — sidstnaevnte senere erstattet
af fuldmaegtig Stefan Sgsted, Skov- og Naturstyrelsen.



Kapitel 1. Vurdering af handhavelsesmuligheder overfor ulovlig helarsbeboel-
se i kolonihaver

1.1. Problemstillingen omkring heldrsbeboelse

| forbindelse med udarbejdelsen af redeggrelsen om Lov om kolonihaver foretog Miljgministeriet en
hering af en reekke myndigheder og organisationer. | de indkomne hgringssvar blev problemer med
ulovlig helarsbeboelse papeget af Kommunernes Landsforening, Kegbenhavns Kommune, Kolonihave-
forbundet for Danmark og Omegnens Fritidshaveforening.

Kommunernes Landsforening er bekymret for, at kolonihaveloven farer til vaesentlige investeringer i
de varige kolonihavers tilstand og indretning, séledes at de i stigende grad kommer til at ligne almin-
delige parcelhuse og geares til genstand for ulovlig helarsbeboelse.

Kgbenhavns Kommune mener, at det forhold, at mange haver nu er sikret mod nedlaeggelse, kan ge-
re det mere attraktivt at bo helars i haverne.

Kolonihaveforbundet for Danmark mener, at en Igsning pa problemet kunne veaere at fastsaette, at ko-
lonisterne i vinterhalvaret kun ma opholde sig i haverne i tidsrummet mellem kl. 7.00-21.00. Herved vil
ulovligt ophold kunne dokumenteres.

Omegnens Fritidshaveforening efterlyser et kapitel i kolonihaveloven om, hvorledes helarsbeboelse
skal handteres og myndighedernes forpligtelser i den anledning.

Miljgministeriet oplyste i lovovervagningsredeggrelsen, at ministeriet ikke er bekendt med omfanget af
ulovlig helarsbeboelse i kolonihaver, men er enig i at der kan veere en risiko for, at den sikring, der fal-
ger af kolonihaveloven for sa vidt angar de varige haver, kan fa den utilsigtede effekt, at kolonihave-
husene gradvist - via udbygninger og forbedringer - opnar en standard, der indbyder til helarsbeboel-
se. Hertil kommer, at helarsbeboelse i kolonihaver ofte vil veere et billigt og attraktivt alternativ til de
meget dyrere helérsboliger i byerne.

Sker der et gradvist skred mod @get helarsbeboelse i kolonihaverne, vil det ikke vaere i overensstem-
melse med formalet med kolonihavelovgivningen om at sikre, at kolonihaverne ogsa fremover kan veae-
re en vaesentlig del af bybefolkningens muligheder for rekreation og beskaeftigelse i fritiden (jf. koloni-
havelovens formalsbestemmelse). Det skal i den forbindelse bemaerkes, at kolonihaverne typisk har
veeret et attraktivt fritidstilbud til den del af befolkningen, der bor i etagebyggeri uden adgang til have.

Miljgministeriet gav herudover udtryk for den opfattelse, at problemet med ulovlig helarsbeboelse i ko-
lonihaverne farst og fremmest skal imgdegas ved en aktiv indsats fra kommunernes side som myn-
dighedsudgvere (ikke grundejere). Kommunerne bgr fare tilsyn med kolonihaveomraderne og arbejde
for en handheevelse af reglerne for anvendelsen af haverne.

Undergruppen er som udgangspunkt enig i dette synspunkt men finder, at det naturligvis ma veere en
forudsaetning for tilsynet, at der findes et nedskrevet forbud mod helarsbeboelse i den aktuelle have-
forening, f.eks. i en deklaration, i byggetilladelsen eller en lokalplan. Gruppen har med det udgangs-
punkt nedenfor analyseret bl.a. kommunernes redskaber til handhaevelse af forbud.



Undergruppen har desuden lagt til grund, at deltagerne i "hovedarbejdsgruppen” pé sit ferste mede
var enige om, at ulovlig helarsbeboelse er et problem, men at det ikke vil have et formal at forsege at
kvantificere problemerne. Det vil vaere for vanskeligt og usikkert at opgare helarsbeboelsens omfang,
og der er primaert behov for at fa kortlagt mulighederne for at handhaeve forbuddene.

1.2. Forudseetninger

Der findes ikke konkret lovgivning, hvori det fastsaettes, at kolonihaver ikke mé anvendes til helarsbe-
boelse. Den tilladte anvendelse af kolonihaver er typisk fastsat i lejekontrakterne, haveforeningens
egne vedteegter, tinglyste deklarationer og lokalplaner. Den konkrete anvendelse har desuden veeret
betinget af praktiske forhold, sdsom husenes starrelse og kvalitet, lukning af vand i vinterhalvaret
0.S.V.

De kolonihaver, som behandles i dette notat, ligger enten i landzone eller byzone. Det svarer til kolo-
nihavelovens definition af et kolonihaveomrade. Skulle et kolonihaveomrade ligge i et udlagt sommer-
husomrade, er husene her at betragte som sommerhuse og dermed underlagt planlovens og som-
merhuslovens bestemmelser om anvendelse af sommerhuse.

Kolonihaver kan opdeles i to grupper: overnatningshaver (H/F) og daghaver (N/F). Overnatningshaver
er typisk 400-600 m2 i grundareal, og man ma - som navnet angiver - overnatte her i sommerhalvaret
(og eventuelt i kortere ferie- og weekendophold om vinteren). Derfor er der oftest et mindre hus pa
grunden. Daghaver er typisk pa 50 - 400 m2, og her er overnatning ikke tilladt. | daghaver kan der
imidlertid ogsa forefindes mindre havehuse, redskabsskure og lign., selv om der ikke er tilladelse til
overnatning, og forekomsten af disse mindre huse betyder, at der ogsa forekommer tilfaelde af ulovlig
helarsbeboelse af daghaver.

Et udvalg under Miljgministeriet anslog i sin rapport "Kolonihavernes fremtid” fra 2000, at der findes
ca. 62.150 kolonihaver i Danmark. Af disse star Kolonihaveforbundet for udlejningen af ca. 40.000 ha-
ver (ca. 64,5 %). Ca. 6200 af disse haver ligger pa jord ejet af Fgdevareministeriet v/ Direktoratet for
FedevareErhverv, (DFFE), mens de resterende ca. 33.800 haver ligger pé jord ejet af kommunerne.
Da de danske kommuner ejer i alt ca. 40.750 kolonihaver star Kolonihaveforbundet for udlejningen af
ca. 83 % af de kommunalt ejede haver.

Mens kolonihaveforeninger, der har lejekontrakt med Kolonihaveforbundet, i overvejende grad benyt-
ter sig af forbundets standardvedtaegter og standardlejekontrakter, er lejevilkarene for haver, der star
uden for Forbundet, betydeligt mere uensartede.

Handhaevelsesmulighederne ma bl.a. vurderes i forhold til de vilkar, der geelder for udlejningen og un-
dergruppen redeger derfor forst kort herfor.

Flere medlemmer af undergruppen har oplyst, at det er deres indtryk, at der generelt er stgrre proble-
mer med helarsbeboelse i haveforeninger, der star uden for Kolonihaveforbundet end i de foreninger,
der er medlem af forbundet.



1.3. Lejevilkar

Der findes, som naevnt, ca. 22.150 kolonihaver, som ikke er organiseret under Kolonihaveforbundet
for Danmark. Af disse er ca. 5.700 selvejede, primaert pa andelsbasis (Der findes i alt ca. 9.200 selv-
ejede haveforeninger og ca. 3.500 af disse er underlagt Kolonihaveforbundets regler).

@vrige ejere, som lejer jorden ud udenom forbundet er: Kommuner, BaneDanmark, menighedsrad,
private enkeltpersoner, DSB og virksomheder. Disse kolonihaveforeninger, der altsa star uden for Ko-
lonihaveforbundet og som ligger pa lejet jord, udlejes af ejeren enten direkte til foreningen péa en kol-
lektiv lejekontrakt eller direkte pa lejekontrakt med den enkelte kolonist.

Undergruppen er ikke bekendt med de vilkar, som udlejerne har indsat i kontrakterne, men antager, at
disse i varierende grad indeholder betingelser om havernes anvendelse, herunder i vinterhalvaret.

For kolonihaver, der udlejes via Kolonihaveforbundet gaelder fglgende:

Nar en kommune udlejer et kolonihaveomrade til Kolonihaveforbundet, indgas der en lejekontrakt mel-
lem kommunen og forbundet. | disse kontrakter fastseettes normalt, hvad der skal gaelde for anvendel-
sen af kolonihaverne. Den i omegnskommunerne til Kgbenhavn oftest forekommende formulering sva-
rer til bestemmelserne for sommerhuse:” Bebyggelsen ma kun benyttes til beboelse (natophold) i tids-
rummet 1.april til 30. september og uden for dette tidsrum til kortvarige ferieophold, weekends og lig-
nende.”

Andre formuleringer kan vaere "Husene pa den enkelte lod ma alene benyttes til sommerophold, d.v.s.
beboelse med natophold i tiden 1. april - 30. september”.

Kolonihaveforbundet videreudlejer til den enkelte haveforening pa ngjagtig samme vilkar, som er fast-
sat i kontrakten mellem forbundet og kommunen, herunder ogsa om ophold i haverne i vinterhalvaret.
Den enkelte haveforening udlejer derefter havelodderne pa en kontrakt med hver enkelt kolonist. Her
anvendes som oftest Kolonihaveforbundets standardlejekontrakt, der ikke indeholder bestemmelser
om vinterophold eller lignende. Den enkelte kolonihavelejer er dog ogsa bundet af betingelserne i leje-
kontrakten mellem haveforeningen og Kolonihaveforbundet, der - som naevnt - normalt indeholder be-
stemmelser om vinterophold, samt af vedteegterne for haveforeningen.

Ca. 90 % af haveforeningerne under Kolonihaveforbundet har vedtaget forbundets nye standardved-
teegter, hvoraf deti § 7, stk. 3 fremgar:

"Foreningens bestyrelse er berettiget til at opheeve den indgaede lejeaftale, hvis medlemmet i vaesent-
lig grad misragter den lejede havelod eller groft tilsidesaetter bestemmelser pélagt omradet udefra, el-
ler pa tilsvarende made tilsidesaetter foreningens til enhver tid gaeldende vedteegter og ordensbe-
stemmelser.

Grov tilsidesaettelse af bestemmelser palagt omradet udefra er f.eks. overtraedelse af forbuddet om
benyttelse af kolonihavehuset til heldrsbeboelse.”



Det fremgar desuden af standardvedtaegterne i § 2.2, at: "Foreningen skal gennem sin bestyrelse bl.a.
sikre, at bestemmelser, som er nedfaeldet i en pa omradet lagt byplan, lokalplan, eller tinglyst deklaration
og lignende, vedrarende det samlede haveomréde eller enkelte haver, overholdes og respekteres af for-
eningens medlemmer.” Og i § 3.2: "Medlemmet skal have fast og lovlig folkeregisteranmeldt bopael uden-
for haveforeningen.”

