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Formal

Narvarende notat har til formal at foresla retningslinjer for lejeveardifastszttelse af grundleje til brug for
kolonihaver.

Lejeafgiften for Fgdevareministeriets haver er i dag fastsat til 1.312,90 kr. pr. have i hovedstadsomradet og
787,40 kr. pr. have i provinsen, hvilket er udtryk for en Igbende regulering af en aftalt leje pd 500,00 kr. pr.
have i 1982. Lejen blev aftalt mellem Fgdevareministeriet og Kolonihaveforbundet.

Fgdevareministeriet ejer i dag 6.615 haver fordelt med 5.605 haver i hovedstadsomradet og 1.010 haver i
provinsen. '

Den typiske grundejer er Staten, kommuner og DSB.

Det antages i n®rverende notat, at den typiske kolonihavebruger tilhgrer lavindkomstgrupper i Danmark, bor
til leje i en by og tilhgrer den ®ldre del af befolkningen. Dette vurderes at vere en rimelig antagelse og
begrundes i den dialog RED Property Advisers har haft med notatets rekvirent, samt med en generel
vurdering af hvilket segment der tiltreekkes af den type produkt, som et kolonihavehus er.

Yurderingens genstand og lovgivning

Der eksisterer 1.019 kolonihaveforeninger i Danmark med 61.759 kolonihaver. Hovedparten af grundene er
ejet af kommunerne, ca. 66%, mens ca. 12% er ejet af staten, ca. 15% er selvejede og ca. 6% er ejet af
private selskaber o.l. herunder DSB. Narvarende notat omhandler de kommunalt og statsligt ejede
kolonihaver'.

72% af kolonihaverne er overnatningshaver, resten er daghaver.

Ca. 40.000 af kolonihaverne udlejes via kolonihaveforbundet. Af de ca. 40.000 haver er 90%
overnatningshaver.

De kolonihaveforeninger, hvor der er en statslig grundejer, er erklerede “varige” jf. lov om kolonihaver § 3
stk. 2. Derudover er alle kolonihaver, der er taget i brug efter nov. 2001 varige, og desuden ogsa kolonihaver
taget i brug inden nov. 2001 med mindre der er indgivet skriftlig meddelelse om det modsatte, jf. lov om
kolonihaver § 3.

Af de ca. 62.000 kolonihaver i Danmark er ca. 8.400 ikke-varige og af Kolonihaveforbundets medlemmer er
det blot 5,85%, der er ikke-varige. Den overvejende del er derfor varige, hvilket medfgrer at grundejeren
alene kan udleje til ét formal — nemlig kolonihave. Det forhold at en given grund kan have en attraktiv
placering til brug for eksempelvis boligbebyggelse og dermed en hgj vardi ved en ®ndret plananvendelse
har saledes ingen betydning for lejeverdien, idet denne er begranset til kolonihaveformal.

Kolonihavehuse beliggende i haveforeninger der er underlagt Kolonihaveforbundet, kan ikke selges til
priser, der overstiger vurderingsprisen. Derfor er der heller ikke for selve husene tale om et frit marked.

! Tallene er fra maj 2012 "Notat om kolonihaver, antal og lokalisering i de nye kommuner, baseret pd rapport 2000, samt diverse
opdateringer”



Vurderingsprincipper for kolonihavehusene kan l®ses i Kolonihaveforbundets “Checkliste til
Verdiansattelse 20117,

Der er i nerverende fremstillings vurderingsprincipper taget hgjde for, at der er omréder, der er mere
popula@re/attraktive end andre.

Retningslinjer til lejeveerdianscettelse af kolonihavegrunde

Grundlejen for kolonihaver skal p& den ene side fastsettes til et lejeniveau, der sikrer, at udlejer opnér hgjest
muligt afkast og derved forvalter sine aktiver forsvarligt. P4 den anden side skal der sikres et lejeniveau
saledes at den typiske bruger kan opretholde sin kolonihave og der sikres en varig efterspgrgsel.

Grundlejen skal afspejle at grundejeren ikke har mulighed for at anvende/udleje grunden til andet formal end
kolonihaveformél og at grundlejeren er reprasenteret ved en forening/forbund, der varetager de samlede
grundlejeres interesser.

Idet de enkelte kolonihaveforeninger kan have forskellig attraktivitet, skal der vare mulighed for at
differentiere grundlejen for de enkelte foreninger med udgangspunkt i en reekke parametre, malt i form af
eksempelvis ventelister, salgspriser pad husene og foreningens beliggenhed og omgivelser. Men
udgangspunktet bgr vare en basisgrundleje, som er geldende for alle foreninger, hvortil der kan ske et tilleg
til de mest attraktive foreninger og i enkelte tilfelde fradrag, eksempelvis ved forurenet jord, krav til
kloakering mv. Det pointeres dog, at basisgrundlejen er en minimumsleje, hvorfor fradrag i lejen ikke kan
bringe lejen under basisgrundlejen.

Basisgrundlejen

Som nevnt ovenfor er vi af den opfattelse at der pa tvers af alle kolonihaveforeninger landet over skal
faststtes en basisgrundleje, som udggr udgangspunktet for grundlejen. Denne basisgrundleje skal vere
udtryk for den mindsteleje der skal betales for den "gzngse” * kolonihave, og som skal vzre tilgengelig for
den typiske efterspgrger samt sikre grundejeren et rimelig afkast. Basisgrundlejen vil dog vere differentieret
i fire kategorier, hvilket vises i nervaerende afsnit.

For de kolonihaver i den enkelte kommune som besidder s@rlige kvaliteter og hvor der kan registreres en
hgjere efterspgrgsel i form af lengere ventelister og hgjere priser for husene, vil der kunne beregnes et tilleg
til basisgrundlejen.

Basisgrundlejen er udtryk for den rene jordleje, dvs. lejen eksklusiv tilleg for anlegsarbejder mv.

Eksempel: Skal der udfgres kloakarbejde, vandtilslutning el. lign. kan udgiften for dette arbejde
padlignes lejer udover basislejen.

Basisgrundlejen er desuden udtryk for en minimumsleje, idet de lokale forskelle haverne imellem ikke kan
pavirke lejen i nedadgaende retning.

2 http://www.kolonihave.dk/Sider/emnenavigation/Vurderingsregler/ChecklisteVaerdiansattelseVers2011.pdf.pdf

3 Den gzngse have er defineret ved den mest basale have, som alle i malgruppen har rad til — deres ridighedsbelgb taget
i betragtning. Den gengse have har dermed ikke en s&rligt god beliggenhed eller en lang venteliste.



