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Forord

Till £61jd av regeringens proposition 1991/92:44 om riktlinjer for den statliga fas-
tighetsforvaltningen och ombildningen av byggnadsstyrelsen m.m. inférdes ar 1993
en ny forordning, fastighetsforvaltningsforordningen, med bestimmelser angdende
forvaltningen av statliga fastigheter. Dérefter har tillkommit andra férordningar
som styr den statliga fastighetsforvaltningen och annan ny eller fordndrad lagstift-
ning som paverkar fastighetsforvaltningen direkt eller indirekt. Inférandet av mil-
jobalken 1999 medfor krav pa miljohénsyn och god energihushallning i fastighets-
forvaltningen. Denna vigledning ersitter de kapitel i 1987 &rs Handbok som omfat-
tar fastighetsforvaltning. Syftet med végledningen é&r att stodja och effektivisera
forvaltningen av Naturvardsverkets fastigheter.

Vigledningen riktar sig i forst hand till ldnsstyrelserna och andra uppdragstagare
som péd Naturvardsverkets uppdrag handhar viss fastighetsforvaltning. Vagledning-
en kan @ven vara av intresse for andra fastighetsforvaltande statliga myndigheter,
kommuner och andra organisationer som dger naturvardsfastigheter.

Stockholm 1 december 2007

Bjorn Risinger
Direktor Naturresursavdelningen
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Sammanfattning

Syftet med vigledningen &r att stodja och effektivisera forvaltningen av Natur-
véardsverkets fastigheter.

I vigledningen under avsnitt 2 beskrivs kortfattat de forordningar och andra styr-
dokument som paverkar fastighetsforvaltningen. Fastighetsforvaltningsférordning-
en dr grundldggande pa flera sitt. Dels definieras vad fastighetsforvaltningen om-
fattar, dels anges vilka planeringsdokument som den fastighetsforvaltande myndig-
heten ska upprétta och hélla ajour. Enligt forordningen omfattar fastighetsforvalt-
ning forvérv, upplételse, drift och underhall samt avyttring av fast egendom.

Forvirv av fast egendom som é&r véirdefull natur, i dagligt tal kallad marké&tkomst,
beskrivs kortfattat i avsnitt 3 i vigledningen.

I avsnitt 4 beskrivs vad som ingér i uppdrag om viss fastighetsforvaltning. Forvalt-
ning/skotsel av skyddsvérd natur enligt miljobalken bor samordnas med forvaltning
av Naturvardsverkets fastigheter. Dérfor bor i forsta hand lénsstyrelsens organisa-
tion for forvaltning av skyddsvérd natur fa uppdrag om viss fastighetsforvaltning.
Uppdraget omfattar ekonomisk forvaltning, juridisk forvaltning och teknisk for-
valtning. I den juridiska forvaltningen ingér att uppdragstagaren pa uppdrag av
verket far teckna nyttjanderdttsavtal, arrende och hyra utan att hora verket utom i
vissa angivna fall och forutsatt att anvisade avtalsformuldr anvinds. I uppdraget
ingdr ocksa att planera drift och underhall av byggnader och anldggningar sa att
virdet bibehalls och energianvindning minskar.

Upplatelse av fast egendom enligt jordabalken dr en viktig del i fastighetsforvalt-
ningen. I avsnitt 5 beskrivs begreppen fast egendom, nyttjanderitt och servitut. I
vagledningen beskrivs i avsnitt 6-8 kortfattat lagreglerna for upplételse av nyttjan-
deritt, arrende och hyra.

I avsnitt 9 formuleras dels Naturvardsverkets generella principer for nyttjande-
rittsupplatelser m.m., dels sérskild policy for upplatelse av jakt, fiske, avverkning
av skog, arrende och hyra. Upplatelsevillkoren ska anpassas till syfte, foreskrifter
och skotselplan for beslutade och planerade omradesskydd. Upplételser av olika
typ ska inte blandas ihop i ett och samma avtal. Upplatelseavtal ska alltid vara
skriftliga och upplételsetiden &r normalt 5 ar med forldngning 5 ar i taget.

I avsnitt 10 beskrivs hur Naturvardsverkets fastigheter belastas av upplatelser till
forman for ledningsdragande verk och bolag. Vanliga upplételseformer dr servitut
samt ledningsrétt enligt ledningsrattslagen. Upplételseavgift ska vara marknads-
missig. Atgirder i form av rdjningar, borttagande av farliga triid i ledningsgator
eller vid jarnvégar har okat i antal efter stormen ”Gudrun”.
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Avsnitt 11 beskriver lagstiftning som innebér att verket, eller for verkets rikning,
uppdragstagaren maste vidta atgarder av olika slag. Nagra exempel &r fastighetsde-
klaration, energideklaration for byggnader och atgérder rérande riskhantering och
skydd mot olyckor.

Enligt fastighetsforvaltningsforordningen ska den fastighetsforvaltande myndighe-
ten uppratta och hélla en investeringsplan, en forvaltningsplan och en avyttrings-
plan.

Investeringsplanen, avsnitt 12, ska omfatta forvarv, nybyggnad och ombyggnad av
fast egendom. Forvirv avser den fasta egendom som lopande forvérvas. Natur-
véardsverket beslutar om nya byggnader eller anldggningar och foljer upp pagaende
investeringsprojekt under budgetaret. I regel ar det uppdragstagaren som pé upp-
drag av Naturvardsverket genomfor beslutad byggnadsinvestering. For att bokforas
som investering och ingé i investeringsplanen ska kostnaden for ny byggnad eller
anldggning dverstiga 50 000 kronor exklusive moms. I avsnitt 12.1 beskrivs vad
man ska tdnka pa vid genomforande av byggnadsinvesteringar.

Forvaltningsplanen, avsnitt 13, beskriver hur drift och underhall av fastigheterna
ska ordnas. Driften omfattar fastighetstillsyn, skotsel och mediaforsorjning (varme,
el, vatten etc.) och organiseras i férsta hand av uppdragstagaren for viss fastighets-
forvaltning. I upplatelseavtal for bostéder eller lokaler regleras normalt vilken part
som bekostar driften. Mot bakgrund av behovet av energieftektivisering ska drift-
uppgifter samlas in som underlag for energibesparande atgarder. Uppdragstagaren
ska planera underhall och se till att felavhjalpande underhéll (reparation/utbyte)
sker. Ansdkan om medel for planerat storre underhéll lamnas av uppdragstagaren
till Naturvardsverket for beslut om medel kommande budgetér.

Avyttringsplanen, avsnitt 14, omfattar fastigheter som inte behovs for statlig verk-
samhet och av andra skél inte bor vara kvar i statens dgo. Naturvardsverket upprat-
tar avyttringsplanen och héller den aktuell. Forsdljningsférordningen ger regelver-
ket for avyttring. Enligt fastighetsforvaltningsforordningen far den fastighetsforval-
tande myndigheten inte forvalta bostéder for uthyrningsdndamal. Forbudet giller
inte om bostaden inte kan avskiljas fran fastigheten eller byggnaden.

I avsnitt 15 beskrivs lagstiftningen kring enskilda végar liksom statsbidrag till sa-
dana végar. Enskild vég &r i flertalet fall en gemensamhetsanlaggning enligt an-
laggningslagen och forvaltas av en samfillighetsforening enligt lagen om forvalt-
ning av samfilligheter.

For tillsyn, skotsel och besokare till omradesskydd méste ofta en enskild véig an-
vandas for att nd omradet. Ibland behover en parkeringsplats anordnas utanfor
omradet. [ avsnitt 16 beskrivs hur sddana s.k. vigfragor handldggs vid naturreser-
vatsbildning.

10
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I avsnitt 17 beskrivs i korthet vad VIC Natur/FIDOS omfattar. For att stodja arbetet
med omradesskydd enligt miljobalken och fastighetsforvaltning har Naturvérds-
verket tillsammans med Lantmaiteriet och ldnsstyrelserna tagit fram ett gemensamt
digitalt kartbaserat handlédggningsstdd kallat VIC Natur. FIDOS (Fastighetsinfor-
mation Inom Digitalt Omradesskydd) dr ett delsystem i VIC Natur. I FIDOS regi-
streras bl.a. Naturvardsverkets fastigheter med tillhdrande nyttjanderétter, byggna-
der och anldggningar.

11
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Summary

The guide is intended as an aid to the efficient management of properties owned by
the Swedish Environmental Protection Agency (‘the Agency’).

Section 2 summarises the ordinances and policy documents governing property
management. The Property Management Ordinance (fastighetsforvaltnings-
forordningen) is a basic document in a number of ways. In the first place, it defines
the scope of property management, and in the second, it defines the planning
documents that must be prepared and maintained by the managing agency. Prop-
erty management is defined as covering the acquisition, leasing, operation, mainte-
nance and disposal of real property.

Section 3 contains a brief account of the acquisition of properties constituting sites
with high natural conservation values.