Det er Kolonihaveforbundets vurdering, at kolonisterne i de haveforeninger, der har vedtaget den nye
standardvedtaegt, er ogsa bundet af de ovennaevnte bestemmelser heri.

Hvor Fadevareministeriet ved DFFE udlejer til Kolonihaveforbundet, er der ikke i "hovedkontrakten”
mellem DFFE og forbundet fastsat regler om vinterophold/helarsbeboelse, men det fremgar af kon-
trakterne, at der pa det lejede kun ma opfares fritidshuse, ligesom kontrakterne generelt indeholder
vilkar om, at det lejede skal anvendes til kolonihavebrug. Eventuelle direkte udtrykte bestemmelser om
vinterophold kan derimod vaere indeholdt i en deklaration tinglyst pa omradet eller fremga af en vedta-
get og tinglyst lokalplan.

1.4. Privatretlige handhaevelsesmuligheder

Handhaevelse af forbuddet mod helérsbeboelse i kolonihaver — farst og fremmest ved eksklusion og
opsigelse af kolonistens lejekontrakt - kan afhaengigt af udlejningsformen foretages af enten ejeren af
omradet eller den enkelte haveforenings bestyrelse med bistand fra Kolonihaveforbundet. Kolonihave-
forbundet har overfor underarbejdsgruppen oplyst, at uanset hvem der forsgger at handhaeve forbud-
det geelder det, at de generelt noget upraecise bestemmelser om, hvad man ma i sin kolonihave i vin-
terhalvaret, herunder bestemmelserne om tilladte kortvarige ophold i kolonihavehusene i vinterhalv-
aret, gar det meget vanskeligt at handhaeve forbuddet mod helarsbeboelse.

Problemet ligger — ifglge forbundet - i, at domstolene laegger bevisbyrden hos haveforeningen, og det
kan veere overordentlig sveert at Igfte denne med "sommerhusformuleringen”

Kolonihaveforbundet oplyser, at sagsgangen i en eksklusionssag i en haveforening under Kolonihave-
forbundet er den, at foreningen under henvisning til foreningens vedtaegt ekskluderer under henvis-
ning til den paragraf, der giver mulighed herfor. Kolonisten protesterer, og foreningen er herefter nad-
saget til at opna en dom over kolonisten for at kunne udsaette vedkommende ved fogdens hjzelp. Ret-
ten tager stilling til, om formaliteterne er overholdt. Dette giver ikke foreningen problemer. Retten tager
dernaest stilling til, om kolonisten rent faktisk har beboet haven hele aret i strid med vedtaegtsbestem-
melsen, deklarationen, lokalplanen eller lign.. Nar kolonisten sa i den forbindelse henviser til, at det er
tilladt at opholde sig i haven i vinterhalvaret i weekends, kortere ferier o. lign., og at han/hun netop er
blevet antruffet af foreningens bestyrelse i en af de naevnte situationer, finder retten ikke ulovlig hel-
arsbeboelse bevist.

| de sidste par ar, hvor problemet med helarsbeboelse er blevet synliggjort, har Kolonihaveforbundet
pa forskellig vis forsggt at standse ulovlighederne. Forst ved at opfordre de bergrte foreninger til at an-
lzegge retssager imod de kolonister, som man mente at kunne dokumentere havde fast beboelse i ha-
ven. Alle disse sager er, ifglge Kolonihaveforbundet, faldet ud til kolonistens fordel, da retten ikke har
fundet det dokumenteret, at der var tale om helarsbeboelse, uanset nogle bestyrelsers store arbejde
med at prgve at bevise dette. Forbundet har herefter opgivet at fore flere retssager og har i stedet for-



segt at fa kommunerne til at skaerpe formuleringen vedrgrende ophold i haven i tidsrummet fra 1. ok-
tober til 30. marts.

Kolonihaveforbundets arbejde for at fa kommunerne til at skaerpe formuleringerne om ophold i koloni-
haverne i vinterhalvaret har i Arhus Kommune fort til, at der i lejekontrakten med forbundet, som om-
handler ca. 3300 haver ud af i alt ca. 3700 haver i Arhus, er blevet aftalt falgende tilleg til lejekontrak-
ten:

"I perioden fra 1. oktober til 31. marts er det ikke tilladt at opholde sig i haveparcellerne i tidsrummet
fra kl. 21.00 til kl. 07.00. Overtreedelse af bestemmelsen kan veere opsigelsesgrund. Kredsen er an-
svarlig for overholdelse af bestemmelsen. " Bestemmelsen traeder i kraft, nar neerveerende tilleeg er
underskrevet af begge parter.”

Denne formulering finder Kolonihaveforbundet vil muliggare, at helarsbeboelse kan bevises ved dom-
stolene, da kolonisten ikke kan undskylde sig med mere eller mindre fantasifulde forklaringer. Forbun-
det finder endvidere, at det kunne vaere hensigtsmaessigt at supplere med felgende: "Kredsen og den
enkelte bestyrelse er forpligtet til at opsige lejere, der ikke overholder denne bestemmelse”, hvis det
ovennavnte tillaeg til lejekontrakten skal anvendes generelt for haveforeninger under Kolonihavefor-
bundet.

Lejekontrakten imellem udlejer (typisk kommune eller staten) og kolonihaveforbundet kan i princippet
a&ndres efter almindelige aftaleretlige regler i hele lejekontraktens Igbetid, safremt forbund og udlejer
kan blive enige herom.

Desuden har alle lejekontrakterne en begraenset Igbetid og vilkarene - ogsa for de varige haver - skal
derfor genforhandles, nar kontrakterne udlgber. Det giver pa sigt en mulighed for at fa et forbud mod
helarsbeboelse ind i lejekontrakterne for eksisterende kolonihaveforeninger.

Fadevareministeriet og Skov- og Naturstyrelsen har imidlertid fremfert overfor arbejdsgruppen, at det
er tvivisomt om der er hjemmel til at indfgre en generel regel i lejekontrakterne med forbud mod op-
hold mellem kl. 21.00 og 07.00 i vinterperioden, nar reglen ikke har grundlag i kolonihaveloven, plan-
loven eller lokalplaner udfeerdiget af de kompetente planmyndigheder.

De to myndigheder finder endvidere, at det vil vaere uholdbart i lejeaftalerne at indfere et meget vidt-
gaende forbud, nar formalet i det vaesentlige er af bevismaessig karakter, navnlig nar det ligger klart, at
ingen offentlig myndighed kan patage sig at fare tilsyn med regelens overholdelse. Bestemmelsen i
kolonihavelovens § 8 er i modsaetning til den skitserede aftalebaserede regel offentligretlig og er der-
for undergivet kommunalt tilsyn og strafferetlig sanktionering.

De forskellige aktarers handheaevelsesmuligheder sammenfattes nedenfor.
Kommunernes handhaevelsesmuligheder (som ejer af jorden)

| de tilfaelde, hvor kommunerne udlejer deres kolonihaveomrade(r) til Kolonihaveforbundet, der heref-
ter videreudlejer til den enkelte forening, er kommunernes handheevelsesmuligheder begraensede.



Hvis en enkelt kolonist forsynder sig mod de gaeldende regler om vinterophold, er kommunens eneste
sanktionsmulighed at opsige kontrakten for hele haveforeningen. Derved straffes bade synderen og
lovlydige kolonister i haveforeningen, og haveforeningernes lyst til at angive helarsbeboere i koloniha-
veforeningerne kan derfor vaere begreenset. Desuden vil en kollektiv opsigelse formodentlig ikke vaere
i overensstemmelse med det grundlaeggende proportionalitetsprincip i forvaltningsretten.

Problemet er seerlig udtalt i Kebenhavns, Arhus og Aalborg kommuner. Hvis en enkelt haveforening
overtraeder bestemmelserne i lejekontrakten og f.eks. ser gennem fingre med helarsbeboelse, kan
kommunen ikke sanktionere overfor den enkelte forening, men skal teoretisk set sanktionere overfor
alle de foreninger, der er omfattet af lejekontrakten. D.v.s., at hvis kommunen f.eks. vil opsige lejekon-
trakten for en forening pa grund af misligholdelse, vil opsigelsen komme til at omfatte alle havefor-
eningerne. Det skyldes, at langt hovedparten af de kommunalt ejede kolonihaveomrader i disse byer
er reguleret af én lejekontrakt mellem kommunen og Kolonihaveforbundet. Konceptet er, at lejekon-
trakten indeholder alle de for haveforeningerne aftalte vilkar, og sa opremses haveforeningerne i kon-
trakten.

| kolonihaveforeninger, hvor kommunen udlejer sin jord direkte til den enkelte haveforening eller direk-
te til hver enkelt kolonist, vil handhaevelsesmulighederne afhaenge af lejekontrakternes indhold.

Kolonihaveforbundets handhaevelsesmuligheder

Kolonihaveforbundet indgar, som naevnt, lejekontrakten med den enkelte forening, der herefter vide-
reudlejer til den enkelte kolonist. Forbundet kan derfor ikke fra central side skride til opsigelse af en-
keltmedlemmer, der bebor deres kolonihave hele aret, men forbundet kan stgtte den lokale forenings-
bestyrelse, safremt foreningen fagrer retssag.

Der ville ikke vaere noget i vejen for, at forbundets kongres traf en bestemmelse om at lave strammere
regler for ophold i vinterhalvaret. Kolonihaveforbundet kan til enhver tid skaerpe udlejningsvilkarene i
forhold til udlejers vilkar, men ikke lempe pa udlejers vilkar. Det er dog veesentligt at holde sig for gje,
at skeerpelsen ikke ma veere i strid med gaeldende lejekontrakter, men det vil de da normalt heller ikke
veere, hvis forbundets standardkontrakter er anvendt. Det skal samtidig tages i betragtning, at Koloni-
haveforbundet er opbygget pa en made, sa medlemsforeningerne i vid udstreekning er autonome. Hvis
de lokale foreninger ikke fglger og hdndhaever de nye skeerpede bestemmelser, vil Forbundet ikke ha-
ve nogen sanktionsmulighed for at hdndhaeve bestemmelsen, udover at fa haveforeningen udmeldt af
Forbundet, hvilket ikke kan betragtes som en brugbar Igsning.

Haveforeningernes handhaevelsesmuligheder

De enkelte haveforeningers handhaevelsesmuligheder er omtalt ovenfor. Haveforeningerne har, som
oplyst af Kolonihaveforbundet, problemer med bevisfarelsen, hvis der ikke er klare regler for, hvornar
man ma opholde sig i sin have, og hvornar man ikke ma.