De kriterier som er vasentlige for fastszttelsen af basisgrundlejen, er fglgende:

- Det vurderes at den “gengse kolonihave” uden szrlige kvaliteter, primert efterspgrges af brugere
med relativ lav indkomst og dermed en hgj priselasticitet ved @ndret pris.

- Grundene der anvendes til kolonihaver er begrenset til den konkrete anvendelse. Der kan sdledes
ikke beregnes en basisgrundleje med udgangspunkt i veerdien til alternative formal. Markedslejen er
séledes udtryk for den betalingsevne og vilje som der er og forefindes hos brugerne til kolonihaver.

Nedenstédende formulering sgger at anskueligggre rationalet bag vurderingen af kolonihavegrunde, idet der
tilnermes en markedslejeveerdi, hvor bade udlejer og lejer er fuldt informerede om, at der er en begrznset
malgruppe til produktet og ingen alternativ anvendelse. Markedslejen forsgges derfor defineret ved:

”Den leje som en given grundejer og en typisk kolonihavebruger repreesenteret ved forbund eller forening
pa udlejningstidspunktet ville vaere blevet enige om, under hensyntagen til kolonihaveomradets generelle
attraktivitet, beliggenhed og havens kvalitet mv.”

Der er i den sammenhang to vigtige parametre, der influerer pa lejen:

- Grundejerens gnske om hgjst muligt afkast af sin investering
- Kundesegmentets priselasticitet og betalingsevne

Grundejeren har pa sin side et gnske og en forpligtigelse til at forvalte sit aktiv med stgrst muligt afkast.
Dette ggr sig geldende for alle ejendomsrelaterede investeringer.

Ved udlejning til kolonihaver har der historisk varet en meget lille risiko forbundet med udlejning, idet der
ikke er tomgang i kolonihaveforeningerne og i de fleste tilfeelde ventelister af varierende l&ngde. At der i
nogle haveforeninger kan eksistere ventelister betyder, at der historisk har varet en efterspgrgsel til en hgjere
leje end den fastsatte, m.a.o. har der i markedsmassig forstand veret rum til hgjere leje i forhold til det givne
udbud.

I fastszttelsen af basisgrundlejen er det imidlertid ngdvendigt at tage malgruppens betalingsvillighed og -
evne i betragtning, da denne er styrende for, hvilken leje en udlejer kan ggre sig forhabninger om at opna.

I den sammenhang papeges det, at produktets andel af brugerens samlede betalingsevne er afggrende for,
hvor prisfglsom brugeren er. Jo stgrre andel af den samlede betalingsevne produktet udggr, desto mere
prisfglsom vil brugeren vere.

Eksempel: For de fleste danskere udgor boligen den stgrste udgiftspost i privatgkonomien, hvad enten
der er tale om husleje eller renter og afdrag pd lin. Dermed er den gennemsnitlige dansker uhyre
prisfplsom, ndr det angdr prisen pa boligen eller huslejen. En prisforskel i boligydelsen pa 10% har
derfor en afgprende betydning for brugeren, idet denne forskel udgpr en stor del af brugerens
radighedsbelpb. Prisstigninger- og fald har dermed stor indflydelse pd antallet af boligsalg. De
samme relative prisudsving har en mindre effekt pa salgsvolumen for eksempelvis brpd, hvor en 10%
stigning pavirker prisen fra eksempelvis 10 kr. til 11 kr. Denne stigning udggr en relativt lille del af
Jorbrugerens radighedsbelgh.



Priselasticiteten (prisfglsomheden) for det brugersegment, der lejer kolonihavegrunde, vurderes at vere hgj.
Dette skyldes, at segmentets rddighedsbelgb er beskedent og at kolonihavelejen dermed udggr en relativt stor
procentdel af radighedsbelgbet.

Det er vurderingsmandenes opfattelse, at den bredeste mélgruppe for kolonihaver i vidt omfang udggres af
folkepensionister og andre med tilsvarende betalingsevne. Det vurderes ligeledes, at stgrstedelen af denne
gruppe bor til leje i byen og dermed ikke har opsparet vardier i bolig, som kan friggres og anvendes til
kolonihavehus og -leje. Det er vurderingsmandenes opfattelse, at der til de kolonihaveforeninger der ikke
besidder ekstraordinare kvaliteter, ikke eksisterer en stgrre efterspgrgsel udenfor den ovenfor beskrevne

malgruppe.
Det er séledes vasentligt at holde sig denne mélgruppe og dennes betalingsevne for gje, nar der fastszttes en
basisjordleje for kolonihaver, idet kraftige prisjusteringer kan pévirke efterspgrgslen markant. Dette er

samtidigt en funktion af, at en kolonihave/kolonihavehus er et substituerbart produkt, idet alternativet til
ophold i en kolonihave er ophold i en park, skov eller lignende.

Nedenfor er vist et beregning af ridighedsbelgbsniveauer for den mélgruppe, som vurderes at vare
kernemalgruppen for kolonihavehuse. Tallene er gennemsnitstal fra Danmarks Statistik.

HUSTANDSNIVEAU - Tal fra Danmarks Statistik

2008:2010 Lgnmodtager pd grundniveau Pensionist, efterlgnmodtager
H. Bruttoindkomst (A +D+E+F+G) 587.741 311.016
M. Disponibel indkomst (J-K-L) 382.299 219.353
P. Belgb til ridighed (M+N-O) 385.344 231.035
Z. Forbrug (P-Q-R-S-T) 297.432 214.627
Betalt forbrug af varer og tjenester 268.726 192.118
Arligt riadighedsbelgb til evt. kolonihavehus 28.706 22.509

Som det fremgar, er det arlige radighedsbelgb for den vurderede mélgruppe mindre end 30.000 kr. Ud af
dette estimerede radighedsbelgb skal saledes fragd omkostninger til kgb af kolonihavehus (afdrag pa lan eller
opsparing) samt grundleje. Disse omkostninger vurderes saledes at udggre en relativt stor andel af
radighedsbelgbet, hvorfor brugernes prisfglsomhed vurderes at vare hgj.

Idet der er forskel pa efterspgrgslen i de forskellige omrader i landet, differentieres basislejen jf. de fire
nedenstdende omrader:

- Hovedstadsomréadet

- Arhusomradet (3/4 af basislejen i Hovedstadsomradet)

- De stprre byer m. 50 - 200.000 indbyggere (2/3 af basislejen i Hovedstadsomradet)
- Provinsen (1/2 af basislejen i Hovedstadsomradet)

Det er vurderingsmandenes opfattelse, at efterspgrgslen i Hovedstadsomraddet er vasentlig hgjere end i
resten af landet — sarligt indikeret ved ventelisternes stgrrelse og de faktiske salgspriser sammenholdt med
de vurderede priser. Dette er bl.a. erfaret ved, at der i eksempelvis Odense, Viborg og Vejle ikke er
ventelister og at der i disse byer er solgt kolonihavehuse til priser, der er lavere end de vurderede priser.
Derudover har kolonihaver en mere unik funktion i en storby, hvor rekreative omrader er ferre end i
provinsbyer.

