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STADSLEDNINGSKONTORET TJANSTEUTLATANDE

DNR 109-2249/2008

FORNYELSEAVDELNINGEN

Handlédggare: Till

Monica Petersson Kommunstyrelsen
Lena Svenshammar,

Telefon: 508 29 342, 508 29 919

Nya arrendeavtal mellan Stockholms kommun
och kolonitradgardar och fritidstradgardar inom
kommunens grdanser

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Avgiften for arrende for kolonitridgdrdsforeningar faststills till 5,50 kro-
nor per kvadratmeter och ar fran och med 1 oktober 2010.

2. Avgiften for arrende for fritidstradgardsforeningar faststélls till 1,30 kronor
per kvadratmeter och r frén och med 1 oktober 2010.

3. Avgifterna for arrende av kolonitrddgérdsforeningar och fritidstradgardsfo-
reningar uppréiknas drligen med 100 procent av konsumentprisindex.

4. Mallen for arrendeavtal for kolonitrddgardsforeningarna respektive fritids-
tradgardsforeningarna godkinns.

5. Mallen for medlemsavtal mellan kolonitrddgardsforeningar respektive fri-
tidstradgardsforeningar och deras medlemmar godkénns.

6. Ordningsforeskrifter for kolonitrddgérds- respektive fritidstradgardsfore-
ningarnas medlemmar godkénns.

7. Stadsdelsndmnderna far i uppdrag att i samrad med kulturndmnden inven-
tera vilka byggnader inom koloniomradena som ska dvertas av respektive
koloniforening.

8. Fastighetsndamnden fér 1 uppdrag att forvalta de byggnader som ar kvar i
kommunens &go.

9. Trafik- och renhallningsndmnden far samordningsansvaret for kolonitrad-
gérdsfragorna och for samrédsorganet “Forum for kolonitrddgérdar™.
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10. Trafik- och renhallningsndmnden far i uppdrag att i samrad med stadsdels-
nidmnderna bevaka avtalen infor arrendetidens slut.

11. Stadsdelsndmnderna fér 1 uppdrag att bevaka arrendeavtalen som gar ut
2010 och sédga upp avtalen for dndring av villkor.

Carina Lundberg Uudelepp
T.f. stadsdirektor

Sammanfattning

1985 érs avtal for cirka 50 kolonitrddgardsforeningar och fritidstradgérdsforening-
ar inom kommunens grénser 16per ut den 30 september 2010. Stadsdelsndmnderna
ansvarar for upplatelse av mark och &r avtalspart med foreningarna. Stadsled-
ningskontoret foreslar att avtalen sdgs upp for dndring av villkor i enlighet med
vad som foreslas 1 detta drende.

En arbetsgrupp med representanter for Foreningen Stor-Storstockholms Koloni-
tradgdrdar (FSSK) och staden har tagit fram forslag till nya arrendeavtal, med-
lemsavtal samt ordningsforeskrifter. Stadsledningskontoret foreslar att de nya av-
talen géller i fem ar. Stadsledningskontoret foreslar att avgiften for kolonitradgar-
dar faststélls till 5,50 kronor per kvadratmeter och ar och for fritidstradgardar till
1,30 kronor per kvadratmeter och ar. Staden och FSSK r 6verens om att i avtalet
behélla kolonitrddgérdarnas ursprungliga syfte om att de ska vara till for odling
och rekreation. Darfor foreslas att en maximalt tillaten storlek pa kolonistugor,
verandor och uthus samt stugornas maximala hdjd regleras i avtalen. Stadsled-
ningskontoret foreslar vidare att byggnader for gemensamt bruk overfors till fore-
ningarna med undantag for byggnader med kulturmiljévarde som fastighetsndmn-
den far ansvaret for. Trafik- och renhallningsndmnden far samordningsansvaret for
kolonitrddgérdsfrdgorna och for samrddsorganet ”” Forum for kolonitrddgirdar”.
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Bakgrund

Arrendeavtalen for cirka 50 koloni- och fritidstradgardar inom kommunens grén-
ser 1oper ut den 30 september 2010. Avtalen har gillt 1 25 ar och de ska sdgas upp
for dndring av villkoren ett ar i forvag.