Haveforeningerne under Kolonihaveforbundet kan imidlertid ved flertal via egne sendringer af vedtaeg-
ter skaerpe bestemmelserne om vinterophold og dermed lettere bevise ulovligt ophold. Det er dog en
forudsaetning, at det fremgar af lejekontrakten, at lejer skal respektere de til enhver tid geeldende ved-
taegter. Hvis lejekontrakterne ikke indeholder en sadan eller lignende bestemmelse ma haveforenin-



gerne formodentlig afvente geeldende kontrakters udlgb og kan kun skaerpe bestemmelserne for frem-
tidige kontrakter, herunder nar nye kolonister overtager haverne.

Handhaevelsesmuligheder for ejere, der star udenfor Kolonihaveforbundet

Mulighederne for at eendre eksisterende og fremtidige lejekontrakter med henblik pa imgdegéaelse af
ulovlig helarsbeboelse, for haveforeninger der ikke lejer via Kolonihaveforbundet, svarer i hgj grad til
de ovenfor beskrevne.

Som det er fremgéet ovenfor, stiller Skov- og Naturstyrelsen og Fgdevareministeriet sig tvivlende
overfor om offentlige myndigheder i lejekontrakterne helt kan forbyde natophold i vinterferien alene at
bevismaessige arsager. Offentlige myndigheder skal respektere de offentligretlige principper, der bl.a.
indebaerer hensyntagen til proportionalitetsprincippet.

Private, herunder virksomheder m.v., er dog ikke bundet af disse principper og vil derfor frit kunne
fastsaette regler inden for de privatretlige rammer. Disse kan saledes gennemga eksisterende kontrak-
ter og vurdere ngdvendigheden af og de kontraktlige muligheder for at sendre disse for at bringe hel-
arsbeboelse af haverne til opher. Det samme geelder naturligvis for selvejede haver, herunder andels-
haver, hvor der er mulighed for at aendre pa foreningernes vedtaegter.

Kolonihaveforbundet har oplyst overfor arbejdsgruppen, at forbundets medlemmer er meget optaget
af, at handhaevelse af regler for kolonihaver ikke kun foretages i forbundets haveforeninger, men ogsa
sker i haveforeninger, der star uden for Kolonihaveforbundet.

1.5 Offentlige myndigheders handhavelsesmuligheder

Lokalplanlaegning og miljeregulering (kloakering)

Kommunerne kan i lokalplaner fastsaette bindende regler for et omrades anvendelse, f.eks. fastsaette
bestemmelser om at et omrade kun kan anvendes som kolonihaver, og at ophold i haverne kun er til-
ladt i en eller flere neermere angivne perioder om aret. Kommunens gnsker om omradets anvendelse
skal fremga i eksplicitte bestemmelser i lokalplanen. Kommunen kan herefter i givet fald handhaeve
bestemmelserne over for kolonisten, f.eks. med pabud efter planlovens regler.

Handhaevelse af lokalplaner og deres bestemmelser pahviler kommunerne (planlovens § 51, stk. 1),
og man kan f.eks. meddele kolonister pabud om at ophere med ulovlighederne efter forudgaende
varsling (lovens § 63). Pabud fra en kommune om, at anvendelse af en kolonihave som helarsbeboel-
se skal ophgre, er saledes muligt.

Hertil kommer kommunernes muligheder for at anlaegge straffesager mod de kolonister, der ikke lov-
ligger et ulovligt forhold og ved dom far meddelt et pabud om at berigtige et ulovligt forhold, jf. planlo-
vens § 63. Domstolene kan idemme kolonister, der overtraeder lokalplanbestemmelser eller undlader
at efterkomme et pabud om at berigtige et ulovligt forhold, badestraf, jf. planlovens § 64, og lovligge-
relsespabud efter planlovens § 63 kan sgges gennemtvunget ved idemmelse af tvangsbader efter
retsplejelovens § 997, stk. 3.

Nye lokalplanbestemmelser kan imidlertid ikke saette eksisterende lovlig anvendelse ud af kraft.



Det ma dog formodes, at der i langt de fleste tilfaelde foreligger en lejekontrakt, der fastslar, at koloni-
haven ikke ma helarsbebos, og ofte ogsa en lokalplan eller byplanvedtaegt, der udlaegger omradet til
kolonihaver.

Nye lokalplaner, der fastseetter bestemmelser, der er i overensstemmelse med f.eks. lejekontrakterne
for sa vidt angar forbud mod helarsbeboelse, kan derfor umiddelbart anvendes til handhaevelse af for-
buddet.

| de tilfeelde, hvor der ikke allerede er helarsbeboelse i et kolonihaveomrade, nar lokalplanen vedta-
ges, kan lokalplanen desuden forbyde helarsbeboelse, selvom forbuddet ikke fremgar af lejekontrak-
ten.

Nar det geelder eksisterende helarsbeboelse kan forbuddet mod helarsbeboelse derimod kun hand-
haeves ved hjaelp af lokalplanen, hvis lokalplanens bestemmelser herom allerede er geeldende, f.eks. i
lejekontrakten.

Som neevnt i afsnittet om privatretlig regulering kan det imidlertid vaere vanskeligt at bevise, at en ko-
lonihave helarsbebos, nar der er fastsat upraecise bestemmelser sdsom:” Bebyggelsen ma kun benyt-
tes til beboelse (natophold) i tidsrummet 1.april til 30. september og uden for dette tidsrum til kortvari-
ge ferieophold, weekends og lignende.” Hvis det er en bestemmelse af en sadan type, der hidtil har
veeret gaeldende for et kolonihaveomrade, kan kommunen ikke med en ny lokalplan skaerpe denne
bestemmelse til f.eks. helt at forbyde natophold i vinterhalvaret.

Kommunerne kan heller ikke bruge forbud efter planlovens § 12, stk. 3 til at hindre, at kolonihavehuse
aendrer anvendelse til helarsbeboelse. Kolonihaver er offentlige formal, og det fremgar af bestemmel-
sen, at der ikke kan nedlaegges forbud, nar et omrade er udlagt til offentlige formal.

| relation til et eventuelt gnske om at anvende lokalplaninstrumentet til helt at forbyde natophold i vin-
terperioden, f.eks. fra kl. 21.00-07.00, er det Skov- og Naturstyrelsens opfattelse, at et sddant

forbud naeppe vil kunne gennemfares ud fra en planlaegningsmaessig begrundelse — ej heller ud fra et
gnske om at lette bevisbyrden ved ulovlig helarsbeboelse.

Kommunerne har imidlertid en anden mulighed, der indirekte kan virke mod ulovlig helarsbeboelse.
Kommunerne kan udarbejde lokalplaner for alle kolonihaveomrader (ikke kun de kommunerne selv
ejer), og fastseette neermere bestemmelser f.eks. for kolonihavehusenes stgrrelse. Reglerne vil kom-
me til at gaelde for fremtidigt byggeri i haverne, herunder ogséa udvidelser af eksisterende byggeri, og
vil saledes kunne sezette graenser for det Kommunernes Landsforening udtrykker som: "vaesentlige in-
vesteringer i de varige kolonihavers tilstand og indretning, saledes at de i stigende grad kommer til at
ligne almindelige parcelhuse og ggres til genstand for ulovlig helarsbeboelse”. Hvis der bygges kolo-
nihavehuse i strid med lokalplanbestemmelserne kan kommunen kraeve nedrivning.

Kgbenhavns Kommunes medlemmer af arbejdsgruppen har dog fremfert, at brugen af lokalplanen
som instrument til at styre sterrelsen af husene kan indebaere store tilsyns- og registreringsforpligtel-
ser for kommunen, isaer nar det geelder eksisterende omrader, hvor der jo vil vaere mange huse, der er
for store allerede i dag.



10

Kommunens medlemmer har desuden peget pa, at der kan blive tale om et relativt ressourcekraeven-
de arbejde, hvis der skal udarbejdes lokalplaner for alle kolonihaveomrader i en kommune for at regu-
lere helarsbeboelsen. Det er imidlertid muligt med hjemmel i planloven at udarbejde "temalokalplaner”,
der daekker bredt i en kommune. Det er saledes en mulighed, at kommunen udarbejder én samlet lo-
kalplan med det formal at regulere helarsbeboelsen i samtlige kolonihaveomrader. En sadan lokalplan
kunne ogsa regulere andre forhold omkring kolonihaver.

Lokalplaninstrumentet kan derimod ikke anvendes til at fastsaette bestemmelser om, at der skal lukkes
for vandforsyningen i vinterhalvaret. Det er der ikke hjemmel til i planloven.

| relation til miljgreguleringen er undergruppen opmaerksom pa, at kloakering i sig selv fremmer hel-
arsbeboelse i kolonihaver. De fleste kolonihaver i Ballerup Kommune er ikke kloakeret, og det be-
greenser kolonisternes lyst til at helarsbebo deres kolonihavehuse. | Arhus Kommune kan samme ten-
dens konstateres.

Undergruppen er endvidere opmaerksom pa, at der er en tendens til, at miljgmyndighederne i stadig
stigende grad vil kraeve kloakering af kolonihaver.

Undergruppen mener, at dette aktualiserer behovet for gode redskaber mod helarsbeboelse.

Vandtilfersel, herunder Vandforsyningsloven og privatretlige muligheder for at lukke for vandet
om vinteren

Lukning for vandforsyningen til et kolonihaveomrade i vinterhalvaret kan betragtes som et redskab,
der kan medvirke til at begreense ulovlig helarsbeboelse af kolonihaver, men ikke i sig selv tilstreekke-
lig til at hindre heldrsbeboelse. Spgrgsmalet er imidlertid, om en forsyningsvirksomhed (typisk kom-
munen) — i henhold til vandforsyningsloven - kan begraense retten til vandforsyning til en ejendom,
fordi man @nsker at begraense helarsbrug af kolonihaverne.

Vandforsyningsloven regulerer omradets forsyning med vand fra vandveerk til forbrugere. Det fremgar
af loven, at et vandveerk som udgangspunkt har pligt til at forsyne en ejendom, hvor der ligger hoved-
vandledning naer dem, der gnsker vand. Det gaelder ogsa i situationer, hvor kolonisterne gnsker, at
der fgres helarsvand helt ind til det enkelte kolonihavehus.

Ordlyden i vandforsyningsloven abner ikke mulighed for en begraensning af retten til vand. Hertil
kommer, at det er et almindeligt forvaltningsretligt princip, at forsyningsvirksomheder ikke ma varetage
interesser, som ikke har forbindelse med forsyningsvirksomheden. Vandforsyningslovens bestemmel-
ser har ikke til formal at regulere spgrgsmalet om helarsbeboelse af visse ejendomstyper.