Desuden differentieres der mellem daghaver og overnatningshaver, idet daghaver har en yderligere
begrenset anvendelse og derfor vurderes at have en lavere lejevaerdi. Lejevaerdien for daghaver vurderes



derfor 50% lavere end vardien ville have varet, sifremt haven havde varet en overnatningshave. Den
markant lavere leje afspejler, at beboeren har en vaesentligt lavere nytte af en daghave, idet der typisk blot er
et redskabsskur eller lignende pa grunden og ophold derfor er af vasentlig lavere “kvalitet” for brugeren.

I det folgende anscwttes basisgrundlejen for Hovedstadsomradet.

Det er vurderingsmandenes opfattelse, at basisgrundlejen kan ans®ttes hgjere end den aktuelle leje pé ca.
110 kr./méned pr. have® i hovedstadsomradet, men at en markant hgjere leje end denne vil have en vaesentlig
indflydelse p& den primare malgruppes betalingsevne pé langere sigt og derved mulighed for at opretholde
lejemalet. I den forbindelse henvises der til, at mélgruppen for kolonihavehuse vurderes at have et markant
lavere radighedsbelgb end den gennemsnitlige dansker, hvilket har en stor indflydelse pa prisfglsomheden
over for stigninger i basisgrundlejen.

Det er vurderingsmandenes opfattelse, at en basisgrundleje pad mere end 200 kr./mined for den enkelte
kolonihavebruger, vil betyde en faldende efterspgrgsel sarligt i en rekke af de mindst attraktive
kolonihaveforeninger, hvor der i enkelte tilfzlde vil opstd tomgang. Dette henset til vurderingsmandenes
kendskab til de aktuelle lejeniveauer, ventelister og antal kolonihaver.

Basisgrundlejen er som navnt udtryk for en mindsteleje for de mindst attraktive haveforeninger, hvor der
ikke er lengere ventelister eller beliggenhedsmeassige aspekter, der retferdigggr en tillegsleje. Haver med
serlige kvaliteter kan udlejes til basisgrundlejen + tillegsleje, hvor tillegslejen bestemmes af efterspgrgslen
og beliggenhedsmassige forhold.

Det anbefales derfor, at den basisgrundleje, hvilken danner udgangspunkt for de enkelte havers leje,
anszettes til ca. 167 kr/méned svarende til 2.000 kr. arligt og til ca. 5,00 kr/m? Denne leje er gzldende
for Hovedstadsomradet — for de gvrige omrader differentieres der som tidligere beskrevet.

Denne leje svarer til ca. 8-10% af det arlige radighedsbelgb for den typiske kolonihavebruger, hvilket
vurderes at vare et rimeligt niveau i forhold til at fastholde efterspgrgslen i de mindst eftertragtede omrader.
I omrader, hvor der er en hgj efterspgrgsel og dermed hgje salgspriser pd kolonihavehuse, vurderes
malgruppens prisfglsomhed ligeledes at vare lavere, idet grundlejen udggr en mindre del af rddighedsbelgbet
relativt til kgb af kolonihavehus. Dette ogsa i kraft af at det vurderes, at malgruppens betalingsevne i
omréader hvor der er hgje salgspriser pa kolonihavehuse, er stgrre end omréder hvor der er lave salgspriser.

Basislejen ansattes derfor for de 4 omrader siledes:

Omrade Basisieje pr. m?
Hovedstadsomradet kr. 5,00
Arhusomradet kr. 3,75
De stgrre byer med 50- 200.000 indbyggere kr. 3,33
Provinsen kr. 2,50

Dermed er basisgrundlejen fastsat med udgangspunkt i den nuvarende leje samt en vurdering af, hvilken
type brugere der udggr malsegmentet og hvorledes prisjusteringer vil pavirke brugernes adfard.

¢ Oplysninger om aktuelle lejepriser stammer fra oversigten "Registrering af ejendoms- og grundverdier af kolonihaver
i Danmark marts 2012” — udleveret af Naturstyrelsen.



I processen er der behandlet flere fremgangsmader for fastsettelse af basisgrundlejen, hvilke er skitseret i
bilag 1. Disse fremgangsmader er forkastet, men giver et indblik i problematikkerne omkring fastszttelsen af
en basisgrundleje.

Tilleegslejen

Som nzvnt indledningsvis, vil der vaere haver der adskiller sig markant fra ”den gengse have” som fglge af
beliggenheds- og karaktermassige arsager. Disse haver kan vere vasentligt mere attraktive end
gennemsnittet, hvilket retfeerdigggr, at der for nogle haver betales en hgjere grundleje — altsé en tillegsleje til
basisgrundlejen.

Der skal i fastsattelsen af tillegslejen legges vegt pd kolonihaveomradets attraktivitet - bedst indikeret ved
omfanget af eventuelle ventelister til haver i omradet samt de priser, hvortil husene i det enkelte omrade
handles. Derudover lzzgges der vagt pa haveforeningernes omgivelsesmassige beliggenhed.

Nedenfor er opstillet 4 vurderingsparametre, som er afggrende for fastleggelsen af de enkelte
kolonihaveforeningers eventuelle tillzgsleje og stgrrelsen heraf:

Omfanget af eventuelle ventelister i den givne haveforening
Salgspriser pa huse i den givne haveforening
Haveforeningens beliggenhedsmassige attraktivitet

@vrige forhold (herunder forurening, sanitetsforhold o.1.)

b=

Det preciseres, at der ikke er krav til ventelister i alle haveforeninger, hvorfor parameter 1 ikke anvendes i
haveforeninger, hvor der ikke er krav til ventelister.

Parameter 1: "Ventelisteratio”

- Denne parameter er udtryk for et hensyn til den enkelte haveforenings popularitet, hvilket afspejler,
hvor attraktiv haveforeningen er. Parameter 1 méles ved "ventelisteratio”. Jo hgjere ratioen er, desto
mere attraktivt vurderes haveforeningen. Ventelisterationen udregnes ved; antallet af personer pa
venteliste divideret med antallet af haver i foreningen.

Eksempel: Hvis der i en haveforening i alt er 60 haver og 30 personer pd venteliste, er havens
ventelisteratio 30/60 = 0,50.

Karakterskalaen for parameter 1 er givet nedenfor.

