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Sammanfattning

En rutinbeskrivning tas fram for att skapa en tydlig och transparent process for
hanteringen av Huddinge kommuns naturvardsfastigheter. Rutinbeskrivningen avser
hyresavtal och arrenden (med undantag for gdrdsarrenden).

Jordbruks- och skogsfastigheter samt byggnader inom naturreservat och skogsmark
forvaltas av naturvirdsenheten vid natur- och byggnadsforvaltningen.

De upplatelseformer av hyra och arrende som kan tilldmpas beskrivs. I tabellform
redovisas nuldget for dels bebyggda fastigheter och dels arrenden.

Nya rutiner for uthyrningar infors. De hogre krav som stélls pa uthyrningen och
forvaltningen av objekten redovisas. Utgdngspunkter som lyfts fram ar bland annat en
sund ekonomi, transparens och likabehandling, en god intern kontroll och uppf6ljning
samt att risken for jdv och andra intressekonflikter ska uppmarksammas sérskilt.
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1 Bakgrund

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

Kommunstyrelsen beslutade den 23 november 2016, § 31, om uppdatering av
kommunens forvaltning av fastighetsobjekt och bostadsrétter. Till beslutet finns en
forteckning over de objekt som natur- och byggnadsforvaltningen har uppdrag att
forvalta (naturvardsfastigheter). Ansvaret géller helheten: 1 de strategiska frdgorna, 2
den ekonomiska forvaltningen samt 3 skdtseln av objekten.

Jordbruks- och skogsfastigheter samt byggnader inom naturreservat och skogsmark
forvaltas av naturvardsenheten vid natur- och byggnadsforvaltningen. Det dr objekt
som beddms vara av betydelse for forvaltningens verksamhet. Allménna intressen som
ska tillgodoses ér att hdvda jordbruksmarken, det rorliga frilutslivet, kulturmiljovarden
och den biologiska méngfalden. P4 grund av kopplingen till naturvardsenhetens
uppdrag krivs specialistkompetens vid forvaltningen av dem.

Huddinge kommun dger fem gardar som &r upplatna som jordbruksarrenden dir
bostédder ingar. Det dr Balingsholms gird, Bjorksattra gard, Lovsta gard, Kastellets
gard samt Lissma gard. For gardsarrenden togs en sérskild rutinbeskrivning fram 2015.
Négon delegation fran ndmnden finns inte nér det géller beslut om gérdsarrenden.

Avsikten med den nu aktuella rutinbeskrivningen dr att den ska tillimpas pd objekt
som bendmns som naturvardsfastigheter (utom gardsarrenden). De kan vara bebyggda
eller obebyggda. De kan uppldtas genom hyresavtal eller arrende. For dessa avtal dr
beslutanderditten delegerad till forvaltningsdirektoren med avdelningschefen som
ersdttare.

Naturvardsenheten upplater dven andra nyttjanderdttsavtal som inte direkt omfattas
av rutinbeskrivningen. Det kan gdlla upplatelser for beten, jakt och fiske. Tva omrdden
har upplatits for nyttjande som bagskyttebanor. Sdrskilda rutiner for dessa avtal finns
inte med undantag for betesavtalen ddr en rutin nyligen har tagits fram inom
naturvdrdsenheten.

Betesavtalen dr en normalt avgiftsfri nyttjanderdtt som anvdnds for att sdkerstdlla att
det finns tillgdng till betesdjur for hdavd av stingslade hagar. Djurdgare efterfragas
genom att annonsering gors och vdljs ddrefter ut efter ldmplighet. Avtalen foljs sedan
upp varje dr.
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All jaktrdtt pa kommunens mark dr upplaten till Huddinge Jakt och Viltvdrdsforening,
med undantag for tvda omrdaden som inom kort kommer att sdgas upp for att inforlivas i
ett omforhandlat avtal med foreningen. Att en forening pad detta sdtt far ensamrditt
underldttar kommunens planering och insyn i jakten och viltvarden.

Merparten av fiskerdtten i kommunens vatten dr sedan lang tid upplaten till olika
foreningar. Foreningarna skoter forsdljningen av fiskekort och ansvarar for tillsynen
over fisket. Ndgra fordndringar av detta dr inte aktuellt i nértid.

Beslutanderiitten for avtal om jakt och fiske dr delegerad till forvaltningsdirektoren
med avdelningschefen som ersdttare. Chefen for naturvdrdsenheten har rdtt att pd
delegation besluta om nyttjanderdttsavtal som inte utgors av hyra och arrende.