Noget andet er, at en ejendom eller et omrade som helhed, f.eks. et kolonihaveomrade med én ind-
gang til omradet med vandforsyning (et hovedstik), kan vaelge at lukke for vandtilferslen til ejendom-
men eller omradet ved at lukke for hovedstikket og dermed lukke for vandtilfarslen til eiendommen el-
ler til omradets kolonihavehuse. Vandforsyningen har kun pligt til at fare vandet frem til hovedstikket -
om dette stik er abent eller lukket er ikke vandforsyningens anliggende. Dette beror pa haveforenin-
gens egen beslutning eller pa krav fastsat i kommunens udlejningskontrakt. Kommunen kan med sin
"anden kasket” som ejer (ikke vandforsyningsmyndighed) og udlejer af kolonihavejorden i lejekontrak-
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ten stille krav om lukning for hovedledningen i vinterhalvaret. Det samme ger sig geeldende for strgm-
forsyningen, hvis det er teknisk muligt at lukke for stremmen ved en hovedindgang til kolonihaveom-
radet. Kommunen bgr dog i relation til spgrgsmalet om lukning af vandet vaere opmeerksom pa, om
der er brandhaner i omradet der betinger, at der af brandsikkerhedsmaessige hensyn skal veere abent
for vandet hele aret. Dette er f.eks. tilfaeldet i en haveforening i Ballerup.

Som nzevnt tidligere er Kolonihaveforbundet opbygget pa en made, saledes at medlemsforeningerne i
vid udstraekning er autonome. Der ville imidlertid heller ikke i forhold til vandforsyningen vaere noget i
vejen for, at kongressen traf en bestemmelse om lukning for vandet i vinterhalvaret. Kolonihavefor-
bundet kan imidlertid ikke "tvinge” sine medlemmer til at traeffe en sddan kongresbeslutning, og for-
bundet vil heller ikke pa dette punkt have nogen sanktionsmulighed for at handhaeve bestemmelsen,
udover at fa haveforeningen udmeldt af forbundet.

Undergruppen mener i gvrigt, at man ikke skal overvurdere betydningen af at lukke for vandet i kolo-
nihaveforeningerne om vinteren. Erfaringerne viser, at folk — hvis de vil — skaffer sig vand pa anden
vis, men lukning for vandet har dog en vaesentlig signalveerdi.

Byggelovgivningen
Byggelovgivningen er ikke indrettet saledes, at der er fastsat regler for, hvad huse af forskellige typer
ma anvendes til. Der stilles derimod krav til huses indretning alt efter deres faktuelle benyttelse.

De nuvaerende bygningskrav til kolonihavehuse afspejler saledes, at der generelt er tale om huse, der
ikke er pateenkt anvendt til helarsbeboelse. Der er saledes en raekke krav til helarshuse, som ikke
geelder for kolonihavehuse. Byggeloven kan saledes ikke anvendes til at forhindre helarsbeboelse af
kolonihavehuse, og kommunerne har dermed ikke handhaevelsesgrundlag pa dette omrade.

Lov om det centrale personregister

Det er — uanset kontraktlige regler, lokalplanbestemmelser m.m. mod helarsbeboelse i kolonihaver -
muligt at opgive en kolonihave som sin faste adresse til Folkeregisteret. Dette har veeret kritiseret af
Kolonihaveforbundet for Danmark, bl.a. i forbindelse med udvalgsarbejdet til forberedelsen af koloni-
haveloven. Forbundet finder, at dette sender et uheldigt signal til kolonisterne om, at helarsbeboelse
alligevel pa en eller anden made er accepteret. Det har derimod omvendt Skov- og Naturstyrelsens
fremfart, at registrering af fast i fast adresse i en kolonihaveforening i CPR-registeret burde veere et
udmeerket bevismiddel i sager om ulovligt helarsophold i kolonihaver.

Uanset synspunkter for og imod, er det imidlertid et helt klart mal med personregisterloven, at offentli-
ge og private skal have adgang til oplysning om, hvor en person helt konkret kan findes. Det er derfor
direkte fastsat i personregisterlovens formalsparagraf, at det bl.a. er formalet med loven at sikre at
"enhver folkeregistreres pa den adresse, hvor vedkommende faktisk bor eller opholder sig”. (Lov om
det centrale personregister).

1. 6. Gruppens vurdering af de eksisterende handhaevelsesmuligheder mod helarsbeboelse
Det er undergruppens helt grundlaeggende vurdering, at det — sddan som lovgivningen og kontrakter

m.m. er indrettet i dag - er meget vanskeligt at handtere og handhaeve forbud mod helarsbeboelse i
kolonihaver.
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Det fremgar af dette notat, at offentlige myndigheder, der ejer og udlejer jord til kolonihaveformal, ikke
kan indga en frivillig aftale med kolonihaveforeningen/Kolonihaveforbundet og herigennem indfgre for-
bud mod ophold i kolonihavehusene fra kl. 21.00 — 07.00 i vinterhalvaret, hvis formalet alene er at
skaffe sig beviser for ulovlig helarsbeboelse, nar myndigheden i gvrigt ikke har noget imod enkelte
overnatninger i vinterhalvaret. De offentlige myndigheder skal respektere de offentligretlige principper,
der bl.a. indebaerer hensyntagen til proportionalitetsprincippet.

Private ejere er derimod ikke bundet heraf og kan saledes indga en sadan frivillig aftale. £ndringer i
en lgbende kontrakt kreever imidlertid, at savel lejer som ejer er enige.

Kolonihaveforbundet kan tillige pa sin kongres — og udenom udlejerne - traeffe beslutning om at lave
strammere regler for ophold i vinterhalvaret. Kolonihaveforbundet kan til enhver tid skaerpe udlejnings-
vilkarene i forhold til udlejers vilkar, men ikke lempe pa udlejers vilkar. Det er dog veesentligt at holde
sig for gje, at skeerpelsen ikke mé vaere i strid med gaeldende lejekontrakter, men det vil den da nor-
malt heller ikke veere, hvis forbundets standardkontrakter er anvendt.

Kolonihaveforbundet er imidlertid opbygget pa en made, sa medlemsforeningerne i vid udstraekning er
autonome. Hvis de lokale foreninger ikke falger og handhaever de nye skaerpede bestemmelser, vil
Forbundet ikke have nogen sanktionsmulighed for at hdndheeve bestemmelsen. Kolonihaveforbundet
finder i @vrigt ogsa, at det vil veere uheldigt, hvis Kolonihaveforbundets medlemmer underlaegges
strengere regler end andre haveforeninger — at haverne ikke stilles lige landet over.

Tilbage star herudover de ca. 22.150 kolonihaver, som ikke udlejes via Kolonihaveforbundet og som
er underlagt vidt forskellige lejevilkar og vedtaegter. Undergruppen vurderer, at det vil veere sa godt
som umuligt — bade af praktiske og holdningsmaessige arsager — at fa disse haveforeninger til selv at
forsege at gennemfare et totalt forbud mod natophold i vinterhalvéaret i disse kolonihavers vilkar. For-
buddet vil maske ogsa i mange tilfeelde veere i strid med de enkelte kolonisters lejekontrakter.

Undergruppen ma pa baggrund af ovenstaende konkludere, at en holdbar privatretlig lasning pa pro-
blemerne med ulovlig helarsbeboelse ikke synes mulig.

Mulighederne for handhaevelse via lokalplanlaegning finder gruppen heller ikke tilstraekkelige. Kommu-
nerne vil ganske vist kunne udstede lokalplaner for kolonihaveomraderne med regler for omradernes
anvendelse, men nye lokalplaner kan ikke fa virkning for "eksisterende lovlig anvendelse”. Da det ma
antages, at langt de fleste kolonihaver har mulighed for lejlighedsvist ophold i vinterhalvaret, kan den-
ne eksisterende lovlige anvendelse ikke via lokalplanlaegning indskreenkes med et totalt forbud mod
overnatning i vinterhalvaret, og derved vil mulighederne for at bevise helarsbeboelse ved domstolene
fortsat vaere darlige.

Kgbenhavns Kommune har tillige fremfert, at der efter kommunens opfattelse vil vaere tale om et me-
get ressourcekreevende arbejde for kommunerne, der i givet fald skal gennemga reglerne for hvert en-
kelt haveomrade og udarbejde nye lokalplaner. Arbejdet kan dog formodentlig forenkles ved at udar-
bejde en rammelokalplan for samtlige kolonihaver i kommunen, men det afggrende forhold er, at
kommunerne ikke i en lokalplan vil kunne forbyde natophold i vinterperioden, hvis et sadant forbud ik-
ke allerede er geeldende. Kommunerne vil derved veere lige vidt som i dag. Kgbenhavns Kommune
oplyser i gvrigt, at kommunen rent faktisk har forbud mod natophold i vinterperioden i sin kontrakt med
Kolonihaveforbundet.
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Undergruppen har tillige noteret sig, at CPR-loven og vandforsyningsloven ikke kan bruges til at
daemme op for ulovlig helarsbeboelse. Efter vandforsyningsloven har kommunerne en forsyningspligt,
og kommunerne kan efter vandforsyningsloven ikke lukke for vandet. Lovenes karakter betyder, at det
ikke er realistisk at diskutere aendringer i disse love, der kan fremme indsatsen mod ulovlig helarsbe-
boelse i kolonihaver.

| relation til kloakering, der i sig selv kan indbyde til helarsbeboelse af kolonihaver, vurderer under-
gruppen, at det af miljgmaessige grunde ikke vil veere muligt eller hensigtsmaessigt at arbejde for et
forbud mod fremtidig kloakering af eksisterende og nye kolonihaver.

1.7. Konklusion

Pa baggrund af undergruppens analyse og dreftelser finder gruppens medlemmer fra Kebenhavns
Kommune, Ballerup Kommune, Direktoratet for FadevareErhverv og Kolonihaveforbundet for Dan-
mark, at den mest hensigtsmaessige lgsning vil veere, at der ved lov fastsaettes bestemmelser, som -
under en eller anden form - effektivt kan imadegé helarsbeboelse af kolonihaverne.

Direktoratet for FedevareErhverv er af den opfattelse, at der i forbindelse med indfgrelsen af begrebet
"varige kolonihaveomrader” i kolonihavelovens § 3, er opstaet det problem, at mange havelejere mis-
forstar dette forhold og sidestiller det med en uopsigelighed. Direktoratet finder, at der er behov for en
oplysningsindsats i forhold til den enkelte havelejer om, at "varige kolonihaveomrader” ikke er ensbe-
tydende med, at disse kolonihaveomrader er uopsigelige, safremt vilkarene for de indgaede lejemal
ikke overholdes. Dette vaere sig kontraktvilkar eller vilkar som fremgar af vedteegter, lokalplaner o. lign.
Dette geelder ogsa for den enkelte kolonihave.

