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1. Bakgrund och syfte

Denna rutinbeskrivning har tagits fram for att skapa en tydlig och transparent
process for hanteringen av Huddinge kommuns jordbruksmark som uppléts med
jordbruksarrende till extern aktor. Storre delen av jordbruksmarken utgors av
foljande gardar:

- Balingsholms gérd
- Lovsta gard

- Kastellets gérd

- Lissma gard samt
- Bjorksattra gard.

Rutinerna omfattar hela processen fran val av upplatelseform, checklista for
rekrytering av ny arrendator/nyttjanderattshavare, principer for berdkning av
arrendeavgifter, utformning av arrendekontrakt, grinssnittet mellan jorddgare och
arrendator under arrendetiden samt planering och budget for arrendegardarna.
Rutinerna ska sékerstélla en objektiv process med politisk forankring och
samverkan mellan berdrda forvaltningar inom kommunen.

Natur- och stadmiljondmnden fullgér genom sin foérvaltning jordégarens ansvar
enligt ingédngna avtal. Detta sker 1 samarbete med
arrendatorerna/nyttjanderittshavarna.

Kommunen har h6ga ambitioner rérande rorligt friluftsliv och naturvard.
Huddinge kommuns jordbruksmarker utgor en viktig del av kommunens arbete
for naturvarden och dppet-héllandet av landskapet. Jordbrukslandskapet skapar
virden for naturvarden, kulturmiljovarden och inte minst for friluftslivet.
Odlingslandskapet visar véra rdtter 1 historien och ger ménniskor en upplevelse av
god livskvalitet. Syftet ar att bevara och utveckla jordbrukslandskapets olika
vérden, vilket dven innefattar ekologiskt hallbarhet men ocksa biologisk
mangfald.

2. Langsiktiga mal som beror jordbruksmark

2.1 Oversiktsplaner

I Oversiktsplan 2030! anges foljande fyra riktlinjer:

. Styra mot ett uthalligt och ekologiskt jordbruk pd kommunens mark
och verka for det pé icke kommunaldgd mark.
. Bevara och utveckla kulturlandskapets virden avseende natur, kultur

och friluftsliv.
. Jordbruksmark bor ej bebyggas.

! Oversiktsplanen 2030 giller i skrivande stund.
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. Skydda och vérda odlingslandskap med fornlimningar och gamla
gérdsbildningar.

I Oversiktsplan 20502 anges foljande viktiga principer:

Genom inriktningen ”Véalméaende gronomraden” bidrar vi framfGrallt till mélet om
ett Huddinge i samspel med naturen och tva tillhérande delmal:

* Vi tar hand om och utvecklar Huddinges grona omraden, sj0ar och vattendrag.
Vi bevarar den biologiska méngfalden och forbéttrar vattenkvaliteten. Vi forvaltar
vara naturreservat och Natura 2000-omraden enligt skotselplaner och omradena
utvecklas i enlighet med géllande foreskrifter. Vi utvecklar odlingslandskapets
viarden genom att ta hdnsyn till naturvardens, kulturmiljovardens och friluftslivets
intressen. Vi bevarar jordbruksmark och utvecklar odlingslandskapets varden for
livsmedelsforsorjning. Vi styr mot ett ekologiskt jordbruk med minsta mojliga
klimat- och miljopéverkan och framjar lokal livsmedelsforsorjning pa4 kommunens
mark samt verkar for det pa icke kommunaldgd mark.

* Vi bevarar skogsbruksmark och utvecklar, dér det dr mojligt,
skogsbrukslandskapets viarden avseende naturvéardens, kulturmiljovardens och
friluftslivets intressen. Vi verkar for att privata markdgare bedriver
kontinuitetsskogsbruk.

En kvalitet som Huddinge vill virna om &r att vi fortfarande kan fardas genom en
levande landsbygd med véxande grodor och betande djur.

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

Kommunens jordbruksmark ligger till stor del inom naturreservaten. Det medfor
att naturreservatens foreskrifter och skotselplaner méste beaktas vid
markanvéndningen och vid upprittande av arrende- och nyttjanderittsavtal. Till
detta kommer d@ven miljobalkens bestimmelser om markanvindning m.m. [
Jordabalken (JB), som reglerar de olika upplatelseformerna, finns tvingande regler
som ockséd maste beaktas vid uppréittande av arrende- och nyttjanderittsavtal.

Var utgéngspunkt dr att kommunen som offentlig markégare bor vara ett
foredome med hoga ambitioner vad géller friluftsliv, vattenvard och biologisk
mangfald. En forutsittning dr da att kommunen pé upplaten mark stéller krav som
ligger 1 linje med kommunens miljomal om marker 6ppna for friluftslivet, att
gérdarna vilkomnar besdkande, en god vattenkvalitet och kulturmiljévard samt en
hog biologisk méngfald.