Section 4 describes the concept of ‘selective assignment of property management’.
The management/upkeep of ecologically valuable natural sites under the Environ-
mental Code should be coordinated with the management of the Agency’s proper-
ties. Selected property management functions should therefore be assigned to Swe-
den’s county administration organization for the management of ecologically valu-
able natural sites. The functions assigned include economic, legal and technical
management. The assignment of legal management authorises the assignee to
commit the Agency to certain types of lease agreement (usufruct, ground lease,
floor-space tenancy) without specific approval from the Agency except in certain
defined cases, provided that specified forms are used. The assignee must also plan
the operation and upkeep of buildings and facilities so as to preserve their value
and reduce their energy consumption.

Grants of interest in real property under the Land Code are an important part of
property management. Section 5 defines the terms real property, usufruct, and
easement. Sections 6, 7 and 8 of the guide contain a brief account of the law on
usufruct, ground lease, and floor-space tenancies.

Section 9 sets out the Agency’s general policy on grants of usufruct and other in-
terests, as well as specific policies on grants of hunting, fishing and logging rights,
land leases, and floor-space tenancies. The conditions of grants affecting protected
sites, decided or planned, will vary with the purpose, regulations, and upkeep plan
of the particular site. Distinct types of interest must not be granted under the same
lease agreement. Leases must always be in writing, the normal term being for five
years renewable for successive periods of five years.

Section 10 describes the granting of easements to authorities and companies for the
running of utility lines through the Agency’s properties. Commonly used instru-

12
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ments are ledningsrdtt (utility easements) granted under the Utility Easements Act
(Ledningsrdttslagen) and servitut (general easements). Charges should be levied at
the market rate. Actions such as land clearing and removal of hazardous trees along
power line lanes and railways have multiplied since Hurricane Gudrun (January
2005).

Section 11 deals with statutes under which the Agency or its assignees are obli-
gated to do certain actions, such as the lodging of real estate tax returns, energy
performance certification of buildings, risk management and accident prevention.

Under the Property Management Ordinance the managing agency must prepare and
maintain an investment plan, a management plan and a disposal plan.

The investment plan (section 12) covers the acquisition, building and renovation of
real properties. Acquisition means the acquisition of properties by the Agency from
time to time. The Agency makes decisions to construct new buildings or facilities
and monitors current investment projects in the course of the fiscal year. As a rule,
building investment projects decided by the Agency are implemented by assignees
on its behalf. To be reported as an investment and included in the investment plan,
the cost of a new building or facility must be greater than SEK 50,000 ex VAT.
Section 12.1 contains a checklist for building investment projects.

The management plan (section 13) describes property operation and maintenance.
Operation comprises inspection, upkeep, and utilities provision (heating, electric-
ity, water etc.) and is generally organised by the limited assignee. Residential and
other floor-space leases normally specify which party will pay for the operation of
the property. In view of the need to improve energy efficiency, operational data
must be collected for the planning of energy-saving measures. The assignee must
plan for maintenance and ensure that corrective maintenance actions (repairs, re-
placements etc.) are duly performed. Funding applications for planned major main-
tenance activities should be sent by the assignee to the Agency so that funds may
be allocated in the next fiscal year.

The disposal plan (section 14) is concerned with properties which are surplus to
government requirements and for which no other grounds exist for retaining them
in government ownership. The disposal plan is prepared and maintained by the
Agency. The legal framework for property disposal is contained in the Sale of
Property Ordinance (férsdljningsforordningen). Under the Property Management
Ordinance the managing agency is not permitted to manage dwellings for leasing
purposes. An exception is made, however, in cases where a dwelling is inseparable
from a managed property or building.

Section 15 deals with the law relating to private roads and government grants for

their upkeep. In most cases a private road is a common facility under the Joint
Facilities Act (Anldggningslagen) and is managed by a cooperative association

13
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under the Joint Property Units Management Act (Lagen om forvaltning av samfil-
ligheter).

It is often necessary to use private roads for purposes of inspection, upkeep, and
other visits to protected sites. In some cases parking must be provided outside the
site boundaries. Section 16 describes how these access issues are dealt with when
setting up nature reserves.

Section 17 contains a brief account of VIC Natur/FIDOS. As an aid to property
management and to its site protection activities under the Environmental Code, the
Agency has joined forces with the National Land Survey and Sweden’s county
administrations to set up a common geographic information system called VIC
Natur. The property information system FIDOS is a subsystem of VIC Natur con-
taining records of the Agency’s properties with their buildings and facilities, as
well as any usufructuary rights affecting them.

14



NATURVARDSVERKET
Rapport 5790 Vagledning for forvaltning av Naturvardsverkets fastigheter

1. Syfte och omfattning

Syftet med vigledningen dr att stodja och effektivisera forvaltningen av Natur-
vdrdsverkets fastigheter.

Fastighetsforvaltningen omfattar Naturvardsverkets fastigheter i planerade och
beslutade naturreservat och nationalparker, bytes- eller avyttringsfastigheter samt
vissa andra fastigheter for naturvardsdndamal.

Av forordningen (1998:1252) om omrédesskydd foljer att ldnsstyrelsen ar forvalta-
re av statligt naturreservat om inte forvaltare utsetts enligt § 21 i forordningen.
Lansstyrelsen ér enligt nationalparksférordningen (1987:938) forvaltare av natio-
nalparker i linet med de undantag som anges i § 3 forordningen.

Fastighetsforvaltningen ska bidra till att syftena med naturreservats- respektive
nationalparksbeslut uppnds. Fastighetsforvaltningen ska samordnas med forvalt-
ningen och skotseln av naturreservat och nationalparker.

Vigledningen beskriver kortfattat det regelverk som géller for fastighetsforvaltande
myndigheter under regeringen och Naturvardsverkets syn pa hur fastighetsforvalt-
ningen bdr bedrivas. Vigledningen bor i tillimpliga delar f6ljas vid forvaltning av
Naturvardsverkets fastigheter. Vidare beskrivs de huvudsakliga arbetsuppgifterna i
Naturvérdsverkets fastighetsforvaltningsuppdrag till lansstyrelserna och andra
uppdragstagare.

Vigledningen behandlar inte sddan forvaltning eller skdtsel av naturreservat eller
nationalpark som f6ljer av omradesskydds- respektive nationalparkforeskrifter.
Forvaltning av naturreservat beskrivs i Naturvdrdsverkets Handbok 20033, Bil-
dande och forvaltning av naturreservat.

15
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2. Styrande regelverk

Naturvardsverkets fastighetsforvaltning styrs av bl. a. foljande forordningar och
beslut:
e Forordning (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. (fas-
tighetsforvaltningsforordningen).
e Forordning (1996:1190) om &verlatelse av statens fasta egendom, m.m.
(forséljningsforordningen).
e Forordning (2000:606) om myndigheters bokforing.
e Regeringens beslut om regleringsbrev for Naturvardsverket
e Regeringens beslut om fastighetsforvaltande myndigheter.

2.1 Fastighetsforvaltningsforordningen

Forordningen géller for myndigheter under regeringen och anger de ansvarsomra-
den som géller for den fastighetsforvaltande myndigheten. Enligt férordningen
omfattar fastighetsforvaltningen forvarv, upplatelse, drift och underhéll samt avytt-
ring av fast egendom. Med fast egendom avses dven byggnad och anliggning som
ar 16s egendom. Forordningen klarligger myndighetens befogenheter och uppdrag.
Myndigheten ansvarar for f6ljande forteckning och planer.

e Objektforteckning som anger de i forvaltningsuppdraget ingdende forvalt-
ningsobjekten.

e Investeringsplan for forvirv, nybyggnader och ombyggnader

e Forvaltningsplan for drift och underhéll av de i férvaltningsuppdraget in-
géende fastigheterna.

e Avyttringsplan for forséljning av fastigheter som inte bor dgas av staten.

Efter medgivande av regeringen fér forvaltningsansvaret for en fastighet foras 6ver
fran en fastighetsforvaltande myndighet till en annan. Om 6verforingen sker mellan
tva affarsverk eller mellan ett affarsverk och en forvaltningsmyndighet ska overfo-
ringen ske pad marknadsmaéssiga villkor. En 6verforing mellan tva forvaltningsmyn-
digheter ska ske till bokfort varde. For avyttring av fastigheter giller forséljnings-
forordningen. Beslut som den fastighetsforvaltande myndigheten fattar med stod av
fastighetsforvaltningsforordningen far inte 6verklagas.

2.2 Forsaljningsforordningen

For avyttring av fastigheter géller forsiljningsforordningen. Férordningen géller
forsiljning eller byte av fast egendom och sédan byggnad som dr 16s egendom.
Naturvardsverket fér, 1 egenskap av fastighetsforvaltande myndighet, besluta om
forséljning eller byte av fast egendom om egendomens vérde inte overstiger 15
miljoner kronor. Ar virdet hogre krivs medgivande av regeringen. Med egendo-
mens virde avses det vid en sérskild vardering faststdllda marknadsvardet. Forord-
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ningen reglerar i 6vrigt forberedande atgirder, forséljningsforfarandet och ekono-
miska villkor.

2.3 Forordning om myndigheters bokforing

Forordning (2000:606) omfattar myndigheter som lyder omedelbart under reger-
ingen. Forordningen definierar ett antal begrepp for bl. a. bokforing och klargor
bokforingsskyldighetens omfattning i fraga om I6pande bokforing, verifikationer
och érsredovisning.