Oplysningsindsatsen kan naturligt ske i forbindelse med en evt. loveendring, der har til formal at tilve-
jebringe en egentlig lovhjemmel til handheevelse af forbuddet mod helarsbeboelse.

Direktoratet finder at denne lovhjemmel mest naturligt h@rer hjemme i kolonihaveloven, men kan alter-
nativt foresla, at der indsaettes en bestemmelse om kolonihaver i planloven i retning af lovens § 40.

Kolonihaveforbundet for Danmark peger pa muligheden af at fastseette bestemmelser om, at det i pe-
rioden fra 1. oktober til 31. marts ikke er tilladt at opholde sig i kolonihaverne i tidsrummet fra kl. 21.00
til kl. 07.00, samt at overtraedelse af bestemmelsen er opsigelsesgrund. Bestemmelsen kunne even-
tuelt indseettes i kolonihaveloven. Skulle bestemmelsen udformes mindre “indgribende” overfor koloni-
sterne, kunne bestemmelserne eventuelt suppleres med tilladelse til ophold i julen, skolernes efterars-
og vinterferie og pasken ligesom man kunne forlaange sommerperioden med oktober maned. Kgben-
havns Kommune gnsker generelt en sadan forlaengelse af perioden, hvor ophold i haverne er tilladt.

Skov- og Naturstyrelsens medlemmer af gruppen mener i modsaetning Kolonihaveforbundet, at det
sandsynligvis vil kunne vaere uproportionalt at fastsaette regler om forbud mod ophold mellem 21.00-
07.00 i vinterhalvaret, nar det alene er helarsbeboelse man gnsker at forbyde. Handhaevelsessyns-
punkter kan efter styrelsens vurdering naeppe begrunde en regulering, der pa denne made vil kunne
ramme kolonister, der anvender deres huse til kortvarige weekends- og ferieophold ungdigt hardt. Ko-
lonihaveforbundet for Danmark er ikke enig i denne vurdering.



14

| undergruppen er der enighed om at anbefale tiltag under en eller anden form mod helarsbeboelse,
uanset om der kommer et lovinitiativ eller ej. Det kunne f.eks. vaere gennemfgrelse af en malrettet in-
formationskampagne over for kolonister om konsekvenserne af helarsbeboelse og vejledning til kom-
munerne om mulighederne for i kontrakterne at kraeve lukning af vand og strem i vinterhalvaret og vej-
ledning om hensigtsmeessige lokalplanbestemmelser, der im@degar, at kolonihavehusene ved ud- og
ombygninger aendrer karakter i retning af helarsboliger.

Kapitel 2. Vurdering af problemstillingen omkring stigende priser som foelge af
”penge under bordet”.

2.1. Problemstillingen omkring “"penge under bordet”.

| flere af de svar, som blev sendt til Miljgministeriet i forbindelse med hgringen forud for udarbejdelsen
af lovovervagningsredegerelsen om kolonihaveloven, blev problemer med penge under bordet pape-
get.

Den stigende efterspargsel pa kolonihaver, de stigende priser pa parcel- og sommerhuse samt kolo-
nihavelovens beskyttelse af kolonihaveomrader har tilsyneladende medfgrt, at der i et stigende om-
fang betales penge under bordet i forbindelse med kab af kolonihavehus med tilhgrende lejeret af den
havelod, hvorpéa huset ligger.

Kgbenhavns Kommune fremfgrte i sit hgringssvar, at det er blevet sa attraktivt at fa kolonihave, at det
har fert til store prisstigninger. Da Kgbenhavns Kommunes lejekontrakt indeholder en regel om mak-
simumspriser pa husene, er der tale om prisstigninger "under bordet”. Kgbenhavns Kommune skrev,
at det sociale sigte med kolonihaverne bliver "fuldstaendigt udhulet’, nar kolonihaverne bliver dyre at
erhverve. Problemet kunne muligvis afhjeelpes med en central venteliste, og kommunen mente, at det
ville vaere en keerkommen tilfgjelse til kolonihaveloven, hvis der blev indfgjet en bestemmelse om, at
der skal etableres en central venteliste for hver kommune, som bestyres i Kolonihaveforbundet.

Kolonihaveforbundet pegede i sit hagringssvar pa, at "penge under bordet” ogsa kan imadegas, hvis
udbuddet af kolonihaver bliver tilstreekkelig stort.

Miljgministeriet oplyste i lovovervagningsredeggrelsen, at ministeriet ikke var bekendt med omfanget
af "penge under bordet” i forbindelse med handel med kolonihavehuse, men ministeriet anerkendte
samtidig, at der kan veere tale om et problem, iszer i kommuner, hvor efterspgrgslen pa haver er vae-
sentlig stgrre end udbuddet. Miljgministeriet udtrykte enighed i, at det sociale sigte med kolonihavelo-
ven udhules, safremt kolonihaverne bliver for dyre at erhverve p.g.a. penge under bordet. Ministeriet
var endvidere enig i, at en central venteliste ville kunne imgdega et saddant problem, idet ejeren af en
kolonihave ved afhaendelse af haven ville vaere tvunget til at overdrage haven til den, der star forst pa
ventelisten. Der ville i givet fald veere tale om et overdragelsessystem, der svarer til det, der gaelder for
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udleje af almennyttige lejligheder, hvor penge under bordet ikke er et problem i modsaetning til, hvad
der kan veere tilfeeldet ved overdragelse af privatejede andelslejligheder.

En central venteliste ville ogsa kunne give et overblik over udbudet og efterspgrgsel efter kolonihaver i
landets forskellige dele og dermed skabe et godt grundlag for kommunernes kolonihaveplanleegning i
henhold til planloven.

Miljgministeriet var desuden enig i, at et sterre udbud af kolonihaver i de omrader, hvor efterspgrgslen
efter haver er stgrst, ville kunne begreense omfanget af problemet. Ministeriet fremforte imidlertid, at
en sadan lgsning ikke ligger lige for, bl.a. p.g.a. vanskelighederne ved at skaffe jord til kolonihavefor-
mal i de omrader, hvor efterspargslen er stgrst, dvs. i de store byer og isaer i hovedstadsomradet.

| dette kapitel vurderer undergruppen farst omfanget af problemstillingen med hgje priser for koloniha-
vehuse og "penge under bordet”. Gruppen vurderer dernaest mulige lgsninger pa de konstaterede
problemer, herunder den mulige gennemfgrelse af bestemmelser om ventelister.

Det skal bemeerkes, at problemstillingen omkring "penge under bordet” naturligvis kun er relevant, nar
der findes regler om maximale priser, herunder veerdianseettelse ved salg af kolonihavehuse. Det er
som naevnt tilfeeldet i Kebenhavns Kommune og tillige tilfeeldet ved salg af alle huse i haveforeninger
organiseret under Kolonihaveforbundet for Danmark — i alt ca. 40.000 af landets i alt ca. 62.150 haver.

Som nzevnt ovenfor erkleerede Miljgministeriet i lovovervagningsredegearelsen sig enig i, at det sociale
sigte med kolonihaveloven udhules, safremt kolonihaverne bliver for dyre at erhverve p.g.a. penge
under bordet. Og i de indhentede hgringssvar til brug for udarbejdelsen af redegarelsen talte ingen
imod de regler, der holder priserne pa kolonihavehuse nede. Under arbejdsgruppens arbejde har
Skov- og Naturstyrelsen imidlertid modtaget skriftlige henvendelser fra kolonister, som finder at Kolo-
nihaveforbundets afheendelsesregler indebaerer urealistisk og uacceptabelt lave salgspriser for mange
huse af hgj kvalitet. Skov- og Naturstyrelsen forstar henvendelserne saledes, at disse kolonister fin-
der, at Kolonihaveforbundets afheendelsesregler er arsag til problemet.

Da en vurdering af Kolonihaveforbundets afhaendelsesregler ikke indgar som et emne i arbejdsgrup-
pens kommissorium, har arbejdsgruppen ikke foretaget en naermere vurdering af disse. Arbejdsgrup-
pens medlemmer har imidlertid modtaget kopi af disse henvendelser, sa der har vaeret mulighed for at
synspunkterne kunne indga som grundlag for gruppemedlemmernes vurderinger og anbefalinger.

De modtagne henvendelser er vedlagt som bilag 1 til gruppens arbejdsrapport.

2.2. Forudseetninger - jordlejen

Langt hovedparten af Danmarks kolonihaver, ca. 53.000 ligger pa lejet jord. Kun i de resterende ca.
9.150 haver ejer kolonisterne jorden selv — enten pa andelsbasis eller som selvsteendigt matrikulerede
ejendomme. Husene pa havelodderne er derimod stort set altid ejet af kolonisten selv.

Den lejede jord stilles normalt meget billigt til radighed for lejerne p.g.a. det sociale sigte med koloni-
haverne — at kolonihaverne skal vaere et fritidstilbud ogsa til den gkonomisk ringere stillede del af be-
folkningen.
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Kommunerne ejer, som naevnt tidligere, knap 41.000 af landets kolonihaver. De kommunale udlejere
har ikke ensartede principper for fastsaettelsen af jordlejen. Kebenhavns Kommune ejer 177 ha jord
med i alt 5.500 kolonihaver. Langt de fleste havebrugere lejer jorden via Kolonihaveforbundet. Der er
dog enkelte foreninger, som har en selvstaendig kontrakt med kommunen. De nuvaerende hovedvilkar
for udlejningen af haverne pa Kebenhavns Kommunes jord er vedtaget af Borgerrepraesentationen i
1991 efter forinden at vaere godkendt af Kolonihaveforbundet. Lejen for overnatningshaverne blev
dengang fastsat til 3 kr./m2 om aret, som skulle pristalsreguleres hvert 4. ar. Daghaverne var gratis.
Pa nuveerende tidspunkt er lejen for overnatningshaverne steget til 3, 84 kr./m2, og der betales efter
aftale med Kolonihaveforbundet mellem 1,50 og 2,50 kr./m2 pr. ar i leje for daghaverne. Prisen for
daghaverne er fastsat i forbindelse med fornyelser af lejekontrakterne for de enkelte haveforeninger.
Den nuvaerende leje for bade dag- og overnatningshaver er langt under markedsprisen og daekker ik-
ke udgifterne til ejendomsskatter og til at administrere udlejningen.

Banestyrelsen (med ca. 700 kolonihaver) oplyser, at lejen knap daekker administrationsomkostninger-
ne, mens DSB (der ejer ca. 1.500 kolonihaver) har besluttet at indfere en leje, der modsvarer DSB’s
omkostninger ved at eje haverne (modsat en markedsbestemt lejefastseettelse).

Direktoratet for FadevareErhverv opererer med en pristalsreguleret lejeafgift, der reguleres med stig-
ningen i forbrugerprisindekset (arsgennemsnit). Lejen udger p.t. ca. 1.200 kr. om aret for en have pa
omkring 400 m2.