2 Oversiktsplan 2050 #r antagen av kommunfullméktige 24 april 2023, men ir dverklagad till
forvaltningsrétten 4 juli 2023.
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2.2 Miljoprogrammet

Enligt kommunens miljoprogram for 2022-2025 ska arealen naturbetesmark,
hivdad dngsmark samt ekologiskt odlad jordbruksmark 6ka, for att bidra till att
starka den biologiska méangfalden.

Enligt miljoprogrammets delmél 4.3 ska forvaltning av kommunégda natur- och
jordbruksmarker bidrar till att stirka den biologiska méngfalden.

2.3 Lokala atgirdsplaner- och program (LAP) fér sjéar och vattendrag

Det som star i de olika lokala 4tgérdsplanerna- och programmen (LAP) for
kommunens sjoar och vattendrag som ar relevant for jordbruksmark &r bland
annat foljande:

Overgddning orsakas av for stora mingder av niringsimnena fosfor och kvive i
véra vatten. Paverkan frén fosfor pa sjoarna i Tyresans avrinningsomrade kommer
till ungefér 75 procent fran dagvattnet, 9 procent fran enskilda avlopp och 9
procent fran jordbruk. Skog och 6ppen mark utgor tillsammans de aterstaende
procenten.

Exempelvis str det i LAP for Trehdrningen:

Det som i tillsynen av jordbruken har béaring pé fosfor ar framst
gddselhanteringen. Dels handlar det om att forvaringen av godsel ska vara rétt
dimensionerad och tit, dels handlar det om spridningen av godsel.

For enskilda avlopp beskrivs att fastigheter ska ha godkédnda enskilda avlopp som
motsvarar sa kallad hog skyddsniva.

2.4 Naturreservatsforeskrifter

Kommunens jordbruksmark ligger till stor del inom naturreservaten.
Naturreservatens foreskrifter och skotselplaner méste alltid beaktas vid
markanvéandningen och vid upprittande av arrende- och nyttjanderittsavtal.

3. Upplatelseformer former

3.1 Principer for val av upplatelseform for jordbruksmark

Det finns olika alternativa upplételseformer att vilja mellan ndr mark och
byggnader ska upplatas. Jordabalken reglerar upplatelseformerna och innehaller
manga tvingande bestimmelser att ta hansyn till och som ocksé avgor vilken
upplatelseform som ar mojlig utifrén forutsdttningarna i det enskilda fallet.

Upplételser utan besittningsskydd bor efterstrdvas for mer tatortsnédra delar och
dér andra viktiga intressen planeras eller berdknas kunna uppsta inom dverskadlig
tid. Det bor ocksa dvervigas for omrdden som gréinsar till detaljplanelagda
omraden samt for marker med hoga naturvérden eller marker som ar viktiga for
exempelvis vattenvird. Dirigenom kan ritt skotsel sikerstillas av exempelvis
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angs- och hagmarker och ge kommunen radighet nir angeldagna
vattenvardsprojekt behdver mark for ytkravande anldggningar.

I arrendeavtal med besittningsskydd finns det 1 sdrskilda fall mgjlighet att teckna
avstiende fran besittningsskydd om det finns sakliga skil, dock kravs for giltighet
att avtalet ingivits till arrendendmnden inom en manad fran avtalets tecknande
med begéran om ndmndens godkénnande.

Alla nyttjanderéttsavtal innebdr att arrendatorn/nyttjanderattshavaren har en
ensamritt till upplétet markomrade och i forekommande fall byggnader pa sitt
som anges i avtalet. Andringar av objektet eller villkoren for upplatelsen kan som
huvudregel inte tvingas igenom under avtalsperioden, men frivilliga
Ooverenskommelser kan goras. Vill kommunen genomf6ra dndrade villkor efter
Onskemal utifrén t.ex. naturvard sdsom vattenvardsprojekt eller renovering av
byggnad si maste avtalet sdgas upp for villkorsdndring med beaktande av de
tidsfrister som finns i arrendeavtalet (om inget annat avtalats i arrendeavtalet). I
vissa fall kan dock ex. atertagandeforbehall finnas i avtalet som Oppnar upp
mojligheter, dessa kréver dock att arrendendmnden godkiént villkoret och givit
dispens.

Mojlighet finns att, under avtalstiden, triffa frivilliga uppgorelser med
arrendatorn/nyttjanderéttshavaren. Eventuella 6verenskommelser maste
dokumenteras skriftligt och undertecknas av bada parter. Overenskommelserna
utgor tillaggsavtal till arrende/nyttjanderéttsavtalet.

De nyttjanderittsformer som ér aktuella for jordbruksmark ar foljande:

Jordbruksarrende: Nir jord upplétes genom skriftligt avtal for jordbruk mot
vederlag. Som brukande av jorden riknas ocksa ex. bete. Delas in i gardsarrende
respektive sidoarrende, se nedan. Regleras i 7, 8 och 9 kapitlet JB.