Ventelisteratio Karakter
<020 1
021-040 2
0,41-0,60 3
0,61-0,80 4
>0,80 5

Parameter 1 anvendes ikke for haveforeninger, hvor der ikke er krav om ventelister. I sddanne
haveforeninger udggr parameter 2 og 3 eneste attraktivitetsmal.



Parameter 2: ”Salgsratio”

- Parameter 2 er ligeledes et “attraktivitetsbarometer”. Jo hgjere salgspriser der er registreret i den
givne haveforening, desto mere attraktiv vurderes haveforeningen at vere. Som det er argumenteret,
bliver malgruppens prisfglsomhed relativt mindre, desto hgjere salgspriser der er i omradet. Hgje
salgspriser er udtryk for, at mélgruppens radighedsbelgb er hgjere, hvorfor grundlejen udggr en
mindre andel af rddighedsbelgbet og den samlede omkostning ved at vare kolonihavebruger.

Parameter 2 males ved “gennemsnitlig salgspris i haveforeningen / gennemsnitlig vurdering i
haveforeningen”. Jo hgjere ratioen er, desto mere attraktiv vurderes haveforeningen. Parameter 2
udregnes ved; de gennemsnitlige vurderinger af de solgte kolonihavehuse de seneste tre ar divideret
med den gennemsnitlige salgspris for disse kolonihavehuse.

Eksempel: Hvis der i en haveforening de seneste 3 dr er handler 20 kolonihavehuse til en
gennemsnitlig pris pd 60.000, og den gennemsnitlige vurdering af disse kolonihavehuse har veeret
80.000, er "salgsratioen” 60.000/80.000 = 0,75.

Det forudsettes, at vurderingsvejledningen for vurdering af kolonihavehuse anvendes og de vurderede priser
dermed afspejler en korrekt vurdering jf. disse principper.

Karakterskalaen for parameter 2 er givet nedenfor.

Salgsratio Karakter
<020 1
0,21-040 2
0,41-0,60 3
0,61-0,80 4
>0,80 5

=

Parameter 3: "Beliggenhed/omgivelser”

- Parameter 3 er udtryk for havens beliggenhedsmassige attraktivitet vurderet ved generelle positive

karakteristika i omradet, der er medvirkende til at ggre haven mere eller mindre attraktiv fra et
brugersynspunkt.

Eksempel: Er haven beliggende tcet ved vandet, i et gront omrdde (skovomrade, voldomrdide el.lign.),
teet ved idreetsanleeg, parker, severdigheder mv. vurderes dette attraktivt. Beliggenheder hvor der er
industri, omrdder med stgj fra jernbane el.lign. vurderes mindre attraktive.

For parameter 3 angives ligeledes en karakter mellem 1 og 5, hvor karakterne 3, 4 og 5 er udtryk for
beliggenheder, der er bedre end den gangse kolonihave — 5 varende den bedste karakter.



Parameter 4: "@vrige forhold”

- Parameter 4 er et subjektivt skgn, hvor en eventuel gene eller merverdi af et konkret forhold
vurderes og afspejles i lejen. Der er vist et eksempel pd dette i de konkrete vurderingseksempler.

- Parameter 4 indgér ikke i karaktergennemsnittet, men anvendes slutteligt som justeringsparameter
ved justering for gvrige forhold, der kan have indflydelse pa havens brugskvalitet.

Karaktersystemet skal medvirke til at graduere haverne og udregne en tillzegsleje for de mest attraktive
omrader. Der udregnes en gennemsnitskarakter for hver haveforening, hvor parametrene 1-3 indgar. Ud fra
denne udledes en prisfaktor, der er bestemmende for, hvorvidt der kan opkreves en tillegsleje og stgrrelsen
af denne.

Prisfaktoren findes ved: “haveforeningens gennemsnitskarakter / 2" (idet karakterer hgjere end 2 betragtes
som bedre end den "gzngse” have)

Eksempel pd udregning af grundleje for en haveforening:

Karaktergennemsnit 4,5
Prisfaktor 4,5/2 = 2,25
Grundleje (basisgrundleje x prisfaktor) = 5 kr./m’ x 2,25 = 11,25 kr./m’

I det fglgende vises eksempler pa, hvordan der kan udregnes en tillegsleje for forskellige haveforeninger ud
fra de 4 parametre.



Eksempler pa lejefastscettelse ud fra konkrete omrader

Nedenfor vises generelle oplysninger om udvalgte haveforeninger i Hovedstadsomridet samt data for Viborg
- udleveret af Kolonihaveforbundet.

Salg af kolonihavehuse i 2011 Antal Antal Gnst. Gnst. Gnst. Pa
Haveforening Havetype haver salg wvurdering salgspris areal venteliste
H/F Fremtiden Overnatning 34 6 88.306 88.306 44 m’ 27
H/F Stjernelund Overnatning 165 8 75.461 75.461 45m’ 25
H/F Mejlgarden Overnatning 115 5 95.893 95.893 37 m’ 16
H/F Prgvestenen Daghave 198 NA 14.000 14.000 10m’ 32
Viborg (totalt for Viborg) Overnatning 414 29 112.000 55.860 40 m’ 0
Odense (totalt for Odense) Overnatning 162 4 23.500 9.000 29m’ 0
Vejle (totalt for Vejle) Overnatning 140 10 112.798 67.200 42 m’ 0
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HF Prgvestenen (gv,) HF Stjernelund (tv) og HF Mejlgarden (th) HF Fremtiden

Disse oplysninger kan indgé i en overordnet vurdering af de enkelte havers kvalitet ud fra de tidligere
opstillede vurderingskriterier. Et udregningseksempel for karakteren af en haveforening vises nedenfor:

Vurderingskriterie 1 Vurderingskriterie 2 Vurderingskriterie 3
Haveforening Ventelisteratio Udregning Salgsratio Udregning Omgivelser/beliggenhed
Fremtiden 0,79 27/34=0,79 1 88.306/88.306=1 Sken/vurdering
Karakter 4 5 3 4,00

- Ventelisteratioen udregnes ved "antal folk pa venteliste divideret med antal haver i foreningen”.