Stadsdelsnamnderna ansvarar for upplatelse av mark och uppgifter som i 6vrigt ror
koloni- och fritidstradgérdar. Fastighetsnamnden ansvarar for koloni- och fritids-
tradgdrdarna utanfor kommunens gréinser vilka inte berors av detta forslag till nya
avtal. Stockholms stad upplater mark till kolonitradgérdsforeningar i Botkyrka,
Huddinge, Ekerd, Haninge med flera.

Kommunfullmiktige beslutade den 1 mars 2004 (utl. 2004:21) att ett samradsor-
gan skulle bildas med davarande Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd som sam-
mankallande. I forumet, som bendmns Forum for kolonitrddgéardar, finns represen-
tanter fran stadsdelsforvaltningarna, en fran vardera innerstaden, séderort och vis-
terort, miljoforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och tre frdn FSSK. Representan-
ter fran stadsledningskontorets juridiska avdelning och fran exploateringskontoret
ar adjungerade. Fragor om bygglov, arrende, milj6é och reinvesteringar har behand-
lats av samradsorganet Forum for kolonitradgardar. Ett av huvuduppdragen har
varit att ta fram nya arrendeavtal mellan staden och kolonitrddgardsféreningarna
da huvudparten av dessa upphor att gélla under 2010.

Forumet for kolonitrddgédrdar beslutade i maj 2007 att bilda en arbetsgrupp med
uppgift att ta fram ett forslag till mallar for nya arrende- och medlemsavtal. Grup-
pen har representerats av Sodermalms stadsdelsforvaltning, stadsledningskontorets
juridiska avdelning, exploateringskontoret och av tva representanter fran FSSK.
Representant fran miljoforvaltningen har adjungerats. Gruppen har ocksé sett over
ordningsforeskrifterna som ska gilla i varje forening. Parallellt med detta arbete
har exploateringskontoret tagit fram ett underlag fér den nya arrendeavgiften. Ar-
betet har genomforts i forhandlingsform mellan staden och FSSK.

Arendet

Forslag till nya arrendeavtal

Fordndringar i detta forslag till nytt arrendeavtal har gjorts utifran oklarheter i nu-
varande avtal frdn 1985. Arbetsgruppen foreslar foljande avtal:

|. Kolonistugornas storlek
Staden och FSSK dr 6verens om att i avtalet behalla kolonitridgérdarnas ursprung-
liga syfte om att vara till for odling och rekreation. Darfor foreslas att maximalt
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tilldten storlek pa kolonistugor, verandor och uthus samt stugornas maximala hojd
regleras i avtalen. I innerstaden foreslas att stugorna maximalt &r 14 kvm, Oppen
veranda 6 kvm och uthusen 3 kvm samt i ytterstaden 26 kvm, 8 kvm respektive 5
kvm. Stugornas maximala hojd foreslas till 3,50 meter fran marknivan till dess
hogsta punkt och taklisthdjden till 2,20 meter. I avtalet foreslds vidare att den
maximalt tilldtna ytan av ett traddck far vara 15 kvm, 1 innerstaden och yttersta-
den. Nar det giller avtalets forhallande till detaljplanen s ar det den ldgsta nor-
men for stugor som géiller. Om detaljplanen dr mer generds dn avtalet sa dr det
avtalet som géller och om avtalet r mer generdst dn detaljplanen sa géller detalj-
planen. Stadsdelsndmnderna kan dock anpassa storleken pa stugorna i avtalen efter
lokala forutsittningar.

2. Gemensamma anlaggningar

Det rader idag stor osédkerhet om ansvaret for befintliga byggnader och 6vriga an-
laggningar inom koloniféreningarnas arrendeomréde, till exempel vid behov av
reinvesteringar. Arbetsgruppen foreslar att byggnader for gemensamt bruk ska
tillhora foreningarna med undantag av byggnader med kulturmiljovirde till exem-
pel Dianelund inom stadsdelsnimndsomrade Enskede-Arsta-Vantdr och Villa Sol-
backen inom stadsdelsnimndsomrade Hisselby-Villingby.