2.4 Regleringsbrev

I regleringsbrevet beslutar regeringen hur Naturvardsverket far anvénda tilldelade
anslag under budgetéret. For budgetaret 2008 giller, under anslaget 34:3 Atgérder
for biologisk mangfald, féljande villkor for fastighetsforvaltningen.

e Anslaget far disponeras for forvérv for statens rdkning av virdefulla na-
turomraden. Med stdd av 10 § fastighetsforvaltningsforordningen géller
att verket far forvérva fast egendom for en kopeskilling av hogst 10 miljo-
ner kronor utan att inhdmta regeringens medgivande.

e Anslaget far disponeras for fastighetsforvaltning och skotsel av naturre-
servat, nationalparker och andra omraden med omradesskydd.

e Inkomster frén forsiljning av fastigheter ska tillforas anslaget.

e Intékter av uthyrning m.m. fir anvéndas i verksamheten under anslaget.

e Investeringar i mark, markanldggningar, byggnader och pagaende projekt
som sker under anslaget 34:3 Atgirder for biologisk mangfald ska inte fi-
nansieras genom lan i Riksgdldskontoret.

e Naturvardsverket far enligt 16 § fastighetsforvaltningsforordningen beslu-
ta om Overforing av forvaltningsansvaret mellan Naturvardsverket och
andra fastighetsforvaltande myndigheter i sadana fall ddr berdrda myndig-
heter dr 6verens om Overforingen och om villkoren for 6verféringen och
dé marknadsvérdet inte overstiger 20 miljoner kronor.

For att stimulera lokalt naturvardsarbete far Naturvardsverket med stod av regler-
ringsbrevet ldmna statsbidrag till kommun eller kommunal stiftelse for omrades-
skydd av vérdefull natur. I Vigledning for statsbidrag till markétkomst for naturre-
servat, daterad 2004-10-07, har Naturvardsverket redovisat hur statsbidragsarenden
ska hanteras.

2.5 Regeringens beslut om fastighetsforval-
tande myndigheter

Med stod av 3 och 4 §§ fastighetsforvaltningsforordningen utsdg regeringen den 20
februari 2003 de myndigheter som for statens rikning ska forvalta fast egendom
och faststillde forvaltningsuppdragets omfattning for respektive myndighet. For
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Naturvardsverket géller att “Forvaltningsuppdraget omfattar nationalparksfastighe-
ter, naturreservatsfastigheter samt vissa andra fastigheter for naturvardsdndamal”.

Regeringen beslutade den 27 april 2006 att upphéva regeringens beslut den 16 juni
1983 om foreskrifter for forvaltning av naturvirdsfonden. Beslutet innebér att be-
greppen naturvirdsfonden och naturvardsfondsfastigheter har avskaffats.

2.6 Naturvardsverkets forvaltningsuppdrag

Som framgar av avsnitt 2.5 har regeringen med stéd av 3 och 4 §§ fastighetsfor-
valtningsférordningen utsett Naturvardverket till fastighetsforvaltande myndighet.
Det dr endast fastighetsforvaltande myndigheter som far férvarva och forvalta fast
egendom. Vad som ingdr i forvaltningsuppdraget anges i 4-7a §§ fastighetsforvalt-
ningsforordningen. Enligt 5 § ska myndigheten upprétta och fortlopande halla ak-
tuell en forteckning 6ver de forvaltningsobjekt som ingar i forvaltningsuppdraget
(objektforteckning).

Objektforteckningen omfattar de fastigheter som vid varje tidpunkt ar registrerade
som dgda fastigheter i Naturvardsverkets databas VIC Natur. Forteckningen ska
dven omfatta alla byggnadsverk (byggnader och andra anlédggningar) som utgor
tillbehor till den fasta egendomen samt byggnader och andra anldggningar som
utgor 16s egendom och som dgs av Naturvardsverket.

For de i forvaltningsuppdraget ingdende objekten foretrader Naturvardsverket en-
ligt 6 § fastighetsforvaltningsforordningen staten som fastighetsdgare och som
byggherre enligt plan- och bygglagen. Vid provning av drenden i domstol, arrende-
eller hyresndmnd rorande fastighetsinnehavet dger Naturvardsverket rétt att fore-
trida staten och vid behov utfiarda fullmakt for annan att foretrdda verket.

Varje fastighet ska enligt 7 § fastighetsforvaltningsforordningen forvaltas pa ett for
staten ekonomiskt effektivt sitt sa att tillgdngarnas vérde bibehalls och om mgjligt
okas.

I forordningen (1988:1229) om statliga byggnadsminnen m.m. finns bestimmelser
om statliga byggnadsminnen. Fragan om en byggnad som tillhor staten ska forkla-
ras som statligt byggnadsminne provas av regeringen efter framstéllning av Riksan-
tikvarieimbetet. Ambetet har tillsyn 6ver de statliga byggnadsminnena och for en
forteckning dver dem. Till foljande av Naturvérdsverkets fastigheter hor byggnader
som ér statliga byggnadsminnen: Varmdo Rorstrand 1:12, Gotland Eksta Stora
Karlso 1:5, Gotland Faro Gotska Sandon 1:1 och Simrishamn Striantemolla 1:2.

Enligt fastighetsforvaltningsforordningen ska den fastighetsforvaltande myndighe-

ten upprétta och halla en investeringsplan, forvaltningsplan och avyttringsplan. De
olika planerna beskrivs nedan under avsnitt 12, 13 och 14 nedan.
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2.7 Miljohansyn och effektiv energianvand-
ning

Miljobalkens allménna hiansynsregler ger de yttre ramarna for fastighetsforvalt-
ningen. Forvaltningen ska bedrivas sé att langsiktigt god hushéallning tryggas och
kretslopp uppnas i frdga om ateranvéndning och atervinning liksom annan hushall-
ning med material ravaror och energi. Krav pa miljohinsyn ska stillas i samband
med upplételser, kop av varor och tjanster, avfallshantering, transporter, nyttjande
av motordrivna fordon, batar och flygfarkoster, drift, underhéll och investeringar i
byggnader och anldggningar.

Energianvéndning i byggnader for vilka energi anvinds i syfte att paverka inom-
husklimatet omfattas av lag (2006:985) om energideklaration av byggnader. Aven
om flertalet av Naturvirdsverkets byggnader inte omfattas av skyldighet enligt
lagen att besiktiga och energideklarera byggnader ska energianvdndningen minskas
med anvindande av bista mojliga teknik och fornyelsebara energikéllor.

Kraven pa miljohansyn och effektiv energianvindning i olika skeden av fastighets-
forvaltningen maste stindigt uppméarksammas.

2.8 Samverkansforum

Ar 2001 bildades Samverkansforum for statliga byggherrrar och férvaltare till f61jd
av regeringens uppdrag att utveckla byggherrerollen genom forbattrad byggherre-
samverkan inom statlig verksamhet. Samverkansforum har 13 medlemmar, som
alla ar statliga myndigheter eller bolag. Samverkan sker frimst inom ett antal nét-
verk som spéanner over flera verksamhetsomraden. Naturvardsverket 4r medlem i
Samverkansforum och deltar for nirvarande i tre nitverk: Arkitektur och kulturmil-
jO, Héllbar utveckling och Forvaltning. Sistnimnda nétverk har som mal att utbyta
erfarenheter och utveckla en effektiv forvaltning inom omradena fastighetsdrift,
underhall och energi. Nétverket Forvaltning arbetar for ndrvarande med en utred-
ning for att f fram en gemensam rekommendation vad géller definitioner och
gransdragningar inom omradena drift, underhall och investeringar.
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3. Forvarv av vardefulla naturom-
raden

Forvirv av virdefulla naturomraden och forvérv av bytesmark ar ett viktigt genom-
forandeinstrument i samband med omradesskydd enligt 7 kap miljobalken (MB).
For nationalpark géller att mark- och vattenomrade méste dgas av staten innan
riksdagen fér 1dmna medgivande till regeringen att forklara omradet som national-
park.

Forvirv genom kop eller byte ar ett civilrattsligt avtal enligt reglerna i jordabalken
och fristdende fran miljobalkens regelverk.

Vid bildande av naturreservat kan fastighetségaren vilja mellan att overlata fast
egendom till staten eller att behalla dganderdtten. Om édgaren vill behélla dganderit-
ten ska lansstyrelsen enligt 34 § forordningen om omradesskydd soka traffa uppgo-
relse med dgare som gor ansprak pa ersittning. Overenskommelse om intrangser-
sittning villkoras av Naturvardsverkets godkdnnande. Om det till f6ljd av naturre-
servatsforeskrifter uppstar synnerliga oldgenheter vid pagdende markanviandning
har fastighetségaren ritt att begéra att staten forvarvar hela fastigheten genom inlo-
sen istéllet for att fa intrdngserséttning. Sddan inlésen genomfors av Naturvards-
verket.

