Hvidbog for bemaerkninger til ny kontrakt kolonihaver

Indledning

Som en del af arbejdet med ny kontrakt for kolonihaverne i Slagelse Kommune, er de nuvaerende lejere blevet anmodet om at komme med
deres eventuelle bemaerkninger til forslag til ny kontrakt.

Bemaerkningerne er samlet i denne hvidbog og de enkelte udsagn er anfgrt i nedenstdende skema sammen med bemaerkninger fra Teknik
og Miljg. I tredje kolonne angives hvordan bemaerkningerne har fgrt til justering i det fremlagte forslag til kontrakt.

Bemaerkningerne er indkommet fra de enkelte haveforeninger, Kolonihaveforeningens Vestsjeellands Kreds (som daekker haveforeningerne
i Slagelse og Korsgr) samt i efterfglgende hgringsrunde ogsa fra kolonihaveforbundet.

De fleste af bemaerkningerne referer direkte til paragrafafsnittende i kontraktforslaget, s3 nedenstdende gennemgang fglger derfor denne
metodik

Bemaerkninger Vurdering Teknik og Miljg Tilretning i kontrakt
1 § 4: Vi gnsker en fortolkning til | § 4 punkt 1 i kontrakten henviser til Bemaerkningen fgrer ikke til
Kolonihavefor | punkt 1 kolonihavelovens kapitel 3 om &ndringer
eningens nedlzeggelse af varige kolonihaver.
Vestsjaellands Punktet skal ikke fortolkes videre end
Kreds (KVK) kolonihavelovens kapitel 3
2 § 4 punkt 2: vurderingsregler Det antages at KVK gnsker at Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK kolonihaveforbundets vurderingsregler &ndringer

skal tages i brug i forbindelse med
opsigelse og erstatning. Det fremgar
eksplicit af kolonihaveloven at reglerne
finder sted ved anvendelse af
ekspropriation, hvorefter der geelder
saerlige erstatningsregler.

3 84 Punkt 3 skal slettes KVK gnsker ikke at ordlyden i pkt. 3 Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK skal indgd. Punkt 3 fastslar at der ikke | aendringer

ydes erstatning for belaegninger, huse
mv. ifm. ophgr af lejemal eller
opsigelse pga. misligholdelse. Pkt. 3
kan for sa vidt godt udgd, men er med
for at preecisere lejekontraktens
genstand jf. kontraktens § 2, dvs. de
lejede matrikler samt at lejer ikke kan
forvente at udlejer erstatter eller
overtager huse og belaeeghinger mv.,
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Bemaarkninger

Vurdering Teknik og Miljg

TiIretning i kontrakt

nar lejemalet ophgrer

4 § 5 punkt 1: Lejeafgiften Den nuveaerende kontrakt i Korsgr er Lejeafgiften i kontrakten
(se ogsa pkt. fastsaettes iht. det som var uopsigelig frem til og med 2028 mens fastsaettes til 52 gre/ m?
44) geeldende i Korsgr kontrakten. Slagelse foreningerne kgrer videre pa
KVK Der kan dog forhandles om et en kontrakt der udlgb i 2011 og
forlig, hvis en lejeforhgjelse for | Skeelskgrforeningerne har hhv. 3
Korsgrforeningerne kan maneders og 3 ars opsigelse.
udmgntes i en rabat der
udjaevnes pa de alle Hvis lejeafgiften skal fastholdes som i
kolonihaverne. den gamle Korsgrkontrakt, vil det
oprindelige lejeniveau skulle nedsaettes
Korsgrforeningerne gnsker veesentligt. I dag betales ca. 21 gre/ m?
desuden yderligere mulighed i Korsgrforeningerne, mens der i
for at bygge pa havelodderne. Slagelse betales ca. 52 gre/ m?
Der er efterfglgende kommet Politisk er der, gennem en
andre udmeldinger til dette budgetvedtagelse, fastlagt et niveau p3
punkt som er behandlet under | ca. 110 gre/ m?.
pkt. 44
Hvis det nuvaerende lave lejeniveau
fastholdes for Korsgrforeningerne vil
der veere en forventet mindre indtaegt
pa kolonihaverne i Korsgr pa ca.
272.000 kroner om aret ift.
forudsaetningen med en ny kontakt
med en hgjere lejepris pa 110 gre/ m?.
Hvis det er muligt at opna forlig med
Korsgrforeningerne, kan der opnds en
m? pris pa ca. 70 gre/ m?
Grundet den forsinkede proces er
indfgrelsen af den nye kontrakt
desuden udskudt til ikrafttraedelse
tidligst den 1. januar 2017.
5 § 5 punkt 3 fjernes KVK gnsker ikke en lejepris der er Ideen om at indregne en
KVK fastsat ud fra en faktor, sa de faktor fjernes i kontraktens

velbeliggende kolonihaver betaler en
stgrre leje og de mindre attraktive en
relativ.mindre leje.

bilag 1 (regnearket) og
tilsvarende slettes
lejekontraktens § 5 pkt. 3
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Vurdering Teknik og Miljg

Tilretning i kontrakt

herom.

