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Sammanfattning

En rutinbeskrivning har tagits fram for att skapa en tydlig och transparent process for
hanteringen av Huddinge kommuns fem arrendegardar. Rutinerna omfattar hela
processen fran val av upplatelseform, checklista for rekrytering av ny arrendator,
principer for berdkning av arrendeavgifter, utformning av arrendekontrakt, grianssnittet
mellan jorddgare och arrendator under arrendetiden samt planering och budget for
arrendegardarna. Malsittningen &r att rutinerna ska sékerstélla en objektiv och
transparent process med politisk forankring och samverkan mellan berérda
forvaltningar inom kommunen.

Revisionsrapporterna frén 2013 ligger till grund for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegdrdar i titortsndra ldgen, med hoga ambitioner rorande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

De fem géardarna som ar upplatna som jordbruksarrenden utgor en viktig del av
kommunens arbete for naturvarden och dppethallandet av landskapet. Natur- och
byggnadsndmnden ska svara for byggnation, drift och underhall av kommunens
jordbruksfastigheter. Natur- och byggnadsforvaltningens naturvirdsavdelning fullgér
jordagarens ansvar for den lopande forvaltningen av gardarna. Arrendatorerna bor ses
som viktiga medaktdrer.

Gardsarrenden medfor ett besittningsskydd vilket sérskilt bor beaktas 1 tatortsnéira
lagen dér samhillsintresset kan medfora behov av markétkomst. En 16sning kan vara
en kombination av gardsarrende och sidoarrende pd de mer titortsnira delarna. Det dr
viktigt vid rekrytering av ny arrendator att kommunen tar fram arrendeavtal som
tydligt visar vilken inriktning arrendestéllet ska ha och vad som ingér i arrendatorns
respektive jorddgarens ansvar. For de nu géllande kontrakten bor inriktningen vara att
en oversyn gors 1 samforstdnd med arrendatorerna.
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1. Bakgrund

Huddinge kommun dger fem gardar som dr upplitna som jordbruksarrenden. Det dr
Balingsholms gérd, Bjorkséttra gard, Lovsta gird, Kastellets gard samt Lissma gérd.
Gardarna utgor en viktig del av kommunens arbete for naturvarden och 6ppethallandet
av landskapet. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktdorer.

Natur- och byggnadsndmnden ska — med beaktande av att kommunstyrelsen
fullgdér kommunens uppgifter som markégare — svara for byggnation, drift och
underhdll av kommunens jordbruksfastigheter.

Natur- och byggnadsforvaltningen — genom naturvardsavdelningen — fullgor
jordégarens ansvar for den 16pande forvaltningen av gardarna. Detta sker 1 samforstand
med arrendatorerna. En ny tjanst som fastighetsansvarig har inréttats pa forvaltningen.

Déavarande miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningens rutiner rérande
arrendegardarna granskades hosten 2013. En revisionsrapport "Granskning av
samhiéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden" registrerades den 4 oktober 2013.
Rapporten pavisade bristande rutiner och beslutsunderlag géllande kommunens
hantering av arrendena. Forvaltningen bestéllde en fordjupad utredning i oktober 2013
med anledning av revisionsrapporten. Denna rapport "Arrendegérdar och 6vriga
arrenden pa naturmark" bekriftar bilden i den fGrsta rapporten, att det saknas
nddvéndiga rutiner och interna kontroller.

Revisionsrapporternas synpunkter ligger till grund {for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i tdtortsndra lagen, med hoga ambitioner rérande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

2.1 Principer for val av upplatelseform for jordbruksmark

Det finns olika alternativ nér mark och byggnader ska upplatas. Jordabalken (JB)
innehéller bestimmelser som delvis &r tvingande for jorddgare och arrendator.

Ett jordbruksarrende innebér att marken anvinds for jordbruk som néring.
Jordbruksarrenden brukar indelas i gardsarrenden och sidoarrenden. Ett gardsarrende
utgor en samlad upplatelse av jordbruksmark tillsammans med en bostad for
arrendatorn.
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Jordbruksarrende kan upplétas bdde till fysiska och juridiska personer. Eftersom en
juridisk person inte anses kunna ha en bostad, riknas en upplételse av ett gardsarrende
till en juridisk person som ett sidoarrende. Verksamheten pa gérden kan alltid drivas
som ett foretag.

Jordbruksarrenden som inte dr gardsarrenden bendmns alltsa sidoarrenden, vilka
omfattar endast jordbruksmark och ibland dven ekonomibyggnader. Viktigt att notera
ar att besittningsskyddet ar avsevért starkare for ett gardsarrende én for ett sidoarrende.
Grund for uppségning av hela eller delar av ett gdrdsarrende foreligger om arrendatorn
inte betalar arrendeavgiften eller uppenbart vanskoter egendomen. Utover detta finns
begransade mojligheter till uppsédgning. Ett sidoarrende kan diaremot étertas betydligt
enklare efter uppségning.

For Huddinge kommun bor en kombination av gardsarrende och sidoarrende alltid
overvégas. En del av gardens jordbruksmark utgors da av gardsarrende dér man {or
overskadlig tid inte kan se ndgon annan markanvéndning &n jordbruk. For mer
titortsnéra delar eller dir andra viktiga intressen planeras eller kan uppsta bor
sidoarrende viljas. Jorddgaren har storre radighet att sdga upp sidoarrenden och
ddrigenom fa markdtkomst. Sidoarrende bor alltid véljas for jordbruksmark som
gransar till detaljplanelagda omraden. Ett annat exempel dér sidoarrende bor véljas ér
marker med hoga naturvirden eller marker som &r viktiga for exempelvis vattenvérd.
Darigenom kan ritt skotsel sdkerstillas av exempelvis dngs- och hagmarker samt ger
kommunen ridighet nir angeldgna vattenvirdsprojekt behover mark for ytkravande
anldggningar.

2.2 Uppsagningstider for gardsarrende respektive sidoarrende

Omfattar arrendet bostad for arrendatorn (gérdsarrende) ska arrendetiden utgora
minst fem ar. Arrendendmnden kan ge dispens for ett avtal som loper pa kortare
bestdmd tid 4n fem ar. (9 kap. 2 § IB)

Om arrendet utgors av jordbruksmark utan att bostad ingar (sidoarrende) ska
arrendetiden vara bestdmd, men det finns inget krav pd minimitid.

Uppsédgning och begéiran om villkorséndring ska ske senast ett ar fore arrendetidens
utgang, om avtalet traffats for minst fem &r. Om arrendetiden inte understiger ett ar,
ska uppségning ske senast atta ménader fore arrendetidens utgéng. Om

avtalet inte sdgs upp inom ritt tid, anses det forldngt pa en tid som motsvarar
arrendetiden, dock lédngst fem ar. (9 kap. 3 § JB)


http://www.arrendenamnden.se/Allmant-om-arrende-/Dispens-fran-tvingande-lagregler/
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2.3 Atertagande av arrendemark

Ett forbehall om ritt for jorddgaren att aterta arrendestéllet eller del dirav fore
arrendetidens utgng giller endast om det godkénts av arrendendmnden.

Om jordédgaren har sagt upp arrendeavtalet i sin helhet, har arrendatorn ritt till
forlangning (besittningsskydd) utom nér:

arrenderétten dr forverkad

arrendatorn har asidosatt sina forpliktelser

jorddgaren sjilv ska bruka arrendestillet

arrendestillet behovs for en mera andamalsenlig indelning i brukningsenheter
arrendestillet ska anvéndas i1 enlighet med en detaljplan

arrendestillet ska anvéndas for annat &ndamal &n jordbruk

S S

Om jordégarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtrider endast en del
av arrendestillet och avtalet 1dmpligen kan forldngas savitt avser arrendestillet 1 6vrigt,
har arrendatorn ratt till sddan forlangning. (9 kap. 8 § JB)

Arrendatorn har inget besittningsskydd om upplételsen dr ett sidoarrende och
avtalstiden dr hogst ett ar.

3.1 Checklista for stegen vid rekrytering av ny arrendator

Vid vetskap om att en befintlig arrendator kommer att ldmna sitt arrendestélle bor
rekryteringsprocessen omgéende startas. Uppsdgningstiden dr normalt ett ar.

3.2 Val av driftsform

Ett stillningstagande gors om arrendestéllet dr 1ampligt for fortsatt gérdsarrende. Se
ovan avsnitt 2.1. Bland annat ska §vervdgas om markerna ska inga i en omarrondering
med Ovriga arrendegérdar, om markerna har annan langsiktig planerad
markanvéandning eller om det finns viktiga delar av intresse for naturvérden eller
vattenvarden som bor beaktas. Avstaimning gors mot viktiga styrdokument, exempelvis
oversiktsplanen, naturreservatsbeslut och dagvattenstrategi.

Blir beddmningen att hela eller delar av jordbruksmarken ska arrenderas ut bor alltid
en kombination av gardsarrende och sidoarrende dvervigas. Detta for att kommunen
ska sékerstélla atkomst av mark, sérskilt i titortsnira lagen eller dar marken har
sarskilda naturvérden eller déir vattenvardsatgérder planeras.
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3.3 Inriktningsbeslut och kravspecifikation infor rekrytering av arrendator
Infér annonsering och urvalsprocess ér det viktigt att bestimma vad kommunen som
jorddgare har for ambitioner och krav pd garden och den nye arrendatorn. Kommunens
styrdokument ska implementeras i framtida arrenden. Arrendet kan delas upp i tva eller
flera avtal, ett girdsarrende och ett eller flera sidoarrenden.

Exempel pa krav som bor ingé dr exempelvis anlidggande av skyddszoner vid
vattendrag for att minska nérsaltlékage. Zoner bor undantas fran plojning langs
akerskiften for att underlitta for det rorliga friluftslivet, for att gynna biologisk
méngfald samt for skyddsjakt pa exempelvis vildsvin. Andra omraden som bor vara
sidoarrende, &r delar dér det planeras att anldgga fordréjningsdammar, omraden med
sarskilda virden for biologisk mangfald till exempel naturbetesmarker/angsmarker
som kréver sdrskild skotsel. Mark som grénsar till detaljplanelagd mark bor vara
sidoarrenden eftersom det hér kan uppkomma angelégna samhéllsintressen,
exempelvis GC-végar, som inte alltid kan forutses.

Med anledning av ovanstadende ska fo6ljande dokument tas fram av en
rekryteringsgrupp med representanter fran berorda forvaltningar:

o Ett inriktningsbeslut for arrendestéllet med ett PM om driftsforutsittningarna
for garden.

e Ett utkast till arrendekontrakt (gardsarrende och sidoarende) med faststillda
riktlinjer med vilken inriktning garden ska drivas.

e En kravspecifikation gillande for arrendatorn med niva avseende referenser,
utbildning, erfarenhet, och ekonomi.

Exempel pa innehéllet 1 en kravspecifikation:

e Jordbruksutbildning pé minst gymnasial nivé (naturbruksgymnasium,
jordbrukslinjen) eller motsvarande kunskaper.

e Praktisk erfarenhet av jordbruk, gérna i titortsnira lége.

e Enupprittad driftbeskrivning for gdrden samt en realistisk investerings- och
driftskalkyl som visar en ekonomisk bérkraft under arrendeperioden.

e Ha en god social kompetens om garden ligger inom ett vilbesokt omrade.

e Referenser fran fackfolk och/eller kollegor i branschen.

e Att ha besokt garden och bildat sig en egen uppfattning om forutsattningarna
for driften.

e Andra meriter exempelvis maskinskotarutbildning eller motsvarande
erfarenhet.



HUDDINGE
KOMMUN

NATUR- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN PM SIDA

8 (21)

DATUM DIARIENUMMER

18 maj 2015 NBN-2015/1841

3.4 Natur- och byggnadsnidmndens godkinnande
Inriktningsbeslutet och kravspecifikationen ska godkédnnas av natur- och
byggnadsndmnden.

3.4 Annonsering
Alla som uppfyller kravspecifikationen kan ge in en ansdkan. Annonsering av arrendet
ska ske genom minst tre mediekanaler, exempelvis:

Jordbrukets tidning ATL, som utges av LRF 1 bdde pappers- och digital form.
ATL har riksspridning och 4r den vanligaste publikationen bland lantbrukare
och léses brett 1 branschen.

Hushallningssillskapets tidning

Land Lantbruk

Lokaltidning (Mitt I)

Annonserna i tidningarna publiceras en till tvd ganger och den digitala upplagan av
ATL medger en manads annonsering. Svarstiden ska vara minst fyra veckor. Pa
kommunens webbplats ska alla relevanta handlingar finnas under annonstiden.

3.5 Utvirdering av anbud

Sokanden som uppfyller kravspecifikationen ska dven ldmna anbud pa
arrendeavgiftens storlek. Ett anbudsforfarande medfor att det blir en tydlig och
transparent process. Det behdver inte heller ifrdgasittas om arrendet motsvarar
marknadens villkor.

Inlimnade ansdkningar Sppnas av rekryteringsgruppen. Oppningsforfarandet
dokumenteras i ett protokoll. De s6kande som uppfyller kravspecifikationen
fors vidare i processen.

Referenser och eventuella betalningsanmiarkningar kontrolleras av
rekryteringsgruppen.

Intervjuer genomfors inledningsvis med de sokande som har 1dmnat de hogsta
anbuden. Intervjun ska klargdra att alla villkor 1 ett arrendeavtal uppfattats
korrekt fran bada parters sida.

Rekryteringsgruppen bedomer sékandenas ldmplighet for arrendet och ldmnar
sitt forslag med motivering i ett protokoll. Om det finns flera sokande som
bedoms lika lampliga ska den som har ldmnat det hogsta anbudet foreslas
tilldelas arrendet.

Slutférhandling sker med den foreslagna arrendatorn med syftet att komma
overens om ett arrendekontrakt.
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3.6 Beslut om jordbruksarrende

Ett tjinsteutlitandes upprittas. Arendet anmils for beslut i natur- och
byggnadsndmnden. Arrendekontraktet undertecknas av forvaltningschefen,
fastighetsansvarig och arrendatorn.

4. Arrendatorns respektive jordagarens ansvar inom
arrendestallet

Det grundldggande ansvarsforhédllandet mellan jorddgaren och arrendatorn regleras i ett
arrendekontrakt samt genom bestimmelser 1 JB.

Vanliga arrendekontrakt r ofta ganska kortfattade och fyller sin uppgift for en gard ute
pa landet. Nér det géller vara titortsnédra lantgardar 1 Huddinge, som har en hog
besoksfrekvens av friluftslivet samt stora naturvardsdtaganden, dr det forvaltningens
erfarenhet att det kridvs ett mer detaljerat arrendekontrakt.

Avtalet ska reglera arrendemarkens omfattning och inriktning, byggnader, arrendetid,
arrendeavgift, underhallsansvar, syn (besiktning), avrikning, ansvar for driftskostnader
och vigar, samfilligheter, skatter och forsdkringar. Dar bor dven framgé vad som ska
gélla for forbéttringar och nybyggnationer inom arrendestillet. For de frdgor som inte
regleras 1 avtalet ska 7 — 9 kap. JB gilla.

Huvudprincipen i ett avtal mellan jorddgaren och arrendatorn &r att arrendatorn svarar
for merparten av utforandet och kostnaderna for drift och underhéll av arrendestillet.
Jorddgaren ansvarar for byggnadsunderhall och fastighetsinstallationer. En mer
detaljerad beskrivning om drift och underhéll ska finnas i en bilaga till
arrendekontraktet.

Avtalet ska dven reglera jorddgarens respektive arrendatorns ansvar rorande
exempelvis jakt, dikning, stangsling och rojning av kerkanter. Det ska anges vem som
ansvarar for skyddsjakt och vem som ansvarar for stingsling. Stangslingen ar viktig att
reglera.

5.1 Principer for berakning av arrendeavgiften

En allmén regel anger att arrendeavgiften ska vara skalig. Avgiften ska sittas sa att den
kan antas motsvara arrenderéttens virde. Hiansyn tas till arrendestéllets
avkastningsforméga, arrendeavtalets innehall och 6vriga omstdndigheter.



NATUR- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN PM ?BA(Z])

DATUM DIARIENUMMER

18 maj 2015 NBN-2015/1841

HUDDINGE
KOMMUN

Den rekryteringsmodell som valts innebdr att den som ansoker om arrendet ska ldgga
ett anbud pé arrendenivén. For att kunna bedoma om ett bud ligger inom en skilig och
ddrmed godtagbar nivé ska kommunen sjilv gora en berdkning av en lagstaniva.

Nivan faststills enligt en virderingsmodell vars syfte &r att ge en 0kad tydlighet och
forutsdgbarhet for kommunen och arrendatorerna. Avkastningsvérderingen ska utga
frén arrendestéllets normala avkastningsformaga. Med det avses den avkastning som
en normalt kunnig och duglig jordbrukare kan beridknas erhalla vid en driftsinriktning
som dr normal for orten. Normalt skall Gverslagsméssiga viardeberdkningar anses
tillrackliga. Avgifter for jamforbara arrenden far beaktas. Arrendestéllets kvalitéer och
brister dokumenteras och vérderas opartiskt.

Av gérdsarrendena i Huddinge 4r bara Bjorkséttra och Balingsholm som kan liknas vid
normala jordbruksforetag. Aven dessa har dock speciella forutsittningar genom att en
stor del av arealen dr beldgen inom naturreservat med sérskilda foreskrifter, samt att
arrendena ér forenade med en osékerhetsfaktor genom rétten for jorddgaren att aterta
mark. Kastellet framstar som enklast genom att det egentligen &r en bostadsfastighet
med 12 ha éker, i praktiken ett hobbyjordbruk utan ekonomisk avkastning. Lissma har
en inriktning mot specialfoder som gor troligt att foretaget har sérskilda anldggningar
for det men att ekonomibyggnaderna i 6vrigt inte krédver ndgon hog standard. Lovsta
slutligen har ett ridhus och kommersiell uthyrning av boxplatser som vésentlig del 1
verksamheten.

Pa dessa grunder beddms att det inte ar realistiskt att utveckla en enda fullsténdig
avgiftsmodell som klarar alla bestdndsdelar for de fem gardsarrendena. Men féljande
utgdngspunker kan anges:

Redovisa marknadsmaissiga avgiftsnivéer for dker och bete.

Redovisa generell marknadsméssig niva for kallhyra for bostider.

Redovisa hur stor del av underhéllet som avtalet 1agger pé arrendatorerna.

Byggnader som inte krivs for gardens drift men som anvénds kommersiellt och

ger en inkomst, exempelvis husvagnsuppstillning, lagerlokaler och liknande,

bor virderas individuellt utifran den pagaende verksamheten.

e For de ekonomibyggnader och anldggningar som ar direkt nédvandiga for
gardens drift bor en separat provning goras da variationen och komplexiteten
for den hir typen av byggnader kan vara stor. Nyproducerade anldggningar bor
initialt arrendeséttas utifrn ett marknadsméssigt avkastningskrav pé investerat
kapital inklusive avskrivningar vilket pekar mot kring 5-7 %.

e Jordbruket dr titortsnira och mera paverkat av trafik och andra stérningar én
normalt.

e Jorddgarens sirskilda ritt att aterta mark innebir en dkad risk for arrendatorn.
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5.2 Hantering av EU-stod inom arrendestillet

EU-st6d (jordbruksstdd) och andra stodformer for en arrendegard ska alltid sokas av
och tillfalla brukaren. Detta dr regel inom hela EU-omradet. Drivs en gard i
jordagarens egen regi med en anstilld brukare, ska stoden sokas av och tillfalla
jorddgaren.

I vissa fall kan stodbeloppen Overstiga arrendebeloppets storlek och ddrmed uppfattas
som uppseendevickande. Men det gér inte att bryta ut en enstaka intéktspost fran sitt
sammanhang, utan hinsyn méste tas till gdrdens samlade ekonomi och resultat. EU-
stodens storlek ska végas in i arrendevirderingen av gérdarna.

6. Rutiner for besiktning i samband med byte av arrendator

Det &r viktigt for rattvisa och transparens att avrakning och syn gors enligt reglerna i
JB. En formell besiktning av girdens skick gors vid arrendatorns till- och frantrade
samt vart femte &r under arrendetiden. Opartiska synemén anvénds, utbildade och
auktoriserade av ldnsstyrelsen. Lansstyrelsen har en forteckning dver synemén.
Kostnaden for deras arbete fordelas lika mellan jorddgaren och arrendatorn.

Syneminnen upprittar ett protokoll som dversinds till bagge parter. Protokollet utgor
en bristvardering dér varje brist pa garden fortecknas och prissitts. Om detta protokoll
inte overklagas inom en viss tid géller det som laga syn, och utgdr en for bagge parter
bindande dokumentation dver arrendestéllets skick.

Arrendekontraktet dr styrande for vem som ansvarar for bristen. Om bristen ar
jorddgarens ansvar har arrendatorn mojligheten att avhjéilpa bristen pd jorddgarens
bekostnad. Om pengar utbetalas av jorddgaren for avhjilpandet ska detta antecknas 1
ett tilldgg till arrendekontraktet, for att vid nésta avrakning raknas jorddgaren tillgodo.

7. Planering och budget for arrendegardarna

Som tidigare ndmnts har arrendegérdarna en central roll i kommunens samlade arbete
for naturvard och 6ppethallande av landskapet. En kontinuerlig dialog ska foras mellan
arrendatorerna och naturvirdsavdelningen betridffande verksamheternas inriktning. En
gemensam planeringsprocess ska finnas. I planen ska syfte, atgérder och ataganden
vara transparenta och tydliga.

For arrendegardarna ska det finnas rullande trearsplaner och en érlig plan for varje
arrendegéard. Av planen ska framgé kommunens planerade underhall respektive
arrendatorns ataganden avseende savil verksamhet som ekonomi.
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Det planerade underhallet ska dokumenteras vad géller omfattning, kostnad och
tidplan. Genomforandet och eventuella avvikelser ska foljas upp och dokumenteras
arligen. Planen och den samlade budgeten for arrendegardarna redovisas arligen for
natur- och byggnadsnidmnden inom ramen for det ordinarie arbetet med Mél och

budget.
Thomas Strid Stefan Tornqvist
tf. naturvardschef fastighetsansvarig

Exempel pa arrendekontrakt - gardsarrende
Innehaller forslag pd vad som ska dvervégas i en avtalsskrivning. Det slutliga avtalet
formuleras efter forhandling med arrendatorn.