- Salgsratio udregnes ved “gennemsnitsprisen for de solgte kolonihavehuse de seneste 3 ar divideret
med den gennemsnitlige vurdering for de solgte kolonihavehuse”. (i eksemplet er anvendt priser for
ét ar, men det tilskyndes at der anvendes et 3-ars gennemsnit for stgrre pracision)

- Omgivelser/beliggenhed er et subjektivt skgn



Nedenfor er opstillet et skema med karaktergivning for 5 forskellige haveforeninger:

Vurderingskriterie 1 |Vurderingskriterie 2 [Vurderingskriterie 3
Haveforening Ventelisteratio Salgsratio Omagivelser/beliggenhed |Gennemsnit
H/F Fremtiden 0,79 1 Sken/vurdering
Karakter 4 5 3 4,00
H/F Stjernelund 0,15 1 Sken/vurdering
Karakter 1 S 2 2,67
H/F Mejlgarden 0,14 1 Sken/vurdering
Karakter 1 S5 2 2,67
H/F Prgvestenen 0,16 1 Sken/vurdering
Karakter 1 5 3 3,00
En taenkt have i Viborg 0,00 0,5 Sken/vurdering
Karakter 1 3 3 2,33

Der er i ovenstiende tabel ikke justeret for “@vrige forhold”, idet dette er en afsluttende pvelse, nar det er
vurderet, om der skal ggres et lejetilleeg ud fra attraktivitetsparametrene eller om det er basisgrundlejen, der

er geldende.

De fem eksempler pa haveforeninger giver anledning til fglgende grundlejevurdering:

Vurderings‘kriterie 1 jVurderingskriterie 2 |Vurderingskriterie 3 Prisfaktor ift. gennemsnit Lejepr. m?
Haveforening Ventelisteratio Salgsratio Omgivelser/beliggenhed |Gennemsnit (karakter/2) {fer evt. halvering) |
H/F Fremtiden 0,79 1 Sken/vurdering
Karakter 4 5 3 4,00 2,00 10,00
H/F Stjernelund 0,15 1 Sken/vurdering
Karakter 1 5 2 2,67 1,33 6,67
H/F Mejlgérden 0,14 1 Skan/vurdering
Karokter 1 5 2 2,67 1,33 6,67
H/F Provestenen 0,16 1 Skon/vurdering
Karakter 1 5 3 3,00 1,50 7,50
En tankt have i Viborg 0,00 0,5 Sken/vurdering
Karakter 1 3 3 2,33 1,17 3,89

Der er for haverne i Hovedstadsomridet anvendt en basisgrundleje p& 5 kr./m” mens der for den tznkte have
i Viborg er anvendt en basisgrundleje pa 3,33 kr./m’.

Ud fra karaktergennemsnittet for den enkelte have kan der udledes en prisfaktor, som indikerer, hvorvidt den
enkelte have er bedre end den gengse have — dvs. bedre end karaktergennemsnittet 2. Er have eksempelvis
vurderet til en gennemsnitskarakter pa 3, er prisfaktoren lig 3/2 = 1,5, dvs. halvanden gang s& god som den

gangse have.

Som det fremgéar af eksemplerne er alle haverne berettiget til en leje, der er hgjere end basisgrundlejen, idet
alle haverne har en prisfaktor der er hgjere end 1.

Eksempel: Hvis prisfaktoren vurderes at veere 1,33 for Haveforeningen Stjernelund, kan lejen for
denne haveforening bestemmes ved at multiplicere prisfaktoren med basisgrundlejen, alisd 1,33 x 5
kr./m’ = 6,67 kr./m’.



Haveforeningen Prgvestenen bestar af daghaver og andrager derfor den halve leje som fglge af den
begrznsede anvendelse. Dette er vist nedenfor.

Leje pr. m?
Haveforening (forevt. halvering) |Daghave |Leje pr. m?
H/F Fremtiden
Karakter 10,00 nej 10,00
H/F Stjernelund
Karakter 6,67 nej 5,00
H/F Mejlgarden
Karakter 6,67 nej 5,00
H/F Prgvestenen
Karakter 7,50 ja 3,75
En taenkt have | Viborg
Karakter 3,89 nej 3,89

Nér lejen inkl. tillegsleje er fundet, vurderes det, om der er gvrige forhold der kraver yderligere
lejejustering.

Parameter 4: “@vrige forhold”

Denne vurderingsparameter giver anledning til at korrigere for s@rligt negative eller positive forhold. Dette
er ligeledes et subjektivt skgn, men det tilstreebes, at korrektionen i videst muligt omfang begrundes i
faktiske forhold og afspejler den faktiske omkostning/merveerdi ved det givne forhold.

Eksempel: Hvis der i en haveforening er forurenet jord til gene for brugerne, skal omkostningerne ved
denne gene fratreekkes lejen. Eksempelvis er der konkrete udfordringer i forhold til forurenede
kolonihaver, idet brugerne skal anlegge hgjbede for at dyrke deres kgkkenhave. Disse gener skal der
kompenseres for ved et rimeligt fradrag i lejen..

I det fglgende eksempel antages det, for at belyse hvordan parameter 4 implementeres, at Haveforeningen
Fremtiden er forurenet, hvilket medfgrer en gene for brugerne.

Vurdetingskriterie 4
Haveforening Leje pr. m? Pvrige forhold Ny leje pr. m?
H/F Fremtiden Forurening
Karakter 10,00|Gene: -10% 9,00
H/F Stjernelund
Karakter 5,00 5,00
H/F Mejlgarden
Karakter 5,00 5,00
H/F Provestenen
Karakter 3,75 2,50
En t=nkt have i Viborg
Karakter 3,89 3,89

I ovenstéende er det vurderet, at den antagne forurening udggr en gene og nedsztter havens kvalitet med ca.
10%. Dette kompenseres séledes ved at fratrekke 10% af lejen.



Bilag 1

I udarbejdelsen af narverende notat har vurderingsmandene haft forskellige overvejelser fgrend
slutresultatet er naet. Sdledes er to alternative metoder for fastszttelse af basisgrundlejen overvejet, fgrend de
er blevet forkastet grundet forskellige problematikker:

Metode 1 - forkastet

Basisgrundlejen fastsaettes ud fra statistikken: "EJEN77: Ejendomssalg efter omrade (region, landsdel),
ejendomskategori, nggletal og overdragelsesformer (kvartal)” fra Danmarks Statistik, hvor der anvendes priser
pa grunde stgrre end 2.000 m’. Derudover anvendes en rimelig forretningsprocent som er udtrykt ved
Nationalbankens diskontorente® + 5%.

Grunde stgrre end 2.000 m? blev i 2010 handlet til 98 kr./m’, mens Nationalbankens diskontorente var
0,75%. En grundleje kan saledes udregnes ved en rimelig forrentning af den teoretiske grundpris.

Grundlejen kan derefter differentieres fra kommune til kommune i forhold til kommunernes generelle
attraktivitet malt ved ventelisteratio og de gennemsnitlige huspriser, som det er vist i
lejefastsetningseksemplerne for de konkrete omrader.

Nedenfor er udledt en kommunal basisgrundleje for grunde i Kgbenhavns Kommune med henblik pa at
belyse metoden. Der er tale om et teoretisk eksempel.