Bostadsarrende: Nir jord upplates genom skriftligt avtal mot vederlag for annat
andamal &n jordbruk och arrendatorn har ritt att uppfora eller bibehalla ett
bostadshus. Arrendatorn har besittningsskydd. Regleras i 7, 8 och 10 kapitlet JB

Anliggningsarrende: Nir jord upplates genom skriftligt avtal mot vederlag for
annat kommersiellt indamal &n jordbruk. Arrendatorn har ett s.k. indirekt
besittningsskydd. Regleras i 7, 8 och 11 kapitlet JB.

Ligenhetsarrende: Jord upplétes genom skriftligt avtal mot vederlag for annat
andamal som inte dr jordbruksarrende, bostadsarrende eller anldggningsarrende.
Arrendatorn har inget besittningsskydd. Regleras i 7 och 8 kapitlet JB.

Betesavtal: Betesavtal dr ingen juridiskt definierat avtal. Avtal som bendmns
betesavtal kan endera vara skotselavtal, sidoarrende eller annan nyttjanderatt
beroende av vad som avtalats. Beroende pa avtalsform och avtalstid kan
besittningsskydd foreligga for djurhallaren.

Hyra: Avtal genom vilket hus eller del av hus uppléts till nyttjande mot vederlag.
Ar det friga om bostadshyra s har hyresgiisten ett besittningsskydd och &r det
friga om lokalhyra s& har hyresgisten ett s.k. indirekt besittningsskydd. Regleras i
7 och 12 kapitlet JB.
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Ovrig nyttjanderitt: Nyttjanderitt som inte uppfyller kraven pa arrende och hyra
ex. att vederlag inte utgar. Inget besittningsskydd for nyttjanderéttshavaren.
Regleras i 7 kapitlet JB.

Skotselavtal: Ett uppdragsavtal som innebir att kommunen ger i uppdrag ét
annan att utfora skotsel pa annans eller kommunens mark tex. inom
naturreservatsomrade.

Naturvardsavtal: Skriftligt avtal dir fastighetsdgaren traffar 6verenskommelsen
kommunen om naturvérden (skdtsel m.m.) inom ett visst omrade. Avtalet innebér
att fastighetsédgaren forbinder sig att tillata eller tdla en inskrdnkning i sin
markanvéndning. Regleras 1 7 kapitalet JB.

Foljande rutin och planeringsprocess beskriver endast hanteringen av

jordbruksarrenden.
3.2 Jordbruksarrende
3.2.1 Gardsarrende

Gardsarrende ér ett jordbruksarrende dir det forutom mark for brukande ingar en
bostad for arrendatorn i upplatelsen. Gardsarrende kan enbart ingds med fysiska
personer. Ar det exempelvis friga om en person som driver
jordbruksverksamheten genom ett aktiebolag och aktiebolaget ér arrendatorn sé ar
det inte mdjligt att uppléta ett gardsarrende dven om &garen ska bo i bostaden. I
sadant fall &r det frdga om ett sidoarrende.

For Gardsarrende finns méinga tvingade bestimmelser i JB. Bland annat bér man
ta hansyn till nedanstaende:

Arrendetid: Minst fem ar och maximalt 25 &r.
Uppségningstid: Minst ett ar.

Uppségning och begiran om villkorsindring: Ska vara skriftlig och delges
arrendatorn senast ett ar innan arrendeperiodens utgdng om inte lingre
uppsdgningstid avtalats. Bestimmelser finns om tidsfrister for hanskjutande av
uppséigning respektive begiran om villkorséandring till arrendendmnden 1 de fall
arrendatorn inte godtar uppsédgningen respektive villkorsdndringen inom ratt tid.
Hénskjuter kommunen for sent till arrendendmnden s& forlorar uppsdgningen
respektive villkorsdandringen sin giltighet och avtalet l6per vidare pa ofordndrade
villkor. Triffar parterna en skriftlig 6verenskommelse innan tidsfristerna 16pt ut
behover inte hinskjutande ske.

Besittningsskydd: Giller alltid om inte besittningsskyddet avtalats bort 1
arrendeavtalet och arrendendmnden har godként detta (gett dispens). Flera
forutsédttningar méste foreligga for att arrendendmnden ska medge dispens b.la. att
dispensansdkan ska ha kommit in till arrendendmnden senast en manad efter det
att avtalet undertecknades.

3.2.2. Sidoarrende

Jordbruksarrende dir det inte ingar en bostad till arrendatorn och i samtliga fall
dér arrendatorn dr en juridisk person. Detta giller &ven om foretrddaren for den
juridiska personen bor i bostadshuset pa arrendestéllet. Ekonomibyggnader kan
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ingd 1 ett sidoarrende samt dven bostadsbyggnader som inte ar bostad at
arrendatorn.

Arrendetid: Inget krav pa minsta arrendetid. Maximalt 25 ar.
Uppsigningstider:
e Uppsigning behdvs inte om arrendetid understiger ett ar.
e Skriftlig uppségning om arrendetiden &r ett ar eller langre.

e Om avtalet ar triffat for mindre &dn fem ar ar uppsigningstid minst atta
manader innan arrendeperiodens utgdng om inte lingre uppsagningstid
avtalats.

o Om avtalet ar traffat for fem ar eller mer ar uppsiagningstiden minst ett ar
innan arrendeperiodens utgdng om inte langre uppségningstid avtalats.