Stadsdelsndmnderna fér i samrad med kulturnimnden inventera vilka byggnader
inom koloniomradena som ska dvertas av respektive kolonitradgérdsforening. Fas-
tighetsndmnden foreslas fa ansvaret for de byggnader som staden ska dga.

Arrendatorerna ansvarar for underhall av 6vriga anldggningar t.ex. ledningar utom
nyinvesteringar som stadsdelsnimnderna ansvarar for. Tillimpnings- och tolk-
ningsproblem av var underhallsansvaret upphor kommer alltid att forekomma och
kan inte ldmpligen undanrdjas genom detaljerad skrivning i avtalet.

3. Definition av begreppet Storstockholm

I foreslaget avtal specificeras vilka kommuner som ingar i begreppet Storstock-
holm sa vitt avser kolonitrddgardsupplatelser inom kommungréansen. Med begrep-
pet Storstockholm avses i detta avtal foljande kommuner: Botkyrka, Danderyd,
Eker6, Haninge, Huddinge, Jarfilla, Lidingd, Nacka, Sollentuna, Solna, Stock-
holm, Sundbyberg, Tyres6 och Taby. Begreppet anvinds i det sammanhang da
avtalet anger vilka som far bli medlemmar i en koloniférening. Det ér av betydelse
att de som har mojlighet att 3 tillgang till en kolonilott inte har alltfor stort geo-
grafiskt avstind till Stockholm. Forslaget innebér en rimlig avgransning utan att
gora fragan komplicerad.
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4. Forslag till medlemsavtal

Medlemsavtalen mellan den enskilde medlemmen och foreningen har anpassats
till det nya innehallet i arrendeavtalen. Detta géller exempelvis den maximala ytan
for stugor, verandor och uthus. I medlemsavtalen skérps dven formuleringarna for
att underlétta for en forening att utesluta medlemmar som inte foljer avtalet.

5. Forslag till ordningsforeskrifter

Mindre justeringar har gjorts i de nu géllande ordningsforeskrifterna. Foreskrifter-
na reglerar vad foreningsmedlemmarna far och inte far gora med sina kolonilotter.
Foreskrifterna ar pa sa sitt av betydelse for kommunen.

Ovrigt

I samband med arbetet med att ta fram ett nytt arrendeavtal har frigan om ett mer
formaliserat kolonitrddgardsrdd uppkommit. FSSK anser att detta behov finns, till
exempel vid tvister och dé foreningar maste sdgas upp med mera. Stadslednings-
kontoret foreslar att trafik- och renhallningsndmnden far ansvaret att samordna
kolonitradgérdsfragor och for Forum for kolonitradgérdar.

Representanterna i arbetsgruppen anser att koloniomradena dven fortsittningsvis
ska vara till for odling och rekreation. Att generellt tillata vatten- och avlopp i ko-
lonistugorna kan innebéra att koloniomradena omvandlas till sommarstugeomra-
den. Medlemmar kan i enskilda fall anséka om tillstand for detta.

Kolonitraddgardsboken ”Leve kolonitrddgérden™ dr en samling rad, anvisningar och
rekommendationer for kolonitrddgardsverksamheten i Stockholm. Boken som
gavs ut ar 1985 ér ett bra stod for kolonisten, foreningen och for staden. Arbets-
gruppen foreslar att en uppdatering av skriften utreds, dock ar det inte nddvéndigt
att sd sker innan de nya avtalen ingds.

I nuvarande avtal anges att den forening som har avtal med staden ska vara anslu-
ten till FSSK. I forslaget till nytt avtal tas detta krav bort eftersom bland annat ar
det rimligt att &ven kolonitrddgérdsforeningarna innefattas av foreningsfriheten.