Kommunal basisleje med udgangspunkt i grunde > 2000 m2 (hele landet)

Pris pr. m’ 98

Forrentningsprocent 5,75%

Leje (kr./m?) 5,635

Kgbenhavns Kommune Vurdering

IVenteIisteratio 0,45 3|Vurderingskriterie 1
I_gns. m’-pris for huse (kr.) 2.000 3|Vurderingskriterie 2
|Prisfaktor ift. gns I 1,20|

|Kommunal basisleje (kr./m’) | 6,76|

Denne metode blev forkastet, idet det blev fundet, at sammenligningen mellem grunde i al almindelig, som
statistikken bygger pa, og kolonihavegrunde ikke er god nok. Dertil kommer, at det som nzvnt
indledningsvis, er lejeniveauet der bestemmer grundverdien og ikke grundvardien, der bestemmer
lejeniveauet.

s Danmarks Statistik: "DNRENTA: Rentesatser og aktieindeks (drsobservationer) efter instrument, land og opggrelsesmetode”



Metode 2 — forkastet

I metode 2 tog vurderingsmandene udgangspunkt i slutbrugerens betalingsevne med det formal at estimere
en max-leje. Konkret blev der udregnet et radighedsbelgb for en mindrebemidlet borger i Danmark,
eksempelvis en folkepensionist uden anden indkomst. Dette ved hjzlp af lgnstatistikker fra Danmarks
Statistik som fratrukket estimerede forbrugsniveauer (ligeledes fra Danmarks Statistik) giver et
radighedsbelgb, hvorfra der kan anvendes midler pa kgb af kolonihavehus og leje af kolonihavegrund.

Metode 2 er forkastet, da det ikke varetager hensynet til en tilnermet “markedsleje”, men baserer sig
udelukkende pa slutbrugerens betalingsevne. Dertil kommer, at der er stor varians i slutbrugernes
forbrugsmgnstre og betalingsevne, hvilket ggr udregningen usikker.
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34 |Hillerod 300 75 375 375

35 _|Hjerring 261 158 419 419
36 |Holbaek 412 104 516 516

37 [Holstebro 376 0 376 376

38 [Horsens 795 183 978 978

39 |Hvidovre 377 305 682 682

40 |Hoje-Taastrup 541 166 707 707

41 |Harsholm 173 66 239 239

42 |lkast-Brande 122 50 172 172

43 |lIshgj 215 183 398 398

44 |Jammerbugt 0 54 54 54
45 |Kalundborg 344 72 416 416

46 |Kerteminde 34 132 166 166

47 |Kolding 0 794 794 794

48 |Kebenhavn 4966 2419 7385 7385

49 Kage 448 104 552 552

50 |Langeland 0 67 67 67

51 |Lejre 0 32 32 32

52 |Lemvig 0 95 95 95

53 |Lolland 0 804 804 804

54 |Lyngby-Taarbaek 85 476 561 561

55 |Mariagerfjord 0 72 72 72
56 |Middelfart 100 47 147 147

57 |Morse 47 0 47 47
58 |Norddjurs 372 126 498 498

59 |Nyborg 483 17 500 500

60 |Naestved 764 118 882 882

61 [Odder 95 0 95 95

62 |Odense 3713 5 3718 3718

63 |Odsherred 118 0 118 118

64 |Randers 1202 27 1229 1229

65 |Ringkebing-Skjern 0 150 150 150

66 _ |Ringsted 583 85 668 668

67 |Roskilde 1157 90 1247 1247

68 |Rudersdal 293 270 563 563

69 |Radovre 1184 2 1186 1186
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Kolonihaveforbundet for Danmark

KOLONIHAVE
FORBUNDET
-~

Hovedbestemmelser omfattende haveafstaelser i kolonihaveomraderne

1.

Nar et medlem opsiges af foreningen eller selv
bringer sit lejemal til opher, er medlemmet
selvsagt berettiget til frit at medtage, hvad der
af personligt eje er p& havelodden i form af be-
byggelse m.m., ndr blot det sker pd en sidan
méde, at det kollektive foreningsanleg ikke
derved lider skade. I sa fald er medlemmet er-
statningsansvarlig

2.
Et medlem skal imidlertid have ret til ved salg
at overdrage bebyggelsen samt anlag og be-
plantning til den, lejemélet overdrages til. Dette
under forudsetning af,

at bebyggelsen pd salgstidspunktet opfylder
geldende forskrift for byggeri i omréadet,

at bebyggelsen samt anleg og beplantning
forud for et salg gores til genstand for en vur-
dering og veardiansettelse, der udfores af
nedsatte vurderingsudvalg, som har opnlet
godkendelse til at fungere igennem den sted-
lige kreds,

at enhver handel afsluttes inden for rammerne
af den foretagne vurdering og vardianset-
telse.

Uanset dato for opsigelse eller ophevelse af le-
jeaftalen hzfter det udtreedende medlem for en-
hver forfalden pengeydelse til foreningen i form
af haveleje m.m. til overdragelse til ny lejer har
fundet sted.

Ved lejemalets overgang ved dedsfald til slegt-
ninge i op - og nedstigende linie, er der tale om
overdragelse.

3.

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

4.

Den vurdering og verdiansattelse, som forud
for et salg vil vare at foretage, skal omfatte ha-
veloddens anleg og beplantning samt bebyg-
gelse inkl. nagelfast/tilpasset inventar.

Salger skal udarbejde liste over det lgsare, som
onskes solgt.

Herudover skal vurderes losore, men her skal
der alene ske et samlet sken, og ikke en indivi-
duel optelling af de enkelte genstande,

Losore ma dog max. udgere 20 % af den sam-
lede maksimale vardianszttelse. Salg af be-
byggelsen kan ikke betinges af forpligtelse til
samtidig keb af lessre.

5.
Hvad havens anleg og beplantning angér, er det
alene havens helhedsindtryk og ikke en indivi-
duel optelling af traer, buske og planter med
deraf folgende verdiansattelse.

Veardianszttelsen skal omfatte haveloddens
storrelse i m? - dog fraregnet det bebyggede
areal.

Folgende enhedspriser i 2002-kroner, er fastsat
pé basis af det gennemsnitlige forbrugerprisin-
deks for aret 2000, udgerende 100.

Enhedsprisen udger rammen, indenfor hvilken
enhver verdi anszttelse skal foretages.

Kolonihaver hvilende pa en flerdrig lejeaftale
eller som er varige.

Helhedsindtryk ud fra orden, indhold og kvali-

Enhedspris i kroner pr. m2,

0-5-10-15-20-25-30-35-40-45-50
kr.
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6.