§ 1 Arrendestiillet

Arrendet omfattar dels foljande byggnader och anldggningar pa garden:
Exempel; arrendatorsbostad om 6 r o k ca 140 kvm, 16sdriftsladugard, hést- och farstall,

loge, vagnhall, verkstad, brunn, trekammarbrunn med infiltration, tillfartsvédg, godselplatta med
urinbrunn, brunn med hydrofor, bathus, och brygga osv. Byggnader i daligt skick bor undantas
frén arrendet.

samt dels de dker- och betesmarker som markeras pa karta.

§ 2 Andamal
Jordbruk med naturvardande inriktning.

§ 3 Naturreservat
Delar av omradet dr av Huddinge kommun forklarat som naturreservat. Arrendatorn ar
skyldig att folja bestimmelser i naturreservatsbeslut och skotselplaner.

§ 4 Jakt och fiske
Jaktratt ingar inte 1 denna upplatelse. Dock ges ritt for arrendatorn att bedriva
skyddsjakt for att skydda grodan.
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§ 5 Arrendetid
I titortsndra lagen ar fem &r lampligast.

§ 6 Uppsigning, villkorsindring
Uppsédgning ska vara skriftlig och ska ske senast ett r fore arrendetidens utgdng. Om
arrendet inte sdgs upp sa forlangs det ytterligare fem ar.

§ 7 Arrendeavgift
Arrendeavgiften dr xx kronor per ir exklusive mervardeskatt.

§ 8 Betalning
Betalning av arrendeavgiften jamte lagstadgad mervérdeskatt ska ske kvartalsvis i
forskott.

§ 9 Index
Arrendeavgiften ska ett ar efter tilltradesdagen indexregleras i enlighet med
konsumentprisindex (KPI). Basmanad ska vara oktober manad ar xx.

§ 10 Drift och underhéll
Arrendatorn ska skota, vrda och underhalla arrendets byggnader, utrustning,
anldggningar, vigar och mark vil.

Ansvarsfordelningen mellan arrendator och jordédgare for tillsyn, skotsel, underhall och
utbyte av allt som hor till arrendestillets byggnader, utrustning, anldggning, vigar och
mark inom gardsytan vid byggnaderna ar reglerad i sdrskild bilaga.

§ 11 Markens skotsel och drift (arrendatorns ansvar)

Betes- och sldttermarken ska hdvdas vil. Det dr av stor vikt att naturbetesmarkerna
hévdas med tillrackligt betestryck, samt att slattermarken skordas med upptag minst en
gang per ar under perioden 31 juli till 30 september.

Skyddszoner pa minst 10 meters bredd ska anldggas som en vallbesadd zon eller remsa
utmed alla vattenomraden inom arrendestillet. Ett vattenomrade &r vattendrag, diken
(som &r utmarkta pa topografiska kartan), sj0, hav eller damm. Skyddszonen ska ligga
pa dkermark 1 direkt anslutning till vattenomradet. Skyddszonen ska lamnas fti fran
gddsling, besprutning och plojning. Den ska slas under perioden 15 juli till 30
september. Skyddszonerna ska dven vara tillgangliga for det rorliga friluftslivet.

Téckta ledningar skall underhallas och tillhdrande brunnar regelbundet rensas.

Oppna diken skall bevaras. Kulvertering och annan igenléiggning #r inte tillaten.
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Smaébiotoper 1 odlingslandskapet ska skotas.

Arrendatorn far tala skidspér och skidleder 6ver markerna vintertid.

Arrendatorn far tdla att markégaren reglerar vattenstandet i vatmarken vid xx.

§ 12 Landskaps- och naturvard
Jorddgaren dger ritt att betesputsa naturbetesmarkerna vid xx efter den 15 juli.
Jordigaren ska informera arrendatorn senast tre manader innan atgérd utfors.

Rojning av buskar fir, om ej annat bestdms, ske inom fyra meter fran den brukade
akerns kant. Rojning av biarande buskar och trdd, (slén, nypon, hagtorn, rénn, oxel,
apel, krikon) far dock endast ske efter samrdd med jorddgaren. Arrendatorn fér ej utan
kommunens medgivande filla eller skada vdxande trad storre &n 10 cm diameter i
brosthojd.

Arrendatorn medger att jorddgaren eller annan som har dennes tillstind fir utféra
vattenvardande dtgirder genom att aterskapa och/eller utveckla vatmarker/dammar
inom arrendestéllet. Arrendatorn medger ocksé att jorddgaren far anldgga gang- och
ridvigar i xx. Jorddgaren ska alltid informera arrendatorn senast tre ménader innan
atgirder utfors.

§13 Viirme, el, vatten och avlopp m.m.

Arrendatorn svarar for samtliga kostnader avseende fasta avgifter och forbruknings-
avgifter for varme, sotning, el, vatten, avlopp och dylikt. Arrendatorn ska teckna egna
abonnemang. Arrendatorn svarar for samtliga kostnader for avfallshantering och ska
eget abonnemang.

§ 14 Jordens brukning, djurhallning
Markerna ska hivdas vil genom odling, slétter eller bete med ndtkreatur, far och

histar. Pa garden far ocksa héllas grisar, hons, ankor etc.
Kommentar: Hér kan skrivas in att garden ska drivas ekologiskt.

Samtliga stodrétter innehas av jorddgaren, men utldnas utan kostnad till arrendatorn.
Arrendatorn soker och tillgodogdr sig alla stod. Vid arrendets upphdrande aterfors
stodrétterna utan kostnad till jorddgaren. Om arrendatorn pa egen bekostnad tillfort
arrendestéllet stodritter, skall dessa vid arrendets upphdrande 16sas in av jorddgaren.

Skogsbryn och hagmarker ar ur naturvardssynpunkt av stor betydelse, och ska
underhéllas vil genom rdjning och betning.

Vid slutligt frantrdde av arrendet ska 1/7 av all dkermark vara plojd.
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§ 15 Godselvard
Arrendatorn ar skyldig att iaktta god gddselvard. Uppsamling och hantering av
gbdsel, urin och pressaft skall ske pd sddant sétt att lickage och spill inte forekommer.

§ 16 Dikning

Jorddgaren bekostar istdndsittning av befintliga diken i eller runt dkrarna.
Underhéll av diken avilar arrendatorn. Rensmassor ska utplaceras pé akern samt
stubbar och stenar bortforas till en av jorddgaren anvisad plats. Rensmassor far inte
laggas 1 skogsbryn, naturbetesmarker, dngsmarker, akerholmar, vatmarker etc.

§ 17 Stangsel

Jordédgaren svarar for uppséttning av stangsel och grindar for betesdjur inom
naturbetesmarker samt for uppséttande av sjdlvstangande grindar, skyltar m.m. for
friluftslivets behov. Arrendatorn svarar for stingsel pa kulturbetesmarker. Arrendatorn
svarar dven for tillfilliga stdngsel, exempelvis. elstdngsel.

Arrendatorn ska underhéilla stdngsel och grindar. Stingsel som inte ldngre erfordras for
driften ska borttas av arrendatorn. Stiangsel far inte forankras i trdd eller buskar.

§ 18 Skogsavverkning och skotsel av naturmark

Jordédgaren forbehdller sig rétten att inom arrendestillet nyttja vigar och upplagsplatser
for virke och annat material i samband med skogsavverkning och naturvéardsatgérder
pa jorddgarens mark. Arrendatorn har inte rétt att avverka skog eller nyttja skogsmark.

§ 19 Systematiskt brandskyddsarbete

Béda parter 4r medvetna om sitt ansvar for att ett tillfredsstéllande brandskydd upprétt-
halls i byggnaderna och forbinder sig att fortlopande vidta, forutom de tekniska atgér-
der, dven de organisatoriska atgidrder som behovs for att minska risken for brand och
for att hindra eller begriansa skador till f6ljd av brand. Parterna ska samrada med
varandra innan mer omfattande atgirder vidtas.

§ 20 Syn
Syn ska ske 1 samband med tilltrdde och avflyttning. Syn ska hallas vart femte ar under
arrendetiden, varefter avrdkning mellan jorddgaren och arrendatorn sker.

Forsdmras arrendestéllet genom att arrendatorn eftersitter vad som éaligger honom
har jorddgaren ritt till ersdttning.

Avhjilper arrendatorn brist som fanns vid tilltrddet, har arrendatorn ratt till erséttning,
under forutséttning att skriftlig 6verenskommelse hirom triaffats med markagaren.
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§ 21 Skatter, forsiakringar

Jordédgaren svarar for skatter som beldper sig pa arrendestillet. Jorddgaren ska hélla
arrendestéllets byggnader och anldggningar forsékrade mot brand, skada, skadeinsekter
etc. Los egendom skall arrendatorn ha forsékrad till fulla vardet.

§ 22 Ansvar

Hela arrendestéllet ska héllas i ett gott och vardat skick. Arrendatorn ska férvara
maskiner, redskap, materiel m.m. pa avsedd plats under tak och inte uppstéllda
pa gardsplaner eller pd mark.

Arrendatorn far inte utan jorddgarens skriftliga medgivande uppfora ny byggnad
eller anldggning, inte heller flytta eller &ndra befintlig byggnad.

Arrendatorn ska hélla god uppsikt 6ver betesdjuren och se till att de inte skadar
viaxande trad och buskar.

Arrendatorn ska ha en ansvarsforsdkring som skyddar tredje man mot eventuella
skador, vilka kan drabba denne till f6]jd av den verksamhet som bedrivs inom arrende-
stéllet.

§ 23. Intring
Arrendatorn ér skyldig att tala intrdng frén besdkande inom arrendeomridets marker.

§ 24 Miljolagstiftning
Arrendatorn svarar for att verksamheten bedrivs inom géllande miljolagstiftning.

§ 25 Upplatelse
Arrendatorn far ej utan jorddgarens skriftliga medgivande uppléta nyttjanderétt till
arrendestéllet eller del av detta.

§ 26 Andring eller tilligg
Andring eller tilldgg till detta kontrakt skall ske skriftligen och undertecknas av
bada parter och blir géllande efter beslut av natur- och byggnadsndmnden.

§ 28 Eventuell tvist
Eventuell tvist om tolkning av detta avtal skall avgoras enligt lagen om skiljemén.
Som skiljendmnd skall ldnets arrendendmnd fungera.
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Exempel pa gransdragningslista for drift och underhall
Innehéller forslag pd vad som ska dvervégas i en avtalsskrivning. Den slutliga
formuleringen gors efter forhandling med arrendatorn.
Gréansdragningslistan reglerar ansvaret mellan jorddgaren och arrendatorn for tillsyn,
drift och underhall, utbyte av ytskikt, inredning, byggnadsdelar, utrustning,
installationer for ventilation, kyla, virme, sanitet, el, tele, styr- och 6vervakning och
liknande inom arrendeupplételsens byggnader och anldggningar. Ansvaret for utdkad
kapacitet, forbattrad funktion etc. ska avtalas mellan parterna.
DEFINITIONER
Tillsyn:
Driftatgidrder som omfattar observation av funktion hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning och rapportering av eventuella avvikelser.
Skotsel:
Driftatgédrder som omfattar en eller flera atgarder som justering eller vard av
forvaltningsobjekt, inredning, utrustning, byte eller tillforsel av forbrukningsmaterial.
I skotsel ingar dven status- och sdkerhetsbesiktningar som enligt lag eller annan
forordning skall utforas regelbundet.
Felavhjilpande underhall:
Underhall som syftar till att aterstilla en funktion som ofrutsett natt en oacceptabel
niva.
Planerat underhall:
Atgirder som syftar till att aterstilla funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning som ar planerat till tid, art och omfattning.
J = Jorddgare A = Arrendator
Ansvarig
Ansvarig for for
Ansvarig | Ansvarig | felavhjalpande | planerat
Benamning Utrustning for tillsyn | for skotsel | underhall underhall | Anmarkning
Markytan som
omfattas i denna
gransdragningslista
Mark ar begransad till
gardsytan kring
byggnaderna
Vagar/gangbanor/ A A A A
utvandiga trappor
Staket/grindar A A A A
Diverse fast Papperskorgar, stolpar,
utrustning pa tomt skyltar A A A A
L&s utrustning pa tomt | T.ex. utemdbler A A A A
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Parkering A A A A

Ytor av sten, asfalt,

tegel och T.ex. uteplatser mm A A A A

betongplattor

Grasytor A A

Trad, buskar, hackar

och rabatter A A

Blomlador mm. A A

Tak
Takbelaggning A A A J
Takbrunnar A A A J
Hangrannor A A A J
Stupror A A A J

Fasad

Ytskikt A A A A

Ljusarmatur Belysning A A A J Pa fasad oc_:h

stolpbelysning

Dorrar (i fasad) Dorr/parti A A A A
Laskista A A A A
Trycke A A A A
Glas A A A A
Kortlasare/kodlas A A A A
Motorlas/ elslutbleck A A A A
Cylinder A A A A

Portar Portar inkl. automatik A A A A

Fonster (i fasad) Karmar A A A A
Bagar A A A A
Ytterglas A A A A
Innerglas A A A A

Solavskarmning Persienner, markiser A A A A

Lyftanordningar ;rrarl]verser, lyftoryggor A A A A

Utrymmen

Driftrum for

. . A

installationssystem

Avfallsrum

Ovrigt invindigt

Dérrar Dérr/parti A A A A
Laskista A A A A
Trycke A A A A
Glas A A A A
Kortlasare/kodlas A A A A
Motorlas/ elslutbleck A A A A
Cylinder A A A A
Dérrstangare A A A A




HUDDINGE
KOMMUN

Golv

Vaggar

Innertak

Vitvaror

Inredning och
utrustning

VVS
Ventilation

Varmeproduktions-
installationer

Varmedistributions-
installationer

Varmare

Tappvatten

NATUR- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Plastmatta, linoleum,
klinker, tragolv, betong
mm

Snickerier
Vav/tapet
Malning
Kakel
Trapanel

Undertak

Kyl/frys

Spis

Flaktkapa
Diskmaskin

L&s koksutrustning
Tvéattmaskin
Torkskap

Skapsinredning i pentry
och kok
Fasta bankar mm.

Sakerhetsskap

Inredning och utrustning i
stadutrymmen och forrad

Ovrig fast inredning och
utrustning

Luftbehandlingsaggregat
Luftfilter
Ventilationskanaler
Luftspjall

Luftdon

vamepannor,
varmevaxlare,
varmepumpar och
apparater i
varmecentraler

Givare, matare,
apparater, styr &
Overvakning,
shuntgruper, pumpar och
rorsystem inkl. ventiler
Radiatorer inkl.
kopplingsledningar och
ventiler

Dusch
Blandare, vattenutkastare
Vattenledningar
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Sanitet

Brandslackning

Kyla

EL-installationer

Tele- och
datasystem

Sdkerhet
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Pumpar, hydroforer

WC stol
Handfat
Invandig brunn
Avloppssystem

Utvandig brunn

Infiltration
Fettavskiljare
Olje- & slamavskiljare

Sprinkler
Brandpostsystem

Slackutrustning (sésom
handbrandslackare)

Kylkompressor,
kondensorer, rérsystem,
kodldbararare, pumpar,
styrutrustning, givare,
pumpar

Flaktluftkylare

Huvud- och
fordelningscentraler
Huvudledningar
Elcentral, gruppcentral
Gruppledningar
Elkanalisation
Belysningsarmatur
Ljusregleringssystem
Varmekabel i takbrunnar,
till VA-ledningar

Telefonsystem
Datakommunikations-
system

System for ljud- och
bildéverfoéring

Brandlarm
Utrymningslarm
Passagesystem
Inbrottslarm
N&dbelysningsanlaggning
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Tva-
/trekammarbrunn,
urinbrunn
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Styr- och
overvakningssystem

Ovriga

byggnadsdelar

Verksamhets-
utrustning
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Utrymningstavlor

Styrsystem for
fastighetsdrift och
processinstallationer

Godselplatta
Ridhusbotten
Foderhackar
Kreatursbox

Mjélkrobot
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Vanliga halsningar,

Victoria Hofslagare
Arkivarie, Huvudregistrator
08-535 365 20

HUDDINGE KOMMUN

141 85 Huddinge

Natur- och byggnadsférvaltningen
Staben

www.huddinge.se

Tank pd@ miljon! Behdver du skriva ut det hdr meddelandet?


http://www.huddinge.se/

Vinliga hilsningar,

Victoria Hofslagare
Arkivarie, Huvudregistrator
08-535 365 20

HUDDINGE KOMMUN

141 85 Huddinge

Natur- och byggnadsforvaltningen

Staben
www.huddinge.se<http://www.huddinge.se/>

Ténk pa miljon! Behover du skriva ut det har meddelandet?
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HANDLAGGARE

Stefan Toérnqvist

08-535 364 14
stefan.tornqvist@huddinge.se

Natur- och byggnadsndmnden

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar samt 6versyn av upplatelser
pa jord- och skogsbruksfastigheter

Férslag till beslut

1. Né@mnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att gora en 6versyn av géllande
arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.

Sammanfattning

Déavarande samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten ldmnades
ett antal rekommendationer om atgérder som bor vidtas. En checklista bor
upprittas for processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och
beslut som ligger till grund for valet bor dokumenteras. Principer for
berdkning av arrendeavgifter bor uppréattas. Det bor finnas dokumentation och
ndmndbeslut ndr kommunen ska belastas med kostnader utdver vad som
framgér av avtal. Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske.

For att atgirda de pétalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM. Dokumentet bor dven ses som ett strategiskt
stdllningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som ett komplement till
oversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en 6versyn av géllande kontrakt.
En konsult har tagit fram forslag till nya avtal och samtliga gardar har
besiktigats av en oberoende syneman. Malséttningen &r att om dndringar
kravs, sé ska det goras i samforstaind med arrendatorerna. Forvaltningen ser
det som angelédget att nimnden ger forvaltningen uppdrag gora en dversyn av
géllande arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.
Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON (VX) E-POST OCH WEBB
Natur- och byggnadsférvaltningen  Sjddalsvagen 29 08-535 300 00 nbf@huddinge.se
Naturvardsavdelningen Huddinge www.huddinge.se

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Déavarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten
”Granskning av samhéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden”

(nr 10/2013) ldmnades ett antal rekommendationer enligt foljande.

e En checklista bor upprittas for att sdkerstdlla kontinuitet 1 processen kring
rekrytering av arrendator. Av checklistan bor dven framga vilka krav som
stélls pd arrendatorn forutom de driftspecifika.

e De bedomningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

e Principer for berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas eftersom det
saknades helt.

e Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader d4ven
ndmndbeslut vid de tillfillen kommunen ska belastas med kostnader
utdver vad som framgér av avtal.

e Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske enligt avtal.
Besiktningen dokumenteras.

Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen bestdllde déarefter en fordjupad
granskning ”Arrendegardar och dvriga arrenden pd naturmark” (EY 2014-01-
15) som bekréftar att det funnits brister 1 hanteringen.

For att atgirda de patalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM “Rutinbeskrivning och planeringsprocess for
Huddinge kommuns arrendegardar”, se bilaga 1. Dokumentet bor dven ses
som ett strategiskt stillningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som
ett komplement till dversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en dversyn av géllande kontrakt.
Vid en genomgéng av dessa har otydligheter uppméarksammats som motiverar
att tilldgg gors till befintliga kontrakt. Exempelvis sd framstér
gransdragningen mellan jorddgarens byggnadsskyldighet och arrendatorns
underhéllsskyldighet som oklar. Det maste vara till fordel for bdda parter att
detta reds ut.

Naturvirdsavdelningen har gett en konsult uppdrag att ta fram forslag till nya
avtal med de fem gardsarrendatorerna. Samtliga gardar har besiktigats av en
oberoende syneman. Arrendatorerna har haft mojlighet att medverka. Det
kommer att finnas ett gediget underlag for det fortsatta arbetet med
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oversynen. Det bor betonas att arrendatorerna kan forlita sig pa gillande
kontrakt respekteras. Mélsittningen dr att om dndringar krivs, sé ska det
goras 1 samforstand.

Forvaltningen ser det som angeldget att nimnden ger forvaltningen uppdrag
gora en dversyn av géllande arrende- och upplételseavtal pa jord- och
skogsbrukstfastigheter. Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

Anders Lindelof Thomas Strid
tf. teknisk direktor tf. naturvardschef
Bilaga

1. PM 2015-05-05 Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar
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HANDLAGGARE

Stefan Toérnqvist

08-535 364 14
stefan.tornqvist@huddinge.se

Natur- och byggnadsndmnden

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar samt 6versyn av upplatelser
pa jord- och skogsbruksfastigheter

Férslag till beslut

1. Né@mnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att gora en 6versyn av géllande
arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.

Sammanfattning

Déavarande samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten ldmnades
ett antal rekommendationer om atgérder som bor vidtas. En checklista bor
upprittas for processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och
beslut som ligger till grund for valet bor dokumenteras. Principer for
berdkning av arrendeavgifter bor uppréattas. Det bor finnas dokumentation och
ndmndbeslut ndr kommunen ska belastas med kostnader utdver vad som
framgér av avtal. Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske.

For att atgirda de pétalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM. Dokumentet bor dven ses som ett strategiskt
stdllningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som ett komplement till
oversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en 6versyn av géllande kontrakt.
En konsult har tagit fram forslag till nya avtal och samtliga gardar har
besiktigats av en oberoende syneman. Malséttningen &r att om dndringar
kravs, sé ska det goras i samforstaind med arrendatorerna. Forvaltningen ser
det som angelédget att nimnden ger forvaltningen uppdrag gora en dversyn av
géllande arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.
Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON (VX) E-POST OCH WEBB
Natur- och byggnadsférvaltningen  Sjddalsvagen 29 08-535 300 00 nbf@huddinge.se
Naturvardsavdelningen Huddinge www.huddinge.se

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Déavarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten
”Granskning av samhéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden”

(nr 10/2013) ldmnades ett antal rekommendationer enligt foljande.

e En checklista bor upprittas for att sdkerstdlla kontinuitet 1 processen kring
rekrytering av arrendator. Av checklistan bor dven framga vilka krav som
stélls pd arrendatorn forutom de driftspecifika.

e De bedomningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

e Principer for berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas eftersom det
saknades helt.

e Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader d4ven
ndmndbeslut vid de tillfillen kommunen ska belastas med kostnader
utdver vad som framgér av avtal.

e Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske enligt avtal.
Besiktningen dokumenteras.

Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen bestdllde déarefter en fordjupad
granskning ”Arrendegardar och dvriga arrenden pd naturmark” (EY 2014-01-
15) som bekréftar att det funnits brister 1 hanteringen.

For att atgirda de patalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM “Rutinbeskrivning och planeringsprocess for
Huddinge kommuns arrendegardar”, se bilaga 1. Dokumentet bor dven ses
som ett strategiskt stillningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som
ett komplement till dversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en dversyn av géllande kontrakt.
Vid en genomgéng av dessa har otydligheter uppméarksammats som motiverar
att tilldgg gors till befintliga kontrakt. Exempelvis sd framstér
gransdragningen mellan jorddgarens byggnadsskyldighet och arrendatorns
underhéllsskyldighet som oklar. Det maste vara till fordel for bdda parter att
detta reds ut.

Naturvirdsavdelningen har gett en konsult uppdrag att ta fram forslag till nya
avtal med de fem gardsarrendatorerna. Samtliga gardar har besiktigats av en
oberoende syneman. Arrendatorerna har haft mojlighet att medverka. Det
kommer att finnas ett gediget underlag for det fortsatta arbetet med
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oversynen. Det bor betonas att arrendatorerna kan forlita sig pa gillande
kontrakt respekteras. Mélsittningen dr att om dndringar krivs, sé ska det
goras 1 samforstand.

Forvaltningen ser det som angeldget att nimnden ger forvaltningen uppdrag
gora en dversyn av géllande arrende- och upplételseavtal pa jord- och
skogsbrukstfastigheter. Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

Anders Lindelof Thomas Strid
tf. teknisk direktor tf. naturvardschef
Bilaga

1. PM 2015-08-31 Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar
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HUDDINGE
KOMMUN

HANDLAGGARE

Stefan Toérnqvist

08-535 364 14
stefan.tornqvist@huddinge.se

Natur- och byggnadsndmnden

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar samt 6versyn av upplatelser
pa jord- och skogsbruksfastigheter

Férslag till beslut

1. Né@mnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att gora en 6versyn av géllande
arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.

Sammanfattning

Déavarande samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten ldmnades
ett antal rekommendationer om atgérder som bor vidtas. En checklista bor
upprittas for processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och
beslut som ligger till grund for valet bor dokumenteras. Principer for
berdkning av arrendeavgifter bor uppréattas. Det bor finnas dokumentation och
ndmndbeslut ndr kommunen ska belastas med kostnader utdver vad som
framgér av avtal. Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske.

For att atgirda de pétalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM. Dokumentet bor dven ses som ett strategiskt
stdllningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som ett komplement till
oversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en 6versyn av géllande kontrakt.
En konsult har tagit fram forslag till nya avtal och samtliga gardar har
besiktigats av en oberoende syneman. Malséttningen &r att om dndringar
kravs, sé ska det goras i samforstaind med arrendatorerna. Forvaltningen ser
det som angelédget att nimnden ger forvaltningen uppdrag gora en dversyn av
géllande arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter.
Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON (VX) E-POST OCH WEBB
Natur- och byggnadsférvaltningen  Sjddalsvagen 29 08-535 300 00 nbf@huddinge.se
Naturvardsavdelningen Huddinge www.huddinge.se

141 85 Huddinge
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HUDDINGE
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Beskrivning av drendet

Déavarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten
”Granskning av samhéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden”

(nr 10/2013) ldmnades ett antal rekommendationer enligt foljande.

e En checklista bor upprittas for att sdkerstdlla kontinuitet 1 processen kring
rekrytering av arrendator. Av checklistan bor dven framga vilka krav som
stélls pd arrendatorn forutom de driftspecifika.

e De bedomningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

e Principer for berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas eftersom det
saknades helt.

e Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader d4ven
ndmndbeslut vid de tillfillen kommunen ska belastas med kostnader
utdver vad som framgér av avtal.

e Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske enligt avtal.
Besiktningen dokumenteras.

Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen bestdllde déarefter en fordjupad
granskning ”Arrendegardar och dvriga arrenden pd naturmark” (EY 2014-01-
15) som bekréftar att det funnits brister 1 hanteringen.

For att atgirda de patalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen utarbetat ett PM “Rutinbeskrivning och planeringsprocess for
Huddinge kommuns arrendegardar”, se bilaga 1. Dokumentet bor dven ses
som ett strategiskt stillningstagande vad géller jordbruksmarken. Detta som
ett komplement till dversiktsplanen och andra styrdokument.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en dversyn av géllande kontrakt.
Vid en genomgéng av dessa har otydligheter uppméarksammats som motiverar
att tilldgg gors till befintliga kontrakt. Exempelvis sd framstér
gransdragningen mellan jorddgarens byggnadsskyldighet och arrendatorns
underhéllsskyldighet som oklar. Det maste vara till fordel for bdda parter att
detta reds ut.

Naturvirdsavdelningen har gett en konsult uppdrag att ta fram forslag till nya
avtal med de fem gardsarrendatorerna. Samtliga gardar har besiktigats av en
oberoende syneman. Arrendatorerna har haft mojlighet att medverka. Det
kommer att finnas ett gediget underlag for det fortsatta arbetet med
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31 augusti 2015 NBN-2015/1841
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oversynen. Det bor betonas att arrendatorerna kan forlita sig pa gillande
kontrakt respekteras. Mélsittningen dr att om dndringar krivs, sé ska det
goras 1 samforstand.

Forvaltningen ser det som angeldget att nimnden ger forvaltningen uppdrag
gora en dversyn av géllande arrende- och upplételseavtal pa jord- och
skogsbrukstfastigheter. Resultatet kommer att redovisas for ndimnden.

Anders Lindelof Thomas Strid
tf. teknisk direktor tf. naturvardschef
Bilaga

1. PM 2015-08-31 Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar
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Sammanfattning

En rutinbeskrivning har tagits fram for att skapa en tydlig och transparent process for
hanteringen av Huddinge kommuns fem arrendegardar. Rutinerna omfattar hela
processen fran val av upplatelseform, checklista for rekrytering av ny arrendator,
principer for berdkning av arrendeavgifter, utformning av arrendekontrakt, grianssnittet
mellan jorddgare och arrendator under arrendetiden samt planering och budget for
arrendegardarna. Rutinerna ska sékerstélla en objektiv process med politisk forankring
och samverkan mellan berorda forvaltningar inom kommunen.

Revisionsrapporterna fran 2013 ligger till grund for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegardar i titortsnira lagen, med hoga ambitioner rérande rorligt fri-
luftsliv och naturvérd.

De fem gédrdarna som dr uppldtna som jordbruksarrenden utgor en viktig del av
kommunens arbete for naturvarden och dppethallandet av landskapet.
Jordbrukslandskapet skapar varden for naturvérden, kulturmiljovirden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar véra rotter i historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Syftet &r alltsa att bevara och utveckla
jordbrukslandskapets olika virden, vilket d&ven innefattar ekologiskt hallbarhet.

Natur- och byggnadsndmnden ska svara for byggnation, drift och underhall av
kommunens jordbruksfastigheter. Natur- och byggnadsforvaltningens
naturvardsavdelning fullgor jorddgarens ansvar for den 16pande forvaltningen av
girdarna. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktorer.

Gardsarrenden medfor ett besittningsskydd vilket sérskilt bor beaktas 1 tdtortsnéira
lagen dédr samhillsintresset kan medfora behov av markétkomst. En 16sning kan vara
en kombination av gardsarrende och sidoarrende pd de mer titortsnira delarna. Det ar
ett krav att det finns areella forutsattningar for jordbruksproduktion pa gardarna. Det &r
viktigt vid rekrytering av ny arrendator att kommunen tar fram arrendeavtal som
tydligt visar vilken inriktning arrendestillet ska ha och vad som ingar i arrendatorns
respektive jorddgarens ansvar.
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1.1 Bakgrund

Huddinge kommun dger fem gardar som dr upplitna som jordbruksarrenden. Det dr
Balingsholms gérd, Bjorksittra gard, Lovsta gird, Kastellets gard samt Lissma gérd.
Gardarna utgor en viktig del av kommunens arbete for naturvarden och 6ppethallandet
av landskapet. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktdorer.

Natur- och byggnadsndmnden ska — med beaktande av att kommunstyrelsen
fullgér kommunens uppgifter som markdgare — svara for byggnation, drift och
underhdll av kommunens jordbruksfastigheter.

Natur- och byggnadsforvaltningen — genom naturvardsavdelningen — fullgor
jordégarens ansvar for den 16pande forvaltningen av gardarna. Detta sker 1 samforstand
med arrendatorerna. En ny tjanst som fastighetsansvarig har inréttats pa forvaltningen.

Dévarande miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningens rutiner rorande
arrendegardarna granskades hdosten 2013. En revisionsrapport "Granskning av
samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden" registrerades den 4 oktober 2013.
Rapporten pavisade bristande rutiner och beslutsunderlag géllande kommunens
hantering av arrendena. Forvaltningen bestéllde en fordjupad utredning i oktober 2013
med anledning av revisionsrapporten. Denna rapport "Arrendegérdar och 6vriga
arrenden pa naturmark" bekriftar bilden i den fOrsta rapporten, att det saknas
nodvéndiga rutiner och interna kontroller.

Revisionsrapporternas synpunkter ligger till grund {f6r de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i tdtortsndra lagen, med hoga ambitioner rérande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

1.2 Langsiktiga mal

Kommunfullméktige antog den 31 oktober 1994 ett jord- och skogsbruksprogram.
Som mal for driften av kommunens jordbruk angavs féljande inriktning:
e Styra mot ett uthallit s.k. ekologiskt jordbruk.
e Bevara, men dven dir s dr mdjligt, utveckla jordbrukslandskapets virden
avseende naturvardens, kulturmiljovardens och friluftslivets intressen.
e Forvalta jordbruksegendomarna s att en for jordbruksforetagen langsiktig
utveckling och dverlevnad sékras.
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En kvalité som Huddinge vill viarna om &r att vi kan fortfarande kan fidrdas genom en
levande landsbygd med vidxande grodor och betande djur. Bjorksittra och Balingsholm
bedriver huvudsakligen mjolkproduktion och ir sjdlvbiarande enheter. Andra mindre
jordbruksforetag finns med bland annat kottdjur, hoproduktion och hésthallning.
Betesmark upplats for betande far. Ett annat pdtagligt inslag dr de omkring tio
ridanldggningarna, varav ndgra bedriver ridskolor.

Jordbrukslandskapet skapar virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar véra rotter 1 historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Barnen kan ges tillfille att besoka nigra av gérdarna
och 4 en forstaelse for var mat kommer ifran. Nar kommunen bidrar med resurser for
att sikerstilla att detta syfte nas, bor det ses som en god investering, idag och infor
framtiden.

Vilken inriktning vdra gérdar ska ha i framtiden (k&tt/mjolk) ar en diskussion som
alltid maste hallas aktuell. Om utgéngspunkten &r att ha ett vélskott odlingslandskap
kravs det betesdjur. Kottproduktion bor da dvervigas eftersom det ges storre
flexibilitet att styra betesdjuren dit de gor storst naturvardsnytta. Mjolkproduktion
kraver mer ndrhet till mjolkningsanldggningen.

Var bedomning ér att det inte dr frdgan om det ska finnas skyddszoner eller inte som
kommer avgora framtida driftsformer. D4 dr forlusten av odlingsmarken i
Glomstadalen en betydligt viktigare faktor, vilket belyses 1 en farsk analys. Dér
forsvinner ndrmare 50 hektar odlingsmark jamfort med négot enstaka hektar som
skyddszoner skulle innebéra. Syftet med skyddszoner forklaras i avsnitt 3.3.

Kommunens jordbruksmark ligger till stor del inom naturreservaten. Det medfor att
foreskrifter och skotselplaner maste beaktas vid markanviandningen.

Vér utgangspunkt att kommunen som offentlig markégare bor vara ett foredome med
hoga ambitioner vad giller friluftsliv, vattenvéard och biologisk mangfald. En
forutsittning dr dé att kommunen pé utarrenderad mark stiller krav som ligger i linje
med kommunens miljoméal om marker 6ppna for friluftslivet, en god vattenkvalitet och
kulturmiljovard samt en hog biologisk mangfald. Skyddszoner 4r en grundpelare i
detta.

2.1 Principer for val av upplatelseform for jordbruksmark

Det finns olika alternativ ndr mark och byggnader ska upplatas. Jordabalken (JB)
innehéller bestimmelser som delvis &r tvingande for jorddgare och arrendator.



NATUR- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN PM ES:ID(A1 3)

DATUM DIARIENUMMER

31 augusti 2015 NBN-2015/1841

HUDDINGE
KOMMUN

Ett jordbruksarrende innebér att marken anvénds for jordbruk som néring.
Jordbruksarrenden brukar indelas i gardsarrenden och sidoarrenden. Ett gardsarrende
utgdr en samlad upplatelse av jordbruksmark tillsammans med en bostad for
arrendatorn.

Jordbruksarrenden som inte dr gardsarrenden bendmns alltsa sidoarrenden, vilka
omfattar endast jordbruksmark och ibland dven ekonomibyggnader. Viktigt att notera
ar att besittningsskyddet ar starkare for ett gardsarrende 4n for ett sidoarrende. Grund
for uppsdgning av hela eller delar av ett gdrdsarrende foreligger om arrendatorn inte
betalar arrendeavgiften eller uppenbart vanskdter egendomen. Utdver detta finns
begransade mojligheter till uppsédgning. Ett sidoarrende kan diaremot étertas betydligt
enklare efter uppségning.

For Huddinge kommun bdr en kombination av gardsarrende och sidoarrende
overvégas. En del av gardens jordbruksmark utgors da av gardsarrende dér man {or
overskadlig tid inte kan se ndgon annan markanvéndning &n jordbruk. For mer
titortsnéra delar eller dir andra viktiga intressen planeras eller kan uppsta bor
sidoarrende viljas. Sidoarrende bor véljas for jordbruksmark som grénsar till
detaljplanelagda omrdden. Ett annat exempel dér sidoarrende bor viljas dr marker med
hoga naturvdrden eller marker som &r viktiga for exempelvis vattenvard. Déarigenom
kan rétt skotsel sékerstillas av exempelvis dngs- och hagmarker samt ge kommunen
radighet nir angeldgna vattenvardsprojekt behdver mark for ytkrdvande anldggningar.

2.2 Uppsagningstider for gardsarrende respektive sidoarrende

Omfattar arrendet bostad for arrendatorn (gérdsarrende) ska arrendetiden utgora
minst fem ar. Arrendendmnden kan ge dispens for ett avtal som loper pa kortare
bestdmd tid dn fem ar. (9 kap. 2 § JIB)

Om arrendet utgors av jordbruksmark utan att bostad ingar (sidoarrende) ska
arrendetiden vara bestdmd, men det finns inget krav pd minimitid.

Uppsédgning och begéiran om villkorséndring ska ske senast ett ar fére arrendetidens
utgang, om avtalet traffats for minst fem &r. Om arrendetiden inte understiger ett ar,
ska uppségning ske senast atta ménader fore arrendetidens utgéng. Om

avtalet inte sdgs upp inom ritt tid, anses det forldngt pa en tid som motsvarar
arrendetiden, dock lédngst fem ar. (9 kap. 3 § JB)

2.3 Atertagande av arrendemark

Ett forbehall om ritt for jorddgaren att aterta arrendestillet eller del dirav fore
arrendetidens utgéng géller endast om det godkénts av arrendendmnden.


http://www.arrendenamnden.se/Allmant-om-arrende-/Dispens-fran-tvingande-lagregler/
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Om jordédgaren har sagt upp arrendeavtalet i sin helhet, har arrendatorn rétt till
forlangning (besittningsskydd) utom nér:
1. Arrenderétten dr forverkad
Arrendatorn har asidosatt sina forpliktelser
Jordégaren sjilv ska bruka arrendestillet
Arrendestillet behovs for en mera andamalsenlig indelning 1 brukningsenheter
Arrendestillet ska anvéndas i enlighet med en detaljplan
Arrendestillet ska anvindas for annat &ndamal &n jordbruk

SARNANE ol el N

Om jordégarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtriader endast en del
av arrendestillet och avtalet lampligen kan forlangas sdvitt avser arrendestillet i dvrigt,
har arrendatorn rétt till sddan forldngning. (9 kap. 8 § JB)

Arrendatorn har inget besittningsskydd om upplételsen dr ett sidoarrende och
avtalstiden dr hogst ett ar.

3.1 Checklista vid rekrytering av ny arrendator

Vid vetskap om att en befintlig arrendator kommer att ldmna sitt arrendestélle bor
rekryteringsprocessen omgéende startas. Uppsdgningstiden dr normalt ett ar.

3.2 Val av driftsform

Ett stillningstagande gors om arrendestéllet dr 1ampligt for fortsatt gérdsarrende. Se
ovan avsnitt 2.1. Bland annat ska §vervdgas om markerna ska inga i en omarrondering
med Ovriga arrendegardar, om markerna har annan ldngsiktig planerad
markanvédndning eller om det finns viktiga delar av intresse for naturvérden eller
vattenvarden som bor beaktas. Avstimning gors mot viktiga styrdokument, exempelvis
oversiktsplanen, naturreservatsbeslut och dagvattenstrategi.

Blir beddmningen att hela eller delar av jordbruksmarken ska arrenderas ut bor en
kombination av gardsarrende och sidoarrende dvervégas. Detta for att kommunen ska
sakerstdlla dtkomst av mark, sdrskilt i tdtortsnéra ldgen eller dér marken har sarskilda
naturvirden eller dér vattenvérdsatgérder planeras.

3.3 Inriktningsbeslut och kravspecifikation infor rekrytering av arrendator
Infor annonsering och urvalsprocess ér det viktigt att bestimma vad kommunen som
jordagare har for ambitioner och krav pd gdrden och den nye arrendatorn. Det dr ett
krav att det finns areella forutsittningar for jordbruksproduktion pa gérdarna.

En fraga som dr prioriterad dr att stdlla krav pa skyddszoner. Detta av flera skal.
e Ger passager for friluftslivet
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Vattenvardsskal for ett minskat niringslackage

Minskar risken for lackage av bekdmpningsmedel till vattenmiljon
Minskar jorderosionen

Underlattar skyddsjakt, sarskilt vildsvin

e Gynnar flora och fauna. Exempelvis 0kar antalet pollinerande insekter. Ger
okad forutsittning for fler rovinsekter som kan vara positiva dven ur ett
ekologiskt bekdmpningshinseende.

Reningseffekten ar alltsa bara en av flera skél till skyddszoner. Vi vill betona att
skyddszoner endast kommer vara aktuella langs storre vattenforande vattendrag och
sjostrander. For Lovsta gard och Lissma gard finns redan skyddszoner implementerade
i driften. For gardarna Balingsholm och Bjorksittra ar det aktuellt att gora tillagg.
Storleken pa den areal som berdrs beror pa vilken bredd och lédngs vilka vattendrag och
sjoar dessa zoner ska tillimpas. Detta kommer att utredas for respektive gard. Var
beddmning dr att det dr forhallandevis sma arealer som berors. Uppldgget forekommer
hos andra offentliga markéigare, exempelvis hos Skérgérdsstiftelsen och
Tyrestastiftelsen.

Omraden som bor vara sidoarrenden, dr delar dér det planeras anldggas vatmarker,
fordrojningsdammar, omrdden med sérskilda varden for biologisk méngfald till
exempel naturbetesmarker/angsmarker som kraver sarskild skotsel. Mark som grénsar
till detaljplanelagd mark bor vara sidoarrenden eftersom det hir kan uppkomma
angeldgna samhéllsintressen, exempelvis GC-vigar, som inte alltid kan forutses.

Med beaktande av ovanstdende ska foljande dokument tas fram av en
rekryteringsgrupp med representanter frén berdérda forvaltningar:
o Ett inriktningsbeslut for arrendestéllet med ett PM om driftsforutséttningarna
for garden.
e Ett utkast till arrendekontrakt (gardsarrende och sidoarende) med faststillda
riktlinjer med vilken inriktning garden ska drivas.
e En kravspecifikation gillande for arrendatorn med niva avseende referenser,
utbildning, erfarenhet, och ekonomi.

Exempel pa innehéllet i en kravspecifikation:

e Jordbruksutbildning pd minst gymnasial nivé (naturbruksgymnasium,
jordbrukslinjen) eller motsvarande kunskaper.

e Praktisk erfarenhet av jordbruk, gérna i titortsnira lége.

e Enupprittad driftbeskrivning for gdrden samt en realistisk investerings- och
driftskalkyl som visar en ekonomisk bérkraft under arrendeperioden.

e Ha en god social kompetens da gérdarna ligger inom vélbesokta omraden.

e Referenser fran fackfolk och/eller kollegor i branschen.
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Att ha besokt gdrden och bildat sig en egen uppfattning om forutséttningarna
for driften.

Andra meriter exempelvis maskinskotarutbildning eller motsvarande
erfarenhet.

3.4 Natur- och byggnadsniamndens godkinnande
Inriktningsbeslutet och kravspecifikationen ska godkinnas av natur- och
byggnadsndmnden.

3.4 Annonsering
Alla som uppfyller kravspecifikationen kan ge in en ansdkan. Annonsering av arrendet
ska ske genom minst tre mediekanaler, exempelvis:

Jordbrukets tidning ATL, som utges av LRF 1 bade pappers- och digital form.
ATL har riksspridning och dr den vanligaste publikationen bland lantbrukare
och ldses brett 1 branschen.

Hushallningsséllskapets tidning

Land Lantbruk

Lokaltidning (Mitt I)

Annonserna i tidningarna publiceras en till tvd ganger och den digitala upplagan av
ATL medger en manads annonsering. Svarstiden ska vara minst fyra veckor. P&
kommunens webbplats ska alla relevanta handlingar finnas under annonstiden.