Undergruppen er ikke bekendt med, hvordan og til hvilken pris menighedsrad, private ejere af koloni-
haveomrader og selskaber udlejer deres jord.

Samlet set er der ikke noget der tyder pa, at lejefastsaettelsen generelt er et problem, der modvirker
det sociale sigte med kolonihaver. Hvis priserne i kolonihaverne pa lejet jord bliver for hgje set i relati-
on til det sociale sigte med haverne, ligger problemet stort set altid i de priser, som husene pa den le-
jede jord handles til.

2.3. Forudsaetninger - Regler for afhaendelse af huse

Kolonihaveomrader, der udlejes uden om Kolonihaveforbundet
Der findes i dag ingen lovgivning for, hvem en kolonist skal seelge/overdrage sin kolonihave til, samt til
hvilken pris det skal ske.

Det er sa vidt, det er undergruppen bekendt, kun i kolonihaveomrader, der lejes ud via Kolonihavefor-
bundet og i Kebenhavns Kommune, at der er regler for prisfastsaettelsen ved overdragelse af koloni-
havehuse.

Som neaevnt star ca. 22.150 — lidt over en 1/3 del - af landets kolonihaver uden for Kolonihaveforbun-
det. Undergruppen har ikke oplysning om, hvorvidt der for nogle af disse haver er fastsat regler for pri-
ser ved afhaendelse/overdragelse af husene.

Ca. 3.500 af de i alt ca. 9.200 haver, hvor kolonister ejer jorden selv, primaert pa andelsbasis , er om-
fattet af forbundets afheaendelsesregler. Undergruppen antager at de gvrige andelskolonihaver (de ca.
5700 haver, der star uden for Kolonihaveforbundet) anhzendes til langt hgjere priser end hvad geelder
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for haver organiseret i Kolonihaveforbundet. Oplysning om salg af andelshaver til en pris af 1.mill. kr.
er ikke usaedvanligt. Andelshaver er som udgangspunkt ikke omfattet af lovgivning om andelsboligfor-
eninger, fordi de ikke er godkendt til helarsbeboelse. Dermed geelder ikke nogen maksimalprisregler,
som pa andelsboligmarkedet i gvrigt.

Knap 7.000 kolonihaver er ejet af kommuner, der ikke udlejer via Kolonihaveforbundet. Reglerne for
afhaendelse af disse kolonihaver er ikke undergruppen bekendt, men gruppen har henvendt sig telefo-
nisk til enkelte af disse kommuner, der har oplyst felgende:

Lejebetingelserne for de haver i Kebenhavns Kommune, der lejes direkte af kommunen er de samme
som for de haver, der lejes ud via Kolonihaveforbundet (se afsnit 2.2).

Kolding Kommune ejer 742 kolonihaver fordelt pa 9 haveforeninger. | 8 af haveomraderne administre-
res haverne af den lokale forening. En haveforening administreres af kommunen selv. Kommunen stil-
ler standardvedteegter til radighed for haveforeningerne, hvori der er krav om, at den lokale havefor-
enings bestyrelse nedsaetter et vurderingsrad, som gar ind og vurderer om den pris, som en seelger
gnsker, er rimelig. Der er ikke fastsat maksimale priser, men vurderingssystemet holder, ifalge kom-
munen, priserne pa et rimeligt niveau. Hertil kommer, at det gaelder for alle haverne, at husene ikke
ma vaere st@rre end 20 m2, hvilket igen saetter graenser for, hvor hgje priserne bliver. Haverne ma i
gvrigt kun lejes ud til borgere i kommunen.

Haverne i Kolding er eftertragtede, men kommunen har ikke indtryk af, at der betales "penge under
bordet”. De har ikke modtaget oplysning eller klager herom. Kommunen stiller ikke krav om at forenin-
gerne har en venteliste.

Neestved Kommune ejer 750 kolonihaver. Kommunen lejer ud til den enkelte forening, der videreudle-
jer til den enkelte kolonist. Haverne kan kun lejes ud til borgere i kommunen og borgere i de kommu-
ner, som efter kommunalreformen sammenlaegges med Naestved Kommune. Kommunen stiller ikke
krav om vurderingsrad eller krav om venteliste. Kommunen vurderer, at der ikke er problemer med for
hgje priser set i forhold til havernes sociale formal (jorden lejes ud til 1,25 kr. pr. m2 pr. &r). Kommu-
nen har hegrt priser pa mellem 10.000-30.000 kr. for husene, men der findes ogsa nyere huse, som det
ma forventes saelges til en hgjere pris. Kommunen mener, at det bidrager til at holde huspriserne ne-
de, at haverne ikke ma udlejes til borgere uden for kommunen. Kommunen har modtaget henvendelse
fra beboere i Storkgbenhavns-omradet, der har gnsket at leje kolonihave i Neestved. Naestved Kom-
mune forbyder i gvrigt natophold i vinterperioden og tjekker en gang om éaret i folkeregisteret om no-
gen har taget fast bopael i haverne. Er dette tilfeeldet beder kommunen den enkelte forening om at
bringe helarsbeboelsen til ophar.

BaneDanmarks ca. 760 haver udlejes direkte til den enkelte kolonist efter en venteliste, som Bane-
Danmark administrerer. Nar en havelod opsiges udlejes den til den naeste interesserede péa venteli-
sten. Hvis der er bebyggelse pa lodden overgar det i princippet frit og kvit til den naeste lejer. Bane-
Danmark har dog hart om tilfaelde, hvor den lejer, der har opsagt sit lejemal, modtager penge for huset
fra den nye lejer.

DSB ejer ca. 1.440 kolonihaver, heraf er ca. 850 "uorganiserede” havelodder, f.eks. langs skinnerne.
Disse lodder udlejes direkte til den enkelte kolonist af DSB via en venteliste og efter samme princip,
som BaneDanmark benytter. Det fremgar af kontrakten, at lodden skal leveres planeret efter opsigel-
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se, og hvis man lader et hus sta, skal den nye lejer acceptere dette og have huset uden at betale for
det. DSB har dog — som BaneDanmark — ogsa hert om tilfaelde, hvor der betales penge under bordet,
men belgbene forventes at veere relativt lave.

| relation til egentlige haveforeninger, hvor jorden ejes af DSB, udlejer DSB jorden direkte til havefor-
eningen v/ formanden. DSB stiller ikke her krav om venteliste, vurderingsrad, max.priser eller lignen-
de.

Private, selskaber og lignende ejer ca. 2.200 kolonihaver. Det drejer sig f.eks. om Odense Havn, Vor-
dingborg-kgkkenet, Scandia togfabrik (nu Bombardier Transportation), en gardejer i Vejle og lignende.
Undergruppen kender ikke omstaendighederne, hvorunder husene i disse kolonihaveomrader over-
drages.

Kolonihaveomrader, der udlejes via Kolonihaveforbundet

Som neevnt i afsnit 1.3. udlejes ca. 40.000 af landets kolonihaver via Kolonihaveforbundet for Dan-
mark - ca. 33.800 kommunalt ejede haver og ca. 6.200 haver beliggende pa jord ejet af Fedevaremi-
nisteriet v/ Direktoratet for FgdevareErhverv.

Kolonihaveforbundet for Danmark har fastsat regler for overdragelsespriser og opererer med maksi-
mumpriser. Dette betyder, at et kolonihavehus godt kan have hgjere veerdi end den tilladte salgspris.
Maksimumpriser for et kolonihavehus vurderet efter Kolonihaveforbundets regler udger p.t. 180.000 —
200.000 kr., svarende til prisen for et nyt jeevnt godt "Kongelundshus” pa ca. 40 kvm.

Kolonihaveforbundets regler er endvidere suppleret med et vilkar om, at salg af kolonihavehuse med
eventuelle tilbygninger ikke kan gares betinget af forpligtigelse til samtidigt keb af indbo og/eller red-
skaber.

For kolonihavehuse beliggende pa jord ejet af Kebenhavns Kommune, er der i lejekontrakter mellem
Kgbenhavns Kommune og Kolonihaveforbundet aftalt et mindre maksimum belgb for salgspriserne pa
kolonihavehuse, saledes at maksimum for et kolonihavehus inklusive haveanlaeg p.t. kun kan udggre
knap 100.000 kr.

2.4. Handhzevelsesmuligheder

Det er selvsagt kun relevant at se handhaevelsesmulighederne i relation til de kolonihaver, der er un-
derlagt regler, der — udfra det sociale sigte med haverne - har til formal at holde priserne pa koloniha-
vehuse nede pa et vist niveau. Nar der ikke findes regler, findes der intet at handhaeve.

Da undergruppen, som det er fremgaet ovenfor, skenner, at der formodentlig kun findes regler for
fastseettelse af afthaendelsespriser i haveforeninger under Kolonihaveforbundet og i haver udlejet di-
rekte af Kgbenhavns Kommune, er det saledes handheevelsesmulighederne i forhold hertil, som skal
vurderes.
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Det er undergruppens opfattelse, at handhaevelsesmulighederne hovedsaglig ligger hos Kolonihave-
forbundet/ den lokale forening, som allerede i flere tilfeelde har fort sager ved domstolene, der har re-
sulteret i, at kaber, der har betalt "penge under bordet” har faet sine penge tilbage efter dom.

Kolonihaverne under Kolonihaveforbundet ligger, som naevnt, pa jord, der er ejet af enten kommuner
eller Fgdevareministeriet v/Direktoratet for FadevareErhverv. Disse myndigheders hdndhaevelsesmu-
ligheder skgnnes at veere meget begreensede. De indskreenker sig til, at ejer kan opsige kontrakten
med hele haveforeningen, men ejer kan dog kun traede til dette skridt, hvis "penge under bordet” er i
strid med konkrete lejevilkar i lejekontrakten mellem ejer og Kolonihaveforbundet.

Dette er tilfeeldet i kontrakten mellem Kgbenhavns Kommune og Kolonihaveforbundet. For kommu-
nerne geelder, at de - i de tilfeelde, hvor der er fastsat afhaendelseskrav i kontrakterne - ma antages at
veere tilbageholdende med at tage et sadant skridt, idet der vil vaere tale om en kollektiv "straf’, der
ogsa gar ud over den, som overholder reglerne. KF eller haveforeningen dog kan ophaeve lejeaftalen
med den enkelte lejer, hvis der konstateres forsgg pa penge under bordet og det er i strid med de
konkrete lejevilkar, som i Kabenhavns Kommune, og kommunen har patalt det.

Fadevareministeriet v/Direktoratet for FedevareErhverv har ikke indfart sddanne betingelser i sin leje-
kontrakt med forbundet, og har dermed ikke et handhaevelsesgrundlag,

2.5. Gruppens vurdering af problemet med for hgje afhaendelsespriser for kolonihavehuse med
tilherende havelod, herunder med “penge under bordet”.