For vardiansettelsen af en kolonihavebe-
byggelse, der udbydes til salg, sammen med en
overdragelse af lejemalet for havelodden, hvor-
pa den stér opfert, gelder principielt, at den
skal vare udfert i overensstemmelse med de
forskrifter, som er galdende for et sdant byg-
geri, hvad enten de er kommet til udtryk gen-
nem haveforeningens vedtegt og ordensregle-
ment, en byplanvedtazgt, en lokalplan eller en
tinglyst deklaration lagt p4 omréadet eller gen-
nem en skriftlig lejeaftale med det samlede ha-
veareals udlejer.

For tilstedevarende ildsteder og skorstene samt
afleb og

aflebsinstallationer gelder, at disse skal veare
udfert i overensstemmelse med bygningsregle-
mentet for det padgeldende omride samt, hvad
kommunen ellers matte foreskrive herom.

Hvor betydelige afvigelser i byggeriet er at
konstatere, ma det szlgende medlem henvises
til, for salg, at sege dispensation fra de gzlden-
de bestemmelser ad de kanaler, der kan medde-
le dispensation - om gnskes.

Gives en sadan ikke, ma byggeriet for salg til-
passes forskrifterne.

Veardiansattelsen, som skal finde sted, fore-
tages under iagttagelse af folgende bestemmel-
ser:

a. Uanset bebyggelsens alder findes frem til
dens nyverdi i 2002 kroner - jfr. bemarkningen
herom i pkt. 4 - under anvendelse af omstdende
enhedspriser pr. m%

Og disse enhedspriser gores, sammen med de i
pkt. 4 nzvnte, til genstand for en pristals-
regulering under anvendelse af det allerede
nevnte forbrugerindeks.

Enhedspris pr. m?

bebygget areal
Hovedhus: .......oooovveivieeieeiereeenns 2.630,- kr.
Kokken: ....cccoovvvvviviiieenreecrieenens 375,- kr.
Udhus: ..o e 1.753,- kr.
Indvendig bekledning:................... 877,- kr.
ISOlEring: «.oocvevvevrereeneeeenrceeneenene 66.- kr.
Terrasser udfoert pa forsvarlig mide:
1) Lukket:...ccoverirerireerennnrceneenas 2.057,- kr
2) Overdekket:........cceovevrereenennen 1.534,- kr.
Aben terrasse (Dokumenteret udgift): kr.

) W

? Danw?

Nagelfast/tilpasset inventar
(dokumenteret udgift):........c.co.c..... kr.

pr. m* hovedhus:........cccooverreerunnen. 300,- kr.
Gas installation i lovlig stand:....... 150,- kr.
El-tilslutningsafgift.

(Aktuel udgift)...ocooceeeeiiiniceenne kr.
Vand-tilslutningsafgift

(Aktuel udgift):......ocoverevrevceriinnens kr
Stikledning (Dokumenteret dagspris): kr.
lldsted er og skorstene i lovlig udferelse
(Dokumenteret/skennet udgift): ........ kr.
Afleb og aflebsinstallationer i lovlig
udferelse.(Dokumenteret udgift):...... kr
Bad / Toilet (Dokumenteret /

sandsynliggjort udgift): .......c.ccoveeve kr.
Solenergi, typegodkendt (Dokumenteret /
skonnet etableringsudgift) ................. kr.
Fundamenter (Dokumenteret /

skennet etableringsudgift): ............... kr.

Foranforte vardiansettelse i 2002-kroner er fo-
retaget pa baggrund af det gennemsnitlige arlige
forbrugerindeks for 2000 lig 100.

Tilsvarende indeks for 2001 legges til grund
for havesalg m.m. i 2003.

For havesalg i 2004 lzgges indekset for 2002 til
grund o.s.v.

Om udsving i forbrugerindekset vil foreninger-
ne blive holdt underrettet ved Forbundets foran-
staltning, sd snart indekset er udkommet fra
Danmarks Statistik, og der udsendes en omreg-
ningstabel for det kommende &r.

Heraf folger, at en foretaget verdianszttelse
kun er gyldig i det kalenderdr, i hvilken den er
foretaget.

b. Der foretages en arlig nedskrivning efter sal-
dometoden med 2 % om Aaret i 60 ir. Herefter
resterer scrapvardien.

¢. Hvor hovedhus og/eller udhus fremtreder i
en udferelse og vedligeholdelse, der er ringere
end en jevn god opforelse og vedligeholdelse,
foretages fradrag efter sken, der i givet fald mé
skriftligt begrundes af vurderingsudvalget.

d. Der kan gives tilleg for udokumenterede
udgifter, hvor hovedhus og / eller udhus frem-
treeder i en helt ekstraordinert god vedligehol-
delsesstand samt hvor der er foretaget forbed-
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ringer, kan den fremkomne veerdiansettelse for
bebyggelsen oges med et skonnet tilleg i over-
ensstemmelse med det udferte vedligeholdelses
/ forbedringsarbejde. Dog gelder at tilleg af
denne art ikke ma overstige 30 % af bebyggel-
sens aktuelle verdi og skal skriftligt begrundes
af vurderingsudvalget.

e. Safremt der foreligger dokumenterede ud-
gifter til forbedringer / helt ekstraordinar god
vedligeholdelse, kan disse udgifter indgd som
en del af vurderingssummen. Den samlede vur-
dering for bebyggelsen, ma dog aldrig overstige
nyprisen pa bebyggelsen som den fremkommer
efter nzrvaerende vurderingsregler.

Der foretages en arlig nedskrivning af udgiften
efter saldometoden med 2 % om &ret i 60 ar.
Herefter resterer scrapvardien.

7.

Haveloddens samlede vardi, siledes som denne
opgeres i salgsaret udger derefter:

1. Samlet maksimale vardiansettelse.
2. Havens foreningsmaessigveerdi/andelsveerdi.

3. Losere ifolge liste
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8.
Safremt der i foreningens hovedkontrakt med
udlejer af det samlede haveforeningsareal er
fastsat andre bestemmelser for verdiansattelse
og dens behandling, kan disse tilsidesztte For-

bundets regler.

9.

Ledelsen inden for en kreds lader nedsette en
ankeinstans, hvortil en anke kan indbringes fra
en forening eller et fratredende medlem, si-
fremt dette skennes pakrezvet. En sidan anke
skal vere fremsat senest 14 dage efter modta-
gelse af vurderingen.

Anken, som alene skal dreje sig om den fore-
tagne verdiansttelse, ma fra et medlems side
indbringes for foreningen, der i si fald foretager
det videre fornadne.

Ankeinstansens afgerelse vil vere bindende for
alle parter, som er berort deraf.