3.5 Utvirdering av anbud

Sokanden som uppfyller kravspecifikationen ska dven ldmna anbud pé
arrendeavgiftens storlek. Ett anbudsforfarande medfor att det blir en tydlig och
transparent process. Det behover inte heller ifragasittas om arrendet motsvarar
marknadens villkor.

Inlimnade ansdkningar dppnas av rekryteringsgruppen. Oppningsforfarandet
dokumenteras i ett protokoll. De sokande som uppfyller kravspecifikationen
fors vidare 1 processen.

Referenser och eventuella betalningsanmérkningar kontrolleras av
rekryteringsgruppen.

Intervjuer genomfors inledningsvis med de sokande som har 1dmnat de hogsta
anbuden. Intervjun ska klargdra att alla villkor 1 ett arrendeavtal uppfattats
korrekt fran bada parters sida.

Rekryteringsgruppen beddomer s6kandenas lamplighet for arrendet och 1dmnar
sitt forslag med motivering i ett protokoll. Om det finns flera sokande som
bedoms lika lampliga ska den som har ldmnat det hogsta anbudet foreslas
tilldelas arrendet.

Slutforhandling sker med den foreslagna arrendatorn med syftet att komma
overens om ett arrendekontrakt.
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3.6 Beslut om jordbruksarrende

Ett tjinsteutlitande upprittas. Arendet anmils for beslut i natur- och
byggnadsndmnden. Arrendekontraktet undertecknas av forvaltningschefen,
fastighetsansvarig och arrendatorn. Gardsarrenden ges ritt till inskrivning 1
fastighetsregistret.

4. Arrendatorns respektive jordagarens ansvar inom
arrendestallet

Det grundldggande ansvarsforhdllandet mellan jorddgaren och arrendatorn regleras i ett
arrendekontrakt samt genom bestdmmelser 1 JB.

Arrendekontrakt dr vanligen ganska kortfattade och fyller sin uppgift for en gard ute pa
landet. Nar det géller vara tdtortsndra lantgardar i Huddinge, som har en hog
besoksfrekvens av friluftslivet samt stora naturvardsataganden, ar det forvaltningens
erfarenhet att det krdvs ett mer detaljerat arrendekontrakt.

Avtalet ska reglera arrendemarkens omfattning och inriktning, byggnader, arrendetid,
arrendeavgift, underhéllsansvar, syn (besiktning), avrakning, ansvar for driftskostnader
och vigar, samfilligheter, skatter och forsdkringar. Dir bor dven framga vad som ska
gilla for forbattringar och nybyggnationer inom arrendestillet. For de frigor som inte
regleras 1 avtalet ska 7 — 9 kap. JB gilla.

Huvudprincipen i ett avtal mellan jorddgaren och arrendatorn &r att arrendatorn svarar
for merparten av utforandet och kostnaderna for drift och underhéll av arrendestéllet.
Jorddgaren ansvarar for byggnadsunderhall och fastighetsinstallationer. En mer
detaljerad beskrivning om drift och underhall ska finnas i en bilaga till
arrendekontraktet.

Avtalet ska dven reglera jorddgarens respektive arrendatorns ansvar rorande
exempelvis jakt, dikning, stingsling och rojning av akerkanter. Det ska anges vem som
ansvarar for skyddsjakt och vem som ansvarar for stdngsling. Stangslingen ar viktig att
reglera.

Forvaltningen har tagit fram exempel pa arrendekontrakt som innehaller forslag pa vad
som ska Overvigas i1 en avtalsskrivning. Det slutliga avtalet formuleras efter
forhandling med arrendatorn.
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5.1 Principer for berakning av arrendeavgiften

En allmin regel anger att arrendeavgiften ska vara skélig. Avgiften ska sittas sa att den
kan antas motsvara arrenderittens virde. Hinsyn tas till arrendestéllets
avkastningsformaga, arrendeavtalets innehall och 6vriga omstandigheter.

Den rekryteringsmodell som valts innebér att den som ansdker om arrendet ska lagga
ett anbud pé arrendenivédn. For att kunna bedoma om ett bud ligger inom en skilig och
ddarmed godtagbar nivéa ska kommunen sjilv gora en berdkning av en lagstaniva.

Nivan faststills enligt en viarderingsmodell vars syfte dr att ge en 6kad tydlighet och
forutsdgbarhet for kommunen och arrendatorerna. Avkastningsvérderingen ska utga
fran arrendestéllets normala avkastningsformaga. Med det avses den avkastning som
en normalt kunnig och duglig jordbrukare kan berdknas erhélla vid en driftsinriktning
som dr normal for orten. Normalt skall 6verslagsméssiga viardeberdkningar anses
tillrackliga. Avgifter for jamforbara arrenden far beaktas. Arrendestéllets kvalitéer och
brister dokumenteras och virderas opartiskt.

Av gardsarrendena i Huddinge ar bara Bjorkséttra och Balingsholm som kan liknas vid
normala jordbruksforetag. Aven dessa har dock speciella forutsittningar genom att en
stor del av arealen dr beldgen inom naturreservat med sarskilda foreskrifter, samt att
arrendena ér forenade med en osdkerhetsfaktor genom rétten for jorddgaren att aterta
mark. Kastellet framstar som enklast genom att det egentligen &r en bostadsfastighet
med 12 ha éker, i praktiken ett hobbyjordbruk utan ekonomisk avkastning. Lissma har
en inriktning mot specialfoder som gor troligt att foretaget har sarskilda anlaggningar
for det men att ekonomibyggnaderna i dvrigt inte krdver ndgon hog standard. Lovsta
slutligen har ett ridhus och kommersiell uthyrning av boxplatser som visentlig del i
verksamheten.

Pé dessa grunder bedoms att det inte &r realistiskt att utveckla en enda fullstidndig

avgiftsmodell som klarar alla bestdndsdelar for de fem gardsarrendena. Men foljande

utgdngspunker kan anges:

Redovisa marknadsmassiga avgiftsnivéer for aker och bete.

Redovisa generell marknadsmaéssig niva for kallhyra for bostider.

Redovisa hur stor del av underhallet som avtalet ldgger pa arrendatorerna.

Byggnader som inte krivs for gardens drift men som anviands kommersiellt och

ger en inkomst, exempelvis husvagnsuppstéllning, lagerlokaler och liknande,

bor virderas individuellt utifran den pagéende verksamheten.

e For de ekonomibyggnader och anldggningar som dr direkt nddvéndiga for
gardens drift bor en separat provning goras dd variationen och komplexiteten
for den hir typen av byggnader kan vara stor. Nyproducerade anlédggningar bor
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initialt arrendesittas utifrdn ett marknadsmaissigt avkastningskrav pd investerat
kapital inklusive avskrivningar vilket pekar mot kring 5-7 %.

e Jordbruket dr titortsnira och mera paverkat av trafik, friluftsliv och andra
storningar dn normalt.

e Jorddgarens sirskilda rétt att aterta mark innebir en 6kad risk for arrendatorn.

5.2 Hantering av EU-stod inom arrendestiillet

EU-stdd (jordbruksstdd) och andra stodformer for en arrendegard ska alltid sokas av
och tillfalla brukaren. Detta &r regel inom hela EU-omrédet. Drivs en gérd 1
jordagarens egen regi med en anstilld brukare, ska stoden sokas av och tillfalla
jordégaren.

I vissa fall kan stodbeloppen Gverstiga arrendebeloppets storlek och ddrmed uppfattas
som uppseendevickande. Men det gér inte att bryta ut en enstaka intdktspost fran sitt
sammanhang, utan hinsyn maste tas till gdrdens samlade ekonomi och resultat. EU-
stodens storlek ska végas in i arrendevirderingen av girdarna.

6. Rutiner for besiktning i samband med byte av arrendator

Det ar viktigt for réttvisa och transparens att avrakning och syn gors enligt reglerna 1
JB. En formell besiktning av gérdens skick gors vid arrendatorns till- och frantrade
samt vart femte ar under arrendetiden. Opartiska synemén anvands, utbildade och
auktoriserade av lansstyrelsen. Lansstyrelsen har en forteckning dver syneman.
Kostnaden for deras arbete fordelas lika mellan jordédgaren och arrendatorn.

Synemédnnen upprittar ett protokoll som dversédnds till bagge parter. Protokollet utgor
en bristvirdering dir varje brist pa girden fortecknas och prissitts. Om detta protokoll
inte 6verklagas inom en viss tid giller det som laga syn, och utgoér en for bagge parter
bindande dokumentation dver arrendestéllets skick.

Arrendekontraktet dr styrande for vem som ansvarar for bristen. Om bristen &r
jordégarens ansvar har arrendatorn mgjligheten att avhjdlpa bristen pa jorddgarens
bekostnad. Om pengar utbetalas av jorddgaren for avhjdlpandet ska detta antecknas 1
ett tillagg till arrendekontraktet, for att vid ndsta avrdkning rdknas jorddgaren tillgodo.

7. Planering och budget for arrendegardarna

Som tidigare ndmnts har arrendegéardarna en central roll i kommunens samlade arbete
for naturvard och 6ppethallande av landskapet. En kontinuerlig dialog ska foras mellan
arrendatorerna och naturvirdsavdelningen betriffande verksamheternas inriktning. En
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gemensam planeringsprocess ska finnas. I planen ska syfte, atgarder och dtaganden
vara transparenta och tydliga.

For arrendegardarna ska det finnas rullande trearsplaner och en érlig plan for varje
arrendegard. Av planen ska framgd kommunens planerade underhall respektive
arrendatorns ataganden avseende savél verksamhet som ekonomi.

Det planerade underhallet ska dokumenteras vad giller omfattning, kostnad och
tidplan. Genomforandet och eventuella avvikelser ska f6ljas upp och dokumenteras
arligen. Planen och den samlade budgeten for arrendegardarna redovisas arligen for
natur- och byggnadsndmnden inom ramen for det ordinarie arbetet med Méal och
budget.

Thomas Strid Stefan Tornqvist
tf. naturvardschef fastighetsansvarig
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Sammanfattning

En rutinbeskrivning har tagits fram for att skapa en tydlig och transparent process for
hanteringen av Huddinge kommuns fem arrendegardar. Rutinerna omfattar hela
processen fran val av upplatelseform, checklista for rekrytering av ny arrendator,
principer for berdkning av arrendeavgifter, utformning av arrendekontrakt, grianssnittet
mellan jordédgare och arrendator under arrendetiden samt planering och budget for
arrendegardarna. Rutinerna ska sékerstélla en objektiv process med politisk forankring
och samverkan mellan berorda forvaltningar inom kommunen.

Revisionsrapporterna frén 2013 ligger till grund for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i titortsnéra lagen, med hoga ambitioner rorande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

De fem gédrdarna som dr uppldtna som jordbruksarrenden utgor en viktig del av
kommunens arbete for naturvarden och 6ppethallandet av landskapet.
Jordbrukslandskapet skapar virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar vara rotter 1 historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Syftet &r alltsa att bevara och utveckla
jordbrukslandskapets olika vérden, vilket dven innefattar ekologiskt hallbarhet.

Natur- och byggnadsndmnden ska svara for byggnation, drift och underhall av
kommunens jordbruksfastigheter. Natur- och byggnadsforvaltningens
naturvardsavdelning fullgor jorddgarens ansvar for den 16pande forvaltningen av
girdarna. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktorer.

Gardsarrenden medfor ett besittningsskydd vilket sérskilt bor beaktas 1 tdtortsnéra
lagen dédr samhillsintresset kan medfora behov av markétkomst. En 16sning kan vara
en kombination av gardsarrende och sidoarrende pé de mer tétortsndra delarna. Det &r
ett krav att det finns areella forutsattningar for jordbruksproduktion pa gardarna. Det &r
viktigt vid rekrytering av ny arrendator att kommunen tar fram arrendeavtal som
tydligt visar vilken inriktning arrendestillet ska ha och vad som ingar i arrendatorns
respektive jorddgarens ansvar.
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1.1 Bakgrund

Huddinge kommun dger fem gérdar som &r upplatna som jordbruksarrenden. Det ar
Balingsholms gérd, Bjorkséttra gard, Lovsta gird, Kastellets gard samt Lissma gérd.
Gardarna utgor en viktig del av kommunens arbete for naturvarden och oppethéllandet
av landskapet. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktdorer.

Natur- och byggnadsndmnden ska — med beaktande av att kommunstyrelsen
fullgdér kommunens uppgifter som markégare — svara for byggnation, drift och
underhdll av kommunens jordbruksfastigheter.

Natur- och byggnadsforvaltningen — genom naturvardsavdelningen — fullgor
jordagarens ansvar for den lopande forvaltningen av gardarna. Detta sker i samforstand
med arrendatorerna. En ny tjdnst som fastighetsansvarig har inréttats pa forvaltningen.

Dévarande miljo- och samhéillsbyggnadsforvaltningens rutiner rorande
arrendegardarna granskades hosten 2013. En revisionsrapport "Granskning av
samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden" registrerades den 4 oktober 2013.
Rapporten pavisade bristande rutiner och beslutsunderlag géllande kommunens
hantering av arrendena. Forvaltningen bestédllde en fordjupad utredning i oktober 2013
med anledning av revisionsrapporten. Denna rapport "Arrendegérdar och dvriga
arrenden pa naturmark" bekriftar bilden i1 den fGrsta rapporten, att det saknas
nddvéndiga rutiner och interna kontroller.

Revisionsrapporternas synpunkter ligger till grund {for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i tdtortsndra lagen, med hoga ambitioner rérande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

1.2 Langsiktiga mal

Kommunfullméktige antog den 31 oktober 1994 ett jord- och skogsbruksprogram.
Som mal for driften av kommunens jordbruk angavs féljande inriktning:
e Styra mot ett uthallit s.k. ekologiskt jordbruk.
e Bevara, men dven dir sa ar mojligt, utveckla jordbrukslandskapets varden
avseende naturvardens, kulturmiljovardens och friluftslivets intressen.
e Forvalta jordbruksegendomarna sa att en for jordbruksforetagen langsiktig
utveckling och dverlevnad sékras.

I Oversiktsplan 2030 anges foljande fyra riktlinjer:

e Styra mot ett uthalligt och ekologiskt jordbruk pd kommunens mark och verka
for det pa icke kommunaldgd mark.
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e Bevara och utveckla kulturlandskapets vdrden avseende natur, kultur och
friluftsliv.

e Jordbruksmark bor ej bebyggas.

e Skydda och vérda odlingslandskap med fornldmningar och gamla
gardsbildningar.

En kvalité som Huddinge vill virna om é&r att vi kan fortfarande kan fardas genom en
levande landsbygd med vidxande grodor och betande djur. Bjorkséttra och Balingsholm
bedriver huvudsakligen mjolkproduktion och dr sjdlvbarande enheter. Andra mindre
jordbruksforetag finns med bland annat kottdjur, hoproduktion och hésthallning.
Betesmark uppléts for betande far. Ett annat patagligt inslag dr de omkring tio
ridanldggningarna, varav ndgra bedriver ridskolor.

Jordbrukslandskapet skapar virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar vara rotter i1 historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Barnen kan ges tillfélle att besoka nagra av gardarna
och 4 en forstdelse for var mat kommer ifran. Nar kommunen bidrar med resurser for
att sdkerstélla att detta syfte nds, bor det ses som en god investering, idag och infor
framtiden.

Vilken inriktning vara gardar ska ha i framtiden (kott/mjolk) ar en diskussion som
alltid méste héllas aktuell. Om utgédngspunkten &r att ha ett vélskott odlingslandskap
kravs det betesdjur. Kottproduktion bor di dvervigas eftersom det ges storre
flexibilitet att styra betesdjuren dit de gor storst naturvardsnytta. Mjolkproduktion
kraver mer narhet till mjolkningsanldggningen.

Kommunens jordbruksmark ligger till stor del inom naturreservaten. Det medfor att
foreskrifter och skotselplaner maste beaktas vid markanvindningen.

Var utgéngspunkt att kommunen som offentlig markdgare bor vara ett foredome med
hoga ambitioner vad géller friluftsliv, vattenvard och biologisk méngfald. En
forutsittning dr dé att kommunen pé utarrenderad mark stiller krav som ligger i linje
med kommunens miljdméal om marker 6ppna for friluftslivet, att gdrdarna vilkomnar
besdkande, en god vattenkvalitet och kulturmiljovard samt en hog biologisk mangtfald.

2.1 Principer for val av upplatelseform for jordbruksmark

Det finns olika alternativ ndr mark och byggnader ska upplatas. Jordabalken (JB)
innehéller bestimmelser som delvis &r tvingande for jorddgare och arrendator.

Ett jordbruksarrende innebar att marken anvinds for jordbruk som néring.
Jordbruksarrenden brukar indelas i gardsarrenden och sidoarrenden. Ett gdrdsarrende
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utgor en samlad upplatelse av jordbruksmark tillsammans med en bostad for
arrendatorn.

Jordbruksarrenden som inte dr gardsarrenden bendmns alltsa sidoarrenden, vilka
omfattar endast jordbruksmark och ibland dven ekonomibyggnader. Viktigt att notera
ar att besittningsskyddet ar starkare for ett gardsarrende an for ett sidoarrende. Grund
for uppsdgning av hela eller delar av ett gdrdsarrende foreligger om arrendatorn inte
betalar arrendeavgiften eller uppenbart vanskdter egendomen. Utdver detta finns
begransade mojligheter till uppsédgning. Ett sidoarrende kan diaremot étertas betydligt
enklare efter uppségning.

For Huddinge kommun bdr en kombination av gardsarrende och sidoarrende
overvégas. En del av gardens jordbruksmark utgors da av gérdsarrende dér man {or
overskadlig tid inte kan se ndgon annan markanvéndning &n jordbruk. For mer
titortsnéra delar eller dir andra viktiga intressen planeras eller kan uppsta bor
sidoarrende viljas. Sidoarrende bor véljas for jordbruksmark som grénsar till
detaljplanelagda omrdden. Ett annat exempel dér sidoarrende bor viljas dr marker med
hoga naturvdrden eller marker som &r viktiga for exempelvis vattenvard. Déarigenom
kan rétt skotsel sdkerstillas av exempelvis dngs- och hagmarker samt ge kommunen
radighet nir angeldgna vattenvardsprojekt behdver mark for ytkrdvande anldggningar.

2.2 Uppsagningstider for gardsarrende respektive sidoarrende

Omfattar arrendet bostad for arrendatorn (gérdsarrende) ska arrendetiden utgdra
minst fem ar. Arrendendmnden kan ge dispens for ett avtal som loper pa kortare
bestdmd tid dn fem ar. (9 kap. 2 § IB)

Om arrendet utgors av jordbruksmark utan att bostad ingar (sidoarrende) ska
arrendetiden vara bestdmd, men det finns inget krav pd minimitid.

Uppsédgning och begéiran om villkorséndring ska ske senast ett ar fére arrendetidens
utgang, om avtalet traffats for minst fem &r. Om arrendetiden inte understiger ett ar,
ska uppségning ske senast atta ménader fore arrendetidens utgéng. Om

avtalet inte sdgs upp inom ritt tid, anses det forldngt pa en tid som motsvarar
arrendetiden, dock lédngst fem ar. (9 kap. 3 § JB)

2.3 Atertagande av arrendemark

Ett forbehall om ritt for jorddgaren att aterta arrendestillet eller del dirav fore
arrendetidens utgéng géller endast om det godkénts av arrendendmnden.

Om jordédgaren har sagt upp arrendeavtalet i sin helhet, har arrendatorn rétt till
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forldngning (besittningsskydd) utom nér:
1. Arrenderétten dr forverkad
Arrendatorn har &sidosatt sina forpliktelser
Jordégaren sjilv ska bruka arrendestillet
Arrendestillet behovs for en mera andamalsenlig indelning 1 brukningsenheter
Arrendestillet ska anvédndas i enlighet med en detaljplan
Arrendestillet ska anvindas for annat &ndamal &n jordbruk

SNk

Om jordégarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtriader endast en del
av arrendestillet och avtalet lampligen kan forldngas sévitt avser arrendestillet i dvrigt,
har arrendatorn rétt till sddan forldngning. (9 kap. 8 § JB)

Arrendatorn har inget besittningsskydd om upplételsen dr ett sidoarrende och
avtalstiden ar hogst ett ar.

3.1 Checklista vid rekrytering av ny arrendator

Vid vetskap om att en befintlig arrendator kommer att ldmna sitt arrendestélle bor
rekryteringsprocessen omgéende startas. Uppsdgningstiden dr normalt ett ar.

3.2 Val av driftsform

Ett stillningstagande gors om arrendestéllet dr 1ampligt for fortsatt gérdsarrende. Se
ovan avsnitt 2.1. Bland annat ska §vervdgas om markerna ska inga i en omarrondering
med Ovriga arrendegardar, om markerna har annan ldngsiktig planerad
markanvédndning eller om det finns viktiga delar av intresse for naturvérden eller
vattenvarden som bor beaktas. Avstimning gors mot viktiga styrdokument, exempelvis
oversiktsplanen, naturreservatsbeslut och dagvattenstrategi.

Blir beddmningen att hela eller delar av jordbruksmarken ska arrenderas ut bor en
kombination av gardsarrende och sidoarrende dvervégas. Detta for att kommunen ska
sakerstdlla dtkomst av mark, sdrskilt i tdtortsnéra ldgen eller dér marken har sarskilda
naturvirden eller dér vattenvérdsatgérder planeras.

3.3 Inriktningsbeslut och kravspecifikation infor rekrytering av arrendator
Infér annonsering och urvalsprocess ar det viktigt att bestimma vad kommunen som
jorddgare har for ambitioner och krav pd gdrden och den nye arrendatorn. Det ar ett
krav att det finns areella forutsittningar for jordbruksproduktion pa gérdarna.

En fraga som dr prioriterad dr att stdlla krav pa skyddszoner. Detta av flera skl.
e Ger passager for friluftslivet
e Vattenvardsskal for ett minskat naringsldckage
e Minskar risken for lackage av bekdmpningsmedel till vattenmiljon
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e Minskar jorderosionen

e Underléttar skyddsjakt, sirskilt vildsvin

e QGynnar flora och fauna. Exempelvis 6kar antalet pollinerande insekter. Ger
okad forutséttning for fler rovinsekter som kan vara positiva dven ur ett
ekologiskt bekdmpningshinseende.