Uppsigning och begiiran om villkorsindring: Ska vara skriftlig och delges
arrendatorn senast innan arrendeperiodens utgang med beaktande av
uppsdgningstid. Bestimmelser finns om tidsfrister for hdnskjutande av
uppsigning respektive begéran om villkorsdandring till arrendendmnden 1 de fall
arrendatorn inte godtar uppsdgningen respektive villkorsédndringen inom ratt tid.
Héanskjuter kommunen for sent till arrendendmnden sa forlorar uppségningen
respektive villkorsdandringen sin giltighet och avtalet l0per vidare pa oforédndrade
villkor. Traffar parterna en skriftlig 6verenskommelse innan tidsfristerna 16pt ut
behover inte hanskjutande ske.

Besittningsskydd: Om arrendetiden uppgar till hogst ett ar har arrendatorn inte
besittningsskydd. Overstiger arrendetiden ett ar har arrendatorn besittningsskydd,
om inte besittningsskyddet avtalats bort 1 arrendeavtalet och arrendendmnden har
godként detta (gett dispens). Flera forutséttningar maste foreligga for att
arrendendmnden ska medge dispens b.la. att dispensansdkan ska ha kommit in till
arrendendmnden senast en méanad efter det att avtalet undertecknades.

3.3 Vad innebar besittningsskydd

Besittningsskydd innebér att arrendatorn har rétt till forldning av sitt arrendeavtal
vid avtalstidens utgéng. Godtar inte arrendatorn uppsdgningen maste jorddgaren
(kommunen) vénda sig till arrendendmnden for att fa provat om skilet for
uppsdgningen kan godtas. Forsummar jorddgaren (kommunen) detta blir
uppsdgningen efter en viss tid ogiltig. Utgangspunkten i arrendendmnden &r att
arrendatorn ska fa arrendeavtalet forldangt. Detta &r arrendatorns besittningsskydd.
De skil som jorddgaren dberopar ska vara ett i lagen godként skél
(besittningsskyddsbrytande grund) for att besittningsskyddet ska brytas.

Om jordédgaren vid ett gardsarrende eller ett sidoarrende med besittningsskydd har
sagt upp arrendeavtalet i sin helhet till upphorande vid arrendetidens utgéng, har
arrendatorn rétt till forlingning utom nér det foreligger foljande
besittningsskyddsbrytande grunder:

1. Arrenderitten ar forverkad.
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2. Arrendatorn har dsidosatt sina forpliktelser 1 sédan mén att avtalet
skéligen inte bor forldngas.

3. Jordédgaren (kommunen) gor sannolikt att jorddgaren sjilv ska bruka
arrendestillet och det inte dr obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphor (intresseavvagning).

4. Jordidgaren (kommunen) gor sannolikt att arrendestéllet behovs for en
mera dndamalsenlig indelning 1 brukningsenheter och det ej av
sarskilda skil &r obilligt mot arrendatorn att arrendeforhéllet upphor
(intresseavvigning).

5. Jorddgaren (kommunen) gor sannolikt att arrendestillet ska anvéndas i
enlighet med en detaljplan.

6. Jorddgaren (kommunen) i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet ska
anvéndas for annat &ndamal dn jordbruk och det ej dr obilligt mot
arrendatorn att arrendeforhallandet upphor (intresseavvagning).

Om jorddgarens (kommunens) intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn
avtrader endast en del av arrendestdllet och avtalet limpligen kan forléngas savitt
avser arrendestéllet 1 Gvrigt, har arrendatorn rétt till sddan forlingning.

Vid intresseavvégningar enligt ovan sa har en girdsarrendator ett starkare skydd i
och med att gérdsarrendatorn har sin bostad pa arrendestallet.
Arrendeforhallandets ldngd &r ocksa av vikt for intresseavvigningen.
Intresseavvigningen gors av arrendendmnden. Hanskjuter inte kommunen
uppsigningen till arrendendmndens provning i rétt tid blir uppsdgningen ogiltig
och arrendeavtalet l6per vidare pa ofordndrade villkor.

Vid arrendeavtalets ingdende finns mojlighet att avtala om att besittningsskydd
inte ska gélla i visst avseende t.ex. om ritt for jorddgaren att dterta arrendestillet
eller del dérav fore arrendetidens utgang. Ett forbehall om att besittningsskydd
inte ska gélla géller endast om det godkénts av arrendendmnden (dispens).
Ansodkan maste goras ddrom till arrendendmnden (dispensansdkan) inom en
manad fran arrendeavtalets tecknande.

4. Checklista vid rekrytering av ny arrendator

4.1 Vad ska marken anvandas till?

Vid vetskap om att en befintlig arrendator kommer att avtréda sitt arrendestélle
bor kommunen omgaende 6vervdga vad marken fortséttningsvis ska anvéindas till
nir arrendeavtalet har upphort.