Undergruppen har indledningsvist forsggt at indkredse, hvor og i hvilket omfang, der florerer s& hgje
priser for kolonihavehuse, at det sociale sigte med haverne udhules, som bl.a. er fremfart af Keaben-
havns Kommune i deres hgringssvar.

Sandsynligheden for hgje priser med eller uden "penge under bordet” er selvsagt starst der, hvor der
er starst efterspargsel efter kolonihaver, dvs. farst og fremmest i Kabenhavn og omegn, Arhus og
Aalborg samt eventuelt i visse andre starre byer.

Ser man naermere pa, hvilkke kommuner, der udlejer deres kolonihavejord via Kolonihaveforbundet, vil
man se, at det i meget hgj grad er tilfeeldet, der hvor efterspargsel og muligheden for hgje priser ma
forventes at veere storst.

Det drejer sig om felgende kommuner i Kgbenhavnsomradet:

Kgbenhavn, Brgndby, Gladsaxe, Birkergd, Gentofte, Lyngby/Tarbeek, Sgllerad, Allerad, Fredens-
borg/Humlebeek, Hillergd, Roskilde, Greve,

Pa Sjeelland: Skovbo, Holbaek, Kalundborg, Korsar, Ringsted, Slagelse, Haslev, Holmegard,

P& Fyn: Odense, Nyborg, Svendborg, Ringe, Nr.Aby

| Jylland: Arhus, Aalborg, Haderslev, Sgnderborg, Esbjerg, Varde, Fredericia, Horsens, Vejle, Her-

ning, Holstebro, Ikast, Grena, Odder, Randers, Silkeborg, Skive, Viborg, Brgnderslev, Dronninglund,
Frederikshavn, Hirtshals, Hjarring,
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Enkelte af de nasevnte kommuner — f.eks. Fredericia - lejer direkte til haveforeningen, men forventer at
medlemmerne fglger afhaendelsesreglerne.

De kommunalt ejede kolonihaver i disse kommuner er altsa direkte eller indirekte underlagt Koloniha-
veforbundets afhaendelsesregler og handles dermed i princippet til lave priser.

Hertil kommer alle haver, der ligger pa jord der er ejet af Fadevareministeriet v/Direktoratet for Fgde-
vareErhverv —i alt ca. 6.200 — som ogsa alle skal fglge afhaendelsesreglerne. Fadevareministeriet
v/Direktoratet for FgdevareErhvervs jord, der er lejet ud til kolonihaver ligger i vidt omfang i Kaben-
havns neermeste omegn: Radovre: 891 haver (fordelt pa 2 haveforeninger), Ballerup: 1345 haver (for-
delt pa 5 foreninger), Tarnby: 568 haver (fordelt pa 3 foreninger), Glostrup: 1375 haver ( fordelt pa 3
foreninger) og Hagje-Tastrup: 91 overnatningshaver og 55 nyttehaver (fordelt p& 1 forening).

Kolonihaver beliggende pa jord ejet af Fadevareministeriet v/Direktoratet for FadevareErhverv ma og-
sé — som felge af medlemskabet af Kolonihaveforbundet — i princippet forventes handlet til priser fast-
sat i henhold til Kolonihaveforbundets regler.

Reelt hgje priser i forbindelse med salg af kolonihaver méa derimod forventes at veere aktuelt i forbin-
delse med de selvejede haveforeninger (ca. 5.700 haver) udenfor Kolonihaveforbundet, primeaert an-
delsforeninger, nar disse ligger attraktivt i de store byer. Blandt disse er ogsa de haver, der er organi-
seret under Omegnens Fritidshaveforening og som ikke ligger i et udlagt sommerhusomrade. Her bli-
ver szlger og keber selv enige om prisen, og husene er typisk af "sommerhuskvalitet”.

Relativt hgje priser ma ogsa kunne antages at veere aktuelle i de af DSB’s kolonihaveomréader, som er
"varige” efter kolonihaveloven, og som ligger attraktivt i Ksbenhavn og Arhus. Nogle af disse, f.eks.
Dalgas pa Frederiksberg, er dog medlem af Kolonihaveforbundet og dermed underlagt forbundets af-
haendelsesregler.

Ca. 7000 kommunalt ejede kolonihaver udlejes, som neevnt tidligere, ikke via Kolonihaveforbundet.
Eksemplerne fra Kolding og Naestved med til sammen ca. 1500 haver viste imidlertid, at der ikke her
skgnnedes at veere hgje priser ved overdragelse af kolonihavehusene. Undergruppen forventer, at
dette stort set er det generelle billede ogsa for de resterende ca. 5.500 "uorganiserede” haver p.g.a.
deres geografiske placering.

Tilbage resterer kolonihaver ejet af BaneDanmark, menighedsrad o.lign, selskaber og privatpersoner.

Der skonnes generelt ikke at vaere problemer med "penge under bordet” i forbindelse med overdra-
gelse af haver under BaneDanmark. Det skyldes, at haverne overdrages efter en central venteliste —
administreret af BaneDanmark selv - og at husene skal overdrages frit og kvit, hvis den lejer, der om-
siger sit lod, ikke fijerner huset fra lodden.

Samtlige haver ejet af menighedsrad o.lign. er indmeldt som "ikke-varige”, hvilket ma forventes at hol-
de priserne ved afhaendelse nede pa et lavt niveau.

Blandt de selskabsejede haveomrader og haveomréader ejet af enkeltpersoner, er ca. 1700 indmeldt
som "ikke-varige” kolonihaver. Det ma ligeledes forventes at holde prisen for huse i disse kolonihave-
omrader nede. Tilbage resterer ca. 500 varige haver, der er selskabsejet eller ejet af privatpersoner.
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Undergruppen er ikke bekendt med disse havers geografiske placering og kan derfor ikke sk@nne, om
der kan veere hgje priser ved afhaendelse af husene i disse haver.

Priserne for huse er naturligvis ogséa afheengig af husenes starrelse og kvalitet. Det er her vaesentlig at
vaere opmaeerksom pa, at lidt over 17.000 af landets kolonihaver er sakaldte "daghaver”, som ofte kun
er bebygget med et redskabsskur eller et ganske beskedent lille hus.

Samlet set m& undergruppen vurdere, at der primzert er hgje priser ved salg af huse i de selvejede ko-
lonihaveforeninger udenfor Kolonihaveforbundet og i tilfeelde med "penge under bordet” for huse, der
ligger i haveforeninger, der er omfattet af Kolonihaveforbundets afhaendelsesregler .

Hvis Kolonihaveforbundets afhaendelsesregler overholdes og fastholdes fremover, vil det bidrage til at
fastholde kolonihavernes sociale sigte fordi langt de fleste af de haver, som ligger meget attraktivt, er
udlejet via Kolonihaveforbundet. Problemet er imidlertid, at der — pa trods af forbundets indsats med
retssager - stadig kan florere en hgj grad af "penge under bordet” i forbindelse med overdragelse af
kolonihaver, og at forbundets afhaendelsesregler ikke er garanteret for altid. Sidstnaevnte skyldes, at
der gennem det seneste ar er opstaet en betydelig modstand mod afhaendelsesreglerne blandt for-
bundets menige medlemmer, hvilket ogsa afspejles af de bilagte breve, som arbejdsgruppen har mod-
taget.

Bliver der flertal i forbundet for at afskaffe eller eendre reglerne markant - med markant hgjere priser
ved salg af husene som resultat - kan det sociale formal med kolonihaverne i de mest attraktive by-
omrader formodentlig ikke lzengere opfyldes.

Det skal bemaerkes, at arbejdsgruppen ikke har taget stilling til den naermere udformning af Koloniha-
veforbundets afhaendelsesregler.

2.6. Mulige initiativer - lossningsmodeller

Etablering af ventelister eller en central venteliste har veeret foreslaet som et redskab til at holde pri-
serne pa kolonihaver nede. En central venteliste — eller alternativt regionale ventelister - vil samtidig
kunne give et godt overblik over efterspargslen pa kolonihaver til brug for den kommunale planlaeg-
ning pa kolonihaveomradet.

| dag er det hovedreglen, at det er de enkelte haveforeninger, der selv bestemmer, om de vil have en
venteliste, ligesom de selv udformer reglerne for en eventuel venteliste. Hovedparten af kolonihaverne
har p.t. ikke ventelister, og hvor der er ventelister, fungerer de ofte ikke optimalt.

Undergruppen har indledningsvis drgftet problemet med hgje priser i de selvejede kolonihaver, der
star uden for Kolonihaveforbundet (andelsforeningerne, parcelforeningerne o.lign.) Undergruppens
konklusion er, at det naeppe vil veere muligt at finde en Igsning via lovgivning, der kan holde priserne
nede /saenke dem i disse kolonihaveforeninger. En venteliste har kun virkning pa priserne, hvis der
samtidig findes afhaendelsesregler, der har til formal at holde prisen pa husene nede i den enkelte sel-
vejede haveforening, og gruppen skgnner, at eventuel lovgivning, der saenker eller fastfryser salgspri-
sen pa de selvejede kolonihavehuse, formodentlig vil have karakter af ekspropriation og kunne udlgse
krav om erstatning.
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Kommunerne kan dog tage skridt, der til en vis grad kan modvirke prisstigninger i de selvejede koloni-
haveomrader. En mulighed er lokalplaner, der saetter graenser for, hvor store husene kan blive frem-
over samt at gennemfare en indsats mod helarsbeboelse (i det omfang det nu er muligt).

For avrige kolonihaveomrader, hvor husene ligger pa lejet jord, geelder det samme forhold som for
de selvejede haver: Ventelister har kun virkning pa priserne for husene, hvis ventelisten virker sam-
men med afhaendelsesregler, der har til formal at sikre acceptable "sociale” salgspriser. Undergruppen
skgnner, at der i dag generelt ikke findes regler for fastsaettelse af prisen ved salg/overdragelse af ko-
lonihavehuse i de haveforeninger pa lejet jord, der star uden for Kolonihaveforbundet, ca. 13.000 ko-
lonihaver - bade daghaver og overnatningshaver (excl. enkelte haver ejet af Kgbenhavns Kommune).

Som for de selvejede haveforeninger geelder det, at en eventuel lovgivning, der seenker eller fastfryser
salgsprisen pa huse pa lejet jord, vil have karakter af ekspropriation og kunne udlgse krav om erstat-
ning. Det forudseettes, at der er tale om kolonihavehuse, som ikke allerede er underlagt afhaendelses-
regler, der regulerer salgsprisen. Ejerne af husene kan saledes have investeret i husenes kvalitet i
forventning om, at kunne f& investeringen tilbage ved et efterfglgende salg.