Reningseffekten dr alltsa bara en av flera skél till skyddszoner. Vi vill betona att
skyddszoner endast kommer vara aktuella lings storre vattenférande vattendrag och
sjostrander. For Lovsta gard och Lissma gard finns redan skyddszoner implementerade
1 driften. Storleken pa den areal som berors beror pa vilken bredd och lidngs vilka
vattendrag och sjoar dessa zoner ska tillimpas. Var beddmning ar att det &r
forhédllandevis sma arealer som berdrs. Konsekvenserna av skyddszoner bor utredas
sarskilt for respektive géard.

Omraden som bor vara sidoarrenden, dr delar dér det planeras anldggas vatmarker,
fordrojningsdammar, omrdden med sérskilda véarden for biologisk méngfald till
exempel naturbetesmarker/dngsmarker som kréver sérskild skotsel. Mark som grénsar
till detaljplanelagd mark bor vara sidoarrenden eftersom det hér kan uppkomma
angeldgna samhéllsintressen, exempelvis GC-vigar, som inte alltid kan forutses.

Med beaktande av ovanstidende ska foljande dokument tas fram av en
rekryteringsgrupp med representanter fran berdrda forvaltningar:

e Ett inriktningsbeslut for arrendestéllet med ett PM om driftsforutséttningarna
for garden med ett utkast till arrendeavtal (gérdsarrende och sidoarende) med
faststillda riktlinjer med vilken inriktning gérden ska drivas.

e En kravspecifikation géllande for arrendatorn med niva avseende referenser,
utbildning, erfarenhet, och ekonomi.

Exempel pa innehallet 1 en kravspecifikation:

e Jordbruksutbildning pad minst gymnasial niva (naturbruksgymnasium,
jordbrukslinjen) eller motsvarande kunskaper.

e Praktisk erfarenhet av jordbruk, gérna i titortsnéra lage.

e En upprittad driftbeskrivning for garden samt en realistisk investerings- och
driftskalkyl som visar en ekonomisk bérkraft under arrendeperioden.

e Ha en god social kompetens dé& gérdarna ligger inom vélbesokta omraden.

e Referenser fran fackfolk och/eller kollegor i branschen.

e Att ha besokt garden och bildat sig en egen uppfattning om forutsittningarna
for driften.

e Andra meriter exempelvis maskinskdtarutbildning eller motsvarande
erfarenhet.
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3.4 Natur- och byggnadsnidmndens godkinnande

Rekryteringsgruppens framtagna inriktningsbeslut for arrendestillet med utkast till
arrendeavtal och den faststillda kravspecifikationen for arrendatorn ska godkdnnas av
natur- och byggnadsndmnden.

3.4 Annonsering
Alla som uppfyller kravspecifikationen kan ge in en ans6kan. Annonsering av arrendet
ska ske genom minst tre mediekanaler, exempelvis:

e Jordbrukets tidning ATL, som utges av LRF i bade pappers- och digital form.
ATL har riksspridning och dr den vanligaste publikationen bland lantbrukare
och léses brett 1 branschen.

e Hushallningsséllskapets tidning

e Land Lantbruk

e Lokaltidning (Mitt I)

Annonserna 1 tidningarna publiceras en till tva gdnger och den digitala upplagan av
ATL medger en ménads annonsering. Svarstiden ska vara minst fyra veckor. Pa
kommunens webbplats ska alla relevanta handlingar finnas under annonstiden.

3.5 Utvirdering av anbud

e Sokanden som uppfyller kravspecifikationen ska dven ldmna anbud pé
arrendeavgiftens storlek. Ett anbudsforfarande medfor att det blir en tydlig och
transparent process. Det behdver inte heller ifragasittas om arrendet motsvarar
marknadens villkor.

e Inlimnade ansokningar &ppnas av rekryteringsgruppen. Oppningsforfarandet
dokumenteras i ett protokoll. De s6kande som uppfyller kravspecifikationen
fors vidare i processen.

e Referenser och eventuella betalningsanmérkningar kontrolleras av
rekryteringsgruppen.

e Intervjuer genomfors inledningsvis med de sokande som har limnat de hogsta
anbuden. Intervjun ska klargdra att alla villkor 1 ett arrendeavtal uppfattats
korrekt fran bada parters sida.

e Rekryteringsgruppen bedomer sokandenas lamplighet for arrendet och 1dmnar
sitt forslag med motivering 1 ett protokoll. Om det finns flera sokande som
bedoms lika ldmpliga ska den som har ldmnat det hogsta anbudet foreslas
tilldelas arrendet.

e Slutforhandling sker med den foreslagna arrendatorn med syftet att komma
overens om ett arrendeavtal.

3.6 Beslut om jordbruksarrende
Ett tjéinsteutlatande upprittas. Arendet anmals for beslut i natur- och
byggnadsndmnden. Arrendeavtalet undertecknas av forvaltningschefen,
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fastighetsansvarig och arrendatorn. Gardsarrenden ges ritt till inskrivning i
fastighetsregistret.

4. Arrendatorns respektive jordagarens ansvar inom
arrendestallet

Det grundldggande ansvarsforhdllandet mellan jorddgaren och arrendatorn regleras i ett
arrendekontrakt samt genom bestdmmelser 1 JB.

Arrendeavtal dr vanligen ganska kortfattade och fyller sin uppgift for en gard ute pé
landet. Nar det géller vara tdtortsndra lantgardar i Huddinge, som har en hog
besoksfrekvens av friluftslivet samt stora naturvardsataganden, ar det forvaltningens
erfarenhet att det krdvs ett mer detaljerat arrendekontrakt.

Avtalet ska reglera arrendemarkens omfattning och inriktning, byggnader, arrendetid,
arrendeavgift, underhéllsansvar, syn (besiktning), avrakning, ansvar for driftskostnader
och vigar, samfilligheter, skatter och forsdkringar. Dir bor dven framga vad som ska
gilla for forbattringar och nybyggnationer inom arrendestillet. For de frigor som inte
regleras 1 avtalet ska 7 — 9 kap. JB gilla.

Huvudprincipen i ett avtal mellan jorddgaren och arrendatorn &r att arrendatorn svarar
for merparten av utforandet och kostnaderna for drift och underhéll av arrendestéllet.
Jorddgaren ansvarar for byggnadsunderhall och fastighetsinstallationer. En mer
detaljerad beskrivning om drift och underhall ska finnas i en bilaga till
arrendekontraktet.

Avtalet ska dven reglera jorddgarens respektive arrendatorns ansvar rorande
exempelvis jakt, dikning, stingsling och rojning av akerkanter. Det ska anges vem som
ansvarar for skyddsjakt och vem som ansvarar for stdngsling. Stangslingen dr viktig att
reglera.

Forvaltningen har tagit fram exempel pa arrendeavtal som innehéller forslag pa vad
som ska Overvigas i1 en avtalsskrivning. Det slutliga avtalet formuleras efter
forhandling med arrendatorn.

5.1 Principer for berakning av arrendeavgiften

En allmén regel anger att arrendeavgiften ska vara skilig. Avgiften ska sittas sa att den
kan antas motsvara arrenderittens virde. Hansyn tas till arrendestillets
avkastningsforméga, arrendeavtalets innehall och 6vriga omstdndigheter.
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Den rekryteringsmodell som valts innebdr att den som ansoker om arrendet ska ldgga
ett anbud pé arrendenivén. For att kunna bedoma om ett bud ligger inom en skilig och
ddrmed godtagbar nivé ska kommunen sjilv gora en berdkning av en lagstaniva.

Nivan faststills enligt en virderingsmodell vars syfte &r att ge en 0kad tydlighet och
forutsdgbarhet for kommunen och arrendatorerna. Avkastningsvérderingen ska utga
frén arrendestéllets normala avkastningsformaga. Med det avses den avkastning som
en normalt kunnig och duglig jordbrukare kan beridknas erhalla vid en driftsinriktning
som dr normal for orten. Normalt skall Gverslagsméssiga viardeberdkningar anses
tillrackliga. Avgifter for jamforbara arrenden far beaktas. Arrendestéllets kvalitéer och
brister dokumenteras och vérderas opartiskt.

Av gérdsarrendena i Huddinge 4r bara Bjorkséttra och Balingsholm som kan liknas vid
normala jordbruksforetag. Aven dessa har dock speciella forutsittningar genom att en
stor del av arealen dr beldgen inom naturreservat med sérskilda foreskrifter, samt att
arrendena ér forenade med en osékerhetsfaktor genom rétten for jorddgaren att aterta
mark. Kastellet framstar som enklast genom att det egentligen &r en bostadsfastighet
med 12 ha éker, i praktiken ett hobbyjordbruk utan ekonomisk avkastning. Lissma har
en inriktning mot specialfoder som gor troligt att foretaget har sérskilda anldggningar
for det men att ekonomibyggnaderna i 6vrigt inte krédver ndgon hog standard. Lovsta
slutligen har ett ridhus och kommersiell uthyrning av boxplatser som vésentlig del 1
verksamheten.

Pa dessa grunder beddms att det inte ar realistiskt att utveckla en enda fullsténdig
avgiftsmodell som klarar alla bestdndsdelar for de fem gardsarrendena. Men féljande
utgdngspunker kan anges:

Redovisa marknadsmaissiga avgiftsnivéer for dker och bete.

Redovisa generell marknadsméssig niva for kallhyra for bostider.

Redovisa hur stor del av underhéllet som avtalet 1agger pé arrendatorerna.

Byggnader som inte krivs for gardens drift men som anvénds kommersiellt och

ger en inkomst, exempelvis husvagnsuppstillning, lagerlokaler och liknande,

bor virderas individuellt utifran den pagaende verksamheten.

e For de ekonomibyggnader och anldggningar som ar direkt nédvandiga for
gardens drift bor en separat provning goras da variationen och komplexiteten
for den hir typen av byggnader kan vara stor. Nyproducerade anldggningar bor
initialt arrendeséttas utifrn ett marknadsméssigt avkastningskrav pé investerat
kapital inklusive avskrivningar vilket pekar mot kring 5-7 %.

e Jordbruket dr titortsnira och mera paverkat av trafik, friluftsliv och andra
storningar dn normalt.

e Jorddgarens sirskilda ritt att aterta mark innebir en dkad risk for arrendatorn.
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5.2 Hantering av EU-stod inom arrendestillet

EU-st6d (jordbruksstdd) och andra stodformer for en arrendegard ska alltid sokas av
och tillfalla brukaren. Detta dr regel inom hela EU-omradet. Drivs en gard i
jordagarens egen regi med en anstilld brukare, ska stoden sokas av och tillfalla
jorddgaren.

I vissa fall kan stodbeloppen Overstiga arrendebeloppets storlek och ddrmed uppfattas
som uppseendevickande. Men det gér inte att bryta ut en enstaka intéktspost fran sitt
sammanhang, utan hinsyn méste tas till gdrdens samlade ekonomi och resultat. EU-
stodens storlek ska végas in i arrendevirderingen av gérdarna.

6. Rutiner for besiktning i samband med byte av arrendator

Det &r viktigt for rattvisa och transparens att avrakning och syn gors enligt reglerna i
JB. En formell besiktning av girdens skick gors vid arrendatorns till- och frantrade
samt vart femte &r under arrendetiden. Opartiska synemén anvénds, utbildade och
auktoriserade av ldnsstyrelsen. Lansstyrelsen har en forteckning dver synemén.
Kostnaden for deras arbete fordelas lika mellan jorddgaren och arrendatorn.

Syneminnen upprittar ett protokoll som dversinds till bagge parter. Protokollet utgor
en bristvardering dér varje brist pa garden fortecknas och prissitts. Om detta protokoll
inte overklagas inom en viss tid géller det som laga syn, och utgdr en for bagge parter
bindande dokumentation dver arrendestéllets skick.

Arrendekontraktet dr styrande for vem som ansvarar for bristen. Om bristen ar
jorddgarens ansvar har arrendatorn mojligheten att avhjéilpa bristen pd jorddgarens
bekostnad. Om pengar utbetalas av jorddgaren for avhjilpandet ska detta antecknas 1
ett tilldgg till arrendekontraktet, for att vid nésta avrakning raknas jorddgaren tillgodo.

7. Planering och budget for arrendegardarna

Som tidigare ndmnts har arrendegérdarna en central roll i kommunens samlade arbete
for naturvard och 6ppethallande av landskapet. En kontinuerlig dialog ska foras mellan
arrendatorerna och naturvirdsavdelningen betridffande verksamheternas inriktning. En
gemensam planeringsprocess ska finnas. I planen ska syfte, atgérder och ataganden
vara transparenta och tydliga.

For arrendegardarna ska det finnas rullande trearsplaner och en érlig plan for varje
arrendegéard. Av planen ska framgé kommunens planerade underhall respektive
arrendatorns ataganden avseende savil verksamhet som ekonomi.
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Det planerade underhallet ska dokumenteras vad géller omfattning, kostnad och
tidplan. Genomforandet och eventuella avvikelser ska foljas upp och dokumenteras
arligen. Planen och den samlade budgeten for arrendegardarna redovisas arligen for
natur- och byggnadsnidmnden inom ramen for det ordinarie arbetet med Mél och
budget.

Thomas Strid Stefan Tornqvist
tf. naturvardschef fastighetsansvarig
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HANDLAGGARE

Stefan Toérnqvist

08-535 364 14
stefan.tornqvist@huddinge.se

Natur- och byggnadsndmnden

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar samt uppdrag gallande jord-
och skogsbruksfastigheter

Férslag till beslut

1. Né@mnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att senast den 31 mars 2016 redovisa
en Oversyn av gillande arrende- och upplatelseavtal pé jord- och
skogsbruksfastigheter, vilken ska omfatta utformningen av skyddszoner.

3. Néamnden uppdrar at forvaltningen att senast den 30 oktober 2016
redovisa en aktualisering av jord- och skogsbruksprogrammet for
Huddinge kommun antaget 1994-10-31.

Sammanfattning

Davarande samhallsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten lamnades
ett antal rekommendationer om atgédrder som bor vidtas. En checklista bor
upprittas for processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och
beslut som ligger till grund for valet bor dokumenteras. Principer for
berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas. Det bor finnas dokumentation och
ndmndbeslut ndr kommunen ska belastas med kostnader utdver vad som
framgdr av avtal. Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske. For
att atgirda de patalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen tagit fram ett forslag till riktlinjer.

Forvaltningen ser ett behov av att géra en dversyn av géllande avtal.
Otydligheter har uppméarksammats som motiverar att tilligg gors till
befintliga avtal. Det méste vara till fordel for bada parter att detta reds ut,
sarskilt eftersom tva av avtalen maste omforhandlas. Oversynen bor omfatta
utformningen av skyddszoner pa jordbruksmark.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON (VX) E-POST OCH WEBB
Natur- och byggnadsférvaltningen  Sjddalsvagen 29 08-535 300 00 nbf@huddinge.se
Naturvardsavdelningen Huddinge www.huddinge.se

141 85 Huddinge
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Forvaltningen har dven dvervigt vilka strategiska stdllningstaganden som kan
vara aktuella vad géller jordbruksmarken. Vi bedomer att det finns ett behov
av en aktualisering av jord- och skogsbruksprogrammet frén 1994.

Beskrivning av drendet

Dévarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten
”Granskning av samhéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden”

(nr 10/2013) ldmnades ett antal rekommendationer enligt f6ljande.

e En checklista bor upprittas for att sékerstélla kontinuitet i processen kring
rekrytering av arrendator. Av checklistan bor d&ven framga vilka krav som
stdlls pa arrendatorn forutom de driftspecifika.

e De beddomningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

e Principer for berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas eftersom det
saknades helt.

e Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader d4ven
ndmndbeslut vid de tillfillen kommunen ska belastas med kostnader
utover vad som framgar av avtal.

¢ Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske enligt avtal.
Besiktningen dokumenteras.

Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen bestéllde dérefter en fordjupad
granskning ”Arrendegardar och dvriga arrenden pd naturmark” (EY 2014-01-
15) som bekréftar att det funnits brister 1 hanteringen.

For att atgiirda de pétalade bristerna enligt givna rekommendationer har
natur- och byggnadsforvaltningen tagit fram ett dokument Rutinbeskrivning
och planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar”, se bilaga 1.

Niér en ny arrendator ska véljas utser forvaltningen en rekryteringsgrupp. Ett
inriktningsbeslut for arrendestéllet med utkast till arrendeavtal tas fram. En
kravspecifikation for arrendatorn faststélls. Dokumenten ska darefter
godkédnnas av natur- och byggnadsnimnden liksom det slutliga
arrendeavtalet.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en dversyn av gillande avtal. Vid
en genomgang av dessa har otydligheter uppmirksammats som motiverar att
tilligg gors till befintliga avtal. Exempelvis sd framstir gransdragningen
mellan jorddgarens byggnadsskyldighet och arrendatorns
underhéllsskyldighet som oklar. Det maste vara till fordel for bdda parter att
detta reds ut, sirskilt eftersom tva av avtalen maste omforhandlas.
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Forvaltningen ser det som angeldget att nimnden ger forvaltningen uppdrag
att gora en generell oversyn av gillande arrende- och upplételseavtal pd jord-
och skogsbruksfastigheter. En fraga som bor utredas ndrmare ar utformningen
av skyddszoner pa jordbruksmark. Behovet behdver forklaras och forankras
ytterligare. De konsekvenser av skyddszoner som uppstér for arrendatorerna
vid brukandet av jordbruksmarken behdver belysas i samverkan med
arrendatorerna.

Forvaltningen har dven overvagt vilka strategiska stdllningstaganden som kan
vara aktuella vad géller jordbruksmarken. Huddinge kommuns
”Oversiktsplan 2013” ger viss ledning for frigor om jordbruksmarken i de
riktlinjer som anges (OP s. 34). Det gillande skogs- och
jordbruksprogrammet dr fran 1994. Var bedomning ar att forslaget till
rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge kommuns
arrendegérdar inte star i konflikt med vare sig OP eller det nimnda
programmet. Ddaremot bedomer vi det finns ett behov av en aktualisering av
jord- och skogsbruksprogrammet. Resultatet kommer att redovisas for

ndmnden.

Anders Lindelof Thomas Strid
teknisk direktor tf. naturvardschef
Bilaga

1. Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge kommuns
arrendegardar, daterat 2015-09-22
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Natur- och byggnadsndmnden

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar samt uppdrag gallande jord-

och skogsbruksfastigheter

Férslag till beslut

1. Né@mnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att senast den 31 mars 2016 redovisa
en Oversyn av gillande arrende- och upplatelseavtal pé jord- och
skogsbruksfastigheter, vilken ska omfatta utformningen av skyddszoner.

3. Néamnden foreslar kommunstyrelsen att ge natur- och
byggnadsforvaltningen i uppdrag att gora ett forslag till revidering av
jord- och skogsbruksprogrammet for Huddinge kommun antaget 1994-10-

31.

Sammanfattning

Dévarande samhallsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten ldmnades
ett antal rekommendationer om atgérder som bor vidtas. En checklista bor
upprittas for processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och
beslut som ligger till grund for valet bér dokumenteras. Principer for
berdkning av arrendeavgifter bor upprattas. Det bor finnas dokumentation och
ndmndbeslut ndr kommunen ska belastas med kostnader utdver vad som
framgér av avtal. Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske. For
att atgirda de patalade bristerna enligt givna rekommendationer har nu
forvaltningen tagit fram ett forslag till riktlinjer.

Forvaltningen ser ett behov av att géra en dversyn av géllande avtal.
Otydligheter har uppmarksammats som motiverar att tilligg gors till
befintliga avtal. Det méste vara till fordel for bada parter att detta reds ut,
sirskilt eftersom tv av avtalen méaste omforhandlas. Oversynen bor omfatta
utformningen av skyddszoner pa jordbruksmark.

POSTADRESS BESOKSADRESS
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Forvaltningen har dven dvervigt vilka strategiska stdllningstaganden som kan
vara aktuella vad géller jordbruksmarken. Vi bedomer att det finns ett behov
av en revidering av jord- och skogsbruksprogrammet fran 1994.

Beskrivning av drendet

Dévarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats
pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten
”Granskning av samhéllsbyggnadsnimndens hantering av arrenden”

(nr 10/2013) ldmnades ett antal rekommendationer enligt f6ljande.

e En checklista bor upprittas for att sékerstélla kontinuitet i processen kring
rekrytering av arrendator. Av checklistan bor d&ven framga vilka krav som
stdlls pa arrendatorn forutom de driftspecifika.

e De beddomningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

e Principer for berdkning av arrendeavgifter bor uppréttas eftersom det
saknades helt.

e Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader d4ven
ndmndbeslut vid de tillfillen kommunen ska belastas med kostnader
utover vad som framgar av avtal.

¢ Besiktning i samband med byte av arrendator bor ske enligt avtal.
Besiktningen dokumenteras.

Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen bestéllde dérefter en fordjupad
granskning ”Arrendegardar och dvriga arrenden pd naturmark” (EY 2014-01-
15) som bekréftar att det funnits brister 1 hanteringen.

For att atgiirda de pétalade bristerna enligt givna rekommendationer har
natur- och byggnadsforvaltningen tagit fram ett dokument Rutinbeskrivning
och planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar”, se bilaga 1.

Niér en ny arrendator ska véljas utser forvaltningen en rekryteringsgrupp. Ett
inriktningsbeslut for arrendestéllet med utkast till arrendeavtal tas fram. En
kravspecifikation for arrendatorn faststélls. Dokumenten ska darefter
godkédnnas av natur- och byggnadsnimnden liksom det slutliga
arrendeavtalet.

Forvaltningen ser dven ett behov av att gora en dversyn av gillande avtal. Vid
en genomgang av dessa har otydligheter uppmirksammats som motiverar att
tilligg gors till befintliga avtal. Exempelvis sd framstir gransdragningen
mellan jorddgarens byggnadsskyldighet och arrendatorns
underhéllsskyldighet som oklar. Det maste vara till fordel for bdda parter att
detta reds ut, sirskilt eftersom tva av avtalen maste omforhandlas.
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Forvaltningen ser det som angeldget att nimnden ger forvaltningen uppdrag
att gora en generell oversyn av gillande arrende- och upplételseavtal pd jord-
och skogsbruksfastigheter. En fraga som bor utredas ndrmare ar utformningen
av skyddszoner pa jordbruksmark. Behovet behdver forklaras och forankras
ytterligare. De konsekvenser av skyddszoner som uppstér for arrendatorerna
vid brukandet av jordbruksmarken behdver belysas i samverkan med
arrendatorerna.