3.1 Omraden som kan bli foremal for forvarv

Grunden for omradesskyddet dr miljobalken, forordningen om omradesskydd,
nationalparksférordningen samt riksdagens beslut om miljopolitiken. Omraden som
Naturvardsverket forvarvar for naturvardsindamal ska med stod av 7 kap. miljo-
balken skyddas som naturreservat eller nationalpark.

Med stod av regleringsbrevet beslutar Naturvardsverket hur stor del av anslaget for
biologisk méngfald som far anvéndas for investeringar. (bl. a. kop av fast egendom
och uppforande av nya byggnader och anldggningar) och hur stor del som far an-
vindas for skotsel respektive fastighetsforvaltning av viardefulla naturomraden.

Naturvardsverket och Skogsstyrelsen faststéllde 2005 Nationell strategi for for-
mellt skydd av skog. Strategin &r myndigheternas slutredovisning av regeringsupp-
draget Fordjupad strategi for langsiktigt skydd av vardefulla naturomraden pa
skogsmark. Strategin och motsvarande lansvisa strategier kopplar till delmal 1 i
miljokvalitetsmalet Levande skogar och anger bl. a. arealmél for formellt skydd
nedanfor grinsen for fjallnéra skog.

I Naturvardsverkets nationalparksplan 1989 utpekas de storre sammanhéngande

naturomraden som bdr skyddas som nationalpark och vilka befintliga nationalpar-
ker som bor utokas eller upphévas. I april 2007 remitterade Naturvardsverket for-
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slag till ny Nationalparksplan for Sverige. Forslaget, som definierar omraden som
enligt faststdllda kriterier kan utgéra nationalparker, innebér att nuvarande 28 na-
tionalparker foreslas utokas med 13 nya nationalparker.

Enligt delmal 2 till miljokvalitetsmalet Myllrande vatmarker ska samtliga vét-
marksomraden i Myrskyddsplan for Sverige (1994) ha ett 1angsiktigt skydd senast
ar 2010 (riksdagsskrivelse 2001/02:36). Med langsiktigt skydd avses bl. a. natio-
nalpark, naturreservat och biotopskydd. Naturvardsverket har 2007 i huvudrapport
5667 reviderat Myrskyddsplan for Sverige.

Naturvardsverkets Nationella bevarandeplan for odlingslandskapet , rapport 4815
1997, ligger till grund fér omradesskydd med st6d av miljobalken.

Nationell strategi for skydd av vattenanknutna natur-och kulturmiljéer, rapport
5666 mars 2007 och Skydd av marina miljoer med hoga naturvdirden, rapport 5739
oktober 2007, utgdr ocksa viktiga underlag for urval av omraden som kan bli fore-
mal for forvérv.

Urvalet av vérdefulla naturomraden gors i samverkan mellan lénsstyrelserna och
Naturvardsverket i enlighet med generaldirektdrens beslut om verksovergripande
rutin avseende markatkomst for omradesskydd. Urval och genomforande stods och
dokumenteras i Naturvardsverkets databas VIC Natur.

3.2 Genomforande av forvarv

Forvirv kan ske genom kop eller byte av fast egendom eller genom dverforing av
forvaltningsansvaret for fast egendom fran andra statliga myndigheter med stéd av
fastighetsforvaltningsférordningen.

Med genomforande avses undertecknande av avtal om kop, byte eller verlatel-
se/avyttring, ansOkan om fastighetsbildning eller ansdkan om lagfart.

Utmérkning av nya fastighetsgrénser gors i samband med lantméteriforréttning. I
Naturvardsverkets vigledning, Utstakning och utmdrkning av omrddesskydd enligt
miljébalken (2006-02-20) beskrivs forfarandet samt samordning med fastighets-
bildning.

Ansokan om anteckning om forvaltning enligt 45 § forordningen (2000:308) om
fastighetsregister gors nér staten dr lagfaren dgare men dér forvaltningsansvaret
overforts till Naturvardsverket fran annan statlig myndighet. Beslut om kop, byte
eller dverlatelse av fast egendom fattas av Naturvérdsverket genom undertecknan-
de av avtal. Beslutsordningen inom Naturvardsverket ar reglerad i sarskilt beslut av
generaldirektoren.
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Naturvardsverket har tecknat ramavtal med ett antal véirderings- och férhandlings-
konsulter for lnsstyrelsernas och verkets avrop av fastighetsvérdering och for-
handling. Vérderarna &r fristdende fran staten, bor vara auktoriserade, och har i
uppdrag att i ett virdeutldtande beddma marknadsvérdet vid forvérv eller uppratta
en erséttningsutredning avseende intringsersittning om dgaren vill behalla dgande-
ritten. Forhandlaren utgér vid forhandlingen fran vérderingskonsultens virdering
och samrader 16pande med Naturvardsverket. Verket tillhandahaller avtalsformulér
for kop av fast egendom m.m.

Med stdd av regleringsbrevet far Naturvardsverket efter provning i varje enskilt fall
medge att fastighetséigare, som 4r fysisk person, pa verkets bekostnad anlitar kvali-
ficerat ombud som bitrdde vid virderingsgranskning och férhandling. Motsvarande
géller for haradsallminning utan egen forvaltning. Medgivande dokumenteras i en
s.k. ombudsram som forhandlaren skickar till ombudet med kopia till fastighetsdga-
ren.

Vidare kan dgaren efter medgivande pa verkets bekostnad anlita kvalificerad skat-
tekonsult for att utreda, motsvarande hogst ett par timmars arbete, skatteeffekter av
en forsdljning till Naturvardsverket eller 6verenskommelse med lansstyrelsen om
intrangserséttning.

3.3 Bytesmark

Manga fastighetségare efterfragar bytesmark i samband med bildande av naturre-
servat. Naturvardsverket forsoker genom forhandlingskonsulterna att skaffa bytes-
mark pé fastighetsmarknaden fOrutsatt att berord fastighetségare i planerat naturre-
servat dr beredd att 6verldta berord fastighet eller fastighetsomrade till verket.

Naturvardsverket och Sveaskog Forvaltnings AB tecknade den 19 december 2003
en Overenskommelse om tillhandahéllande av erséttningsmark i samband med
skydd av virdefull naturmiljé. Overenskommelsen innebir sammanfattningsvis att
Sveaskog kan erbjuda erséttningsmark till vissa dgarekategorier och pa foljande
villkor.

e Fysisk person kan erbjudas ersittningsmark.

e Juridisk person, som bedriver skogsbruk i former som liknar enskilt
skogsbruk, kan erbjudas ersittningsmark om markinnehavet understiger
5000 ha.

e Allménningsskogar, Besparingsskogar och Héradsallménningar kan er-
bjudas ersittningsmark oavsett forvaltningsform och markinnehavets stor-
lek.

e Ersittningsmark kan erbjudas forutsatt att 4garen till Naturvardsverket
overlater mark som har ett marknadsvérde motsvarande minst 3 prisbasbe-
lopp. Prisbasbeloppet for ar 2007 &r 40 300 kronor.
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Naturvardsverket kan i vissa fall forvérva ersattningsmark fran annan dgare én
Sveaskog.

Bytesmarksaffér gér till sa att Naturvérdsverket kdper ersittningsmark av Sveaskog
eller annan dgare och samtidigt genom ett markbytesavtal eller tv kopekontrakt
sdljer ersédttningsmarken till fastighetséigaren som 1 sin tur séljer berord fastig-
het/fastighetsdel i planerat naturreservat till Naturvardsverket.

Trepartsbyte kan komma ifrdga om villkor enligt ovan ar uppfyllda och Sveaskogs
markinnehav &r beldget langre ifran planerat naturreservat. Den tredje parten kan
vara vilken fastighetségare som helst. Trepartsbyten, som egentligen beror fyra
parter, gar till sa att Naturvardsverket koper ersattningsmarken av Sveaskog. Sam-
tidigt séljer Naturvardsverket ersittningsmarken till den tredje parten och koper
fastighet eller omrade av fastighet i planerat naturreservat av fastighetsagaren.
Fastighetsdgaren i sin tur koper ersattningsmark direkt av den tredje parten eller via
Naturvérdsverket om verket kopt erséttningsmark av tredje parten.

3.4 Jordfonden

Enligt forordning (1989:281) om jordfonden forvaltas denna av statens jordbruks-
verk. Jordbruksverkets foreskrifter (SJVFS 1991:77) om jordfonden stadgar att
fragor om forvarv och 6verldtelser samt forvaltning av jordfondsfastigheter provas
av linsstyrelserna. Overforing av jordfondsfastigheter till Naturvardsverket sker pa
marknadsmaéssiga villkor.

3.5 Allmanna arvsfonden och donation

Enligt lag (1994:243) om Allminna arvsfonden bestar denna av egendom som
tillfallit fonden genom arv, géva, testamente m.m. Fonden é&r fristdende fran staten
och forvaltas av Kammarkollegiet. Allménna arvsfondens dndamal ar att frimja
verksamhet av ideell karaktér till forméan for barn, ungdomar och personer med
funktionshinder. Kammarkollegiet beslutar om forséljning av fast egendom som
tillfallit fonden. Om virdet pa egendomen Overstiger 10 miljoner kronor fattas
forséljningsbeslutet av regeringen.

