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1. Inledning

1.1. Syfte, metod och avgransning

En overgripande granskning har genomforts rérande omfattning av arrendeavtal av
fastigheter och byggnader som &r i kommunens 4go. Den dvergripande granskningen syftar
till att bedéma huruvida kommunen har tydliga och dokumenterade riktlinjer samt att bedéma
hur avtal ingas och f6ljs upp. Information rérande omfattningen av arrendeavtal inom
kommunen kartlaggs inom ramen for den 6vergripande granskningen. Intervju har
genomforts med mark- och exploateringschef vid kommunstyrelsefdrvaltningen.

1.2. Fragestallningar

Inom ramen for den 6vergripande granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Hur manga arrendeavtal (fastigheter av olika slag, jaktmarker etc) och avtal om
uthyrning av fastigheter finns uppréattade mellan kommunen och externa parter?
Finns skriftliga riktlinjer och rutiner for
- Vilka principer som ska vara véagledande vid utarrendering och uthyrning av
exploateringsfastigheter?
- Hur utarrendering och uthyrning ska hanteras praktiskt, exempelvis former for
regelbundet underhall av tillgdngar?
- Hur arrende- respektive hyresavtal ska utformas?
- Hur avgifter ska faststallas?
- Hur villkor for besittningsratter hanteras?
Hur sakerstalls att riktlinjer tillampas och atféljs, i forekommande fall?

1.3. Introduktion till arrendets olika former

| jordabalken, JB, omnamns fyra olika former av arrenden: jordbruksarrende,
bostadsarrende, anlaggningsarrende och lagenhetsarrende. Arrende ar, pa samma vis som
hyra, en total nyttjanderatt. Det ar nyttjanderattshavaren som har den upplatna egendomen i
sin besittning. Arrende grundar sig pa avtal som maste vara skriftligt utom vad avser
lagenhetsarrende.

Jordbruksarrende innebar att jorden ska anvandas for jordbruksandamal och inte fér 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 ar en juridisk person foreligger sidoarrende eftersom en
juridisk person inte anses kunna ha bostad nagonstans. Jordbruksarrenden som inte ar
gardsarrenden ar sidoarrenden.

Bostadsarrende foreligger nar jord upplatits for annat andamal an jordbruk och arrendatorn
enligt avtal har ratt att uppfora eller bibehalla bostadshus pa det upplatna omradet. Det
vanligaste exemplet pa bostadsarrende ar upplatelse av tomt for fritidshus.

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

2. Svar pafragorna och beddmning

2.1. Hur manga arrendeavtal (fastigheter av olika slag, jaktmarker etc) och avtal om
uthyrning av exploateringsfastigheter finns uppréattade i kommunen?

Det finns sammalagt 143 upplatelser pa kommunal mark i form av jordbruksarrende,
sidoarrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende och uthyrning. De flesta avtal har funnits i
kommunen sedan lang tid tillbaka. En del av avtalen har 6vertagits fran Stockholms stad vid
kép av mark. Denna mark kallas for markreserv vilket betyder att den kan bli aktuell for
exploatering ndgon gang i framtiden.

Kommunen har cirka tjugofem avtal avseende byggnader pa tomter som hyrs ut som
bostader. Det kan handla om flera lagenheter inom samma byggnad.

2.2. Finns skriftliga riktlinjer och rutiner for vilka principer som ska vara vagledande
vid utarrendering och uthyrning av exploateringsfastigheter?

Kommunen har inga skriftliga riktlinjer eller rutiner for vilka principer som ska vara
vagledande vid utarrendering och uthyrning av mark.

2.3. Finns skriftliga riktlinjer och rutiner fér hur utarrendering och uthyrning ska
hanteras praktiskt, exempelvis former for regelbundet underhall av tillgangar?

Kommunen saknar skriftliga riktlinjer eller rutiner for hur utarrendering och uthyrning ska
hanteras praktiskt. Inom kommunen finns ett aldre jordbruksarrende med tillhérande
byggnader som har ett regelbundet behov av underhall. For att faststélla arrendets skick
genomfors synforrattning enligt Jordabalken.

2.4. Finns skriftliga riktlinjer och rutiner fér hur arrende- respektive hyresavtal ska
utformas och hur avgifter ska faststéllas?

Kommunen saknar skriftliga riktlinjer och rutiner for hur arrende- respektive hyresavtal ska
utformas och hur avgifter ska faststallas. Avtal uppréattas i enlighet med jordabalkens krav dar
det bland annat framgar att avtal ska upprattas skriftligen och innehélla samtliga avtalsvillkor.
Utgangspunkten for nar nya avtal upprattas ar objektets marknadsvarde.

Det saknas skriftliga riktlinjer och rutiner for uppféljning. Nya avtal registreras i
avtalskalendern som &r ett program for avtalsbevakning. Uppsagningstider for avtal foljs upp
genom bevakningen av avgaldsreglering. Vidare sker uppfdljning av tider for tillsyn.
Hyresavtalen bevakas av Tornberget Fastighetsforvaltnings AB.

2.5. Finns skriftliga riktlinjer och rutiner fér hur villkor for besittningsratter hanteras?

Det saknas skriftliga riktlinjer och rutiner for hur villkor for besittningsratter hanteras. |
hyresavtal som uppréttats pa senare ar har besittningsratten avtalats bort. Tornberget
Fastighetsforvaltnings AB forvaltar uthyrningen av kommunens verksamhetslokaler. | deras
uppdrag ingar att marknadsanpassa hyrorna som forhandlas i hyresnamnden. Nar
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bostadslagenheter blir lediga formedlas uthyrningen av Haninge Bostaders bostadsko.
Samtliga av dessa hyresavtal upprattas i enlighet med géllande praxis pa hyresmarknaden.

2.6. Hur sakerstalls att riktlinjer tillampas och atféljs, i forekommande fall?

Kommunen saknar i dagslaget dokumenterade riktlinjer rérande hanteringen av arrendeavtal
av fastigheter och byggnader som ar i kommunens &go. Kommunen foljer, enligt berérda
tjansteman vid kommunstyrelseférvaltningen, géllande lagstiftning.

2.7. Sammanfattande bedémning

Den 6vergripande granskningen har syftat till att bedéma huruvida kommunen har
dokumenterade riktlinjer rérande arrenden, uthyrning av exploateringsfastigheter samt hur
avtal ingas och foljs upp. Var sammanfattande bedémning ar att kommunen saknar
dokumenterade skriftliga riktlinjer och rutiner for vilka principer som ska vara vagledande vid
utarrendering och uthyrming av exploateringsfastigheter, hur ingangna arrendeavtal I6pande
ska hanteras och féljas upp, hur arrende- respektive hyresavtal ska utformas, hur avgifter
ska faststéllas samt hur villkor for besittningsratter hanteras. Vidare saknas tydliga
anvisningar och rutiner for sékerstallande av att avgélderna och hyrorna ar
marknadsmassiga och att oskaliga avtal inte ingas.

Mot bakgrund av det som framkommit i granskningen lamnas féljande rekommendationer:

Kommunstyrelsen bdr 6vervaga att ta fram dokumenterade riktlinjer och rutiner fér
ingdende av arrendeavtal for olika typer av fastigheter.

Kommunstyrelsen bor arbeta fram riktlinjer och rutiner for hur uppféljning av ingangna
arrende- och hyresavtal regelbundet ska genomforas.

Haninge den 4 juni 2014

Johan Perols Katja Robleto
Certifierad kommunal revisor Verksamhetsrevisor