2.1 Upplatelseformer for byggnader

Ett hus eller en del av ett hus uppléts genom ett hyresavtal. Det gors mot ersdttning och
avser en total nyttjanderitt. Innefattar avtalet &ven upplételse av jord att nyttjas
tillsammans med ldgenheten, dr det ett hyresavtal om jorden ska anvéndas for
tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat &ndamal 4n jordbruk.

Hyresavtal for bostdder avser ldgenhet som upplatits for att helt eller till en inte
oviasentlig del anvindas som bostad. En ldgenhet som inte dr bostad bendmns /okal.
Regler om hyresavtal finns i 12 kap. jordabalken, JB. Besittningsskydd gdller for
bostadshyresgdster sdavida inte hyresnimnden godkdnt ett forbehdll om undantag.
Besittningsskyddet for lokalhyresgdster dr indirekt vilket innebdr att hyresgdsten dr
skyldig att flytta om avtalet sdgs upp, men hyresvdrden dr normalt skyldig att betala
skadestand.

2.2 Bebyggda naturvardsfastigheter — nuldage

Objekt Anviéndning Fastighet
Torpet Charlottendal Foreningslokal Balingsholm 2:1
Orlangens ridséllskap Ridanldggning Balingsta 8:1
Morsjons héstvinner Ridanldggning Balingsta 8:1
Torpet Lillstugan (outhyrt) Fritidshus Balingsta 8:1
Alléstugan (outhyrd) Kontor Balingsta 8:1
Magasinet Verkstad m.m. Balingsta 8:1
Viderkvarnen For visningar Balingsta 8:1
Smedjan For visningar Bjorksittra 1:2
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Jaktstugan Stensittra Foreningslokal Glado 1:3
Torpet Rdvfarmen Foreningslokal Glado 1:3
Torpet Nytorp Fritidshus Glado 1:3
Torpet Fullersta kvarn Fritidshus Glomsta 2:3
Lovsta gards ridskola Ridanldggning Glomsta 2:56
Torpet Sumpen (outhyrt) Ej bestimd Lissma 4:245
Forradet (outhyrt) Ej bestimd Lissma 4:3
En hobbylokal Foreningslokal Lissma 4:381
Torpet Ekbacken Fritidshus Lissma 4:381
Jaktstugan Smedstorp Foreningslokal Lissma 4:45
Friluftsgarden Paradiset Foreningslokal Lissma 4:98
Torpet Lineaberg (outhyrt) Ej bestaimd Lissma 4:98
Bastun Linatorp Fritidsdndamal Lénna 45:1
Torpet Bergholm Fritidshus Utsélje 1:93
Stallet Bergholm Haiststall Utsélje 1:93

3.1 Upplatelseformer for jordbruksmark

Arrende ér en nyttjanderitt till fast egendom. Arrendatorn har den upplatna egendomen
1 sin besittning och betalar erséttning for rétten att nyttja den. Alla former av arrenden
forekommer 1 Huddinge, utom anldggningsarrende.

Jordbruksarrende har till syfte att jorden ska anvindas till jordbruk som néring. De
viktigaste reglerna om jordbruksarrende aterfinns i 7-9 kap. JB. Jordbruksarrenden
indelas i gardsarrenden och sidoarrenden. Skillnaden mellan gardsarrende och
sidoarrende dr att vid gdrdsarrende ingdr dven bostad for arrendatorn. En
gardsarrendator har ett starkt besittningsskydd. Utgangspunkten dr ddirfor att
arrendatorn har rtt till forlingning av arrendeavtalet vid arrendetidens utgdang
(normalt efter fem dr). Sidoarrenden omfattar endast jordbruksmark och ibland dven
ekonomibyggnader. Vid ett sidoarrende har arrendatorn inget besittningsskydd om
avtalstiden dr hogst ett ar. Rutinbeskrivningen for naturvardsfastigheter omfattar
endast sidoarrenden eftersom det for gardsarrenden gdller en annan rutinbeskrivning.

Bostadsarrende har till syfte att arrendatorn ska uppfora eller bibehélla ett bostadshus
eller fritidshus pa av annan dgd mark (pa ofri grund). Bestimmelserna finns 1 7, 8 och
10 kap. JB. Besittningsskydd gdller for arrendatorn sdvida inte arrendendmnden
godkdnt ett forbehall om undantag.