Synpunkter fran Foreningen Stor-Stockholms Kolonitradgardar (FSSK)

Stor enighet mellan staden och FSSK har ratt om avtalens innehall. Det &r i princip
endast tre fragor dér staden och FSSK har olika uppfattningar. Den ena ir kravet
pa att foreningarna ska vara anslutna till FSSK. Stadens representanter anser inte
att detta ska vara kvar med hénvisning till foreningsfriheten medan FSSK vill att
foreningarna ska vara anslutna till forbundet. Det andra géller reinvesteringar av
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ledningar inom koloniomrédena dér det finns olika uppfattningar om vilken part
som ansvarar for detta. Det tredje giller nivan pd hojningen av arrendeavgiften.

Juridiska fragor

Marken som koloni- och odlingstradgardarna &r etablerade pa har upplatits till
kolonitradgardsforeningarna med arrendeavtal. For de omraden dar det &r tillatet
att uppfora stugor géller reglerna om bostadsarrende medan for odlingslotterna
giller reglerna om ldgenhetsarrende. Medan det for lagenhetsarrenden éar fritt fram
att avtala om i stort sett vilka villkor som helst finns det for bostadsarrenden vissa
skyddsregler enligt 10 kap jordabalken. En del av dessa kan parterna avtala bort
men det kridver da ett godkidnnande av arrendendmnden. De foreslagna arrendeav-
talen innehéller darfor ett forbehéll om arrendendmndens godkdnnande av de av-
vikande villkoren for sin giltighet.

Avtalen foreslds 16pa pa fem ar. Normalt 4r detta den kortaste mojliga upplatelse-
tid enligt lag.

For stadens del &r det respektive stadsdelsnimnd som avtalar med kolonitrad-
gérdsforeningarna. Vissa villkor i avtalet méste anpassas till varje enskilt koloni-
omrade, till exempel storleken pé stugorna. Stadsdelsndmnderna ansvarar saledes
for att avtalen anpassas till de lokala forutsittningarna inom ramen for standardav-
tal.

Kolonitradgardsforeningen upplater i sin tur ett underarrende till féreningsmed-
lemmarna pa motsvarande villkor som anges i huvudarrendet. For att avtalet mel-
lan stadsdelsndmnderna och foreningarna ska fungera pa bista satt dr det viktigt
att avtalen for underarrendena utformas korrekt.

Vid en forlingning av ett avtal om bostadsarrende ska avgift utgad med skéligt be-
lopp. Om parterna inte &r eniga bestdms avgiften sa att den kan antas motsvara
arrenderittens viarde med hénsyn till avtalets innehall och omstindigheterna i 6v-
rigt. En virdering av arrenderittens vérde ligger inom nivan 5 -15 kronor per kvm
for bostadsarrenden och 1- 2 kronor per kvm for ldgenhetsarrenden. Med hénsyn
till de sdrskilda villkor i upplatelsen som inskrénker kolonitrddgardsféreningarnas
mojligheter och rittigheter bor arrendeavgiften for bostadsarrenden ligga i span-
nets nedre del.

Béde nu géllande arrendeavtal och de i drendet foreslagna avtalen innehaller en
skrivning om att avtalen automatiskt upphor vid avtalstidens slut, utan sérskild
uppsdgning. Ett sadant villkor strider mot skyddsreglerna for bostadsarrenden och
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kréver dispens frén arrendendmnden. Dispens har tidigare medgetts och om det
aven fortsattningsvis medges behdver staden inte sdga upp avtalen for att arrendet
ska upphora.

Om arrendeforhéllandet ska bestd men med dndrade villkor ska arrendatorerna
meddelas om detta genom en uppségning senast ett ar fore arrendetidens utgang.
Om parterna ar 6verens om de nya villkoren kan avtalet omedelbart ingds. Déref-
ter behovs arrendendmndens godkdnnande av de avvikande avtalsvillkoren for
bostadsarrende. Parterna dr sedan bundna av det nya avtalet. I det fall parterna inte
ar overens krévs att stadsdelsnimnden hédnskjuter en tvist om arrendevillkoren till
arrendenimnden tvd manader fore den 16pande arrendeperiodens utgang. Arrende-
ndmnden avgor om de begérda villkoren &r skéliga for arrendeforhallandet.