6 § 5 punkt 7: Udgifter betales Punktet handler om muligheden for at Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK efter en naermere aftale forhandle om fordeling af udgifter og endringer
regulering af lejen i tilfaelde af
investeringer.
Det ligger netop i lejekontraktens
formulering ”..optages der
forhandlinger herom med udlejer...” at
der skal foreligge en "naermere aftale”
7 § 6 punkt 3: Skal kunne Bemeaerkningen handler om, at KVK ikke | Bemaerkningen farer ikke til
(se ogsa pkt. oplyses ved henvendelse til gnsker at ggre ventelisten offentlig ved | sndringer, men der kan
29) bestyrelsen fra den pageeldende | at den kan tilgds digitalt. naturligvis indgds et
KVK haveforening. samarbejde med
Kolonihaveloven lazegger meget vaegt haveforeningerne om at fa
Haveforeningerne bekymrer sig | pa, at der skal fores en venteliste, som | praesenteret ventelister mv.
blandt andet om, hvordan de er offentlig tilgaengelig. Som en del af fx pa kommunens
skal offentligggre ventelister den almindelige samfundsudvikling skal | hjemmeside.
uden at komme i konflikt med simple offentlige oplysninger kunne
datatilsynet tilgas digitalt fx pa
kolonihaveforeningens eller
kommunens hjemmeside, sa enhver
hurtigt kan danne sig et overblik over
de muligheder, der er for at leje en
kolonihave i kommunen.
Allerede i dag er der gode eksempler
pd, hvordan det kan lade sig ggre uden
at komme i konflikt med datatilsynet.
Blandt andet har Haveforeningen
Skovly i Slagelse Igst opgaven pa en fin
made pa deres hjemmeside.
8 § 6: eendres til 18 ar Se pkt. 30
KVK
9 § 6 punkt 7: I samme Se pkt. 31
KVK haveforening
10 § 7 punkt 1: Reglerne omkring Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK Vandafledningsafgiften betales vandafledningsafgiften reguleres i &ndringer

kun for det vand der tilgar

Betalingsloven p& spildevandsomradet,
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offentlig kloaknet

og kan ikke reguleres i en kontrakt
inden for det privatretslige omrade.
Slagelse Kommune har rejst sagen over
for Kolonihaveforbundet og sagen er
desuden taget op med SK-Forsyning

11 § 7 punkt 2 Al dreen og Slagelse Kommune gnsker, at det er Der indfgres et nyt punkt
KVK stikledninger skal bringes i lejers forpligtigelse at vedligeholde under § 11:
orden, inden ny lejekontrakt relevante draenanlaeg. Det vil primeert "Efter aftale mellem lejer og
underskrives. veere de store draen som modtager udlejer kan vandlidende
vand fra opstrgms arealer uden for arealer overga til et
kolonihaveomraderne. vederlagsfrit areal, hvorefter
Slagelse Kommune er vidende om, at arealet bliver til et faelles
en del af de interne gamle dreenanlaeg i | friareal i kolonihaveomradet
kolonihaveomraderne er gdelagt af som fglge af klimatilpasning.
rgdder fra kolonihavernes beplantning. Kontraktens kortbilag og
Retablering af disse draen skal betales tilhgrende regneark
af skadevolder dvs. lejer. Det vil vaere konsekvensrettes i sa fald
uforholdsmeessigt dyrt at retablere og tilsvarende.”
vedligeholde de gamle markdraen,
ligesom der ikke kan etableres
beplantning oven pa disse draen. Det
foreslas derfor, at der startes en
proces, hvor de gamle markdraen
erstattes med handtering af vand pa
overfladen. Til gengeeld vil lejer ikke
skulle betale leje for vandlidende
omrader.
12 §7 ...0g amme treeer fjernes i Ammetreeer i Ngrrevang handler om en | Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK Ngrrevang randbeplantning, som oprindeligt er endringer
etableret af kommunen. Det foreslas at
der indgas en aftale med kommunen og
Ngrevang om at fa de aktuelle
ammetrzaeer fjernet. I kontraktlig
sammenhaeng er det fremadrettet lejer
der har pligt til at vedligeholde
beplantningen pa det lejede areal. Det
geelder ogsa randbeplantninger
13 § 7 punkt 3 (Rundingen) Bemaerkningen henviser til, at der for Bemaerkningen fgrer ikke til
KVK Rundingen findes en gammel aftale om | a&ndringer
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Bemaarkninger

Vurdering Teknik og Miljg

Tilretning i kontrakt

at Kommunes vejomrade leverer et lzes
vejgrus til vedligeholdelse af stianlzeg
ned mod Korsgr Nor. Sti/ vej har
karakter af en gennemgaende sti med
offentlig adgang, og som kompensation
har det derfor vaeret aftalt at
vejomradet leverer grus som
kompensation for det ekstra slid.
Aftaleforholdet er mellem kommunen
som vejmyndighed og
kolonihaveforeningen, og er som sddan
uvedkommende i forhold til
lejekontrakten om kolonihaverne.