Enligt 25 § i nimnda lag fir egendom som é&r av visentlig betydelse fran bl. a.
natur- eller kulturvirdssynpunkt efter ansdkan avstés utan ersattning till juridisk
person som har sirskilda forutsattningar att ta hand om egendomen. Det innebér att
Naturvardsverket har rétt att ansoka om avstdende av fast egendom som ar varde-
full natur och som ska skyddas enligt 7 kap. miljobalken. Ansokan om avstdende
gors hos Kammarkollegiet senast tre ar efter dodsfallet. Det ar lampligt att frigan
om avstdende aktualiseras sa tidigt som mojligt efter dodsfallet. Naturvardsverket
fér ingen underréttelse fran Kammarkollegiet om vilka fastigheter som tillfallit
arvsfonden. Diaremot skickar kollegiet en underrittelse till lansstyrelsen enligt 15 §
forordningen (2004:484) om Allménna arvsfonden nér en jordbruksfastighet som
tillfallit fonden ska séljas. Det aligger direfter 14nsstyrelsen att underrétta Natur-

23



NATURVARDSVERKET
Rapport 5790 Vagledning for forvaltning av Naturvardsverkets fastigheter

vardsverket om intressanta objekt. Det &r viktigt att lansstyrelsen till Naturvards-
verkets ansdkan fogar en fyllig utredning som klargor varfor det dr av vésentlig
betydelse fran naturvardssynpunkt att egendomen avstas. Om egendomen dven
omfattar omrdde utanfor foreslaget naturreservat kan verket hos Kammarkollegiet
ansOka om att fa forvirva omradet till marknadspris for att anvindas som bytes-
mark for markldsen. Ansokan ska alltid foregés av samrad med berdrd linsstyrelse.

Enligt donationsforordningen (1998:140) avses med donation géva eller testamen-
tariskt forordnande utan krav pa motprestation eller sérskild forménsstéllning och
dir egendomen inte bildar en stiftelse. Mottagande av donation forutsitter att reger-
ingen ldmnar medgivande till berord forvaltningsmyndighet om egendomen utgor
fast egendom.

3.6 Tvangsvis ianspraktagande av fast egen-
dom

Fastighet, som tillhor annan én staten, far genom expropriation tas i ansprak med
dganderitt, nyttjanderatt eller servitutsratt. | expropriationslagen (1972:719) anges
de dndamaél for vilka expropriation far ske. Oftast &r det kommun och stat som kan
begira expropriation for allminna indamél. Aven privata foretridare for viktiga
samhéllsintressen kan pékalla expropriation. I lagen har rdknats upp de d&ndamal for
vilka expropriation far ske. Expropriation far ske for bl. a. titbebyggelse, nérings-
verksamhet, samféardsel, transport eller annan kommunikation, militdra forsvaret
eller for att bevara omrdde som nationalpark, naturreservat eller naturminne. Anso-
kan om expropriation prévas normalt av regeringen. Bifalles ansdkan fors denna
till domstol genom stdmning for provning av tilltrddes- och ersittningsfragor m.m.

Naturvardsverket ansokte 1975 om dganderéttsexpropriation i ett naturreservats-
drende. Verket ansdg da, som grund for expropriationsansdkan, att frimst de starka
vetenskapliga intressena i planerat naturreservat motiverade att staten borde tillfor-
sdkras dganderitten till berorda fastigheter. Det skulle inte ricka med beslut om
naturreservat och intrangserséttning. Ansokan aterkallades 1977 efter det att par-
terna enats om forvarv genom markbyte. Naturvardsverkets instéllning ar att det
gér att utforma foreskrifter for ett naturreservat sa att syftet kan nas utan att staten
forvirvar 4ganderétten genom expropriation.

Med stod av fastighetsbildningslagen kan pé vissa villkor mark for naturvardsén-
damal genom fastighetsreglering 6verforas till fastighet som dgs av Naturvardsver-
ket. Exempelvis kan fastighetsreglering bli aktuell nar marksamfallighet utan ord-
nad forvaltning och med stort antal deldgande fastigheter berdrs av omradesskydd
och marknadsvirdet av samfilligheten &r litet.
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4. Uppdrag om viss fastighetsfor-
valtning

Utgéngspunkten for uppdrag om viss fastighetsforvaltning dr att det finns betydan-
de fordelar att samordna forvaltning av skyddsviard natur med forvaltning av Na-
turvardsverkets fastigheter.

Ddrfor bor i forsta hand linsstyrelsens organisation for forvaltning av skyddsvdrd
natur fd uppdrag om viss fastighetsférvaltning. Uppdragstagaren forutsdtts ha
erforderlig kompetens for fullgérande av uppdraget.

4.1 Fastighetsforvaltningens organisation

Med stdd av Naturvardsverkets allménna rdd 90:8 beslutade flertalet lansstyrelser
att svara for forvaltningen av naturreservaten. Eftersom det finns ménga berorings-
punkter mellan fastighetsforvaltningen och reservatsforvaltningen triffade Natur-
vardverket 6verenskommelse med flertalet lansstyrelser om uppdrag om viss fas-
tighetsforvaltning. Motsvarande uppdrag traffades med nigra allménnyttiga stiftel-
ser och tva skogsvardsstyrelser. Uppdraget innebédr sammanfattningsvis att upp-
dragstagaren for verkets rakning forvaltar nyttjanderéttsuppléatelserna och svarar for
drift och underhall av byggnader och anldggningar m.m. Allmént rad 90:8 upphéav-
des nér miljobalken och forordningen om omradesskydd triddde i kraft den 1 januari
1999.

Av forordningen om omradesskydd foljer att lansstyrelsen ar forvaltare av statliga
naturreservat om inte lidnsstyrelsen utser forvaltare med stod av 21 § forordningen.
Huvudregeln kvarstar saledes d.v.s. att den som forvaltar ett naturreservat eller
nationalpark ocksa bor svara for viss fastighetsforvaltning av Naturvardsverkets
fastigheter.

For nationalparkerna géller enligt nationalparksforordningen (1987:938) att lins-
styrelsen dr forvaltare av nationalparker i lanet med foljande undantag.

- Stiftelsen Tyrestaskogen ér forvaltare av Tyresta nationalpark.

- Linsstyrelsen i Orebro lin ir forvaltare av den del av Tivedens national-
park som ligger i Vistra Gotalands lan.

- Lansstyrelsen i Gavleborgs lan dr forvaltare av de delar av Farnebofjardens
nationalpark som ligger i Dalarnas och Véstmanlands lan.

Naturvardsverket har som fastighetsforvaltande myndighet rétt och skyldighet att

foretrdda staten som fastighetsdgare pé det sétt som foljer av forordningar, re-
gleringsbrev och regeringsbeslut.
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4.2 Vad omfattar uppdraget om viss fastig-
hetsforvaltning?

Formuleringen “’viss fastighetsforvaltning” har tillkommit for att skilja mellan det

fastighetsforvaltningsuppdrag som staten tilldelat Naturvardsverket och uppdraget
mellan verket och uppdragstagaren om utforande av vissa fastighetsforvaltningsat-
gérder.

Gillande 6verenskommelser mellan verket och uppdragstagarna ska ersittas med
nya overenskommelser. Med borjan 2008 bor uppdragstagarens kompenseras for
den arbetstid som behovs for att fullgora uppdraget om viss fastighetsforvaltning.
Uppdragets huvudsakliga innehdll jamfort med géllande uppdrag fordndras inte.
Uppdragstagaren ska pa verkets uppdrag handa flertalet 16pande arbetsuppgifter
inom fastighetsforvaltningen. Uppdraget omfattar dven fastigheter eller fastighets-
omréaden som inte skyddats med stod av miljobalken. Uppdraget utdkas i takt med
att Naturvardsverket forvirvar fastigheter/fastighetsomraden. Verket underrittar da
uppdragstagaren genom att skicka ett meddelande. Om forvirvet omfattar byggnad
eller anldggning bifogas en inventeringsblankett for ifyllande om det inte dr gjort i
samband med forvérvet. Vid avveckling t.ex. forsdljning av ett avstyckat bostads-
hus som inte behdvs for naturvardsdndamal skickas en underrittelse till uppdrags-
tagaren.

Néar omradesskydd genomforts ska forvaltningen ske enligt beslutade foreskrifter
och skotselplan. Om annan én ldnsstyrelsen ar uppdragstagare ska uppdragstagaren
samrada i erforderlig omfattning med lénsstyrelsen. I enstaka fall kan det vara
dndamalsenligt att Naturvardsverket handldgger drende eller upplatelse som nor-
malt vilar uppdragstagaren. Verket ska i sadant fall informera/samrdda med upp-
dragstagaren/lansstyrelsen. Uppdragstagarens arbetsuppgifter for fastighet/omrade
av fastighet omfattar ekonomisk forvaltning, juridisk forvaltning och teknisk for-
valtning.

4.2.1 Ekonomisk forvaltning

Omfattar hantering av l160pande inkomster och utgifter for de fastigheter som ingar i
uppdraget, budgetering, redovisning inkl deklaration/redovisning av mervirdes-
skatt, vigsamfalligheter, fakturering, av nyttjanderattsupplatelser inklusive pris-
sdttning av upplatelser. Uppdraget omfattar inte betalning av fastighetsskatt eller
mottagande av utdelningar fran hiradsallménningar eller motsvarande.