Hur rekryteringsprocessen ska gé till ser olika ut beroende pa den framtida
marksidndningen och om hela det tidigare arrendestéllet ska arrenderas ut pa
motsvarande sétt eller om nya forutséttningar foreligger sa att andra
nyttjanderéttsformer ar aktuella for delar av marken.

En rekryteringsgrupp bestdende av fastighetsforvaltare, ekolog m.fl. (enhetschef,
avdelningschef) ska omgaende tillséttas for att jobba med mark, byggnader m.m.
infor rekrytering av ny arrendator eller flera nya arrendatorer/nyttjanderittshavare.
Ovriga kompetenser kallas in vid behov.

Bland annat ska dvervdgas om markerna ska inga i en omarrondering med Gvriga
arrendegardar, om markerna har annan langsiktig planerad markanvéndning,
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sasom vattenskyddande atgirder eller om det finns viktiga delar av intresse for
naturvarden, sdsom naturbetesmarker i behov av hivd eller vattenvarden som bor
beaktas. Aven byggnadernas beskaffenhet och skick tas med i beaktan for val av
drifts- och/eller upplételseform (arrende/nyttjanderitt). Avstimning gérs mot
viktiga styrdokument, exempelvis oversiktsplanen, naturreservatsbeslut,
miljéprogram och lokala atgirdsplaner- och program (LAP) men 4ven t.ex.
dagvattenstrategi.

Mojligheter att bedriva ett livskraftigt jordbruk, savél ekonomiskt som ekologiskt
hallbart, tas 1 beaktning liksom reservatsforeskrifterna och tillganglighet for
friluftslivet och utifran dessa gors en sammanvigd beddmning.

Val av upplatelseform (gardsarrende, sidoarrende, betesavtal, hyra m.m.),
avtalstid och om kombinerade upplatelseformer ska viljas dr beroende av om
kommunen inom 6verskéadlig tid behover sékerstélla dtkomst av mark, sarskilt 1
tatortsndra lagen eller dar marken har sérskilda naturvérden eller dar
vattenvardsétgérder planeras.

Vilken inriktning driftsformerna ska ha i framtiden (ko6tt/mjolk) ar en diskussion
som alltid méste héllas aktuell. Om utgangspunkten dr att ha ett valskott
odlingslandskap krévs det betesdjur. Betridffande betesdjur &r det bra att beakta att
kottproduktion ger storre flexibilitet att styra betesdjuren dit de gor storst
naturvardsnytta, medan mjolkproduktion vanligt krdver mer nérhet till
mjolkningsanldggningen och det inte &r lika létt att flytta betesdjuren.

4.2 Inriktningsbeslut och kravspecifikation infor rekrytering av
arrendator

Infoér annonsering och urvalsprocess ér det viktigt att bestimma vad kommunen
som jorddgare har for ambitioner och krav pa girden (marken som ska upplétas)
och den nye arrendatorn. Det dr ett krav att det finns areella forutséttningar {6r
jordbruksproduktion pa gardarna. Olika dvervidganden ska goras

En fraga som dr prioriterad dr att stdlla krav pa skyddszoner. Detta av flera skél.

. Ger passager for friluftslivet

. Vattenvardsskél for ett minskat naringslackage

. Minskar risken for lackage av bekdmpningsmedel till
vattenmiljon

. Minskar jorderosionen

. Underlattar skyddsjakt, sarskilt vildsvin

. Gynnar flora och fauna. Exempelvis kar antalet

pollinerande insekter. Ger okad forutsattning for fler
rovinsekter som kan vara positiva dven ur ett ekologiskt
bekdampningshidnseende.

Reningseffekten &r bara en av flera skél till skyddszoner. Vi vill betona att
skyddszoner endast kommer vara aktuella langs storre vattenforande vattendrag
och sjostrander. Storleken pa den areal som berdrs beror pa vilken bredd och 1ings
vilka vattendrag och sjoar dessa zoner ska tillimpas. Konsekvenserna av
skyddszoner bor utredas sérskilt for den aktuella gérden i dess helhet (all mark
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som ska upplatas dven om olika upplatelseformer véljs for delar av marken).
Eventuella skyddszoner ska skrivas in i arrendeavtalen/nyttjanderéttsavtalen.

Omraden dar upplételseformer/arrendeformer utan besittningsskydd bor viljas,

ex. sidoarrende med kortare upplatelsetid &n ett ar, dr delar dir det planeras
anldggas vatmarker, fordrojningsdammar, omraden med sarskilda varden for
biologisk mangfald till exempel naturbetesmarker/dngsmarker som kréaver sarskild
skotsel. Detsamma giller mark som gransar till detaljplanelagd mark eftersom det
hér kan uppkomma angeldgna samhaéllsintressen, exempelvis GC-végar, som inte
alltid kan forutses. I dessa fall kan dven, om det dr lampligt, dvervégas
gérdsarrende eller sidoarrende dverstigande ett ar med forbehall om atertagande
av mark, dvs dispens frén besittningsskyddet avseende aktuella markomrdden som
kan behdva atertas.