14 (se 36)
KVK

Om bebyggelsesgrad der
tilsvarende er bemeerket fra
Kolonihaveforbundet.

Se raekke 36

Se raekke 36

15
KVK

§ 8 punkt 7 fjernes

Punkt 7 angiver at en havelod som
udgangspunkt ikke ma vaere stgrre end
400 m?. punktet laegger sig op af
kolonihavelovens retningslinjer for en
kolonihavelods stgrrelse. Punktet skal
sikre, at der ikke opstar store
kolonihavegrunde, som reelt udvander
karakteren af en kolonihave og som
fordyrer lejeprisen af en lod ungdigt.
Bestemmelsen forhindrer ikke stgrre
kolonihaver, men at udlejer vil
fastholde retten til at vurdere sager,
hvor der er gnsker om at
sammenlagge kolonihavelodder.

Bemaerkningen fgrer ikke til
&endringer

16
KVK

§ 8 punkt 10: dog kan det
tilfgres kloaknet

Det er ikke meningen at de enkelte
lodder skal tilfgres kloaknet. Spildevand
héndteres ved at baere latrin mv. frem
til faelleshus eller eventuelt ved at
etablere en samletank med
tgmningsordning.

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer

17
KVK

§ 8 punkt 11: Ngrrevang gnsker
tilfgjet pumpebrgnd

Der tages stilling til spgrgsmalet, i
forbindelse med den
spildevandstekniske Igsning i Ngrrevang

Bemaerkningen fgrer ikke til
e&ndringer
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18
KVK

§ 9 punkt 2 fjernes

Punktet er indsat for at sikre at
veerdien af bebyggelsen pa de enkelte
kolonihavelodder holdes pa et s
rimeligt beskedent niveau, at det ikke
er forhindrende for almindelige
borgere, at kunne leje disse
kolonihavelodder nar de bliver ledige.
Det far ogsa den afledte konsekvens, at
det ikke kan betale sig for de
nuvaerende lejere, at spekulere i
kolonihaver med store huse.

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer

19
KVK

§10 punkt 2 fjernes

Punkt om, at "ukrudtsbekaempelse skal
ske uden brug af kemiske midler”,
gnskes fjernet.

Der ses ikke en seerlig grund til at
skulle bruge kemiske
bekaempelsesmidler i kolonihaverne

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer

20
KVK

§ 11 fjernes

Punktet "Denne kontrakt erstatter alle
tidligere kontrakter”

@nskes fjernet. Formuleringen figurerer
i de gamle kontrakter, men kan godt
fjernes.

Formuleringen i § 11 slettes

21
KVK

§ 12 sidste linje efter komma
slettes

Som eksempel pa misligholdelse
naevnes efter det anfgrte komma “eller
hvis arealerne udlejes til andet formal
end kolonihaver”, som altsa gnskes
slettet.

Kolonihaveomraderne udlejes specifikt
til kolonihaveformal, og omradet er
ogsa udlagt til dette offentlige formal.
Det vil derfor veere en klar
overtraedelse af hele princippet med
omradet og herunder udlejers intension
med kolonihaverne, hvis omradet
udlejes til andre formal end kolonihaver

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer

KVK
22

Der gnskes mulighed for, at der
kan indfgjes specielle
bemaerkninger for enkelte

Det er ikke angivet hvilke specielle
bemeerkninger der skulle vaere tale om.
I Den nuveerende Korsgr-kontrakt er

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer
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Bemaarkninger

Vurdering Teknik og Miljg

Tilretning i kontrakt

haveforeninger

der bemaerkninger om at dele er
beskyttet pga. strandbeskyttelse etc.,
men denne type bemaerkninger
reguleres ikke i en privatretslig
kontrakt

23 Haveforeningen Skovly i Der henvises til svar i reekke 11 fsva. Samme andring som angivet
Haveforeninge | Slagelse har sendt et kort over | vederlagsfrihed for vandlidende arealer. | under svaret i raekke 11
n Skovly, omrader, hvor der har veeret Kortbilag tilrettes mht.
Slagelse vandproblemer. Desuden ggres | Det anfgrte areal uden for haekareal hjgrnearealet Skovvej/

der opmaerksom pa et areal, kan desuden antages som vederlagsfrit, [ Grgnningen

der ligger uden for men arealet inden for

kolonihavens afgraensning i kolonihaveomradets

kortbilaget. Foreningen gnsker, | matrikelafgraensning vil fortsat hgre

at de vandlidende arealer kan under kolonihavens ansvarsomrade

blive vederlagsfrie, og at et fsva. vedligeholdese

areal pa hjgrnet af Skovej/

Grgnningen, der ligger uden for

haveforeningens

haekafgraensningen, ikke indgar

som kolonihaveforeningens

omrade.
24 Oplyser at kortgrundlaget for Kortbilaget rettes til efter de Kortbilag til kontrakten