Forvaltningen har dven overvagt vilka strategiska stdllningstaganden som kan
vara aktuella vad géller jordbruksmarken. Huddinge kommuns
”Oversiktsplan 2013” ger viss ledning for frigor om jordbruksmarken i de
riktlinjer som anges (OP s. 34). Det gillande skogs- och
jordbruksprogrammet dr fran 1994. Var bedomning ar att forslaget till
rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge kommuns
arrendegérdar inte star i konflikt med vare sig OP eller det nimnda
programmet. Daremot bedomer vi det finns ett behov av en revidering av
jord- och skogsbruksprogrammet. Ett sddant uppdrag bor ges till natur- och
byggnadsforvaltningen.

Anders Lindelof Thomas Strid
teknisk direktor tf. naturvardschef
Bilaga

1. Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge kommuns
arrendegardar, daterat 2015-09-22
2. Revisionsrapport nr 10/2013
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Sammanfattning

En rutinbeskrivning har tagits fram for att skapa en tydlig och transparent process for
hanteringen av Huddinge kommuns fem arrendegardar. Rutinerna omfattar hela
processen fran val av upplatelseform, checklista for rekrytering av ny arrendator,
principer for berdkning av arrendeavgifter, utformning av arrendekontrakt, grianssnittet
mellan jordédgare och arrendator under arrendetiden samt planering och budget for
arrendegardarna. Rutinerna ska sékerstélla en objektiv process med politisk forankring
och samverkan mellan berorda forvaltningar inom kommunen.

Revisionsrapporterna frén 2013 ligger till grund for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i titortsnéra lagen, med hoga ambitioner rorande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

De fem gédrdarna som dr uppldtna som jordbruksarrenden utgor en viktig del av
kommunens arbete for naturvarden och 6ppethallandet av landskapet.
Jordbrukslandskapet skapar virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar vara rotter 1 historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Syftet &r alltsa att bevara och utveckla
jordbrukslandskapets olika vérden, vilket dven innefattar ekologiskt hallbarhet.

Natur- och byggnadsndmnden ska svara for byggnation, drift och underhall av
kommunens jordbruksfastigheter. Natur- och byggnadsforvaltningens
naturvardsavdelning fullgor jorddgarens ansvar for den 16pande forvaltningen av
girdarna. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktorer.

Gardsarrenden medfor ett besittningsskydd vilket sérskilt bor beaktas 1 tdtortsnéra
lagen dédr samhillsintresset kan medfora behov av markétkomst. En 16sning kan vara
en kombination av gardsarrende och sidoarrende pé de mer tétortsndra delarna. Det &r
ett krav att det finns areella forutsattningar for jordbruksproduktion pa gardarna. Det &r
viktigt vid rekrytering av ny arrendator att kommunen tar fram arrendeavtal som
tydligt visar vilken inriktning arrendestillet ska ha och vad som ingar i arrendatorns
respektive jorddgarens ansvar.
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1.1 Bakgrund

Huddinge kommun dger fem gérdar som &r upplatna som jordbruksarrenden. Det ar
Balingsholms gérd, Bjorkséttra gard, Lovsta gird, Kastellets gard samt Lissma gérd.
Gardarna utgor en viktig del av kommunens arbete for naturvarden och oppethéllandet
av landskapet. Arrendatorerna bor ses som viktiga medaktdorer.

Natur- och byggnadsndmnden ska — med beaktande av att kommunstyrelsen
fullgdér kommunens uppgifter som markégare — svara for byggnation, drift och
underhdll av kommunens jordbruksfastigheter.

Natur- och byggnadsforvaltningen — genom naturvardsavdelningen — fullgor
jordagarens ansvar for den lopande forvaltningen av gardarna. Detta sker i samforstand
med arrendatorerna. En ny tjdnst som fastighetsansvarig har inréttats pa forvaltningen.

Dévarande miljo- och samhéillsbyggnadsforvaltningens rutiner rorande
arrendegardarna granskades hosten 2013. En revisionsrapport "Granskning av
samhillsbyggnadsndmndens hantering av arrenden" registrerades den 4 oktober 2013.
Rapporten pavisade bristande rutiner och beslutsunderlag géllande kommunens
hantering av arrendena. Forvaltningen bestédllde en fordjupad utredning i oktober 2013
med anledning av revisionsrapporten. Denna rapport "Arrendegérdar och dvriga
arrenden pa naturmark" bekriftar bilden i1 den fGrsta rapporten, att det saknas
nddvéndiga rutiner och interna kontroller.

Revisionsrapporternas synpunkter ligger till grund {for de nu foreslagna rutinerna.
Rutinerna har tagits fram med kompetensstdd inom fastighetsforvaltning och forvalt-
ning av arrendegérdar i tdtortsndra lagen, med hoga ambitioner rérande rorligt fri-
luftsliv och naturvard.

1.2 Langsiktiga mal

Kommunfullméktige antog den 31 oktober 1994 ett jord- och skogsbruksprogram.
Som mal for driften av kommunens jordbruk angavs féljande inriktning:
e Styra mot ett uthallit s.k. ekologiskt jordbruk.
e Bevara, men dven dir sa ar mojligt, utveckla jordbrukslandskapets varden
avseende naturvardens, kulturmiljovardens och friluftslivets intressen.
e Forvalta jordbruksegendomarna sa att en for jordbruksforetagen langsiktig
utveckling och dverlevnad sékras.

I Oversiktsplan 2030 anges foljande fyra riktlinjer:

e Styra mot ett uthalligt och ekologiskt jordbruk pd kommunens mark och verka
for det pa icke kommunaldgd mark.
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e Bevara och utveckla kulturlandskapets vdrden avseende natur, kultur och
friluftsliv.

e Jordbruksmark bor ej bebyggas.

e Skydda och vérda odlingslandskap med fornldmningar och gamla
gardsbildningar.

En kvalité som Huddinge vill virna om é&r att vi kan fortfarande kan fardas genom en
levande landsbygd med vidxande grodor och betande djur. Bjorkséttra och Balingsholm
bedriver huvudsakligen mjolkproduktion och dr sjdlvbarande enheter. Andra mindre
jordbruksforetag finns med bland annat kottdjur, hoproduktion och hésthallning.
Betesmark uppléts for betande far. Ett annat patagligt inslag dr de omkring tio
ridanldggningarna, varav ndgra bedriver ridskolor.

Jordbrukslandskapet skapar virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst
for friluftlivet. Odlingslandskapet visar vara rotter i1 historien och ger ménniskor en
upplevelse av god livskvalitet. Barnen kan ges tillfélle att besoka nagra av gardarna
och 4 en forstdelse for var mat kommer ifran. Nar kommunen bidrar med resurser for
att sdkerstélla att detta syfte nds, bor det ses som en god investering, idag och infor
framtiden.

Vilken inriktning vara gardar ska ha i framtiden (kott/mjolk) ar en diskussion som
alltid méste héllas aktuell. Om utgédngspunkten &r att ha ett vélskott odlingslandskap
kravs det betesdjur. Kottproduktion bor di dvervigas eftersom det ges storre
flexibilitet att styra betesdjuren dit de gor storst naturvardsnytta. Mjolkproduktion
kraver mer narhet till mjolkningsanldggningen.

Kommunens jordbruksmark ligger till stor del inom naturreservaten. Det medfor att
foreskrifter och skotselplaner maste beaktas vid markanvindningen.

Var utgéngspunkt att kommunen som offentlig markdgare bor vara ett foredome med
hoga ambitioner vad géller friluftsliv, vattenvard och biologisk méngfald. En
forutsittning dr dé att kommunen pé utarrenderad mark stiller krav som ligger i linje
med kommunens miljdméal om marker 6ppna for friluftslivet, att gdrdarna vilkomnar
besdkande, en god vattenkvalitet och kulturmiljovard samt en hog biologisk mangtfald.

2.1 Principer for val av upplatelseform for jordbruksmark

Det finns olika alternativ ndr mark och byggnader ska upplatas. Jordabalken (JB)
innehéller bestimmelser som delvis &r tvingande for jorddgare och arrendator.

Ett jordbruksarrende innebar att marken anvinds for jordbruk som néring.
Jordbruksarrenden brukar indelas i gardsarrenden och sidoarrenden. Ett gdrdsarrende
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utgor en samlad upplatelse av jordbruksmark tillsammans med en bostad for
arrendatorn.

Jordbruksarrenden som inte dr gardsarrenden bendmns alltsa sidoarrenden, vilka
omfattar endast jordbruksmark och ibland dven ekonomibyggnader. Viktigt att notera
ar att besittningsskyddet ar starkare for ett gardsarrende an for ett sidoarrende. Grund
for uppsdgning av hela eller delar av ett gdrdsarrende foreligger om arrendatorn inte
betalar arrendeavgiften eller uppenbart vanskdter egendomen. Utdver detta finns
begransade mojligheter till uppsédgning. Ett sidoarrende kan diaremot étertas betydligt
enklare efter uppségning.

For Huddinge kommun bdr en kombination av gardsarrende och sidoarrende
overvégas. En del av gardens jordbruksmark utgors da av gérdsarrende dér man {or
overskadlig tid inte kan se ndgon annan markanvéndning &n jordbruk. For mer
titortsnéra delar eller dir andra viktiga intressen planeras eller kan uppsta bor
sidoarrende viljas. Sidoarrende bor véljas for jordbruksmark som grénsar till
detaljplanelagda omrdden. Ett annat exempel dér sidoarrende bor viljas dr marker med
hoga naturvdrden eller marker som &r viktiga for exempelvis vattenvard. Déarigenom
kan rétt skotsel sdkerstillas av exempelvis dngs- och hagmarker samt ge kommunen
radighet nir angeldgna vattenvardsprojekt behdver mark for ytkrdvande anldggningar.

2.2 Uppsagningstider for gardsarrende respektive sidoarrende

Omfattar arrendet bostad for arrendatorn (gérdsarrende) ska arrendetiden utgdra
minst fem ar. Arrendendmnden kan ge dispens for ett avtal som loper pa kortare
bestdmd tid dn fem ar. (9 kap. 2 § IB)

Om arrendet utgors av jordbruksmark utan att bostad ingar (sidoarrende) ska
arrendetiden vara bestdmd, men det finns inget krav pd minimitid.

Uppsédgning och begéiran om villkorséndring ska ske senast ett ar fére arrendetidens
utgang, om avtalet traffats for minst fem &r. Om arrendetiden inte understiger ett ar,
ska uppségning ske senast atta ménader fore arrendetidens utgéng. Om

avtalet inte sdgs upp inom ritt tid, anses det forldngt pa en tid som motsvarar
arrendetiden, dock lédngst fem ar. (9 kap. 3 § JB)

2.3 Atertagande av arrendemark

Ett forbehall om ritt for jorddgaren att aterta arrendestillet eller del dirav fore
arrendetidens utgéng géller endast om det godkénts av arrendendmnden.

Om jordédgaren har sagt upp arrendeavtalet i sin helhet, har arrendatorn rétt till
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forldngning (besittningsskydd) utom nér:
1. Arrenderétten dr forverkad
Arrendatorn har &sidosatt sina forpliktelser
Jordégaren sjilv ska bruka arrendestillet
Arrendestillet behovs for en mera andamalsenlig indelning 1 brukningsenheter
Arrendestillet ska anvédndas i enlighet med en detaljplan
Arrendestillet ska anvindas for annat &ndamal &n jordbruk

SNk

Om jordégarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtriader endast en del
av arrendestillet och avtalet lampligen kan forldngas sévitt avser arrendestillet i dvrigt,
har arrendatorn rétt till sddan forldngning. (9 kap. 8 § JB)

Arrendatorn har inget besittningsskydd om upplételsen dr ett sidoarrende och
avtalstiden ar hogst ett ar.

3.1 Checklista vid rekrytering av ny arrendator

Vid vetskap om att en befintlig arrendator kommer att ldmna sitt arrendestélle bor
rekryteringsprocessen omgéende startas. Uppsdgningstiden dr normalt ett ar.

3.2 Val av driftsform

Ett stillningstagande gors om arrendestéllet dr 1ampligt for fortsatt gérdsarrende. Se
ovan avsnitt 2.1. Bland annat ska §vervdgas om markerna ska inga i en omarrondering
med Ovriga arrendegardar, om markerna har annan ldngsiktig planerad
markanvédndning eller om det finns viktiga delar av intresse for naturvérden eller
vattenvarden som bor beaktas. Avstimning gors mot viktiga styrdokument, exempelvis
oversiktsplanen, naturreservatsbeslut och dagvattenstrategi.

Blir beddmningen att hela eller delar av jordbruksmarken ska arrenderas ut bor en
kombination av gardsarrende och sidoarrende dvervégas. Detta for att kommunen ska
sakerstdlla dtkomst av mark, sdrskilt i tdtortsnéra ldgen eller dér marken har sarskilda
naturvirden eller dér vattenvérdsatgérder planeras.

3.3 Inriktningsbeslut och kravspecifikation infor rekrytering av arrendator
Infér annonsering och urvalsprocess ar det viktigt att bestimma vad kommunen som
jorddgare har for ambitioner och krav pd gdrden och den nye arrendatorn. Det ar ett
krav att det finns areella forutsittningar for jordbruksproduktion pa gérdarna.

En fraga som dr prioriterad dr att stdlla krav pa skyddszoner. Detta av flera skl.
e Ger passager for friluftslivet
e Vattenvardsskal for ett minskat naringsldckage
e Minskar risken for lackage av bekdmpningsmedel till vattenmiljon
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e Minskar jorderosionen

e Underléttar skyddsjakt, sirskilt vildsvin

e QGynnar flora och fauna. Exempelvis 6kar antalet pollinerande insekter. Ger
okad forutséttning for fler rovinsekter som kan vara positiva dven ur ett
ekologiskt bekdmpningshinseende.

Reningseffekten dr alltsa bara en av flera skél till skyddszoner. Vi vill betona att
skyddszoner endast kommer vara aktuella lings storre vattenférande vattendrag och
sjostrander. For Lovsta gard och Lissma gard finns redan skyddszoner implementerade
1 driften. Storleken pa den areal som berors beror pa vilken bredd och lidngs vilka
vattendrag och sjoar dessa zoner ska tillimpas. Var beddmning ar att det &r
forhédllandevis sma arealer som berdrs. Konsekvenserna av skyddszoner bor utredas
sarskilt for respektive géard.

Omraden som bor vara sidoarrenden, dr delar dér det planeras anldggas vatmarker,
fordrojningsdammar, omrdden med sérskilda véarden for biologisk méngfald till
exempel naturbetesmarker/dngsmarker som kréver sérskild skotsel. Mark som grénsar
till detaljplanelagd mark bor vara sidoarrenden eftersom det hér kan uppkomma
angeldgna samhéllsintressen, exempelvis GC-vigar, som inte alltid kan forutses.

Med beaktande av ovanstidende ska foljande dokument tas fram av en
rekryteringsgrupp med representanter fran berdrda forvaltningar:

e Ett inriktningsbeslut for arrendestéllet med ett PM om driftsforutséttningarna
for garden med ett utkast till arrendeavtal (gérdsarrende och sidoarende) med
faststillda riktlinjer med vilken inriktning gérden ska drivas.

e En kravspecifikation géllande for arrendatorn med niva avseende referenser,
utbildning, erfarenhet, och ekonomi.

Exempel pa innehallet 1 en kravspecifikation:

e Jordbruksutbildning pad minst gymnasial niva (naturbruksgymnasium,
jordbrukslinjen) eller motsvarande kunskaper.

e Praktisk erfarenhet av jordbruk, gérna i titortsnéra lage.

e En upprittad driftbeskrivning for garden samt en realistisk investerings- och
driftskalkyl som visar en ekonomisk bérkraft under arrendeperioden.

e Ha en god social kompetens dé& gérdarna ligger inom vélbesokta omraden.

e Referenser fran fackfolk och/eller kollegor i branschen.

e Att ha besokt garden och bildat sig en egen uppfattning om forutsittningarna
for driften.

e Andra meriter exempelvis maskinskdtarutbildning eller motsvarande
erfarenhet.
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3.4 Natur- och byggnadsnidmndens godkinnande

Rekryteringsgruppens framtagna inriktningsbeslut for arrendestillet med utkast till
arrendeavtal och den faststillda kravspecifikationen for arrendatorn ska godkdnnas av
natur- och byggnadsndmnden.

3.5 Annonsering
Alla som uppfyller kravspecifikationen kan ge in en ans6kan. Annonsering av arrendet
ska ske genom minst tre mediekanaler, exempelvis:

e Jordbrukets tidning ATL, som utges av LRF i bade pappers- och digital form.
ATL har riksspridning och dr den vanligaste publikationen bland lantbrukare
och léses brett 1 branschen.

e Hushallningsséllskapets tidning

e Land Lantbruk

e [Lokaltidning

Annonserna 1 tidningarna publiceras en till tva gdnger och den digitala upplagan av
ATL medger en ménads annonsering. Svarstiden ska vara minst fyra veckor. Pa
kommunens webbplats ska alla relevanta handlingar finnas under annonstiden.

3.6 Utvirdering av anbud

e Sokanden som uppfyller kravspecifikationen ska dven ldmna anbud pé
arrendeavgiftens storlek. Ett anbudsforfarande medfor att det blir en tydlig och
transparent process. Det behdver inte heller ifragasittas om arrendet motsvarar
marknadens villkor.

e Inlimnade ansokningar &ppnas av rekryteringsgruppen. Oppningsforfarandet
dokumenteras i ett protokoll. De s6kande som uppfyller kravspecifikationen
fors vidare i processen.

e Referenser och eventuella betalningsanmérkningar kontrolleras av
rekryteringsgruppen.

e Intervjuer genomfors inledningsvis med de sokande som har limnat de hogsta
anbuden. Intervjun ska klargdra att alla villkor 1 ett arrendeavtal uppfattats
korrekt fran bada parters sida.

e Rekryteringsgruppen bedomer sokandenas lamplighet for arrendet och 1dmnar
sitt forslag med motivering 1 ett protokoll. Om det finns flera sokande som
bedoms lika ldmpliga ska den som har ldmnat det hogsta anbudet foreslas
tilldelas arrendet.

e Slutforhandling sker med den foreslagna arrendatorn med syftet att komma
overens om ett arrendeavtal.

3.7 Beslut om jordbruksarrende
Ett tjéinsteutlatande upprittas. Arendet anmals for beslut i natur- och
byggnadsndmnden. Arrendeavtalet undertecknas av forvaltningschefen,
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fastighetsansvarig och arrendatorn. Gardsarrenden ges ritt till inskrivning i
fastighetsregistret.

4. Arrendatorns respektive jordagarens ansvar inom
arrendestallet

Det grundldggande ansvarsforhdllandet mellan jorddgaren och arrendatorn regleras i ett
arrendekontrakt samt genom bestdmmelser 1 JB.

Arrendeavtal dr vanligen ganska kortfattade och fyller sin uppgift for en gard ute pé
landet. Nar det géller vara tdtortsndra lantgardar i Huddinge, som har en hog
besoksfrekvens av friluftslivet samt stora naturvardsataganden, ar det forvaltningens
erfarenhet att det krdvs ett mer detaljerat arrendekontrakt.

Avtalet ska reglera arrendemarkens omfattning och inriktning, byggnader, arrendetid,
arrendeavgift, underhéllsansvar, syn (besiktning), avrakning, ansvar for driftskostnader
och vigar, samfilligheter, skatter och forsdkringar. Dir bor dven framga vad som ska
gilla for forbattringar och nybyggnationer inom arrendestillet. For de frigor som inte
regleras 1 avtalet ska 7 — 9 kap. JB gilla.

Huvudprincipen i ett avtal mellan jorddgaren och arrendatorn &r att arrendatorn svarar
for merparten av utforandet och kostnaderna for drift och underhéll av arrendestéllet.
Jorddgaren ansvarar for byggnadsunderhall och fastighetsinstallationer. En mer
detaljerad beskrivning om drift och underhall ska finnas i en bilaga till
arrendekontraktet.

Avtalet ska dven reglera jorddgarens respektive arrendatorns ansvar rorande
exempelvis jakt, dikning, stingsling och rojning av akerkanter. Det ska anges vem som
ansvarar for skyddsjakt och vem som ansvarar for stdngsling. Stangslingen dr viktig att
reglera.

Forvaltningen har tagit fram exempel pa arrendeavtal som innehéller forslag pa vad
som ska Overvigas i1 en avtalsskrivning. Det slutliga avtalet formuleras efter
forhandling med arrendatorn.

5.1 Principer for berakning av arrendeavgiften

En allmén regel anger att arrendeavgiften ska vara skilig. Avgiften ska sittas sa att den
kan antas motsvara arrenderittens virde. Hansyn tas till arrendestillets
avkastningsforméga, arrendeavtalets innehall och 6vriga omstdndigheter.
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Den rekryteringsmodell som valts innebdr att den som ansoker om arrendet ska ldgga
ett anbud pé arrendenivén. For att kunna bedoma om ett bud ligger inom en skilig och
ddrmed godtagbar nivé ska kommunen sjilv gora en berdkning av en lagstaniva.

Nivan faststills enligt en virderingsmodell vars syfte &r att ge en 0kad tydlighet och
forutsdgbarhet for kommunen och arrendatorerna. Avkastningsvérderingen ska utga
frén arrendestéllets normala avkastningsformaga. Med det avses den avkastning som
en normalt kunnig och duglig jordbrukare kan beridknas erhalla vid en driftsinriktning
som dr normal for orten. Normalt skall Gverslagsméssiga viardeberdkningar anses
tillrackliga. Avgifter for jamforbara arrenden far beaktas. Arrendestéllets kvalitéer och
brister dokumenteras och vérderas opartiskt.