Om den sammanlagda bruttointékten frén avverkning under 16pande budgetar i ett
planerat eller beslutat omradesskydd berdknas verstiga 100 000 kronor ska upp-
dragstagaren samrdda med Naturvardsverket hur intékten ska anvéndas i verksam-
heten under anslaget 34:3 Atgirder for biologisk mangfald. Understiger bruttoin-
téakten 100 000 kronor fér den tillforas skotselmedlen i lénet.
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4.2.2 Juridisk foérvaltning

Uppdragstagaren tecknar normalt nyttjanderdttsavtal, arrende, hyra, jakt och fiske-
avtal for verkets rakning forutsatt att anvisade avtalsformuldr anvinds. Uppdrags-
tagaren séger vid behov upp nyttjanderattsavtal for upphorande eller villkorsand-
ring. Om parterna inte kan enas om uppségning eller villkor for forlangning far
uppdragstagaren inte fora drendet vidare till hyres- eller arrendendmnd utan samrad
med verket. Motsvarande géller om det bedoms angeldget att i samband med ny-
upplételse soka triaffa 6verenskommelse om avstdende frén besittningsskydd och
dérfor inhdmta hyres- eller arrendendmndens godkidnnande av 6verenskommelsen.
Vid tveksamhet om ldmplig handlaggning av tvistiga upplatelser ska uppdragstaga-
ren forst samrdda med Naturvardsverket. Vid nyteckning av fiskerdtt och gardsar-
rende fordras godkénnande av verket fore undertecknande. Uppdragstagaren hand-
lagger utan verkets horande drenden om s.k. grannemedgivanden, dock ej strand-
skyddsdrenden, vid bygglov enligt plan- och bygglagen (PBL). Undertecknande av
s.k. nojdforklaring nér forsvarsmakten avvecklat militira anléggningar eller instal-
lationer gors av Naturvardsverket efter samrad med uppdragstagaren. Meddelanden
om rojning av kraftledningsgator och ersittningar i samband ddrmed handlaggs
sjdlvstandigt av uppdragstagaren. Uppdragstagaren foretrader verket i samband
med mote /styrelsemote, &rsmote, extrastimma med vagforening, vigsamfillighet,
samfillighetsforening, fiskevardsomradesforening och viltvardsomradesforening.
Anstélld hos uppdragstagare kan fé fullmakt frén Naturvardsverket att foretrada
verket i lantméteri- eller annan forréttning, i tvist infor hyres- eller arrendenimnd
och vid mal i domstol.

4.2.3 Teknisk forvaltning

Uppdragstagaren ansvarar for drift och underhall av byggnader och anldggningar
pa verkets fastigheter. I uppdraget ingar ocksa att vid behov se till att fastighets-
grians som sammanfaller med gréns for omradesskydd underhélls i enlighet med
verkets vigledning 2006-02-20 Utstakning och utmdrkning vid omradesskydd en-
ligt miljobalken.

Drift omfattar fastighetstillsyn, skdtsel och mediaforsorjning (varme,vatten, el
m.m.). For upplatna byggnader dr det normalt nyttjanderdttshavaren som svarar for
driften t ex byte av glédlampor, sophédmtning, el- och VA-avgifter. I vissa fall
krivs driftavtal om t.ex. hissbesiktning, ventilationskontroll, sotning, stidning. Ar
byggnader uthyrda fér driftfragor regleras i hyresavtal eller motsvarande. Upp-
dragstagaren fér for verkets rikning i forekommande fall teckna anslutnings- och
overforingsavtal for el (elmétare) och betala anslutningsavgift.

Underhdll bestar av felavhjalpande underhéll (reparation/utbyte) och planerat un-

derhall. Felavhjilpande underhall omfattar akut underhall och 6vrigt felavhjélpan-
de underhall. Uppdragstagaren svarar normalt for felavhjdlpande och planerat un-

derhall.
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Investeringar omfattar uppforande av ny byggnad eller anldggning och atgérder
som medfor att en byggnad eller anldggning 6kar i virde genom om- eller tillbygg-
nad om kostnaden exkl. moms overstiger 50 000 kronor. Investeringar beslutas av
Naturvéardsverket. I uppdraget ingér ocksé att lansstyrelsen ska initiera och efter
Naturvardsverkets beslut genomfora erforderliga investeringar pa fastigheterna.
Vissa storre projekt, t.ex. naturum enligt verkets plan for nya naturum, initieras och
genomfors av Naturvérdsverket efter samrdd med lansstyrelsen.
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5. Upplatelse av fast egendom

Enligt § 12 fastighetsforvaltningsforordningen far en fastighetsférvaltande myn-
dighet upplata mark och lokaler till statliga eller kommunala myndigheter eller till
enskilda. Upplatelse ska ske p&d marknadsmassiga villkor. Om det inte gar att fast-
stdlla ersdttningen pa marknadsmissig grund ska den bestdmmas efter vad som kan
anses skaligt.

Begreppet upplatelse dr mangskiftande och finns i ett flertal lagstiftningar. Exem-
pelvis kan upplételse tillkomma i olika typer av forrittningar t.ex. vid forrattning
enligt fastighetsbildningslagen, anliggningslagen och ledningsréttslagen. Upplatel-
se av allmén platsmark t ex en torgplats dr en offentligrittslig upplatelse dar uppla-
telsen kommer till genom ett myndighetsbeslut. Motsvarande géller for upplatelse
av vagritt som uppkommer genom upprittande av arbetsplan enligt viglagen.

Vigledningen redovisar i korthet vad som géller for upplatelse av fast egendom
enligt jordabalkens kapitel 7-12.

Fast egendom &r enligt jordabalken jord. Denna ar indelad i fastigheter. Till en
fastighet hor bland annat byggnader, ledningar stingsel, anldggningar och rotstien-
de skog.

Nyttjanderditt dr en av fastighetsédgaren till annan fysisk eller juridisk person i avtal
upplaten ratt att i visst hdnseende anvénda den fasta egendomen helt eller delvis
under begrinsad tid. Jordabalkens indelning i olika typer av nyttjanderéttsupplétel-
ser beror bl. a. pd om upplatelsen dr utan avgift (benefik) eller mot avgift (onerds)
och om nyttjanderittshavaren fullstindigt forfogar, har besittningsrétt, 6ver det
upplétna omradet/byggnaden eller ej.

Arrende och hyra upplates mot avgift och &r totala nyttjanderétter genom fullstin-
digt forfogande. Fastighetsdgaren avstar saledes genom avtalet frdn anvéndning av
och sin besittning till det upplatna omradet eller utrymmet under avtalstiden. Om
nyttjanderattshavaren inte far besittning till det upplatna omréadet eller utrymmet
utan bara i visst hidnseende far anvinda eller bruka detta dr upplételsen en partiell
nyttjanderatt. Rétt att jaga, rétt att fiska, rétt till farbete eller rétt att ordna en vand-
ringsled dr exempel pé partiella nyttjanderétter. Sadana upplatelser kan vara gratis
eller mot avgift. Ratt att avverka skog, rétt att tillgodogora sig alster eller naturtill-
gangar anses som nyttjanderitt. Naturvardsavtal jamstélls ocksd med nyttjanderétt.
Olika typer av ”gratisavtal” och “muntliga jordbruksarrendeavtal” uppfyller inte
formkraven for arrende och hyra och dr dérfor nyttjanderétt enligt 7 kap. jordabal-
ken. Den ndrmare regleringen av jakt- och fiskeupplatelser aterfinns i jaktlagen
(1987:259), fiskelagen (1993:787) och lag (1957:390) om fiskearrenden.
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Enligt 7 kap. 5 § jordabalken giller att avtal om upplatelse av annan nyttjanderétt
an tomtrétt inte dr bindande ldngre &n femtio ar. Upplatelse av fast egendom inom
detaljplan och upplételse av jordbruksarrende &r inte bindande lingre dn tjugofem
ar.

Enligt 7 kap. 10 § jordabalken géller att nyttjanderdtt som upplatits genom skriftlig
handling samt servitut far inskrivas. Genom inskrivning i fastighetsregistret far ny
dgare vetskap om upplételsen. Férbehall som strider hdremot &r utan verkan utom i
frdga om arrende eller hyra. Upplételse av arrende och hyra ar férenad med tving-
ande lagbestimmelser som innebér att upplatelsen géiller mot ny dgare och inte
péaverkas av @ndringar i fastighetsindelningen. Dérfor fér i arrende- och hyresavtal
intas klausul om férbud mot inskrivning.

Servitut &r ett rittsforhallande mellan fastigheter som innebér att dgare av en fas-
tighet (harskande fastighet) 1 visst hdnseende far ritt att nyttja eller ta i ansprék en
annan fastighet (tjanande fastighet). Servitut uppléats skriftligen av den tjanande
fastighetens dgare, géller for all framtid och rubbas inte vid dverlételse av fastighet.
Servitut enligt 14 kap. jordabalken brukar kallas avtalsservitut och fér skrivas in i
tjdinande fastighet enligt bestimmelserna i 23 kap. jordabalken. Servitut kan ocksa
bildas i samband med forréttning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) och
brukar kallas officialservitut eller forrattningsservitut.