Haveforeninge
n
"Mgnsterkolon
ien”, Slagelse

kolonihaveomradet skal
redigeres, da havekolonien ikke
lengere har adgang via en
bgrnehave der er bygget i
omradet

nuvarende forhold, sa adgangsvejen til
bgrnehaven ikke lzengere er en del af

. o
kolonihavens ansvarsomrade

tilrettes

25
Haveforeninge
n "Feelles Flid”
Skeelskgr

@nsker ikke at vaere medlem af
kolonihaveforeningen. Forudser
at ny kontrakt vil medfgre en
betydelig lejeforhgjelse og hvis
der oveni skal betales til
medlemskab af
kolonihaveforening vil det fgre
til opsigelse af haver og pavirke
hele foreningens gkonomi

Nar kolonihaverne i Skaelskgr ikke
gnsker medlemskab af
Kolonihaveforbundets Vestsjallands
Kreds er det ngdvendigt at indga en
saerskilt kontrakt med
kolonihaveforeningerne i Skaelskgr.
Selv om det er administrativt mere
besvaerligt pa denne made at have flere
lejere, sa kan Slagelse Kommune som
udlejer godt hdndtere at
kolonihaveomradet omfatter flere
lejemal. Det er desuden ngdvendigt til

Bestemmelsen i § 1 om at
"Lejer skal veere medlem af
kolonihaveforbundet” udgar.

Under indg3else af de
fremtidige kontrakter anfgres
de relevante lejere som
parter under § 1
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alle omstaendigheder, nar
Korsgrhavernes lejemal ikke kan
opsiges. Pa sigt kan
kolonihaveforeningerne alligevel godt
vaelge at fusionere med
Kolonihaveforbundets Vestsjaellands
Kreds

26
Haveforeninge
n "Faelles Flid”
Skeaelskgr

Der oplyses, at “Feaelles Flid” er
daghaver, hvor overnatning
ikke er tilladt.

Det fremg%r direkte af kolonihaveloven,
at bebyggelse i kolonihaver ikke ma
anvendes til heldrsbeboelse. Kontrakten
indeholder ikke regler om overnatning.
Det forhindrer ikke de enkelte
haveforeninger, at have vedtaegter der
er strengere pd omradet end de der ses
af lejekontrakten med kommunen. Som
myndighed vil kommunen dog skulle
forfalge sager, hvor et kolonihavehus
anvendes til heldrsbeboelse.

Bemaerkningen fgrer ikke til
andringer

27
Kolonihavefor
bundet

§ 3 Lidt rodet formulering. Den
kan opsiges og Igber videre og
kan forlaenges pa en gang.
Vores forslag er at den
forenkles saledes:
Lejekontrakten geelder til 1.
januar 2028. Frem til denne
dato er kontrakten uopsigelig
fra begge sider. den opsiges
fra begge sider med et halvt &rs
varsel til udlgb den 31.
december i opsigelsesaret. Hvis
ingen af parterne tager initiativ
til forlaengelse eller opsigelse
fortsaetter lejemalet pa
uzendrede vilkar.

Formuleringen kan godt ggres
skarpere, sa det foreslas at aendre til
den af Kolonihaveforbundets foresldede
formulering

Formuleringen andres til:
"Lejekontrakten geelder til 31.
december 2028. Frem til
denne dato er kontrakten
uopsigelig fra begge sider.
Kontrakten kan opsiges fra
begge sider med et halvt ars
varsel til udlgb den 31.
december i opsigelsesaret.
Hvis ingen af parterne tager
initiativ til forlaengelse eller
opsigelse fortsaetter lejemalet
pa uaendrede vilkar.”

28
Kolonihavefor
bundet

§ 5 stk. 7 (om misligholdelse)
Der skal vel altid vaere et
varsel, sa foreningen har en
chance for at rette op pa
forholdet.

Anken gar pa at kommunen uden
varsel kan opsige kontrakten i tilfeelde
af vaesentlig misligholdelse som fx
manglende overholdelse af
betalingsfrist

Stk. 7 tilfgjes det med kursiv
anfgrte:

"Hvis lejen ikke betales efter
saedvanlig rykkerprocedure,
eller der sker anden
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vaesentlig misligholdelse...”

29

(se ogsé pkt.
7)
Kolonihavefor
bundet

§ 6 ventelister
Persondataloven skal
overholdes i den forbindelse

Kolonihaveforbundet ggr opmaerksom
pa at persondataloven skal overholdes i
forbindelse med offentlige ventelister.
Kontrakten stiller heller ikke krav om
formen af en venteliste, eller at den
skal indeholde data, som ikke taler
offentligggrelse af ventelister. Se i
gvrigt besvarelsen under pkt. 7

Bemaerkningen fgrer ikke til
sndringer

30
Kolonihavefor
bundet

§ 6 pkt. 6

16-arige kan optages pa
venteliste, men de kan ikke leje
en have fgr de er 18 ar. De kan
ikke gyldigt indga retshandler
for de er 18 ar.

Det er korrekt, at der ikke kan indgas
en bindende kontrakt med personer
under 18.

§ 6 pkt. 6 omformuleres:
"Der kan kun optages
personer pa ventelisten, der
er fyldt 16 3r, og er
bosiddende i Slagelse
Kommune. Havelodder kan
alene lejes ud til personer,
der er over 18 3ar.