Anldggningsarrende foreligger nir syftet r att for forvarvsverksamhet dga en byggnad
pa arrenderad mark. Bestimmelserna finns i 7, 8 och 11 kap. JB. Besittningsskyddet dr
indirekt vilket innebdr att arrendatorn dr skyldig att flytta om avtalet sdgs upp, men
jorddgaren dr normalt skyldig att betala skadestdnd.
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Ldgenhetsarrende bendmns Ovriga arrenden som inte hor till ndgon av de nyssnamnda
tre kategorierna. Lagenhetsarrende regleras av 7 och 8 kap. JB. Exempel pa
lagenhetsarrenden dr parkeringsplats pa 6ppen mark utomhus, kolonilotter, lekplats,
upplagsplats, plats for brygga eller bat samt foreningars klubbhus.
Ldgenhetsarrendatorn har inte nagot besittningsskydd.

3.2 Arrenden — nulage

Objekt/gard/fastighet Avtalsform Avtalstid
Dammtorpsvégen 1,5 ha sidoarrende ett ar, forldngs
Ebbadal 1 ha sidoarrende ett ar, forldngs
Eliseberg 4,5 ha sidoarrende ett ar, forlangs
Glado ridskola 5 ha sidoarrende fem ar, forldngs
Fullersta kvarn 4 ha sidoarrende ett ar, forlangs
Langéngen 4 ha sidoarrende ett ar, forlings
Sundby ridskola 12 ha sidoarrende ett ar, forldngs
Lissma 4:472 10 ha sidoarrende fem éar, forldngs
Kolartorp 1:1 2 ha sidoarrende ett ar, forldngs
Niset (A) 0,1 ha bostadsarrende fem ar, forlangs
Niset (B) 0,1 ha bostadsarrende fem éar, forlangs
Glomsta 2:12 0,2 ha bostadsarrende fem ar, forlangs
Glado 1:3 1,4 ha lagenhetsarrende 2025-12-31
Holken 0,5 ha lagenhetsarrende ett ar, forldngs
Lissma 4:98 0,5 ha lagenhetsarrende ett ar, forlangs
Adran 0,5 ha lagenhetsarrende ett ar, forlangs
Myréngen 1:12 0,1 ha lagenhetsarrende ett ar, forldngs
Balingsholm 3:1 0,1 ha lagenhetsarrende ett ar, forldngs
Glado skjutbana 25 ha lagenhetsarrende fem ar, forldngs
Visittra 1:6 1,3 ha lagenhetsarrende ett ar, forlangs
Skogas 1:13 0,7 ha lagenhetsarrende ett ar, forlangs
Killbrink1:164 0,3 ha lagenhetsarrende ett ar, forlangs

Jaktrétter, fiskerdtter och kolonilotter dr inte medtagna i forteckningen.

4.1 Uthyrningar allmant

D4 uthyrningar ofta har ett allménintresse krdvs att uthyrningsprocessen ar

fortroendeingivande. Det finns inte ndgon allmén reglering som uttalar hur kommuner
ska forfara ndr kommunen ska hyra ut sin egendom. Detta betyder att kommunen har
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fri provningsratt. Dock fir kommunen inte stodja foretag om detta snedvrider
konkurrensen pa marknaden. Om sérskilda skil foreligger kan kommunen tillgodose
ett enskilt foretags behov for exempelvis idrottslig verksambhet.

Uthyrningar kan ske restriktivt dd det inte stélls krav pa att allt méste vara uthyrt.
Alternativen till uthyrningar &r att byggnaden star tom eller rivs, om sa bedoms
lampligt. Naturvérdsfastigheterna ofta ar kinsliga for hur de anvinds. Flertalet &r
beldgna 1 ndgot av vara naturreservat, med den hiansyn det kraver. Darfor [ampar de sig
generellt sett mindre vil for att kunna erbjudas pa 6ppna marknaden.

Det grundldggande ansvarsforhdllandet mellan hyresvédrden/jorddgaren och
hyresgisten/arrendatorn regleras i avtalet och genom bestimmelserna i JB. S& ldngt det
ar mojligt bor 1 avtalen finnas en fordelning av underhallsansvaret med en
gransdragningslista. Detta for att klarldgga hur uppkomna kostnader ska fordelas. Det
efterstrivas att hyresgést/arrendator ansvarar for s mycket av drift och underhall som
ar rimligt, utan att objektets kvalité eftersétts.