Med beaktande av ovanstdende ska foljande dokument tas fram av en
rekryteringsgrupp med representanter fran natur- och klimatavdelningen. Aven
andra avdelningar och forvaltningar bjuds in vid behov:

. Dokumenterad gemensam mélbild och syfte/inriktning for
marken tas fram av rekryteringsgruppen.

. Ett forslag till inriktningsbeslut for arrendestillet med ett PM
om driftsforutsittningarna for garden inklusive ett utkast till
arrendeavtal (gardsarrende eller om arrendatorn dr en juridisk
personsidoarrende) med faststéllda riktlinjer med vilken
inriktning garden ska drivas tas fram. En upprittad
driftbeskrivning for gdrden samt en realistisk investerings-
och driftkalkyl som visar en ekonomisk barkraft under
arrendeperioden ingér 1 forslag till beslut. I driftsbeskrivning
ska hénsyn tas till jordbruksstdd. I driftsbeskrivningen ska
inte tas med for arrendatorn tillfalliga upplatelser” sasom
exempelvis betesavtal eller sidoarrenden med en avtalstid
understigande ett ar (utan besittningsskydd).

. En kravspecifikation gillande for arrendatorn med niva
avseende referenser, utbildning, erfarenhet, och ekonomi
alternativt pa foretradarna for juridisk person om juridisk
person kan vara tdnkbar som arrendator. Exempel pé
innehallet 1 en kravspecifikation:

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

o Praktisk erfarenhet av jordbruk, girna i titortsnira lage.

o Ha en god social kompetens da gardarna ligger inom
vélbesokta omréden.

o Referenser fran fackfolk och/eller kollegor 1 branschen.

o Att ha besokt gérden och bildat sig en egen uppfattning om
forutsittningarna for driften.

o Andra meriter exempelvis maskinskotarutbildning eller
motsvarande erfarenhet.

o Det dr meriterande om blivande arrendator haft uppdrag 1
skyddade omraden.
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4.3 Natur- och stadsmiljonamndens godkdnnande

Rekryteringsgruppens framtagna forslag till inriktningsbeslut for arrendestéllet
med utkast till arrendeavtal och kravspecifikation for arrendatorn ska beslutas av
natur- och stadsmiljondmnden.

4.4 Annonsering

Anbudsunderlaget sammanstills. Det ska tydligt framga vilka krav som stélls pa
arrendatorn och att de i sitt anbud ska ldmna anbud pa arrendeavgiftens storlek.

Annonsering ska alltid ske pa webbplatsen Huddinge.se.

Annonsering av arrendet ska dérutover ske enligt foljande:
. I tryckt media. Forslagsvis Hushallningsséllskapets tidning,
Land Lantbruk eller/och Jordbrukets tidning ATL.
. I sociala medier. Beroende pé objekt kan annonsering i
sociala medier vara aktuellt. Forslagsvis Huddinge kommuns
Facebook eller/och LinkedIn.

Svarstiden ska vara minst fyra veckor. P4 kommunens webbplats ska alla
relevanta handlingar finnas under annonstiden.

4.5 Utvardering av anbud
Rekryteringsgruppen arbetar tillsammans med utvardering av de inkomna
anbuden. Anbuden gas igenom utifran de krav som stillts i anbudsunderlaget.

Syftet med anbudsforfarandet dr att det ska bli en tydlig och transparent process
och att arrendeavgiften ska motsvara marknadsmaéssigt arrende for den mark som
uppléts.

. Inldmnade ansokningar 6ppnas av rekryteringsgruppen.
Oppningsforfarandet dokumenteras i ett protokoll. De
sOkande som uppfyller kravspecifikationen fors vidare i

processen.

. Referenser och eventuella betalningsanmérkningar
kontrolleras av rekryteringsgruppen.

. Intervjuer genomfG6rs inledningsvis med de sokande som har

lamnat de hogsta anbuden. Intervjun ska klargora att alla
villkor 1 ett arrendeavtal uppfattats korrekt frin bada parters
sida.

. Rekryteringsgruppen bedomer sékandenas lamplighet 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. Orealistiskt hoga eller 1aga anbud
forkastas.

. Slutférhandling sker med den foreslagna arrendatorn med
syftet att komma Gverens om ett arrendeavtal.
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4.6 Beslut om ingaende jordbruksarrende

Ett tjinsteutldtande upprittas. Arendet anmils for beslut i natur- och
stadsmiljondmnden. Arrendeavtalet undertecknas av forvaltningschefen och
arrendatorn. Gardsarrenden ges rétt till inskrivning 1 fastighetsregistret, men kan
avtalas bort.

5. Rutiner for syn och avrakning vid jordbruksarrende
Syn och avrikning ska goras enligt bestimmelserna i JB.

En syn ska goras savil infor arrendatorns tilltrade (tilltrddessynen) som infor
arrendatorns frantrade (avtrddessynen).