31
Kolonihavefor
bundet

§ 6 pkt. 7 og 8

Ifglge Kolonihaveforbundets
regler kan en lejer ikke leje
mere end en have. Hvis
Kolonihaveforbundet skal kunne
skrive under pa kontrakten skal
denne bestemmelse udga.

Punktet var indfgrt efter samtale med
en af kolonihaveformaendene. Det var
tilteenkt kolonihaveforeningerne som en
mulighed for at udnytte tomme
havelodder i tider, hvor efterspgrgslen
var ringe. Muligheden vil kun geelde s
laenge der ikke i gvrigt var
efterspgrgsel jf. ogsa det efterfglgende
§ 6 pkt. 8, hvor man vil veere tvunget
til at afgive en havelod nar der kom
personer pa ventelisten. Det vil ikke
andre pa de forhold som Slagelse
Kommune skal varetage som udlejer
eller myndighed at udtage punkt 7 og 8

§ 6 pkt. 7 og 8 udgar

32
Kolonihavefor
bundet

§ 7 punkt 1 om skatter og
afgifter.
Vandafledningsbidraget gnskes
tages ud af kontrakten.

Forbundet gnsker at
vandafledningsbidraget ikke skal indgd
som en af de udgifter der skal betales
af lejer.

§ 7 punkt bestemmer at alle
forbrugsafgifter ud over lejeafgiften.
Der skelnes ikke mellem de forskellige
afgifter og vandafledningsbidraget er

Bemarkningen fgrer ikke til
gndringer
Varme fjernes dog i eksempel
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blot naevnt som eksempel pa en af de
afgifter, der skal betales af lejer.
Forbrugsafgiften p& vandafledning
opkraeves af SK-Forsyning A/S. Det er
normalt, at de forskellige
forbrugsafgifter betales af lejer.
Slagelse Kommune har desuden ingen
mulighed for at styre kolonisternes
forbrug, s& sammenhangen mellem
den der forbruger, og den der betaler
ville forsvinde, hvis kommunen skulle
betale forbrugsafgifterne.

33
Kolonihavefor
bundet

§ 7 punkt 4

Geelder dette kun pd
matrikelskel eller er det tanken
at hegnsloven geelder imellem
de enkelte havelodder ?

Hegnsloven geaelder de facto kun for
ejendomsskel. Den kan derfor ikke
bringes i anvendelse internt i
kolonihaverne eller mellem havelodder.
En sag efter hegnsloven ville derfor
ikke kunne komme pa tale internt i en
kolonihave. Her ma
uoverensstemmelser klares internt i
haveforeningen eller imellem
haveforeningerne. Haveforeningerne
har selvfglgelig mulighed for at lade sig
inspirere af afggrelser inden for
hegnsloven, i den daglige stillingtagen
til eventuelle tvister omkring interne
skel imellem havelodder eller
haveforeninger. Denne type sager er
Slagelse Kommune uvedkommende.
Som udlejer forholder kommunen sig
alene til hegn i ejendomsskel, hvor
kommunen som ejer af kolonihaverne
har en pligt i forhold til naboer.

Bemaerkningen fgrer ikke til
&ndringer

34
Kolonihavefor
bundet

§ 8 punkt 3 om offentlig
adgang.

Bgr afgraenses til den periode,
hvor havelejerne ma opholde
sig i omradet. Ikke fair at der er
offentlig adgang i perioder hvor
kolonisterne ikke selv ma vaere

Efter kolonihaveloven skal der som
minimum vaere offentlig adgang til
kolonihaverne fra kl. 8 til kl. 21 i
perioden fra den 1. april til den 30.
september.

Det forhindrer ikke kommunen i at

Bemarkningerne fgrer ikke til
gndringer

10
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i omradet.

forlange i lejekontrakten, at den
offentlige adgang skal gaelde generelt
hele 3ret.

Kolonihaverne ligger som andehuller
centralt i vores bysamfund, og kan
have en stor rekreativ veerdi for
borgerne bdde om sommeren og
vinteren.

Som udlejer forholder kommunen sig til
de regler der gaelder om adgang til
offentlige arealer i gvrigt, hvor
adgangen som udgangspunkt ikke er
saerligt begraenset til sommerhalvaret.

Der ses ikke saerlige grunde til at
offentlighedens adgang til kolonihaver
skal veere ekstra restriktiv.

Kolonisterne har bl.a. naevnt en gget
risiko for tyveri eller haervaerk ndr der
er offentlig adgang uden for saeson.

Det er her vurderet, at risikoen vil veere
der uanset om der er dbnet for offentlig
adgang eller ej. Maske ville
offentlighedens adgang endda kunne
forstyrre besggende med et “tvivisomt
cerinde”. Der foreligger dog ikke sikre
undersggelser af omradet.

