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FASTIGHETS- OCH TUANSTEUTLATANDE
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SALUHALLSKONTORET 20061110

Kontaktperson Till

Ralf Osterberg Fastighets- och saluhallsndmnden

Avdelning Fastigheter 2006-11-23

Telefon: 08-508 269 34
ralf.osterberg@fsk.stockholm.se

Arrendenivaer pa fjarrkoloni pa fastigheten Ekero-
Nibbla 1:1, Ekero

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att kontoret kan hantera
arrendefrdgorna for Nibbla Kolonitrddgardsforening enligt forslaget i
tjansteutlatandet.

Sten Wetterblad

Mikael Forkner

SAMMANFATTNING

Nibbla fjarrkoloni pa Ekerd anlades i mitten av 1950-talet, och bestar av 125
kolonilotter. Arrendeavtalen dr individuella, och upplételsetiderna varierar
mellan 5 ar och livstid. Arrendeavgifterna varierar mellan 90 kr per ar och

6 136 kr per ar. Avgildsreglering har inte kunnat goras sedan upplatelse-
tidpunkten for livstidavtalen.

Kontorets avsikt dr att 4stadkomma likformiga upplételsevillkor for lotterna
inom omrédet, sa att avgiftsskillnaderna jimnas ut och att avtalen pé sikt far
samma I6ptid sa att de sedan kan omforhandlas samtidigt.

UTLATANDE

Bakgrund

Nibbla fjarrkoloni pa Eker6 anlades i mitten av 1950-talet, och &r beldgen 1
nirheten av Ekero kyrka. Antalet upplatelser (kolonilotter) uppgar till 125
stycken, med 1 genomsnitt en area om 448 kvm per lott. Byggritten ar en
stuga om ca 30 kvm.

Bilaga 1: Ursprungskontrakt, exempel
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Arrendeavtal

De ursprungliga arrendeavtalen (lagenhetsarrende), som tecknades fran 1954
och négra ar framdt, l6pte pa innehavarens livstid. Arrendebeloppet var ca
100 kr per r, utan mdjlighet till hojning sa ldnge lotten innehades av den
ursprungliga arrendatorn.

I kontrakten angavs att, vid arrendatorns franfille, efterlevande make hade
foretradesritt till nytt arrende pa de villkor som fastighetsndmnden tilldm-
pade vid den aktuella tidpunkten.

Detta overlatelsevillkor kom senare 1 konflikt med fordndrad arrendelag-
stiftning. Bostadsarrende skall gilla for denna typ av upplatelser, och da har
efterlevande make ritt att intrdda pé oforédndrade villkor, dvs med ofordndrad
arrendeavgift. Ett mindre antal arrendekontrakt har dven overlatits till utom-
stdende (hér avses dven barn till ursprunglig arrendator) utan att arrendevill-
koren dndrats.

Nuvarande arrendeavgifter uppvisar en mycket stor spridning, vilket vicker
undran hos speciellt nyintrddda arrendatorer, vilka kopt stugorna till mark-
nadspris. Kontoret har fatt forfrdgningar om vilket regelverk som géller for
arrendeavgifterna, och gjorde en utredning 1 fragan for ett par &r sedan.

Tidigare beslut om avgildsregleringar
Beslut rérande arrendejusteringar har tagits av ddvarande fastighetsndmnden
och forvaltningsdelegerade enligt nedan.

Upplételsevillkoren beslutades av FsN 1954-07-02 (§ 30), varvid arrendet
bestdmdes till 25 ore per kvm tomtarea. Detta medforde en genomsnittlig
niva pa 115 kr per lott och ar.

Beslut om avgéldsreglering togs av forvaltningsdelegerade 1965-02-08,
varvid arrendet hojdes till 40 6re per kvm. Den nya nivan, som alltsa bara
gillde vid overlételse, blev 1 snitt 180 kr per lott och ar.

Arrendeavgilderna behandlades ater av FsN 1980-08-26 (§ 28). Nivan sattes
till 3:50 kr per kvm, vilket for genomsnittslotten pa 448 kvm blev 1 568 kr
per ar.

En ny provning av arrendeavgélderna gjordes i FisN 1983-04-19 (§ 22),
varvid beslutades for Nibblas del att undanta koloniomradet fran indexupp-
rdkning tom september 1990.

Det stora antalet upplatelsekontrakt for fjarrkolonierna var betungande {or
kontoret, varfor en ny dversyn av arrendefrdgorna gjordes i FsN 1985-03-26
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(§ 25). Beslut togs att kontoret skulle forsoka ersitta de individuella kontrak-
ten med ett upplatelseavtal direkt med respektive koloniforening. Tanken var
att foreningarna sedan skulle vidareuppléta lotterna till sina medlemmar.

Forslaget ”sockrades” med bl a en 25-arig upplatelse i en forsta omgang,
med 5 ars forlangning varje gang arrendetiden sedan 16pte ut. Féreningarna i
Nibbla och Ekedal i Huddinge vigrade dock att 6verge sina individuella
kontrakt, sa fragan foll.