Det bor alltid 6vervégas att begrénsa antalet avtal som har besittningsskydd. Ett
avstdende fran besittningsskyddet ska normalt godkénnas av hyresndmnden.
Besittningsskyddet innebér i vissa fall en skyldighet for hyresvirden att ordna en
ersittningsbostad, vilket om mgjligt bor undvikas.

4.2 Hantering av intresseanmalningar

Inkomna intresseanmélningar besvaras snarast mojligt. Nagot kosystem ska inte
tillimpas dé antalet lediga objekt normalt &r mycket fa. Att bygga upp ett trovérdigt
kosystem tar resurser i ansprak som svarligen kan motiveras.

4.3 Tilldelning av avtal/hyreskontrakt

Niér en byggnad eller ett markomrade blir ledigt ska det aktivt sokas efter 1ampliga
hyresgéster/arrendatorer. Foljande prioritetsordning tillimpas som en vigledning.

1. Ndr en befintlig hyresgdst behover en evakueringsbostad/lokal.

2. For kommunens eget behov och for férvaltningens samarbetspartners som
exempelvis arrendatorer och jaktforeningen.

3. Lokalt foreningsliv eller annan allménnyttig verksamhet. Annonsering kan ske.

4. Om det bedoms att objektet dr lampligt for annonsering pa 6ppna marknaden
ska urvalskriterier anges 1 annonsen. Budgivning fir anvéndas. Om det finns
flera likvérdiga intressenter tillimpas lottning.

5. Om annonsering inte sker gors en lamplighetsprovning utifran objektet art i
forening med intressentens formaga att nyttja objektet i linje med
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forvaltningens uppdrag. Om det finns flera likvardiga intressenter tillimpas
lottning.

Den ansvarige handldggaren dokumenterar forst tillimplig prioritetsordning.

Utvalda intressenters 1dmplighet provas avseende betalningsforméga, skdtsamhet och
dennes formdga att kunna skota och vil vdrda objektet utifrdn det storre ansvaret for
skotsel och underhdll som avilar hyresgdst/arrendator enligt avtalet.

Daérefter ger handldggaren ett forslag pd ny hyresgést/arrendator. Forslaget ska
motiveras. Samrad ska ske med berdrda chefer. Beslut om tilldelning av kontrakt tas
genom att forvaltningsdirektdren undertecknar avtalet enligt delegation fran nimnden.

4.4 Hyres- och arrendenivaer
Vid upplételse till kommunal forvaltning ska en sjélvkostnadsprincip tillimpas.

For lokaler géller marknadsmaéssig hyra som provas fran fall till fall beroende pé skick
och anvidndningsmojligheter. En jamforelse gors med liknande objekt.

For torp for fritidsdndamal (bostad) ska bruksvirdeshyra tillimpas. De omfattas inte av
nagon forhandlingsordning. Hyran ar kallhyra och hyressdttningen paverkas nedat av
den generellt enkla standarden och att sdrskilda krav kan stillas pd hyresgisten.

For jordbruksmark ska avgiften vara marknadsmaissig. Jordbruksverkets prisstatistik
kan tilldmpas.

En oberoende virdering av hyra/avgift bor ske for storre eller svarbedomda objekt.

Underlaget for berdkningen av den hyra/avgift som avtalas ska alltid dokumenteras.

5 Kraven pa forvaltningen

Uthyrningen och forvaltningen ska alltid hanteras med dessa utgdngspunkter:
e fOrvaltningens viardegrund
e engagemang och professionalitet
en sund ekonomi
transparens och likabehandling
tillforlitlig dokumentation
god intern kontroll och uppfoljning
risken for jav och andra intressekonflikter ska sérskilt uppméarksammas
nyuthyrning till anstdllda och fortroendevalda i Huddinge kommun ska inte fa
forekomma.
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Vid tilltrddet och vid avflyttning ska besiktningar ske och dokumenteras.

Vid kontraktstidens utgdng ska en bedomning goras om avtalet ska sdgas upp for
villkorsdandring. Det kan innebidra en hojning av avgiften eller annan uppdatering.

Det ska finnas en arlig planering och tredrsplaner av nddvéndiga investeringar och
underhall, vilket integreras med enhetens arbetsplan.

Den samlade budgeten for naturvardsfastigheterna redovisas arligen for natur- och
byggnadsndmnden inom ramen for det ordinarie arbetet med mal och budget.

Pé sikt ska ett register inréttas for respektive fastighet/objekt dér viktiga handelser ska
dokumenterade med underlag.

Anna Avilov Stefan Tornqvist
Naturvardschef Fastighetsansvarig
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