Kontrakten eller kolonihaveloven
regulerer ikke, hvornar kolonisterne ma
bruge deres kolonihaver eller
kolonihavehuse, men alene at
kolonihavehusene ikke kan anvendes til
heldrsbeboelser. Hvis der er strengere
regler for haveforeningernes
medlemmer, er det fordi det er indfgrt
af kolonihaveforeningerne selv. Som
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Bemaarkninger
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Tilretning i kontrakt

udlejer vil kommunen ikke blande sig i
disse regler, sd laenge den almindelige
offentlige adgang ikke hindres.

35
Kolonihavefor
bundet

§ 8

om, at overdeekkede terrasser
er en del af kolonihavehuset:
Geelder det ogsa abne
overdaekkede terrasser ?

I byggelovsmeaessig forstand bliver en
konstruktion omfattet af byggeloven,
nar den udgar fra en bebyggelse,
uanset hvor mange eller fa sider der er
lukket. En overdaekning vil derfor altid
blive talt med i det bebyggede areal.

Overdakkede terrasser vil visuelt
fremstd som en bygningsdel pa
havelodden, desuden vil konstruktionen
i brandsikkerhedsmaessig forstand veere
at ligne med den gvrige bebyggelse.

En overdaekket terrasse indgar som en
del af det bebyggede areal uanset om
den er sammenbygget med
kolonihavehuset eller ligger fri af den
gvrige bebyggelse.

Bemaerkningerne fgrer ikke fil
sndringer

36
Kolonihavefor
bundet

§ 8

Kolonihaveforeningerne gnsker
mulighed for at bygge mere pa
havelodderne dvs. et
kolonihavehus 66 m? og
derudover gnskes 10 m?

drivhus og 10 m? redskabsskur.

Og daghaverne m3 kolonihave
huset veere op til 25 m?,
drivhus 10 m? og redskabsskur
pd 10 m? uanset stgrrelsen pa
havelodden

Der gnskes desuden mulighed
for at tillade overdakkede
terrasser uden at de indgar i
bebyggelsen.

Der henvises i gvrigt til

Der er taget udgangspunkt i
kolonihavelovens definition af at en
kolonihave i gennemsnit er 400 m?.
Bebyggelsesprocenten tager derfor
udgangspunkt i en
standardgrundstgrrelse. Det er ikke
meningen at kolonihaverne skal bruges
til at bygge store huse, der kan fgre til
en ungdig fordyrelse af havelodderne,
0og dermed ggre dem svaerere
tilgaengelige for mindre bemidlede
borgere. Uanset en havelods stgrrelse
tages der udgangspunkt i
kolonihavelovens standard for en
kolonihave. En kolonihave kan hermed
maksimum bebygges med 66 m? eller
mindre, hvis de er mindre end 400 m®.
Det svarer i store trzk, til den
bebyggelse der forekommer i dag.

Bemaerkningerne fgrer ikke til
&ndringer
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Statens byggeregler:

At der pa den enkelte havelod
ma opferes:

e Et kolonihavehus som ikke
ma overstige 60 m2 i
grundareal

e En aben overdaekket
terasse som ikke ma overstige
10 m2.

e Et udhus/skur som ikke ma
overstige 10 m2 i grundareal
e Et drivhus som ikke ma
overstige 10 m2 i grundareal
e Et legehus som ikke ma
overstige 5 m2 i grundareal

Et andet forhold man skal veere
opmaerksom pa er, at bebyggelse i
kolonihaverne ikke kraever nogen form
for byggetilladelse. Der er ikke krav til
materialer eller isolering mv.

Et kompromis kunne veere, at
bebyggelsesprocenten ikke omfatter
drivhuse, sa der kan etableres et
fritliggende drivhus pa maksimum 10
m? ud over den fastsatte
bebyggelsesprocent pa 0,165 x
haveloddens grundareal op til 400 mZ.
Det bunder i at drivhuse ikke pd
samme made udger en brandmaessig
risiko. Bebyggelsens stgrrelse har dog
alene veeret et issue for
Korsgrforeningerne, sa der laegges
derfor ikke op til at eendre de galdende
regler i hhv. deklaration og kontrakt.

37
Kolonihavefor
bundet

§ 8

Om renovering af huse der er
stgrre end tilladt:

"Hvad betyder bibeholdes som
de er ? Betyder det, at de kan
renoveres ?”

Kontrakten giver mulighed for at huse
der allerede nu overskrider kontraktens
angivne bebyggelsesprocent kan
bibeholdes som de er. Det forhindrer
ikke almindelig vedligeholdelse.

Efter dialog med Kolonihaveforbundet
er der enighed om at “Aftale om
fortolkning af 1992-dispensationen for
koloni- og nyttehaver” med bilag ogsa
er retningsgivende i Slagelse
Kommune.

Kontraktens § 8 tilfgjes:
"Aftale om fortolkning af
1992-dispensationen for
koloni- og nyttehaver med
bilag er ogsa retningsgivende
i Slagelse Kommune.

38
Kolonihavefor
bundet

§8 om fzaelleshusenes tilslutning
til offentlig kloak:

Er der udarbejdet
spildevandsplan, hvor dette er
et krav?