Arrendeavgifter

Exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor behandlar den 11 mars 2009
en promemoria (E 07-5147-1907) Angaende arrendeavgifter for kolonitradgéardar
och fritidstradgardar inom Stockholms kommun. I drendet rekommenderas att nya
arrendeavgifter for kolonitradgérdar faststélls till en niva inom intervallet 5-

15 kronor per kvm lottyta och for fritidstrddgardar till 1- 2 kronor per kvm lottyta
samt att arrendeavgifter omriknas med 100 procent av konsumentprisindex arli-
gen.

Vid de tjugofemariga upplatelserna som gjordes den 1 oktober 1985 bestdmdes
avgifterna till 1,60 kronor per kvm lottyta for kolonitradgérdar och till 0,50 kronor
per kvm lottyta for fritidstradgérdar. Avgifterna omriknas med 60 procent av for-
andringen av konsumentprisindex.

Stockholms kommun har dven andra avtal med kolonitradgéardar och de arrende-
avgifter som fastighetsndmnden beslutade om fran 1991 innebir vid nyupplatelse
4 kronor per kvm lottyta for kolonitrddgirdar och 1 krona per kvm lottyta for fri-
tidstradgardar. Omrakning med 60 procent av konsumentprisindex till &r 2007 ger
4,64 kronor per kvm lottyta respektive 1,16 kronor per kvm lottyta. Rdknar man
om med 100 procent av konsumentprisindex till januari 2009 blir avgifterna 5,24
kronor per kvm lottyta respektive 1,31 kronor per kvm lottyta.

Det dr inte ként av vilket skil avgifter 1 nu géllande avtal omriknas med enbart 60
procent av konsumentprisindex. Ett skdl kan vara att inflationen fram till 1985
hade varit hog och att den forvintades fortsitta att vara det. Inflationen har sedan
mitten pa 90-talet legat omkring tva procent. Riksbanken har som mal att den inte
ska Overstiga tvd procent och har 1 stort sett lyckats med att halla sin mélséttning.
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Lotterna for kolonitrddgérdar &r 1 allménhet 300-400 kvm men det finns mindre
lotter om exempelvis cirka 150 kvm pa Arstafiltet. Fritidstridgardarna ir mesta-
dels om cirka 100-150 kvm.

Akermark kan jimforas med fritidstridgardar och arrendeavgiften for bra éker-
mark uppgar till cirka 2 000 kronor per hektar eller 0,20 kronor per kvm. For all
akermark inom Stockholms kommuns grianser torde dock finnas forvéntningar om
annan anvandning och ett hogre markvérde varfor dven arrendeavgift for fritids-
tradgdrdar bor vara hogre. Arrendeavgift for fritidstradgardar bor darfor ligga
inom intervallet 1-2 kronor per kvm lottyta.

Hembudsforfarande

Husen pé kolonilotterna siljs inte till marknadsméssiga priser utan ett hembuds-
forfarande géller vid forsdljning. En virdering gors enligt en speciell varderings-
modell som frén borjan tagits fram av Stockholms stad. FSSK uppdaterar vérde-
ringslistan och haller kontinuerliga viarderingskurser for varderare inom medlems-
foreningarna. Om medlemmen inte accepterar det vid vardering fastslagna virdet
ager medlemmen ritt att pakalla provning hos arrendenimnden. Hembudsforfa-
randet beskrivs i medlemsavtalet.

Arendets beredning

Detta drende har utarbetats inom stadsledningskontorets fornyelseavdelning i sam-
rad med finansavdelningen och juridiska avdelningen. Samrad har ocksa skett med
representanter frdn Sodermalms stadsdelsforvaltning och exploateringskontoret.
FSSK har ldmnat synpunkter vilka bifogas drendet.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret menar att kolonitrddgardsverksamheten ér en viktig verk-
samhet som dr till nytta for stadens medborgare och som kommer att fortsétta en
lang tid framover. Det ir ett tilltalande inslag i stadsbilden som &ven allmdnheten
fér del av.