Tomtrétt &r en sirskild form av nyttjanderétt. Bestimmelserna finns i 13 kap. jor-
dabalken. Upplatelse far bara ske i fastighet som &dgs av staten, kommun eller som
annars ar i allméin dgo. Tomtrittshavaren dger byggnad som uppfors pa den upplét-
na fastigheten. Upplételsen ar en total nyttjanderétt. Tomtrétt har kommit till an-
vindning i framst storre titorter for att stimulera framforallt bostadsbyggande sam-
tidigt som upplataren tillgodogor sig framtida markvirdestegring.
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6. Partiella nyttjanderatter m.m.

Hit hor upplatelse av ratt att jaga, fiska, upplételse av farbete. Naturvardsavtal
anses som en nyttjanderétt.

6.1 Upplatelse av nyttjanderatt till jakt

Ratt till jakt ingar i 4ganderétten och tillkommer fastighetens dgare. Tvingande
bestimmelser som reglerar upplatelse av nyttjanderitt till jakt finns framforallt i
jaktlagen (1987:259). De allménna reglerna i 7 kap. jordabalken t.ex. om upplétel-
setid (5 §), om hinder mot andelsupplatelse (9 §) och i 8 kap. 8 § jordabalken om
séttet for uppsédgning géller dven for nyttjanderitt till jakt. Lag om viltvardsomré-
den och renniringslagen paverkar i forekommande fall upplatelsen. Upplatelse av
ritt att jaga ar en partiell nyttjanderitt vilket innebér att fastighetsdgaren forfogar
over marken men inte over jakten. Upplatelse kan ske till fysisk eller juridisk per-
son. Vid upplatelse till juridisk person ska det framga vilket slag av juridisk person
som det dr fraga om. Ofta upplates nyttjanderatt till jakt till ett jaktlag som bestar
av flera personer . Jaktlaget kan vara en juridisk person genom att man bildat en
ideell forening (ofta kallad jaktklubb) med stadgar och styrelse. Om jaktlaget inte
ar en juridisk person kan det bli problem vid uppsédgning genom att samtliga jakt-
lagsdeltagare som undertecknat avtalet ska delges uppsidgning. Om t.ex. jaktledaren
tecknat avtalet for jaktlaget sé betraktas jaktledaren ensam som nyttjanderéttshava-
re om det inte i avtalet skrivits in att denne foretrdder nyttjanderattshavarna gent-
emot fastighetségaren eller har behorighet att ta emot eller kvittera uppsédgning.
Muntlig upplételse ar giltig men Naturvardsverket tecknar alltid skriftligt avtal for
att minska risken for oenighet om avtalets innehall.

6.1.2 Bestammelser i jaktlagen

Enligt 10 § géller foljande.
e Fastighetsdgaren har jaktritten.
e Jordbruksarrendator har nyttjanderatt till jakt om inte annat avtalats.
e Sirskilda bestimmelser géller om samernas rtt att jaga.

Forutom vid upplaten nyttjanderitt till jakt i samband med jordbruksarrende géller
att nyttjanderétt till jakt inte fr Gverlatas eller upplétas utan fastighetségarens
medgivande. Om nyttjanderatt till jakt upplatits mot ersittning géller enligt 16 §
vissa tvingande regler om uppsédgning. Vid upplatelse pa minst ett &r ska avtalet
sdgas upp minst sex manader fore avtalstidens utgang. Sker inte uppsigning i rétt
tid anses avtalet forlangt pé tid som motsvarar upplatelsetiden, dock lédngst fem ér.
Uppsidgning ska ske enligt reglerna i 8 kap. 8 § jordabalken. Moms tillkommer pa
upplatelseavgift.

Den 1 januari 2001 dndrades jaktlagen sé att den tvingande rétt till férlaingning som

fanns under tiden 1988-01-01—2000-12-31 togs bort for nya upplatelser. Daremot
beholls som ndmnts ovan tvingande regler om uppsigning. For avtal som tecknades
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fore 1988-01-01 fanns ingen ratt till forlingning. Sistndmnda avtal 16per ut utan
uppsédgning och forldngning sker inte. For avtal som tecknades under tiden 1988-
01-01—2000-12-31 och dir avtalstiden dversteg ett &r och upplatelsen skedde mot
erséttning géller 6vergangsbestimmelser. Bestimmelserna innebér att de dldre
reglerna om ritt till férléngning géller vid forldngning endast en period. Vid nésta
forldngningstidpunkt géller de nya reglerna d.v.s. ritt till forldngning ar borttagen
men uppsidgning méste ske.

6.1.3 Viltvardsomraden

Den 1 januari 2001 ersattes lagen om jaktvardsomrdden med lag (2000:592) om
viltvardsomraden. Enligt 6vergangsbestimmelserna ska befintliga jaktvardsomra-
den anses som viltvdrdsomridden. Beslut som fattas av viltvardsomradesfoérening
kan i vissa fall paverka fastighetsdgarens disposition 6ver vad denne kan upplata
och nyttjanderattshavarens ritt att forfoga Gver det som upplatits till honom. Vilt-
vardsomrade fér inte omfatta mark, dir samerna har rétt till jakt enligt rennérings-
lagen, nér det &r friga om saddan kronomark ovan odlingsgrénsen som stér under
statens omedelbara disposition och pa renbetesfjédllen. P4 annan mark dir samerna
har ritt till jakt far inte rétten inskridnkas om viltvardsomréde bildas.

6.1.4 Upplatelser ovan odlingsgransen och pa renbetesfjallen

Upplatelser pa Naturvardsverkets fastigheter ovan odlingsgriansen i Norrbottens
och Visterbottens ldn samt pa renbetesfjéllen i Jimtlands 14n omfattas av en sér-
skild reglering.

Enligt 32 § rennéringslagen (1971:437) giller att ”pé sddan mark ovan odlings-
griansen som star under statens omedelbara disposition och pé renbetesfjéllen far
nyttjanderéatt upplatas endast om upplatelsen kan ske utan avsevird oldgenhet for
renskdtseln”. For upplételser enligt 32 § géller bl.a. att avgiften ska fordelas mellan
Samefonden och berdrd sameby enligt bestimmelser som meddelas av regeringen.

Rattslaget kring vilken mark som star under statens omedelbara disposition” ar
inte helt klarlagt. Sedan nationalparkerna i Norrbottens l1én bildades, har dessa
ansetts ha en sérskild stéllning, som inneburit att férvaltaren av nationalparker-
na/nationalparksfastigheterna svarar for upplételserna av nyttjanderétter inom par-
kerna. Likasa har fast egendom som staten, t ex Naturvardsverket, forvarvat fran
enskilda eller bolag ovan odlingsgrinsen inte ansetts sta under statens omedelbara
disposition. Idag anses allmént att Statens fastighetsverks innehav ovan odlings-
griansen och pé renbetesfjdllen d4r den mark som stér under statens omedelbara dis-
position i omradet.

For de marker som omfattas av 32 § géller enligt rennéringsforordningen
(1993:384) att upplatelser av jakt och fiske provas av lansstyrelsen. [ 2 § rennér-
ingsforordningen anges att 1ansstyrelsen ska samrada med Statens fastighetsverk i
vissa upplatelsesituationer.
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Samtidigt géller enligt fastighetsforvaltningsforordningen att det &r den fastighets-
forvaltande myndigheten som svarar for upplatelser pA myndighetens fastigheter.

Den oklarhet som finns mellan reglerna i rennéringsforordningen och fastighets-
forvaltningsforordningen saknar dock betydelse i det praktiska arbetet med uppla-
telser pa Naturvardsverkets markinnehav ovan odlingsgrinsen och pa renbetesfjal-
len eftersom lénsstyrelsen dr Naturvardsverkets uppdragstagare for viss fastighets-
forvaltning i respektive l4n. P4 Naturvardsverkets marker i omradet tecknar léns-
styrelsen med stod av fastighetsforvaltningsforordningen nyttjanderéttsavtal for
verkets rikning med beaktande av rennéringslagstiftningen t.ex. nir det géller av-
giftshanteringen.

6.2 Upplatelse av fiskeratt

Ratt till fiske tillkommer fastighetens dgare. Upplatelse av fiskerétt &r en partiell
nyttjanderétt och styrs av reglerna i 7 kap. jordabalken. Om upplatelsens syfte &r
yrkesfiske géller lag (1957:930) om fiskearrenden. I fiskelagen (1993:787) anges
vad som avses med fiske. Moms tillkommer pé upplételseavgift. Vidare giller
enligt 16 § fiskelagen att vid jordbruksarrende har arrendatorn rtt att nyttja den
fiskerdtt som hor till den jord som ingar i arrendestéllet om inte annat avtalats.