Kolonihaverne ligger inden for
kloakomraderne i spildevandsplanen.
Der er saledes forsyningspligt og
faelleshusene skal tilsluttes i det gjeblik
myndigheden forlanger det.

Det er kommunen som grundejer, der
betaler tilslutningsbidraget, mens
foreningerne sgrger for at tilslutte
deres feelleshuse til kloakken.

Bemaerkningerne fgrer ikke til
e&ndringer
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Fzelleshusene er ikke kommunens
ejendom. Af praktiske og juridiske
drsager skal lodderne med
faelleshusene udstykkes, sa8 kommunen
betaler et standardbidrag per
tilslutning.

Flere af falleshusene er i gvrigt
allerede tilsluttet offentlig kloak

39
Kolonihavefor
bundet

§ 8 om falleshusenes
tilslutning til offentlig kloak

Der gnskes indsat tilladelse til
samletanke. Endvidere gnsker
en enkelt forening en
eksisterende pumpebrgndshal
skrevet ind.

Det er netop meningen, at
feelleshusene skal veere forsyning for
hele kolonihaveforeningen. Det er ikke
hensigtsmaessigt at Igse opgaven med
en samletank i et omrade der i gvrigt er
offentligt kloakeret. kommunen vil
desuden veere ngdt til at tilslutte sig
offentlig kloak, hvis myndigheden
forlanger det.

Den omtalte pumpebrgndshal vurderes
ikke at vaere omfattet af genstanden for
det der udlejes, men alene en del af
feelleshuset (som ikke udlejes af
kommunen)

Miljgmyndigheden kan tillade, at der
etableres lukkede samletanke pa de
enkelte kolonihavelodder. Tankene skal
veere tilsluttet tvungen
tgmningsordning.

Bemaerkningerne fgrer ikke til
aendringer

40
Kolonihavefor
bundet

§ 8 om kontraktens forhold til
lokalplaner og deklarationer:
Det bgr veere tilstraekkeligt at
skrive, at husene skal vurderes
og sa&lges efter
Kolonihaveforbundets
vurderingsregler, som tager
hgjde for disse ting.

Bestemmelsen er udelukkende med for
at praecisere at uanset hvilke
kontraktlige bestemmelser der i gvrigt
matte vaere, sd traeder de i baggrunden
for bestemmelser i lokalplaner eller
deklarationer, som kan have mere
restriktive bestemmelser end
kontrakten. Bestemmelsen har intet
med vurderingsreglerne at ggre

Bemaerkningerne fgrer ikke til
endringer

41
Kolonihavefor
bundet

§ 10 om ordensregler
Dette er en meget subjektiv
vurdering. Hvad er ordentlig

Det vil altid vaere en subjektiv
vurdering, hvornar en bygning eller en
havelod er holdt i en "ordentlig stand”.

Kontraktens formulering i §
10 stk. 1 sendres til
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stand ? Hvem skal vurdere om
en bygning er i ordentlig stand
?

Forbundet foreslar at "Ordentlig
stand” omformuleres til “lovlig
samt sikkerhedsmaessig og
sundhedsmaessig forsvarlig
stand”

det forhindrer ikke kommunen som
udlejer i, at have en mening om det.

Overordnet vil det formentlig vaere i
lejers egen interesse at fastholde en
ordentlig stand i kolonihaven, sd
kolonihavens attraktionsveaerdi
fastholdes.

Allerede i dag kan der sikkert findes
forhold, som kan patales, men der skal
formentlig meget grelle eksempler af
"uordentlighed” til, far kommunen vil
gribe ind som udlejer.

Som udlejer er kommunen ikke desto
mindre pligtig at sikre, at bygninger og
installationer mv. er holdt i ordentlig og
lovlig stand, s& de ikke er til fare for
andre. Denne tilleegges 0gsa lejer.
Bemeerk i gvrigt at eksempelvis
legeudstyr pa faellesarealer ogsd er
omfattet af denne bestemmelse.

Kommunen skal ogsd have mulighed
for at vurdere forholdet, hvis fx naboer
til kolonihaverne klager over
forholdene, det kunne fx veere
problemer med rotter. Som grundejer
skal kommunen ogs& kunne gribe ind i
tilfaelde af pabud fra myndigheder.

Udlejers primaere gnske vil dog veere at
sikre at udlejer er opmaerksom pa sine
forpligtigelser mht. sikkerhed og
sundhed

"Kolonihaveomradet skal
holdes i lovlig samt
sikkerhedsmaessig og
sundhedsmeessig forsvarlig
stand”

42
Kolonihavefor
bundet

Ggr opmaerksom pa, at der bgr
vaere en bestemmelse om
forsikringsforhold

Det kan veere fornuftigt at kontrakten
omfatter en bestemmelse om at lejer
skal vaere daekket af en

Der indarbejdes en
bestemmelse i kontraktens §
11:

15



Hvidbog for bemaerkninger til ny kontrakt kolonihaver

Bemaarkninger

Vurdering Teknik og Miljg

TiIretning i kontrakt

grundejeransvarsforsikring med et
daekningsomfang: “Erstatningsansvar
for skader tilfgjet personer eller ting,
hvor erstatningsansvaret paleegges
lejer som bruger af ejendommen”.