Stadsledningskontoret foreslar att arrendeavgiften for kolonitrddgardar faststills
till 5,50 kronor per kvm lottyta per ar och for fritidstradgardar till 1,30 kronor per
kvm lottyta per ar med en arlig upprakning med 100 procent av konsumentprisin-
dex. Stadsledningskontoret anser att avgiften ér skélig bland annat med hinsyn till
att foreningarna tar 6ver kostnader for alla byggnader inom koloniomradena med
undantag av byggnader med kulturmiljovérde och att arrendeavgiften i princip
motsvarar avgiften for 1991 omréknad enligt 100 procent av konsumentprisindex
fram till och med januari 2009.
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I de nya avtalen regleras en maximalt tilldten storlek pa kolonistugor, verandor
och uthus samt stugornas maximala hojd. Tidigare har detta reglerats enbart ge-
nom detaljplanen. Avtal kan for vissa omrdden komma att inskrénka byggratten i
forhéllande till detaljplan. Den allménna finansoron innebér ocksé att fastighets-
marknadens priser minskar.

Hojningen av arrendeavgiften innebédr for exempelvis Eriksdalslundens koloni-
tradgardsforening som betalar enligt det avtal som slots 1985 foljande: Foreningen
betalade 2008 ett arrende pa 76 659 kronor per ar eller en snittkostnad pa 543 kro-
nor per kolonitrddgérdslott och &r. Med det nya avtalet kommer foreningen att
betala 162 257 kronor per ar eller en snittkostnad pa 1 150 kronor per kolonitrad-
gérdslott och &r.

Kolonitradgardsboken “Leve kolonitrddgarden” dr en samling rad, anvisningar och
rekommendationer for kolonitriddgardsverksamheten i Stockholm. Boken som
gavs ut ar 1985 &r ett bra stdd for kolonisten, foreningen och for staden.

FSSK bor ansvara for och bekosta en uppdatering av ’Leve kolonitradgéardar”.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att mallen for arrendeavtal for kolonitrad-
gardsforeningarna respektive fritidstradgardsforeningarna inom kommungriansen
godkénns. Mallen for medlemsavtal mellan kolonitrddgardsforeningar respektive
fritidstradgérdsforeningar och deras medlemmar godkénns. Ordningsforeskrifter
for kolonitradgards- respektive fritidstradgardsforeningarnas medlemmar god-
kénns.

Stadsdelsnimnderna ska bevaka arrendeavtalen som gér ut ar 2010 och siga upp
dem for dndring av villkor. Stadsdelsnimnderna far ocksé i uppdrag att i samrad
med kulturndmnden inventera vilka byggnader inom koloniomradena som ska
Overtas av respektive koloniforening. Fastighetsndmnden fér 1 uppdrag att forvalta
de byggnader som dr kvar i stadens dgo. Trafik- och renhéllningsndmnden far
samordningsansvaret for kolonitrddgérdsfrdgor och for samradsorganet Forum
for kolonitradgardar” med representanter fran bland annat stadsdelsforvaltningar-
na, milj6forvaltningen och FSSK. Trafik- och renhdllningsndmnden far ocksa i
uppdrag att i samrad med stadsdelsndmnderna bevaka avtalen vid arrendetidens
slut.

Bilagor
1. Nytt arrendeavtal for fritidstradgard
2. Nytt arrendeavtal for kolonitradgard
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Nytt arrendekontrakt — medlemsavtal, kolonitradgardsforening

Nytt arrendekontrakt — medlemsavtal, fritidstradgérdsforening

Nya ordningsforeskrifter for foreningarnas medlemmar

Synpunkter fran Foreningen Stor-Stockholms Kolonitrddgardar (FSSK)
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