Syn ska dven ske under arrendetiden. Kommunens policy ir att en ny syn ska
utforas vart nionde ar (mellansyn).

Synen ska utforas av tvd synemén som utses av kommunen och arrendatorn
gemensamt. Syneméannen ska vara opartiska, utbildade och auktoriserade av
lansstyrelsen. Lansstyrelsen har en forteckning 6ver synemén. Kostnaden for
deras arbete fordelas lika mellan jorddgaren, dvs kommunen, och arrendatorn. Vid
syn ska bade byggnadsforvaltare och markforvaltare/ekolog/reservatsforvaltare
delta fran kommunens sida for att kommens bada perspektiv ska foretrddas.
Syneméannen utfér dock syn sjilvstandigt och opartiskt.

Syneminnen ska uppritta ett protokoll som ska dversindas till bigge parter.
Protokollet utgor en bristvirdering dér varje brist pd garden fortecknas och
prissitts. Om detta protokoll inte verklagas inom en viss tid géller det som laga
syn, och utgor en for bigge parter bindande dokumentation dver arrendestéllets
skick. Kommunen som jorddgare respektive arrendatorn fir klandra synen genom
att vicka talan i tingsrétt inom en ménad fran det att denne fick delgivits
protokollet fran synen.

Avridkningens huvudsakliga syften &r att reglera jorddgarens och arrendatorns
ersittningsansprak som foranleds av forandringar av arrendestéllet mellan tva
syner. Har arrendatorn avhjilp en brist 1 det tidigare syneprotokollet har
arrendatorn ritt till erséttning fran jorddgaren for att arrendatorn har avhjilpt
bristen. Jorddgarens har rtt till erséttning om arrendatorn sedan det tidigare
syneprotokollet exempelvis forsummat sin underhdllsskyldighet.

Om kommunen som jorddgaren bekostat avhjilpande av brist som alegat
arrendatorn ska detta antecknas 1 ett tilldgg till arrendekontraktet, som bevis pa att
jorddgaren bekostat ett visst atgirdande utdver vad som alegat jorddgaren.

6. Avtalsvillkor i arrendeavtalet for jordbruksarrende.

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

Arrendeavtalet méaste vara skriftligt och innehélla de villkor som ska gélla.
Arrendeavtalet méste vara underskrivet att kommunen som jorddgare och
arrendatorn. Nér det giller Huddinge kommuns titortsnira jordbruksarrenden,
som har en hog besoksfrekvens av friluftslivet samt stora naturvardsataganden, &r
det forvaltningens erfarenhet att det oftast krévs ett mer omfattande avtal som
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reglerar detta utover vad som normalt brukar regleras mellan jorddgare och
arrendator. Vilka exakta avtalsvillkor som ska tas in arrendeavtalet beror pa
forutsédttningarna och omsténdigheterna i det enskilda fallet.

Avtalet ska reglera bland annat arrendemarkens omfattning och inriktning,
byggnader, arrendetid, arrendeavgift, underhallsansvar, skotsel, syn, avridkning,
ansvar for driftskostnader och vigar, samfilligheter, jaktréttigheter, skyddsjakt,
mojligheter till uthyrning, skatter och forsdkringar. Dar bor dven framgé av avtalet
vad som ska gélla for forbéttringar och nybyggnationer inom arrendestillet.
Forutom vad som regleras i avtalet giller 7 — 9 kap. JB.

I avtalet ska regleras att arrendatorn har underhélls- och skotselansvar.
Underhéllsansvaret innebdr att arrendatorn &r ansvarig for det 16pande underhallet
pa byggnader, anldggningar och installationer pa arrendestéllet. Arrendatorn ska
aven ha skotselansvaret for marken, vilket kan innefatta exempelvis rojning,
dikning, dikesrensning, stangsling och rensning av brunnar. Arrendatorn har dven
en vardnadsplikt 6ver arrendestéllet. Vardnadsplikten innebér att arrendatorn ska
vidta sddana atgérder som en dgare normalt ska gora for att forebygga skaderisker
eller begransa omfattningen av en skada som har dgt rum. [ vardnadsplikten ingar
en skyldiga for arrendatorn att hélla jorddgaren underréttad om en hotande eller
intrdffad skada som arrendatorn fétt kinnedom om.

Kommunen ska i avtalet dlaggas att som jorddgare ansvara for
byggnadsskyldighet och ansvara for exempelvis ombyggnation av byggnader eller
anldggningar som &r uttjénta och inte gér att underhélla. Mgjlighet finns att
undanta byggnader fran byggnadsskyldigheten.

Det ar ocksa viktigt att i forekommande fall ta med eventuella villkor om
atertagande av mark, avstdende frdn besittningsskydd etc. som kridver dispens av
arrendendmnden.

Det slutliga avtalet formuleras efter forhandling med arrendatorn.