Av gérdsarrendena i Huddinge 4r bara Bjorkséttra och Balingsholm som kan liknas vid
normala jordbruksforetag. Aven dessa har dock speciella forutsittningar genom att en
stor del av arealen dr beldgen inom naturreservat med sérskilda foreskrifter, samt att
arrendena ér forenade med en osékerhetsfaktor genom rétten for jorddgaren att aterta
mark. Kastellet framstar som enklast genom att det egentligen &r en bostadsfastighet
med 12 ha éker, i praktiken ett hobbyjordbruk utan ekonomisk avkastning. Lissma har
en inriktning mot specialfoder som gor troligt att foretaget har sérskilda anldggningar
for det men att ekonomibyggnaderna i 6vrigt inte krédver ndgon hog standard. Lovsta
slutligen har ett ridhus och kommersiell uthyrning av boxplatser som vésentlig del 1
verksamheten.

Pa dessa grunder beddms att det inte ar realistiskt att utveckla en enda fullsténdig
avgiftsmodell som klarar alla bestdndsdelar for de fem gardsarrendena. Men féljande
utgdngspunker kan anges:

Redovisa marknadsmaissiga avgiftsnivéer for dker och bete.

Redovisa generell marknadsméssig niva for kallhyra for bostider.

Redovisa hur stor del av underhéllet som avtalet 1agger pé arrendatorerna.

Redovisa betydelsen av en ekologisk drift.

Byggnader som inte krivs for gardens drift men som anvdnds kommersiellt och

ger en inkomst, exempelvis husvagnsuppstillning, lagerlokaler och liknande,

bor virderas individuellt utifran den pagaende verksamheten.

e For de ekonomibyggnader och anldggningar som ar direkt nédvandiga for
géardens drift bor en separat provning goras da variationen och komplexiteten
for den hir typen av byggnader kan vara stor. Nyproducerade anldggningar bor
initialt arrendeséttas utifran ett marknadsméssigt avkastningskrav pé investerat
kapital inklusive avskrivningar vilket pekar mot kring 5-7 %.

e Jordbruket ar tdtortsnidra och mera paverkat av trafik, friluftsliv och andra
storningar 4n normalt.

e Jorddgarens sirskilda rétt att aterta mark innebir en 6kad risk for arrendatorn.



NATUR- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN ?;A(»] 3)

DATUM DIARIENUMMER

29 september 2015 NBN-2015/1841

HUDDINGE
KOMMUN

5.2 Hantering av EU-stod inom arrendestillet

EU-stdd (jordbruksstdd) och andra stodformer for en arrendegard ska alltid sokas av
och tillfalla brukaren. Detta dr regel inom hela EU-omradet. Drivs en gard i
jordagarens egen regi med en anstilld brukare, ska stoden sokas av och tillfalla
jordagaren.

I vissa fall kan stodbeloppen Overstiga arrendebeloppets storlek och ddrmed uppfattas
som uppseendevickande. Men det gér inte att bryta ut en enstaka intéktspost fran sitt
sammanhang, utan hansyn maéste tas till gdrdens samlade ekonomi och resultat. EU-
stodens storlek ska vdgas in 1 arrendevirderingen av gardarna.

6. Rutiner for besiktning i samband med byte av arrendator

Det ar viktigt for rattvisa och transparens att avrakning och syn gors enligt reglerna i
JB. En formell besiktning av gérdens skick gors vid arrendatorns till- och frantrade
samt vart femte ar under arrendetiden. Opartiska synemén anvands, utbildade och
auktoriserade av lansstyrelsen. Lansstyrelsen har en forteckning dver syneman.
Kostnaden for deras arbete fordelas lika mellan jordédgaren och arrendatorn.

Synemédnnen upprittar ett protokoll som dversédnds till bigge parter. Protokollet utgor
en bristvirdering dér varje brist pd girden fortecknas och prissitts. Om detta protokoll
inte 6verklagas inom en viss tid giller det som laga syn, och utgoér en for bagge parter
bindande dokumentation dver arrendestéllets skick.

Arrendekontraktet dr styrande for vem som ansvarar for bristen. Om bristen ér
jordégarens ansvar har arrendatorn mgjligheten att avhjdlpa bristen pa jorddgarens
bekostnad. Om pengar utbetalas av jordégaren for avhjélpandet ska detta antecknas i
ett tillagg till arrendekontraktet, for att vid nésta avrikning raknas jorddgaren tillgodo.

7. Planering och budget for arrendegardarna

Som tidigare ndmnts har arrendegardarna en central roll i kommunens samlade arbete
for naturvard och 6ppethallande av landskapet. En kontinuerlig dialog ska foras mellan
arrendatorerna och naturvardsavdelningen betridffande verksamheternas inriktning. En
gemensam planeringsprocess ska finnas. I planen ska syfte, atgarder och dtaganden
vara transparenta och tydliga.

For arrendegérdarna ska det finnas rullande trearsplaner och en arlig plan for varje
arrendegard. Av planen ska framgd kommunens planerade underhéll respektive
arrendatorns dtaganden avseende savél verksamhet som ekonomi.
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Det planerade underhallet ska dokumenteras vad géller omfattning, kostnad och
tidplan. Genomforandet och eventuella avvikelser ska foljas upp och dokumenteras
arligen. Planen och den samlade budgeten for arrendegardarna redovisas arligen for
natur- och byggnadsnidmnden inom ramen for det ordinarie arbetet med Mél och
budget.

Thomas Strid Stefan Tornqvist
tf. naturvardschef fastighetsansvarig
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Granskning av samhéllsbyggnadsnamndens hantering av arrenden

Ernst & Young har pa uppdrag av oss granskat samhaéllsbyggnadsndmndens hantering av
arrenden med anledning av att det under varen 2013 inkom material till Huddinge kommuns
revisorer med avsikt att pavisa att oegentligheter &gt rum avseende Lovsta gards arrende. EY
fick initialt i uppdrag att genomféra en intervjubaserad férstudie fér att se om det fanns
indikationer pa allvarligare fel som korruption eller liknande. Den information som inhamtats i
férstudien tyder inte pa att det skulle foreligga nagra oegentligheter.

Granskningen visar att det inte finns nagra dokumenterade rutiner vid rekrytering av
arrendatorer. Detta forklaras av att rekrytering av nya arrendatorer sker i mycket begrénsad
omfattning. For att anda fa kontinuitet och transparens i processen &r det enligt var bedomning
dnskvart att en checklista tas fram som anger vilka krav férutom de gardsspecifika som maste
beaktas vid val av ny arrendator. Det &r viktigt att dokumentera de stéliningstaganden som gors
i samband med att en ny arrendator tillsatts.

Vid genomférd granskning har det framkommit att kommunen har belastats med kostnader fér
framforallt fastighetsunderhall som enligt avtal borde belastat arrendatorn, vilket aven framgar
av den stickprovsgranskning vi gjort av redovisade kostnader. Var bedémning ar att det ar
angelaget att det finns tydliga beslutsunderlag nar namnden belastas med kostnader utéver vad
som avtalats med arrendatorn samt att dessa beslut fattas i behorig ordning. Ar kostnaderna
vasentliga &r det rimligt att beslut fattas av ndmnden.

Den granskning som gjorts visar att intakterna motsvarar avtalade arrendeavgifter. For de stérre
investeringarna i nytt ridhus samt mjdlkrobot fér Balingsholm finns separata investeringsbesiut.
Ovriga investeringar finns inte sérredovisade i investeringsuppféliningen utan ingar i den totala
uppféljningen som sker i samband med bokslut.

Det saknas kalkyler/underlag fér faststallande av arrendeavgift. Enligt uppgift fran
naturvardschefen &r arrendatorns mojlighet att erlagga avgiften en pararmeter som beaktas nar
arrendeavgiften faststalls. Vi bedémer att det bor finnas dokumenterade underlag som beskriver

principerna fér hur arrendeavgiften faststallts.

| avtalen med arrendatorerna star att besiktning ska hallas for bestimmande av arrendestallets
skick vid till- och frantradet och ska utgora grund for avrékning. Om arrendestéllet beddms vara
eftersatts pa grund av att arrendatorn inte gjort vad som aligger honom har jordagaren réatt till
ersittning. Besiktning sker inte enligt avtal.

Med utgangspunkt i genomfdrd granskning anser revisorerna att hanteringen av arrenden bér
forbattras inom foljande omraden:

En checklista bér upprattas for att sakerstalla kontinuitet i processen kring rekrytering av
arrendator. Av checklistan bér dven framga vilka krav som stélls pa arrendatorn forutom

de driftsspecifika.
De bedémningar och beslut som ligger till grund for val av arrendator vid nyrekrytering
bor dokumenteras.



Principer for berakning av arrendeavgifter bér dokumenteras.

Det bor finnas dokumentation och vid vésentliga kostnader aven namndsbeslut vid de
tilliféllen kommunen ska belastas med kostnader utéver vad som framgar av avtal.

Besiktning i samband med byte av arrendator bér ske enligt avtal. Besiktningen bér
dokumenteras.

Revisionsrapporten 6verlamnas harmed. Revisionen énskar erhalla namndernas svar pa
rapporten senast den 16 november 2013.

Revisionen ser det angeldget att lyfta de fragestaliningar som rapporten behandlar
och onskar komma till samhaélisbyggnadsnamnden och féredra rapporten.

Foér Huddinge kommuns revisorer

, #
Fard Z5, 0 il :
G lro i 5L }ﬁ»&vy
Kurt Karlsson Laszle’Dagsberg / )/
Ordférande Vice ordférande

For kdnnedom  Kommunfullmaktiges presidium
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1. Sammanfattning och rekommendationer

Under 2013 har material inkommit till Huddinge kommuns revisorer med avsikt att pavisa att
oegentligheter &gt rum avseende Loévsta gards arrende. EY fick initialt i uppdrag att
genomfoéra en intervjubaserad férstudie for att se om det fanns indikationer pa allvarligare fel
som korruption eller liknande. Den information som inhamtats i férstudien tyder inte pa att det
skulle foéreligga nagra oegentligheter. De fortroendevalda revisorerna i Huddinge kommun
sag det &nda som angeléget att granska samhallsbyggnadens hantering och dokumentation
av processen kring arrenden med utgangspunkt i Lévsta gards arrende. Granskningen
omfattar enbart gardsarrenden.

Granskningen visar att det inte finns nagra dokumenterade rutiner vid rekrytering av
arrendatorer. Detta forklaras av att rekrytering av nya arrendatorer sker i mycket begransad
omfattning. Av de fem arrendatorer som finns har tre bytts de senaste aren. Rekryteringen
har skett via annonser i Hushallsséllskapets tidning i tva av fallen. | samband med den
senaste rekryteringen av arrendator till Lévsta gard annonserades bland annat i tidningen
Mitt i Huddinge. Annonsen baserades pa ett utarbetat prospekt. Vid tidigare rekryteringar har
detta skett via kontakter och sléktled. Berérda vid miljé- och samhalisbyggnadsférvaltningen
beddmer att det viktigaste vid rekrytering av nya arrendatorer ar att hitta en arrendator som
kan fortsatta att driva arrendet enligt den inriktning som finns fér garden. Arrendator tillsatts
av forvaltningschef pa delegation fran samhallsbyggnadsnamnden. For att anda fa
kontinuitet och transparens i processen &r det enligt var bedémning &nskvért att en
checklista tas fram som anger vilka krav férutom de gardsspecifika som maste beaktas vid
val av ny arrendator. Rutinen kan omfatta kontroll av férekomst av betalningsanmarkningar
eller tidigare konkurser férutom att sakerstalla att ratt kompetens finns. Det ar viktigt att
dokumentera de stéliningstaganden som goérs i samband med att en ny arrendator tillsétts.

Arrendeavtalen kvalitetssdkras inte per automatik. Vid den senaste rekryteringen av
arrendator till Lovsta gard kvalitetssdkrades avtalet av kommunens jurist samt LRF konsult.
Av avtalen framgar hur arrendeavgiften faststélls, hur kostnader ska férdelas mellan
arrendator och kommunen samt hur besiktning ska ske i samband med att arrendator
frantrader arrendet. Vid intervjuerna har det framkommit att kommunen har belastats med
kostnader for framférallt fastighetsunderhall som enligt avtal borde belastat arrendatorn,
vilket daven framgar av den stickprovsgranskning vi gjort av redovisade kostnader. Detta har
skett med motiveringen att gardarna beséks av manga av kommunens invanare och det
darfor ar viktigt att de ar valskétta. Det betonas dven att det &r viktigt att ha en god relation
med arrendatorn, varfor det kan vara rimligt att vissa kostnader utéver avtal belastar
kommunen. Var bedémning ar att det ar angelaget att det finns tydliga beslutsunderlag nar
namnden belastas med kostnader utéver vad som avtalats med arrendatorn samt att dessa
beslut fattas i behérig ordning. Ar kostnaderna vasentliga &r det rimligt att beslut fattas av
namnden. For narvarande finns det inte nagon systematisk uppfélining av de totala
kostnaderna fér naturvarden.

Det saknas kalkyler/underlag for faststdllande av arrendeavgift. Enligt uppgift fran
naturvardschefen ar arrendatorns méjlighet att erlagga avgiften en parameter som beaktas
nar arrendeavgiften faststélls. Vi bedémer att det bér finnas dokumenterade underlag som
beskriver principerna fér hur arrendeavgiften faststallts.

Namnden far inte I6pande information om nya arrendatorer. Avtal tecknas av férvaltningschef
pa delegation. Vid rekryteringen av arrendator till Lévsta gard fick namnden muntlig
underhandsinformation med anledning av den diskussion som fanns kring arrendet. Var
uppfattning ar att namnden inte I6pande behdver information om ny arrendator tillsatts under
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forutsattning att processen l6per smidigt. Det ar daremot viktigt att namnden tar del av den
kravspecifikation som arbetas fram infér rekrytering av ny arrendator for att sakerstalla en
transparent process samt att nAmndens mal beaktas.

Den granskning som gjorts visar att intdkterna motsvarar avtalade arrendeavgifter. For de
storre investeringarna i nytt ridhus samt mjélkrobot for Balingsholm finns separata
investeringsbeslut. Ovriga investeringar finns inte sérredovisade i investeringsuppfdljningen
utan ingér i den totala uppféljningen som sker i samband med bokslut.

| avtalen med arrendatorerna star att besiktning ska hallas fér bestimmande av
arrendestéllets skick vid till- och frantradet och ska utgéra grund for avrakning. Om
arrendestéllet bedoms vara eftersatts pa grund av att arrendatorn inte gjort vad som aligger
honom har jordagaren ratt till ersattning. Fér narvarande sker inte besiktning i samband med
byte av arrendator enligt formulering i avtalen. Ingen besiktning sker vid frantrade utéver den
inspektion tilltradande arrendator gér att bostadshuset &r tillfredsstéllande stadat.
Naturvardschefen motiverar detta med att den process med syneman som tidigare tillampats
inte fungerar tilifredsstéllande nar kommunen I6pande skéter delar av fastighetsunderhallet.
Var bedémning &r att besiktning bér ske enligt avtal samt att besiktningen bér dokumenteras.

Med utgangspunkt i genomférd granskning lamnar vi féljande rekommendationer:

» En checklista bér upprattas for att sakerstélla kontinuitet i processen kring rekrytering
av arrendator. Av checklistan bér &ven framga vilka krav som stélls pa arrendatorn
férutom de driftsspecifika.

De bedémningar och beslut som ligger till grund fér val av arrendator vid
nyrekrytering bor dokumenteras.

Principer fér berdkning av arrendeavgifter bér dokumenteras.

Det bér finnas dokumentation och vid vasentliga kostnader dven namndsbeslut vid de
tilifallen kommunen ska belastas med kostnader utéver vad som framgar av avtal.

Besiktning i samband med byte av arrendator bér ske enligt avtal. Besiktningen bor
dokumenteras.

v
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Under varen 2013 har material inkommit till Huddinge kommuns revisorer i avsikt att visa att
oegentligheter gt rum avseende Lévsta gards arrende. En intervjubaserad férstudie har
genomférts av EY. Den information som inhdmtats i férstudien indikerar inte att det finns
allvarligare fel som korruption och dylikt. Det har dock framkommit att brister i
dokumentationen inte kan uteslutas. Revisionen ser det darfér som angelaget att granska
samhallsbyggnadsndmndens hantering och dokumentation av arrenden med utgangspunkt i
Lovsta gards arrende.

2.2. Syfte och avgridnsning

Syftet med granskningen har varit att bedéma samhallsbyggnadsndmndens rutiner och
dokumentation av arrenden. Granskningen omfattar enbart gardsarrenden.

2.3. Revisionsfragor
Féljande revisionsfragor besvarades i granskningen:
»  Hur ser processen ut fér upplatelse till ny arrendator och hur dokumenteras den?

» Hur ar arrendeavtalen (och ev andra avtal) utformade och kvalitetssakrade?

Hur och nér informeras namnden om nya arrendatorer?

v

Hur dverensstammer kommunens redovisade intdkter och kostnader for arrende med
arrendeavtal (och ev andra avtal)?

\gr‘

»  Hur och nér sker besiktning av fastigheterna i samband med byte av arrendator?

2.4. Revisionskriterier

Granskningen har utgatt fran féljande revisionskriterier:
» Jordabalken

»  Kommunallagen

» Aktuella styrdokument inom Huddinge kommun.

2.5. Metod

Granskningen har baserats pa intervjuer med forvaltningschef, naturvardschef, ekonomichef,
ekolog och férvaltningens jurist. Kommunens ekonomiska redovisning for samtliga
arrendegardar har granskats. Granskade dokument framgar av kallférteckningen. Samtliga
intervjuade har beretts tilifalle att faktagranska rapporten.

2.6. Introduktion till arrendets olika former

| jordabalken, JB, omnamns fyra olika arrenden; jordbruksarrende, bostadsarrende,
anldggningsarrende och ldgenhetsarrende. Arrende ar, pa samma vis som hyra, en total
5
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nyttjanderatt. Det &r nyttjanderattshavaren som har den upplatna egendomen i sin besittning.
Arrende grundar sig pa avtal som maste vara skriftligt utom vad avser ldgenhetsarrende.

Jordbruksarrende innebér att jorden ska anvindas for jordbruksandamal och inte for nagot
annat nyttjande. Jordburksarrenden delas in i gardsarrende och sidoarrende. Gardsarrende
ar ett jordbruksarrende som omfattar bostad fér arrendatorn. Endast fysisk person kan vara
gardsarrendator, om arrendatorn &r en juridisk person féreligger sidoarrende eftersom en
juridisk person inte anses kunna ha bostad nagonstans. Jordbruksarrenden som inte ar
gardsarrenden &r sidoarrenden.

Bostadsarrende foreligger nér jord upplatits for annat andamal &n jordbruk och arrendatorn
enligt avtal har ratt att uppféra eller bibehalla bostadshus pa det upplétna omradet. Det
vanligaste exemplet pa bostadsarrende &r upplatelse av tomt for fritidshus.

Anlaggningsarrenden ar upplatelse av jord for annat andamal an jordbruk. Arrendatorn har
ratt att uppféra en eller flera byggnader/anlaggningar avsedda for forvarvsverksamhet.
Arrenden som inte uppfyller nagon av tidigare beskrivna arrendeformer &r
lagenhetsarrenden, exempelvis upplatelse av fotbollsplan och taltplats.

| Huddinge kommun finns samtliga arrendeformer.

3. Svar pa revisionsfragor och bedémning

3.1.  Hur ser processen ut for upplatelse till ny arrendator och hur dokumenteras den?

Det finns fem gardsarrenden i kommunen, Balingsholms gard, Bjorksatra gard, Kastellet,
Lissma gard och Loévsta gard. Upplatelse till ny arrendator sker séllan. Tva av fem
arrendatorer har arrenderat mark i 6ver 15 &r, dvriga tre gardar har bytt arrendator de
senaste sex aren. Eftersom byte av arrendator férekommer i begransad omfattning har ingen
tydlig, dokumenterad process éver hur detta ska genomféras utformats. Det har inte bedémts
finnas nagot behov. Byte av arrendator sker i princip enbart vid pensionering eller om driften
inte skots tillfredsstallande.

Det, viktigaste vid byte av arrendator, enligt férvaltningschefens och naturvardschefens
uppfattning, &r att den driftinriktning som finns fér arrendegarden efterlevs. Exempelvis ar
Balingsholm och Bjérksatra gardar mjélkproducenter medan Lévsta gard bland annat ska
tillhandahalla stallplatser och ridskoleverksamhet. Syftet med arrendegardarna ar i forsta
hand inte att arrendatorn ska maximera intékten utan att kunna leverera den naturvard som
krévs. | avtalen med arrendatorerna framgar vad som ska levereras i form av naturvard.
Gardsarrendena &r ett satt fér kommunen att skéta naturvarden. De krav som stélls pa en
arrendator infér en nyrekrytering framgar av en kravspecifikation som arbetas fram av
forvaltningens tjansteman baserat pa det uppdrag som namnden limnar.

Nar nya arrendatorer till Bjérksatra gard och Balingsholms gard rekryterades 2007 respektive
2009 skedde detta via annons i Hushallsséllskapets tidning. Uppdraget var att hitta
mj6lkproducenter till respektive gard. Vid dessa tillfallen fanns atta sékanden varav tva
utmarkte sig positivt i férhallande till Gvriga. Forstahandsvalet évertog arrendet pa Bjorksatra
gard och andrahandsvalet arrendet pa Balingsholmsgard nagra ar senare. Tidigare har
rekrytering skett via kanningar, kontakter eller slaktled, dvs arrendet har arvts. Detta var inte
majligt vid rekryteringen av de senaste tre arrendatorerna. Generellt sett ar det, enligt
naturvardschefen, svart att rekrytera arrendatorer. Det &r fa sékande med ratt kompetens.
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Vid byte av arrendator ska de sokande lamna referenser som kontrolleras av forvaltningen.
Rutinen for hur detta genomforts varierar. Inga utdrag ur register fran Skatteverket eller
Bolagsverket inhamtas for att bedéma hur eventuella tidigare naringsverksamheter bedrivits.

Uppdraget vid rekrytering av arrendator till Lévsta gard var mycket tydligt fran
kommunfullmaktige och innebar ett tillagg jamfort med tidigare inriktning. Den nya
arrendatorn skulle tillhandahalla ridskoleverksamhet och stallplatser utéver grunduppdraget
om naturvard. Det fanns tva ridféreningar med olika inriktning i omradet som var i behov av
stallplatser. Den é&ndrade inriktningen fér garden baseras pa kommunfullmaktiges
formuleringar som ligger till grund fér prospektet. Bakom fullmaktiges formuleringar ligger en
10 &r gammal utredning som Hushallssallskapet gjorde om stallplatser at 24 hastar.