“Lejer skal vaere daekket af en
grundejeransvarsforsikring,
der daekker erstatningsansvar
der kan palaegges lejer som
bruger af ejendommen, for
skader tilfgjet personer eller
ting”

43
Kolonihavefor
bundet

Foreslar at vurdering i
forbindelse med kolonihaver
skal ske efter
kolonihaveforbundets til enhver
tid geeldende vurderingsregler,
dog kun s3 leenge
Kolonihaveforbundet fastholder
reglerne om maksimalpriser.
Safremt Kolonihaveforbundet
ophaever reglerne om
maksimalpriser, er udlejer
berettiget til at kraeve en
genforhandling af kontraktens
vilkar

Forslaget til formulering bunder i, at
kolonihaveforbundet har nedsat en
maksimal graense for hvor meget fx et
kgkken i et kolonihavehus ma koste.
Dette skal veere med til at sikre at
prisniveauet holdes tilpas lav.

Bestemmelsen er medtaget, men
formuleringen strammes op efter
Kolonihaveforbundets bemaerkninger

Ordlyden i § 9 bliver herefter:

1. Vurdering i forbindelse
med kolonihaver skal ske
efter
Kolonihaveforbundets
vurderingsregler og regler
om maksimalpriser

2. Huvis Kolonihaveforbundet
ophaver reglerne om
maksimalpriser, er udlejer
berettiget til at kraeve en
genforhandling af
kontraktens vilkar

44 (se ogsa
pkt. 4)
Kolonihavefor
eningerne i
Korsgr

I september 2016 har
Korsgrforeningerne frasagt sig
deres tilbud, der nu mener at
lejeprisen som minimum skal
ned p& det nuveerende
Slagelseniveau, og kan i gvrigt
ikke acceptere en prisstigning
pa over 100%. Desuden mener
Korsgrforeningerne ikke at
deres gnhsker om at kunne
bygge mere er imgdekommet.

Der henvises desuden til
forpagtningspriser pa
landbrugsjord, lejepriser for
andre foreninger samt at der i
Ringsted Kommune findes en
lejepris pa 53 gre.

Slagelse Kommune havde lavet en
beregning ud fra den forstaelse der i
fgrste omgang var udmeldt fra
Korsgrforeningerne, hvorefter
lejeprisen endte pd 70 gre/ m?. Der var
desuden lagt op til at man kunne bygge
10 m? mere end i dag.

Efter Korsgrforeningernes udmelding
rulles forhandlingen tilbage, sa de
oprindelige byggeregler bibeholdes og
prisen forhandles uafhaengigt af
Korsgrforeningerne.

Det er korrekt at det kan vaere sveert at
sammenligne lejeniveauet i de
forskellige kommuner. Det afthaenger
helt af de vilkar der er, og efterspgrgsel
de forskellige steder. Ved granskning af
de forskellige lejeniveauer er det dog

Kontraktens §5 stk. 1 tilrettes
efter Slagelseforeningernes
forslag om at fastholde det
nuvaerende niveau i Slagelse.

I forslaget til politisk
beslutning i november 2016
er det 52 gre/ m?
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Endelig henvises til
kolonihavernes sociale sigte og
kommunens mulighed for at
saette lejen lavere end
markedet.

Der foreslas herefter nogle
modeller for lejepris ud fra om
foreningerne skal varetage
ansvaret for draen og sikring af
vandlidende omrader.

fortsat Slagelse Kommunes vurdering,
at omkring 1 kr./ m? vil vaere et
rimeligt niveau.

Slagelse Kommune er opmaerksom pa
kolonihavernes sociale og rekreative
funktion, samt kommunens mulighed
for at anszette en lav lejepris

Se i gvrigt pkt. 4

45
Kolonihavefor
eningerne i
Slagelse

Regler for bebyggelse bgr vaere
ens i hele kommunen

Bebyggelserne reguleres dels via en
deklaration, som er udformet efter (og
er enslydende med) de geeldende
kontrakter og dels af lokalplaner for de
havekolonier der er omfattet af
lokalplaner. Sidstnzevnte er til gengaeld
ikke omfattet af en deklaration.

Kolonihaveforeningerne kan desuden
have egne vedtsegter med
bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Der kan veere gode grunde til at have
forskellige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i kolonihaverne, fx er der
enkelte der opererer med nyttehaver,
hvor det ikke gnskes, at bebyggelserne
skal kunne anvendes om natten, eller
hvor der slet ikke er bebyggelse. Det
kan ogsa vaere, at der gnskes et
bestemt udtryk med bebyggelsen.

I lejekontrakten opereres med en
bebyggelsesregulering, der fastholder
et maksimalt niveau. Lejekontraktens
bestemmelser (og foreningsvedtasgter)
skal dog underlzegge sig
bestemmelserne i hhv. deklarationen

Bemaerkningerne fgrer ikke til
&ndringer i kontrakt
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