I Hovedbestemmelser ver 2008-3
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LEJEAFTALE

Udarbejdet af Kolonihaveforbundet for Danmark

KOLONIHAVE
FORBUNDET

FOR DANMARK

Haveforeningens navn:

Adresse:

Haveforeningen udlejer ikke sarskilt matrikuleret havelod nr.:

indenfor haveforeningens omrade pa
Matr. nr.:

Til'Lejer 1: Navn:
(Registreres hos Forbundet / modtager Havebladet)

Ad_resse:

_Tlf._n_r._:_ - E-mail adresse:

Til Lejer 2: Navn:

Adresse:

TIf. nr.: E-mail adress_e:

Lejemalet
begynder den:

| lejeaftaler, hvor haveforeningen ikke ejer haveforeningens omréde, er grundlaget for lejeaftalen lejevilkar
i hovedlejeaftale mellem kolonihaveomrédets ejer og Kolonihaveforbundet for Danmark, den stedlige Kreds
eller en haveforening samt genudlejningsaftale med haveforeningen. Lejevilkar i en hovedlejeaftale og
genudlejningsaftale gar i enhver henseende forud for denne lejeaftale om en havelod.
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VILKAR FOR LEJE AF HAVELOD

1. Generelle vilkar

Under ansvar for de til enhver tid gzldende bestemmelser om havens
anlzg og bebyggelse er lejer frit stillet i sin brugsret.

Lejer kan tilrettelzgge byggeri eller andre indretninger efter gkonomisk
evne, men mé gare sig klart, at der er tale om en lejet havelod til koloni-
haveformal.

Kolonihaven er en social foreteelse og skal behandles derefter. Der gel-
der derfor en raekke begraensninger i brugsretten, som ikke forekommer
i det almindelige &bne sommerland og marked for sommerhuse.
Sarligt gzlder, at ingen bebyggelse eller indretning kan szlges uden,
at vurdering og vardiansattelse har fundet sted efter Kolonihavefor-
bundets vurderingsregler.

Salg kan ikke finde sted uden haveforeningens direkte medvirken som
skal tilsikre, at salger ikke opnér kapitalvinding ved ulovligt salg pa
markedsvilkdr.

2. Kolonihaveforbundet
Ved lejeaftalens indgaelse bliver lejer medlem af haveforeningen og
Kolonihaveforbundet for Danmark.

3. Haveleje

Haveleje fastsattes af generalforsamlingen.

Betalingssted, betalingsmade og forfaldstid fastsettes af haveforenin-
gens bestyrelse.

Er haveleje ikke betalt rettidigt, kan foreningen kraeve et af bestyrelsen
fastsat gebyr for hver forsinket betaling.

Betaling anses for rettidig, nar den sker senest den 3. hverdag efter for-
faldsdagen.

Forfalder haveleje eller anden pligtig ydelse i lejeforholdet til betaling pa
en helligdag, en lgrdag eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til
den efterfplgende hverdag.

4. Udlejers adgang til det lejede

Haveforeningens bestyrelse kan med et varsel pd 3 dage skaffe sig
adgang til haven og den pd haven opfarte bebyggelse, hvis forholdene
kraver det. Bestyrelsen kan altid uden varsel ivarksatte uopsattelige
foranstaltninger.

5. Lejemalets overdragelse

Lejer har ikke ret til at overdrage lejemalet til andre.

Lejemdlet opherer, nér lejer afgar ved deden.

Dog gelder,

at en efterlevende agteflle har ret til at fortsztte lejeaftalen, medmin-
dre haveforeningen har vaegtige grunde til at modsatte sig dette.

en person, med hvem afdade har levet i 2gteskabslignende forhold i

mindst 2 &r forud for dedsfaldet, har samme ret, under forudsaetning

af, at samlivet bestod p& samme folkeregisteradresse ved dedsfaldet.
Ret til at fortstte lejemalet galder ikke en efterlevende samlever,
der har lejet en anden have i foreningen.

en myndig slgtning | op- og nedstigende linje har ret til at f& over-
draget lejemalet, hvis pdgaldende efter bestyrelsens vurdering har
deltaget aktivt i pasning og vedligeholdelse af haven og kolonihave-
huset. Der skal inden overdragelsen ske vurdering af kolonihavehuset
i overensstemmelse med Kolonihaveforbundets vurderingsregler.

Bestyrelsen afger alene, om de ovenfor anfarte betingelser er opfyldt.
Ved enhver overdragelse af lejemdl kan bestyrelsen krave ulovlige for-
hold pd havelodden lovliggjort.

6. Opsigelse af lejeaftalen
Fra lejers side kan lejeaftalen opsiges med 3 méneders skriftligt varsel til
den 1. i en méaned.

7. Ophavelse af lejeaftalen
| folgende tilfelde kan haveforenlngens bestyrelse ophave lejeaftalen:

7.1. Hvis haveleje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt,
og lejer ikke har betalt restancen senest 14 dage efter, at skriftligt
pakrav er afsendt eller fremsat til den af medlemmet senest oplyste
bopalsadresse.

Det er en forudsatning for ophavelse af lejeaftalen, at haveforenin-
gens pakrav er afgivet efter sidste rettidige betalingsdag, og det skal
udtrykkeligt angives, at lejemdlet bliver ophavet, hvis restancen
ikke er betalt inden udlgbet af den meddelte frist.

. Hvis lejer overlader brugen af haven til andre, og trods pétale fortsat-
ter dermed, eller safremt lejer eller dennes husstand ved sin adferd
er til vaesentlig gene og ulempe for haveforeningen og dens med-
lemmer.

. Hvis lejer i vaesentlig grad misragter haven eller tilsidesatter have-
foreningens vedtagter og ordensregler eller bestemmelser pilagt
haveforeningens omride udefra.

Tilsidesattelse af bestemmelser pilagt omridet udefra er f.eks. overtra-
delse af forbuddet om benyttelse af kolonihavehuset til heldrsbeboelse
og byggeri eller anden indretning p& havelodden i strid med byggereg-
ler om f.eks. bebyggelsesgrad og krav til skelafstand.

8. Pantsatning

Ved optagelse af l&n med pant i kolonihavehuset eller stiftelse af rets-
pant ved udlag, skal bestyrelsen ophave lejeaftalen, hvis (dngiver har
fremsat begaring om salg af kolonihavehuset pa tvangsauktion.

9. Retsvirkning af opsigelse og ophavelse

Nar medlemskabet og lejeaftalen er opsagt eller ophaevet, genudlejer
bestyrelsen haven og slger bebyggelsen pd haven bedst muligt inden
for haveforeningens vardiansattelse.

Ved afregning af salgsprovenuet til det tidligere medlem fratraekkes
haveforeningens tilgodehavende, herunder restancer, udgift til lovlig-
gorelse, advokatomkostninger, retsgebyrer m.m.

Udlejer:

For haveforeningen

Lejer 1:

Underskrift

Lejer 2:

Underskrift
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