7. Principer for berdakning av arrendeavgiften

Kommunens utgdngspunkt dr att arrendeavgiften ska vara skilig. Avgiften ska
sdttas s att den kan antas motsvara arrenderittens virde. Hiansyn tas till
arrendestillets avkastningsformaga, arrendeavtalets innehall och ovriga
omstindigheter.

Den rekryteringsmodell som valts innebér att den som ansoker om arrendet ska
lagga ett anbud pd med angivande av arrendeavgift. For att kunna bedoma om ett
bud ligger inom en skélig och dirmed godtagbar niva ska kommunen sjélv,
genom sakkunnig, géra en berdkning av en ldgstaniva.

Nivan faststills enligt en virderingsmodell vars syfte ér att ge en 6kad tydlighet
och forutsidgbarhet for kommunen och arrendatorerna. Avkastningsvérderingen
ska utgd fran arrendestillets normala avkastningsformaga. Med det avses den
avkastning som en normalt kunnig och duglig jordbrukare kan berdknas erhalla
vid en driftsinriktning som ar normal for orten. Normalt skall 6verslagsmissiga
viardeberdkningar anses tillrackliga. Avgifter for jimforbara arrenden féar beaktas.
Arrendestillets kvalitéer och brister dokumenteras och vérderas opartiskt.
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Forutsattningarna dr olika for gardarna bade vad géller arealen for jordbruksmark,
typ av jordbruksmark, storlek pa ekonomibyggnader, bostadsbyggnader m.m.
Endast Balingsholm kan liknas vid ett normalt jordbruksforetag.

Samtliga gérdar har speciella forutsdttningar genom att en stor del av arealen &r
beldgen inom naturreservat med sirskilda foreskrifter.

Pé dessa grunder beddms att det inte &r realistiskt att utveckla en enda fullstidndig
avgiftsmodell som klarar alla bestdndsdelar f6r de olika gérdarna. Foljande
utgdngspunkter giller dock samtliga:

. Redovisa marknadsmassiga avgiftsnivaer for dker och bete.

. Redovisa generell marknadsmaéssig niva for kallhyra for
bostéider.

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

. Redovisa betydelsen av en ekologisk drift.

. Byggnader som inte kravs for gérdens drift men som far

anviandas kommersiellt och kan en inkomst, exempelvis
husvagnsuppstillning, lagerlokaler, andrahandsupplételser av
bostadsbyggnader och liknande.

. For de ekonomibyggnader och anldggningar som ér direkt
nddvindiga for gdrdens drift bor en separat provning goras
d4 variationen och komplexiteten for den hér typen av
byggnader kan vara stor. Nyproducerade anldggningar bor
initialt arrendeséttas utifran ett marknadsmaéssigt
avkastningskrav pa investerat kapital inklusive avskrivningar
vilket pekar mot kring 5-7 %.

. Jordbruket &r titortsnéra och mera paverkat av trafik,
friluftsliv och andra stdrningar 4n normalt

. Jordédgarens sérskilda ritt att aterta mark innebér en 6kad risk
for arrendatorn.

. Arrendet ligger inom naturreservat vilket stéller sirskilda

krav pa biologisk mingfald och reservatsforeskrifterna men
ocksa eventuella vattenskyddande atgérder.

8. Hantering av jordbruksstod inom arrendestallet

EU-stdd (jordbruksstdd) och andra stodformer for en arrendegérd ska alltid sokas
av och tillfalla arrendatorn. Detta dr regel inom hela EU-omrédet. Drivs en gérd i
jorddgarens egen regi med en anstélld 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
intdktspost fran sitt sammanhang, utan hansyn maste tas till gardens samlade
ekonomi och resultat. EU-stddens storlek ska véigas in i arrendevérderingen av
gardarna. EU-stoden for mark som inte ingar i upplatelsen hanteras av
forvaltningen i och med att externa djurhallare far eller har betesavtal pa marken.
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9. Planering och budget fér arrendegardarna

Arrendegérdarna har en central roll i kommunens samlade arbete for naturvird
och oppethallande av landskapet. En kontinuerlig dialog ska foras mellan
arrendatorerna och forvaltningen betrdffande verksamheternas inriktning. En
gemensam planeringsprocess ska finnas. I planen bor syfte, atgarder och
4taganden vara transparenta och tydliga. Overenskommelser ska dokumenteras
skriftligt och undertecknas av bada parter.

Kommunen har upprittat underhallsplaner for byggnader inom arrendet. Dessa
utgdr vid sidan av syneprotokoll utgangspunkten for arrendatorns ansvar for
underhéllet av byggnader. Uppdatering av underhéllsplanerna ska goras i samband
med underhallsétgird. Det ska vara tydligt hur arrendatorns ekonomi paverkas av
underhéllsansvaret 1 forhdllande till gdrdens huvudverksamhet samt vilket
ekonomiskt ansvar som vilar pd& kommunen.

Budgetbehoven for arrendegardarna hanteras inom ramen for ordinarie
budgetprocess.
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