Lovsta gard hade under en period 2010-2012 hyresgéaster med ett vanligt, tillfalligt,
hyresavtal i véntan pa att ny arrendator skulle rekryteras. Det avtal som tecknats avsag inte
bostad utan enbart I6sdriftstall vilket godkdndes hos ldnsstyrelsen. Det var uttalat att nar nya
arrendatorn rekryterats skulle hyresavtalet upphdra. Nar detta skedde ville hyresgésten inte
flytta. Den davarande hyresgasten var en av de sdkande till arrendet.

Vid rekryteringen av arrendatorn till Lovsta gard arbetades ett prospekt fram baserat pa den
inriktning kommunfullmaktige faststallt. Annonsering skedde i tidningen Mitt i Huddinge, ALT
och pa internet. | valet av arrendator for Lévsta gard har naturvardschefen haft en grupp
bestdende av fyra personer, kommunekolog, arbetsledare, naturvardschef och representant
fran mark och exploatering till hjalp. Gruppen genomférde gemensamt intervjuerna med de
19 sékande. Under processen genomfdrdes avstdmningar med férvaltningschef och ndmnd.
Referenstagning skedde for den arrendator som utsags. Tidigare beslut om arrendatorer har
fattats av naturvardschefen sjalv. Vid rekryteringarna 2007 och 2009 diskuterades fragan
med férvaltningschefen.

Inom de ndrmsta fem aren kommer kommunen sannolikt behdva rekrytera ytterligare en
arrendator till en av gardarna. Det kommer att bli ett naturreservat i det aktuella omradet,
vilket kommer att styra inriktningen pa arrendet och de krav som kommer att stdllas pa den

blivande arrendatorn.

Beddémning
Rekrytering av nya arrendatorer till gardsarrendena sker relativt sallan vilket innebéar att

forutsattningarna sannolikt fordndras mellan rekryteringstillfallena. En allt fér detaljerad
processbeskrivning fyller darfor ingen funktion. Fér att &nda fa kontinuitet och transparens i
processen ar det enligt var bedémning onskvart att en checklista tas fram som anger vilka
krav férutom de gardsspecifika som maste beaktas vid val av ny arrendator. Rutinen kan
omfatta kontroll av forekomst av betalningsanmarkningar eller tidigare konkurser forutom att
sakerstalla att ratt kompetens finns. Det ar viktigt att dokumentera de stéllningstaganden
som gors i samband med att en ny arrendator tillsatts.

3.2. Hur dr arrendeavtalen (och ev andra avtal) utformade och kvalitetssdkrade?

Den delvis reviderade mall fér arrendeavtal som anvands av Huddinge kommun ar gammal
och har anvénts under de senaste 25 aren. Det har tidigare inte funnits nagon rutin for att
kvalitetssakra avtalen. Det sista arrendeavtalet som tecknades fér Lovsta gard har dock
kvalitetssdkrats av LRF Konsult och kommunens jurist. Enligt naturvardschefen ar de avtal
kommunen anvdnder mer omfattande &n vad manga andra kommuner har. Huddinge
kommun har valt mer omfattande avtal for att s&kerstdlla ansvarsfordelningen mellan

arrendatorn och kommunen.
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Av avtalen framgér arrendets omfattning och inriktning, arrendetid, arrendeavgift, underhall
och avrakning, ansvar fér driftkostnader och véagar samt skatter och férsakringar. Dar
framgar &ven i vilken omfattning férbattringar pa arrendestillet och nybyggnation ar tillatna
samt hur kostnaderna ska fordelas. For de fragor som inte regleras i avtalet ska 7-9 kap JB
galla. Grund fér uppsagning féreligger om arrendatorn inte betalar arrenden eller vanskéter
marken. Utéver det finns fa grunder fér uppsdgning. Kommunen stravar efter langsiktiga
arrenden.

Arrenden faststélls var femte ar, fastpris utan indexreglering, enligt rekommendation fran
LRF konsult. | dldre avtal félide arrendet jordbruksindex. Mgjligheten finns att sdga upp
avtalet i samband med villkorsandring. Det finns &ldre arrendeavtal som arligen justeras med
KPI. Det finns inget krav pa Idnsamhet kopplat till arrendegardarna.

| avtalen framgar hur olika kostnader ska férdelas mellan kommunen och arrendatorn.
Kostnader for det som &r fastmonterat star jordagaren, dvs kommunen, fér. Samtliga
driftkostnader liksom kostnader fér vagunderhall och vintervaghalining for eget behov av
arrendestéllets dgo och utfartsvagar bekostas av arrendatorn. Om arrendatorn avhjalper
brister som finns vid tilltrddet har arrendatorn rétt till ersattning. Om arrendatorn anlagger
markvag, eller gor annan sadan fristaende férbéttring, som framgar av 9 kap, 21§ andra
stycket JB har arrendatorn ratt till erséttning for detta endast om skriftlig dverenskommelse
traffats med jordagaren. Fér tackdikning, nybyggnation samt investeringar pafordrade av
myndighet finns sérskilda regler i JB. Fére investeringen ska parterna traffa frivillig
Gverenskommelse eller s& ska arrendatorn ha erhallit arrendenamndens godkannande.

Kommunen har vid flera tillfillen belastats med kostnader utéver avtal, framférallt géllande
fastighetsunderhallet. Naturvardschefens uppfattning ar att om det ar en hard ton i relation
med arrendatorn leder detta till att garden forfaller mer och underhallet blir mer eftersatt,
vilket gér att det ar motiverat att kommunen bekostar mer underhall an vad som framgar av
avtalen. Arrendegardarna dr dessutom platser dar manga kommuninvanare vistas och det
maste se trevligt ut vilket staller krav pa fastighetsunderhallet. Det & kommuns ansvar att
halla gardarna i sa gott skick som méjligt och ha en langsiktig planering i sitt
underhallsarbete. ~Kommunens Arbetscentrum har ocksd under lang tid haft
lantegendomarna som bas for lamplig sysselsattning och rehabilitering.

Lissma gérd har haft en snickare anstélld i 10-15 ar, kommunen bekostade material och
arrendatorn betalade for snickarens tid.

Av avtalen framgéar att marken ska havdas val. Uppfélining av detta gérs av
naturvardsavdelningen via okuléra besiktningar. Dessa dokumenteras inte. Mojligheten finns
for arrendatorerna att soka statliga arealstdd, det statliga gardsstédet samt det extra
miljostédet. Uppfoljning att gardarna lever upp till de krav som stélls for att erhalla de statliga
stéden gors av Lansstyrelsen. Detta system &r i férsta hand styrande for lantbrukare och
utgdr dven Huddinge kommuns ambitionsniva fér naturvarden.

Bedémning:

Kommunen har vid ett antal tilifallen bekostat fastighetsunderhall utéver vad som &r avtalat
med arrendatorerna. Detta har, enligt naturvardschefen, skett for att sikerstélla att gardarna
ar i gott skick och fér att uppratthalla en god relation med arrendatorn. Det saknas
dokumenterade beslutsunderlag fér stora delar av detta extra underhall. Var bedémning &r
att det &r angelaget att det finns tydliga beslutsunderlag nar namnden belastas med
kostnader utéver vad som avtalats med arrendatorn samt att dessa beslut fattas i behbrig
ordning. Ar kostnaderna vésentliga ar det rimligt att beslut fattas av namnden.
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3.3. Hur och nér informeras nimnden om nya arrendatorer?

Ingen  systematisk  aterrapportering om nya  gardsarrendatorer  sker il
samhdllsbyggnadsndmnden. Det har inte funnits nagot behov av aterrapportering kring val
av arrendator. Avtal tecknas av férvaltningschef via delegation, beslut efter delegation
anmals i samhallsbyggnadsnamnden. Det ar férvaltningschefen som har ansvaret att
sakerstédlla att de eventuella krav som namnden stéller pa arrendegardens inriktning
tillgodoses i valet av arrendator. Under processen att rekrytera en arrendator till Lévsta gard
har bade namnd och kommunfullmaktigepresidiet fatt l6pande, oversiktlig, muntlig
information. Detta med anledning av de diskussioner som férekom kopplat till arrendet

Beddmning:

Var uppfattning &r att ndmnden inte [6pande behdver information om ny arrendator tillsétts
under férutséattning att processen l6per smidigt. Det ar daremot viktigt att nAmnden tar del av
den kravspecifikation som arbetas fram infér rekrytering av ny arrendator for att sakerstélla
en transparent process samt att namndens mal beaktas.

3.4. Hur overensstimmer kommunens redovisade intdkter och kostnader for arrende med
arrendeavtal (och ev andra avtal)?

| arrendeavtalen framgar faststalld arrendeavgift samt hur framtida regleringar av avgiften
ska ske. Dar framgar dven vilka ataganden arrendatorn har gentemot kommunen. Avtalet
reglerar daremot inte vilka ataganden kommunen har gentemot arrendatorn. Det framgar till
exempel inte i vilken omfattning kommunen har ansvar fér investeringar och underhall i
gardarna. For fragor som inte regleras i avtalet galler 7-9 kap JB.

Enligt arrendeavtalen ska samtliga kostnader for arrendestéllet drift erldggas av arrendatorn.
| avtalet med Lovsta gards arrendator finns tillagget att dven kostnader foér reservdelar och
reparationer av stallinredning, ridhusbelysning mm ska erldggas av arrendatorn. Av JB 9 kap
18§ framgar att om en anldggning utan arrendatorns vallande skadats eller férslitits sa att
anlaggningen for att tjana sitt andamal maste byggas om eller ersattas med en ny ska
jordagaren, kommunen, utféra arbetet.

| den ekonomiska redovisningen sarredovisas arrendegardarna vilket goér att det gar att
utlasa intakter och kostnader for respektive gard. Detta sker genom att en individuell frikod
for respektive arrendegard anvénds. Utgifterna fér gardarna avser dels investeringar och
dels reparations- och underhallskostnader. Investeringarna foérdelas pa olika
investeringsprojekt som separeras i redovisningen med hjalp av projektkoder.

Budgetering sker inte per gard utan finns enbart fér hela naturvardsavdelningen. Vid
uppféljining mot budget sker detta darfér enbart fér hela naturvardsavdelningen. Endast
avvikelser i forhallande till budget analyseras och aterrapporteras till férvaltningsledning och
namnd. Av verksamhetsberattelserna fér ar 2011 och 2012 framgar att
naturvardsavdelningen fér 2011 redovisade ett underskott om 8 tkr av avdelningens totala
utfall om 12 982 tkr. 2012 redovisades en positiv avvikelse uppgaende till 50 tkr av totala
utfallet om 14 006 tkr. Utfallet per sista juli 2013 visar pa en positiv budgetavvikelse om 134
tkr. Driftbudgetarna réknas upp med ca 3 procent per ar. Driftkostnaderna for
arrendegardarna utgér 7,7 respektive 3,4 procent av avdelningens totala driftkostnader

De intékter kommunen har for gardsarrenden ar arrendeavgifterna som debiteras kvartalsvis.
Avgiftens storlek regleras i avtalen. Det finns inga dokumenterade underlag &ver hur
arrendeavgiften raknats fram. Enligt naturvardschef beaktas arrendatorns mojligheter att
betala arrendet genom med den néringsverksamhet som bedrivs pa garden. Om arrendatorn
inte betalar arrendet i tid registreras detta pa en restlista. Tidigare fanns méjlighet till uppskov
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och avbetalningsplan vid dessa tillfallen. De senaste aren har det inte funnits nagra sena
betalningar. Redovisade intékter éverensstammer med avtalen.

Medel for investeringar i arrendegardarna &skas enligt kommunens ordinarie rutiner vilket
innebar att det for storre investeringar ska finnas separata dskanden. Utdver detta finns ett
generelit dskande fér samhéllsbyggnadsinvesteringar. For ar 2013 finns 51 600 tkr &skat
avseende samhallsbyggnadsinvesteringar fér hela milj6- och samhallsbyggnads-
férvaltningen. Hur summan fordelas mellan olika investeringar beslutas ytterst av
forvaltningschefen baserat pa avdelningarnas investeringsunderlag. Av 2013 ars
investeringsram avser 1 700 tkr ospecificerade investeringar i arrendegardarna. Summan &r
oférandrad mot tidigare ar. Férvaltningschefen har ratt att under aret, inom budgetram
omfordela investeringsmedel fér omradet samhalisbyggnadsinvesteringar.

En stickprovsvis genomgang av investeringskostnader har gjorts. Poster éver 50 tkr under
perioden 2011-2013 har stdmts av mot faktura. Fér samtliga gardar har ett antal
investeringsprojekt genomférts. De stérre investeringarna avser stall Lovsta gard 13,5 Mkr,
utokad lagringskapacitet for flytgédsel Bjorksatra gard 232 tkr, mjélkrobotar till Bjérksatra
gard och Balingsholms gard. Dessutom finns kostnader for reparation och underhall som
belastar kommunen. Dessa kostnader kan delvis uppstd som en konsekvens av att
investeringar goérs eftersom alla delar i en om- eller tillbyggnad inte klassificeras som
investering. Granskningen har inte visat pa nagra oegentligheter. Arrendeavgifterna har inte
justerats efter genomférda investeringar.

2011 2012 2013

Intakter Driftkostnader Intakter Driftkostnader Intékter Driftkostnader
Lissma 96 623 10 000 99 120 1467 49 740 0
Kastellet 52 296 0 53652 156 529 26 826 2 654
Bjorksatra 79 998 106 636 159 996 19 815 79 998 94 808
Balingsholm 194 959 913 661 159 996 203 681 79 998 18 730
Lévsta 0 89 295 0] 99 771 75 000 228 253
Summa 423 876 1119 592 472 764 481 263 311 562 344 445

Sammanstéliningarna visar arrendeavgifter, investeringar och driftkostnader per gard for
perioden 2011-2013. Uppgifterna fér 2013 avser perioden januari till juni liksom intdkterna for
Bjorksatra 2011. Uppféljning mot budget &r inte majlig att géra fér arrendegardarna eftersom
budgetering inte sker pa den detaljnivan.

Intakterna for de olika arrendegardarna understiger de arliga kostnaderna. Ar 2011 avviker
kraftigast beroende pa reparationer och underhall av Balingsholms gérd. Fér Lovsta gard
redovisas inga intdkter eftersom det inte fanns nagon arrendator detta ar. Hyresintakterna
som erhélls redovisas pa annat konto.

2011 2012 2013

Investeringar Investeringar Investeringar
Lissma 839 1467 0
Kastellet 12 169 156 529 2694
Bjorkséatra 2 515 669 3 447 260 172 003
Balingsholm 7 568 725 713718 21979
Lovsta 1884 749 13 547 003 372 740
Summa 11 982 151 17 865 977 569 416

Investeringarna varierar kraftigt mellan de olika gardarna. | samband med byte av arrendator
har stdrre investeringar skett.
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Beddmning:

Den granskning som gjorts visar att intdkterna motsvarar avtalade arrendeavgifter. Det
saknas dock dokumenterade kalkyler/underlag som visar principerna vid faststéllandet av
arrendeavgifterna. Vi bedémer att detta bér finnas for att majliggéra en tillfredsstéllande
ekonomisk styrning. Namnden boér kunna ta stalining till vilka kostnader som finns
forknippade med arrendegardarna och satta det i relation till den naturvard som erhalls. For
narvarande beddmer vi inte att detta ar mgjligt fullt ut.

For de storre investeringarna i nytt ridhus samt mjélkrobot for Balingsholm finns separata
investeringsbeslut. Ovriga investeringar finns inte sérredovisade i investeringsuppféljningen
utan ingar i den totala uppféljningen som sker i samband med bokslut. Granskningen visar
att kommunen har bekostat investeringar samt reparationer och underhall, benédmns i
redovisningen som driftkostnader, i arrendegardarna utéver avtal. Det finns ingen
systematisk aterrapportering till férvaltningsledning eller ndmnd om omfattningen av de
kostnader som belastat kommunen avseende gardsarrendena. Omfattningen av kommunens
ataganden framgar inte heller av avtalen. Avseende tolkningen av JB bedomer
naturvardschefen att de har en generésare tolkning &n lagtexten. Vi instdmmer i den
bedomningen som naturvardschefen goér.

En sammanstélining och uppfélining av de totala kostnaderna foér naturvard i form av
gardsarrenden boér tas fram och I6pande féljas upp for att synliggéra de verkliga
kostnaderna. Aterrapportering till namnd bér ske Idpande. Driftkostnaderna fér
arrendegardarna utgdr dock en stor andel av den totala budgeten for avdelningen.

3.5. Hur och nér sker besiktning av fastigheterna i samband med byte av arrendator?

| avtalen med arrendatorerna star att besiktning ska hallas for bestdmmande av
arrendestallets skick vid till- och frantradet och ska utgéra grund fér avrékning. Om
arrendestéllet bedéms vara eftersatts pa grund av att arrendatorn inte gjort vad som aligger
honom har jordagaren ratt till ersattning. Det har tidigare funnits ett system med
syneférrattning med syneman utsedda av Lansstyrelsen i samband med byte av arrendator.
Detta innebar en strukturerad process dar opartiska syneman genomférde en besiktning av
arrendestallet och jamforde fastighetens skick med det vid tilltradet. Vid syneforrattningar har
arrendatorn madjlighet att avhjalpa identifierade brister mot erséttning. Naturvardschefens
uppfattning &r att processen med syneforrattningar inte fungerar tillfredsstéllande eftersom
kommunen i stor utstrackning skoter fastighetsunderhall 16pande. Syneférrattningar skulle
leda till 6kat forfall av gardarna enligt hans mening. Kommunen valde att upphéra med detta
nar de stora naturreservaten bildades eftersom gardens roll &ndrades. Fér narvarande sker
ingen besiktning av arrendestéllena i samband med byte att arrendator. Nar en arrendator
lamnar garden &r det endast uppgérelse mellan avgaende och tilltrddande arrendator att det
ar tillrackligt val stadat.

Vid Lévsta gard férdes en diskussion med nya arrendatorn om investeringsbehov efter som
den frantraddande arrendatorn inte bedémdes ha skoétt garden tillfredsstéllande. Fran dessa
diskussioner finns inga protokoll eller minnesanteckningar.
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Bedémning

For narvarande féljs inte gardsarrendeavtalen avseende besiktning i samband med byte av
arrendator. Var bedémning &r att den skrivning som finns i avtalet avseende besiktning ar
tydlig och ska féljas. Den besiktning som gors bér dokumenteras.

Stockholm den 23 september 2013

ebecka Hansso
Auktoriserad revisor
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Kallforteckning

Arrendeavtal Lévsta gard, Balingsholms gard, Bjérksétra gard och Lissma gard
Prospekt Lovsta gard

Delegation Ldvsta gard
Ekonomisk redovisning aren 2011-2013 fér Lévsta gard, Balingsholms gard, Bjérkséatra gard,

Lissma gard och Kastellet.
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NATUR- OCH BYGGNADSNAMNDEN PROTOKOLLSUTDRAG

HUDDINGE
KOMMUN
Sammantradesdatum Paragraf
Natur- och byggnadsnédmnden 13 oktober 2015 §13

Diarienummer NBN-2015/1841.820

Rutinbeskrivning och planeringsprocess for Huddinge
kommuns arrendegardar.

Natur- och byggnadsndmndens beslut

1. Namnden godkénner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Namnden uppdrar at forvaltningen att senast den 31 mars 2016 redovisa en dversyn
av gillande arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter, vilken
ska omfatta utformningen av skyddszoner.

3. Ndmnden foreslar kommunstyrelsen att ge natur- och byggnadsforvaltningen i
uppdrag att gora ett forslag till revidering av jord- och skogsbruksprogrammet for
Huddinge kommun antaget 1994-10-31.

Arbetsutskottets forslag till beslut

1. Ndmnden godkédnner forvaltningens forslag till rutinbeskrivning och
planeringsprocess for Huddinge kommuns arrendegardar.

2. Ndamnden uppdrar 4t forvaltningen att senast den 31 mars 2016 redovisa en dversyn
av gillande arrende- och upplatelseavtal pa jord- och skogsbruksfastigheter, vilken
ska omfatta utformningen av skyddszoner.

3. Ndmnden foreslar kommunstyrelsen att ge natur- och byggnadsforvaltningen i
uppdrag att gora ett forslag till revidering av jord- och skogsbruksprogrammet for
Huddinge kommun antaget 1994-10-31.

Sammanfattning

Davarande samhéllsbyggnadsndmndens hantering av arrenden har granskats pa
uppdrag av Huddinge kommuns revisorer. I revisionsrapporten ldmnades ett antal
rekommendationer om atgérder som bor vidtas. En checklista bor uppréttas for
processen kring rekrytering av arrendator. Bedomningar och beslut som ligger till
grund for valet bor dokumenteras. Principer for berdkning av arrendeavgifter bor
uppréttas. Det bor finnas dokumentation och nimndbeslut ndr kommunen ska
belastas med kostnader utdver vad som framgér av avtal. Besiktning i samband med



NATUR- OCH BYGGNADSNAMNDEN PROTOKOLLSUTDRAG

HUDDINGE
KOMMUN

Sammantradesdatum Paragraf

Natur- och byggnadsnamnden 13 oktober 2015 § 13 forts.

Diarienummer NBN-2015/1841.820

Sammanfattning forts.
byte av arrendator bor ske. For att tgérda de pdtalade bristerna enligt givna
rekommendationer har nu forvaltningen tagit fram ett forslag till riktlinjer.

Forvaltningen ser ett behov av att géra en 6versyn av géllande avtal. Otydligheter har
uppmarksammats som motiverar att tilligg gors till befintliga avtal. Det maste vara
till fordel for bada parter att detta reds ut, sérskilt eftersom tva av avtalen maste
omfdrhandlas. Oversynen bér omfatta utformningen av skyddszoner pa
jordbruksmark.

Forvaltningen har dven Overvigt vilka strategiska stillningstaganden som kan vara
aktuella vad géller jordbruksmarken. Vi bedomer att det finns ett behov av en
revidering av jord- och skogsbruksprogrammet fran 1994.

Beslutet delges
Akten
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