Kolonitridgardsverksamhetens ekonomi behandlades ater i FsN 1991-11-19
(§ 41). Kommunstyrelsen hade &lagt fastighetskontoret att géra besparingar
inom kolonitrddgéardsverksamheten. Det arliga anslaget fran fullmaktige till
foreningen Stor-Stockholms kolonitrddgérdar pa 200 000 kronor skulle
trappas ned for att helt upphora, och avgilderna hojdes for alla typer av
koloniupplételser. Fritidstradgardar utan byggratt fick en hojning till 1 krona
per kvm, kolonitradgardar med stuga fick en hdjning till 4 kronor per kvm
och for de fyra fjdrrkolonierna (Nibbla, Ekedal, Granby och G4l6) riknade
man med en avgéldsniva pd ca 5 000 kr per ar.

For fjérrkolonierna beslutade nimnden sammanfattningsvis att
- upplatelsevillkoren skulle likformas f6r samtliga koloniomraden
- arsarrendena skulle marknadsanpassas och indexregleras
- en upplatelsetid pa 25 ar borde tillimpas med mojlighet till
avgildsreglering var 5:e ar

Nuvarande avgilder for Nibbla koloniomride
Av skil som kontoret vid sin utredning inte lyckats utréna har nimndens
beslut 1991 inte till fullo tillimpats och i1 viss man feltolkats.

Nya arrendevillkor kan I6pande bara inforas vid dverlatelse, dvs da en stuga
forsiljs pa oppna marknaden, och kdparen skall Gverta arrendet med staden.

Marknadsanpassning har skett till 1991 érs niva genom att alla dverlatelser
frdn och med 1992 har fatt basavgilden 5 000 kronor. De har fétt ny 25-arig
upplatelse, men klausul om avgédldsreglering var 5:e r har inte infOrts 1
nagon av dessa Overlatelser.

Indextidpunkten har vid 6verlatelserna satts till ret fore respektive dver-
latelse. Detta medfor att indextilliggen varierar frén 0 till ca 1100 kronor.
Det ér en feltolkning av ndmndens beslut, eftersom likformiga upplatelse-
villkor skulle inforas.

Arrendeavgilderna i Nibbla koloniomrade har f6ljande fordelning:

35 lotter har avgéldsniva mellan 90 — 653 kronor per ar
19 lotter - 1288 —-2240 o
71 lotter -7 5000-6136 o
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47 lotter har fortfarande livstidskontrakt som hittills omdjliggjort en upp-
justering av arrendenivan. Prisnivén vid Overlételse av stugorna foljer
marknadsvirdet och ligger for nirvarande pa ca 525 000 kronor.

Kontorets intékter fran upplatelserna i Nibblaomradet uppgér till ca 432 000
kr per ar. Kontoret har kostnader for omradets infrastruktur pa ca 50 000
kronor per ar.

Forutsattningar vid omférhandling av arrendenivan
Kontoret har aktualiserat drendet eftersom arrendeavgifterna i Nibbla har
sadan spridning, och hanteringen av arrendena &r véldigt tidskrdvande.

Arrendeavtalen i Nibbla ar individuella, och upplatelsetiderna varierar mellan
5 &r och livstid. Vid varje overlatelse har 25-arig upplatelsetid inforts enligt
ndmndbeslutet 1991. Eftersom overlatelser sker vid olika tillfillen medfor det
att arrendetidens slut &r olika fOr 1 stort sett alla 125 upplatelserna.

Fjéarrkolonin Ekedal i Huddinge har ocksa individuella arrendeavtal, men
dessa har samma 16ptid och kan darfor omforhandlas vid samma tidpunkt.

I fjarrkolonin Granby, ocksé beldgen i Huddinge, har koloniféreningen ett
upplatelseavtal med staden, och vidareupplater lotterna till sina medlemmar.
En omf6rhandling i Granby dr dérfor ocksaé relativt smidig.

Kontorets malséttning for Nibbla koloniomrade é&r att avgiftsskillnaderna
skall jimnas ut s snart det dr mojligt med hinsyn till kontraktsvillkor och
lagstiftning. Malet dr ocks4 att alla kontrakt pa sikt skall fa samma 16ptid s&
att de kan omforhandlas gemensamt vid varje arrendeperiods utgang.

Kontorets forslag
Kontorets forslag dr att ddvarande fastighetsndmndens beslut fran 1991 skall
tillimpas sa som avsikten egentligen var.

For att upplatelsevillkoren skall kunna likformas behdver dock arrendetider-
na vid dverlatelse och eventuell omforhandling kortas ned, sé att inget
kontrakt géller ldngre &n till oktober 2030. Mojlighet till avgéldsreglering
var 5:e ar skall inforas i arrendeavtalen.

Indexvillkoren skall justeras sd att alla lotter pd sikt far samma arrendeavgift.
Kontoret kommer ocksa att inféra mer tidsenliga arrendeavtal.

SLUT