Undergruppens analyse ovenfor indikerede imidlertid, at der ikke generelt er problemer af betydning
med hgje priser for disse ca. 13.000 kolonihaver pa lejet jord, der star uden for Kolonihaveforbundet.
Det skyldes en kombination af havernes geografiske placering, at de kan vaere indmeldt som "ikke-
varige” og at der kan vaere tale om "daghaver” med meget begraenset bebyggelse pa den enkelte ha-
velod.

Tilbage star de ca. 40.000 kolonihaver organiseret under Kolonihaveforbundet. Haverne ligger ofte i
byomrader, hvor der er stor efterspgrgsel pa kolonihaver. Mere end 17.000 af forbundets medlemmer
herer saledes f.eks. hjemme i Kebenhavns Kommune og Kabenhavns Amt. Haverne er primaert sa-
kaldte” overnatningshaver”, altsd haver med huse af en vis starrelse.

Sé leenge forbundets afhaendelsesregler falges, holdes priserne pa et sa lavt niveau, at det sociale
sigte med haverne er sikret. Men p.g.a. den store efterspgrgsel pa kolonihaver tyder meget pa, at
"penge under bordet” ogsa florerer. Kolonihaveforbundet har kendskab til p.t. ca. 50 sager ved dom-
stolene, hvor kaberne kraever for meget erlagt tilbage. | forhold til at forhindre sager med "penge un-
der bordet” kan ventelister, efter undergruppens opfattelse, veere et effektivt redskab. Nar seelger er
tvunget til at seelge til "den naeste pa listen”, kan saelger ikke spille interesserede kebere ud mod hin-
anden og selge til den, der vil give flest penge under bordet

Kolonihaveforbundet har p.t. ikke mandat til at treeffe beslutning om, at der skal oprettes ventelister
hos deres medlemmer. For enkelte haveforeninger gaelder dog, at udlejer i forbindelse med udleje af
arealer til enten Kolonihaveforbundet eller direkte til haveforeningerne har stillet vilkar om, at der
skal/bar veere ventelister i haveforeningen. Dette har medfgrt, at haveforeninger pa jord ejet af Kg-
benhavns Kommune som hovedregel har ventelister, men disse er udformet af og administreres af
den enkelte haveforening. Overdragelse af kolonihaver sker saledes pa en meget uensartet made, og
da hovedparten af kolonihavelejemalene er indgaet for meget lange perioder, vil det have saerdeles
lange udsigt at fa indfert ventelister, hvis disse alene skal indfgres i forbindelse med indgaelse af nye
lejekontrakter.



23

Underarbejdsgruppen er af den opfattelse, at indferelse af ventelister ved lov vil kunne stoppe "penge
under bordet” i Kolonihaveforbundets haveforeninger og at regionale ventelister i givet fald vil vaere at
foretraekke. Lovgivning vil imidlertid som udgangspunkt skulle rette sig mod alle kolonihaver eller f.eks.
alle offentlig ejede kolonihaver (der kan naeppe kun lovgives for Kolonihaveforbundets medlemmer),
og undergruppen er i den forbindelse ogsa opmaerksom pa det problematiske i at kraeve udlejning via
en regional venteliste overfor haveforeninger, hvor der ikke er problemer med priserne set i forhold til
det sociale sigte, og hvor tilslutning til venteliste ikke skannes ngdvendig, fordi der ikke stor efter-
spargsel pa haverne og overdragelse i dag fungerer helt nemt og smertefrit . Endelig bar det analyse-
res narmere, om man kan tage raderetten over jorden fra ejeren og lejerne uden at dette har karakter
af ekspropriation.

DFFE finder, at det ma vaere muligt at foresla en model, hvor der ved lov indfgres ventelister f.s.v. an-
gar alle kolonihaver pa lejet jord. Ifglge det foran oplyste, er der ca 13.000 haver, der ikke udlejes
gennem Kolonihaveforbundet. Af de ca. 13.000 haver er en del daghaver, som ikke kommer i betragt-
ning. En del haver er selvejende bl.a. de, der er organiseret i Omegnens Fritidshaveforening, og de
kommer heller ikke i betragtning. BaneDanmark har i forvejen ventelister - det har muligvis nogle
kommuner, der udlejer kolonihaver udenom forbundet, ogsa. Endelig er der selskabshaverne, hvor der
sikkert skal et medlemskab eller en firmaanseettelse til for at komme i betragtning til en kolonihave.
Hvis man sa forestiller sig, at der samtidig med, at der indfgres krav om ventelister for koloniha-
ver/overnatningshaver pa lejet jord, indfares en bestemmelse om, at dette krav ikke tilsideseetter alle-
rede geeldende afhaendelsesregler og aftaler, kunne det muligvis gennemfares.

Alternativt kunne der anvendes samme model som i kolonihaveloven, d.v.s. at ejere af jord kan melde
fra, hvis de ikke gnsker at deres haveomrade skal vaere omfattet af pligten til at afheende haver via en
central venteliste. Men selv ved en sadan model kan ekspropriationsaspektet ikke udelukkes, idet
ejerne af selve kolonihavehusene ikke kommer til at sta frit.

Det ville formodentlig veere hensigtsmaessigt, at de eventuelle regionale ventelister administreres af
Kolonihaveforbundet mod gebyr, men gruppen kan ikke udelukke, at der kan veere juridiske problemer
med via lovgivning at bestemme, at ventelisterne skal administreres af en interesseorganisation. Den-
ne problemstilling ma i givet fald undersgges nsermere.

Safremt kommunerne skal administrere listerne ma det forventes, at de skal kompenseres gkonomisk
af staten, og ventelister spredt over de forskellige kommuner giver heller ikke samlet overblik over ef-
terspargslen.

Hertil kommer problemstillinger omkring privatejede kolonihaveomrader og problemstillinger om DSB
og Banestyrelsen, der selv har ventelister og primaert lejer ud til medarbejdere. Det ville neeppe vaere
hensigtsmeessigt, at disse havelodder fremover skulle administreres via en central venteliste i et andet
regi.

| forbindelse med overvejelser om lovgivning om ventelister bar det ogsa tages i betragtning, at vente-
lister kun virker pa priserne, hvis der samtidig er afhaendelsesregler, som de forbundet har i dag. Hvis
det aktuelle pres mod forbundets afhaendelsesregler farer til 2endring af reglerne ved afstemning pa
kongressen, eller hvis de lokale kolonihaveforeninger overtaler deres kommune til at leje ud uden om
forbundet, vil en venteliste ikke have virkning for afheendelsesprisen. Lovgivning i forhold til prisfast-
saettelsen var i den situation mere relevant. Alternativt kunne kommunerne og staten i deres kontrak-
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ter stille krav om afhaendelsesregler og max.priser, som Kgbenhavns Kommune. Sa er der ikke leen-
gere kun tale om en forbundsregel, som kan aendres. Men omvendt vil regler for priser pa kolonihave-
huse ved afheendelse — enten ved lovgivning eller kontrakteendringer — ikke alene Igse problemerne
med penge under bordet — disse regler skal virke sammen med regler om ventelister.

2.7 Konklusion

Udlejning af jord til kolonihaveformal sker saedvanligvis pa saerdeles gunstige vilkar, der gar det muligt
ogsa for personer/familier med mindre indkomster at leje en kolonihave, jf. afsnit 2.2 med oplysning
om niveauet for jordleje. Det sociale sigte, der saledes er med kolonihaverne, udhules imidlertid, hvis
huspriserne bliver for dyre. Kolonihaveforbundets nuveerende afhaendelsesregler med max-loft for
overdragelsespriser holder i princippet priserne for en stor del af landets kolonihaver pa et relativt lavt
niveau (uden gruppen dog har taget stilling til afhaendelsesreglernes mere preecise udformning). Af-
skaffes forbundets regler helt, f.eks. ved intern beslutning i forbundet, ma det forventes, at priserne for
kolonihavehuse i de attraktive byomrader stiger markant. Et svar pa en sadan udvikling kunne fra of-
fentlig side veere, at udlejningen dermed fremover skulle ske pa almindelige markedsvilkar, herunder
en markant hgjere leje - igen med udhulning af det sociale sigte som resultat.

Safremt man fra politisk side mener, at kolonihaver ogsa i ar 2006 og fremover bgr veere et billigt til-
bud til den del af befolkningen, der ellers ikke har gkonomiske muligheder for fritid og rekreation med
egen jord og have, skal gruppens medlemmer fra Kgbenhavns Kommune og Kolonihaveforbundet for
Danmark anbefale, at der nu tages initiativer fra politisk side. De naevnte medlemmer foreslar, at der
fremover etableres regionale ventelister for kolonihaver, som bade vil virke mod "penge under bordet”
og give nyttig information om behovet for nye kolonihaver. De er desuden af den opfattelse, at det
nok kun vil veere praktisk muligt, at reglerne om central venteliste kun kommer til at geelde offentligt
ejede kolonihaver.

Hvis der skal etableres ventelister, er undergruppen enige om, at ejerne af jorden inden en bestemt
dato (som det var tilfaeldet ved vedtagelsen af kolonihaveloven) skal have mulighed for at melde fra.
Det kunne f.eks. veere, hvis man mener, at ventelisten ikke har formal for de haver, den pagaeldende
offentlige myndighed selv ejer - eksempelvis i en mindre by, hvor der ikke er stor efterspgrgsel pa ko-
lonihaver eller tilfaelde, hvor husene er meget sma og i dag handles til lave priser. Skov- og Natursty-
relsens medlemmer af undergruppen har dog peget pa, at selv om ejeren af jorden skulle f& mulighed
for at melde fra og selvom kolonisten kan vaelge at fierne sit hus pa havelodden, sa kan det stadig ikke
udelukkes, at lovgivning om ventelister kan have karakter af ekspropriation, fordi man pa denne made
tager raderetten over salg af huset pa kolonihavelodden fra lejerne.

Undergruppen finder endvidere, at det er vigtigt, at man holder sig for gje, at lovfastsatte ventelister
kun virker pa priserne sammen med afhandelsesregler, der har til formal, at holde huspriserne pa et
rimeligt niveau — set i forhold til havernes sociale sigte. Medlemmerne fra Kebenhavns Kommune og
Kolonihaveforbundet anbefaler, at der fra politisk side tages stilling til, om man fremover alene vil ba-
sere sig pa Kgbenhavns Kommunes og Kolonihaveforbundets privatretlige regler om afhaendelsespri-
ser, eller om man vil tage initiativer til at der indfares afhaendelsesregler via lovgivning.

Undergruppen peger i den forbindelse pa, at det formodentlig vil vaere ngdvendigt, naermere at under-
sgge om det vil veere muligt ved lov at indfgre afhaendelsesregler for de kolonihaver, der allerede er



underlagt sddanne regler via privatretlige aftaler, saledes at lovgivningen ikke far karakter af et eks-
propriationsagtigt indgreb, der kan udlgse krav om erstatning.
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