6.2.1 Nagra viktiga definitioner avseende vatten och fiske.

Vattnet utefter véara kuster ar antingen enskilt eller allmént. Inom enskilt vatten
finns tva dgandeformer, ndmligen vatten som hor till viss fastighet (enskilt) och
vatten som dr samfallt for flera fastigheter (samfillt). I sjdarna Vénern, Vittern,
Hjéalmaren och Storsjon i Jimtland finns ocksa visst allmént vatten. I lag
(1950:595) om gréins mot allmént vattenomrade finns tre huvudregler for att be-
stimma omfattningen av det enskilda vattnet.

e Strandvattenregeln
Innebér att allt vatten inom 300 m fran fastlandet eller 6, som minst 100 m lang, &r
enskilt. Om tre meters djupkurva gér langre ut &n 300 m, stracker sig det enskilda
vattnet dock ut till denna djupkurva.

e Enklavregeln
Innebar att allt vatten som har forbindelse med 6ppet hav endast 6ver enskilt vatten
raknas som enskilt &ven om innanforliggande vattenomraden har en bredd 6ver 600
m. Omradet frdn och med Gullmarsfjorden till och Hakefjorden i Bohuslin har
undantagits fran tillimpningen av enklavregeln.

e Kilometerregeln
Innebar att allt vatten som saknar forbindelse med 6ppna havet av storre bredd dn
en kilometer raknat fran fastlandet eller fran en 6 av minst 100 m langd &r enskilt.
Regeln géller ost- och sydkusten fran finska gransen till Listershuvud i Blekinge.
Regeln omfattar inte Oland och Gotland eller andra dar som skiljs frin fastlandet
av allmént vatten.
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I1kap 5 § jordabalken klargors att om inte gréns i vattenomrade kan bestimmas
pa annat sétt géller att till varje fastighet fors den del av vattenomrade som ar nér-
mast fastighetens strand, s k 1:5-vatten.

Ratt till fiske kan ha olika skepnader. Det kan vara fraga om enskilt fiske som en-
dast hor till viss fastighet. Det kan vara samfdllt fiske som hor till flera fastigheter
gemensamt. Det kan vara fristdende fiske vilket innebér att 4ganderétten till fiske ar
skiljd fran dganderitten till vattnet, t.ex. enskilt fiske i samfallt 4gt vatten. Det kan
slutligen vara bundet fiske, vilket innebér att 4ganderitten till fiske ingér i dgande-
rétten till vattnet, t.ex. enskilt fiske i enskilt &gt vatten eller att fisket och vattnet ar
samfillt.

Fiskelagen, 7 §, definierar foljande redskap. Med fast redskap avses fiskebyggnad
och fiskeredskap med ledarm, om redskapet &r fastsatt vid bottnen eller stranden
och avses sta kvar i mer dn tva dygn i f6ljd. Med rérligt redskap avses fiskeredskap
som inte &r fast redskap. Med handredskap avses sp0, pilk eller liknande rorliga
redskap som dr utrustade med lina och hogst tio krokar.

I fastighetsbildningslagen (1970:988) finns flera paragrafer (1 kap. 4 §, 2 kap. 3§, 3
kap. 8 §), med bestimmelser om fiske. Bestimmelsernas syfte dr att forhindra
skadlig uppdelning av fiske i samband med fastighetsbildning. Bestimmelserna ar
viktiga i samband med forvirv av omrdden och fastighetsbildning, men ar av mind-
re betydelse vid upplatelse av fiske.

6.2.2 Lag (1957:390) om fiskearrenden

Fiskearrendeupplatelse uppkommer nér fiskeréttsdgaren mot vederlag uppléter
fiskerdtt at annan och upplatelsens d&ndamal &r yrkesfiske eller annat fiske av vé-
sentlig betydelse for arrendatorns forsorjning. Moms tillkommer pa upplatelseav-
giften. Har rétt till fiske upplatits i samband med t.ex. jordbruksarrende ar det inte
fraga om fiskearrende. Till formén for fiskearrendator géller tvingande regler om
ratt till forlingning liknande det besittningsskydd som géller f6r jordbruksarrende.
Det innebér att fiskearrendatorn har ritt till forlangning av avtalet vid avtalstidens
utgéng. Jordiagaren och arrendatorn kan i avtalet komma Gverens om att rétt till
forlangning inte ska foreligga. Sadant villkor eller forbehall giller endast om det
godkénts av arrendendmnden. For godkdnnande krévs att det av avtalet framgar att
fiskevattendgaren far soka godkénnande, att ansokan om godkannande ska skickas
till arrendenimnden inom en ménad efter det avtalet undertecknades och att sakliga
skél ska anges for godkdnnande. Avtal om fiskearrende ska uppréttas skriftligen
och gilla i minst 5 ar eller for arrendatorns livstid. Uppsédgning ska ske senast ett ar
fore arrendetidens utgang. Uppsédgning och delgivning ska ske i den ordning som
framgéar av 8 kap 8§ jordabalken.

6.2.3 Lag (1981:533) om fiskevardsomraden

Syftet med att bilda fiskevérdsomrade enligt lag (1981:533) om fiskevardsomrédden
ar att samordna fisket och fiskevéarden och att fraimja fiskeréttsinnehavarnas ge-
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mensamma intressen. Ansdkan om bildande av fiskevardsomrade gors hos lanssty-
relsen som ocksa beslutar om bildande av fiskevardsomrade och faststéller stadgar-
na for fiskevardsomradesforening. Den som éger fiske inom ett fiskevardsomrade
ar medlem 1 fiskevardsomradesforeningen. Om fisket till en fastighet upplétits i sin
helhet pé langre tid &n ett ar ar nyttjanderéttshavaren medlem i foreningen om inte
annat avtalats med fastighetségaren.

I upplatelseavtal bor anges att Naturvardsverket dr medlem i fiskevirdsomrides-
foreningen &dven om upplatelsetiden dr langre &n ett ar.

6.3 Ratt att avverka skog

Enlig 7 kap. 5 § jordabalken &r avtal om rétt att avverka skog inte bindande ldngre
an fem ar. Om staten upplater rétt att avverka skog giller inte regeln om fem ars
bindningstid. Kop av rotpost dr en nyttjanderitt. Likasa ar forsiljning av trdd pa rot
med rétt att avverka en nyttjanderéttsuppléatelse. Om avverkat virke séljs vid vig
upplagt for avhdmtning, ett s. k. leveranskdp, ar det inte en nyttjanderatt utan ett
kop som foljer reglerna i koplagen. Leveranskop jamstills med kop av 16s egen-
dom eftersom virket vid vigen genom avverkningen inte ldngre utgor tillbehor
(rotstaende skog) till den fasta egendomen. Moms tillkommer pa éverenskommen
erséttning.

6.4 Ratt till alster och naturtillgangar

Avser allt slag av producerad véxtlighet pa egendomen, t.ex. energiskog och jord-
bruksgrodor. Upplaten rétt att tillgodogora sig naturtillgdngar pé fastigheten anses
som nyttjanderitt. Moms tillkommer. Det kan handla om upplaten ratt att ta grus,

sten, jord, torv eller lera.

6.5 Naturvardsavtal

Enligt 7 kap. 3§, 2 st. jordabalken géller att vad fastighetsdgaren enligt en skriftlig
overenskommelse med staten eller en kommun angéende naturvarden inom ett visst
omréde (naturvardsavtal) forbundit sig att tillata eller tala ska anses som en nytt-
janderétt. Naturvardsavtal har hittills kommit till anvindning framst i skogliga
miljoer dér fastighetsdgaren under avtalstiden mot ersittning avstar fran skogliga
atgarder och godtar att myndigheten later utfora naturvardande skotselatgéarder
inom det upplatna omradet. Upplatelsen dr "omvind” i den meningen att fastig-
hetségaren inte upplater rétt at annan att nyttja fastigheten utan istillet avstar fran
lagenlig ritt att t.ex. bruka skogen. Genom att naturvéardsavtal anses som nyttjande-
ritt far upplatelsen skrivas in i berdrd fastighet. Genom inskrivning i fastighetsre-
gistret far upplatelsen ett sakrittsligt skydd mot tredje man och géller mot ny dgare
av fastigheten.

Naturvérdsverket har getts riitt att anviinda ramanslaget Atgirder for biologisk
mangfald for att betala erséttning till fastighetsdgare nér denne tecknar naturvards-
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avtal med ldnsstyrelsen. For att underldtta ldnsstyrelsernas arbete med tecknande av
naturvéardsavtal har Naturvardsverket gett ut Vigledning for linsstyrelsernas arbete
med naturvdrdsavtal, rapport 5737 oktober 2007. Enligt rapporten kan naturvards-
avtal anvidndas som ett komplement till omradesskydd exempelvis i limniska och
marina miljder, i odlingslandskapet samt i vatmarker och mosaikmiljoer. Det ar
givetvis inte aktuellt att teckna naturvardsavtal pa fastigheter som édgs av Natur-
vérdsverket.

I miljéer med huvudsakligen skogliga naturvirden tecknas naturvardsavtal normalt
mellan fastighetsdgaren och Skogsstyrelsen.
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/. Arrende

Kapitel 8 jordabalken behandlar arrende i allménhet. Arrende definieras som upp-
latelse av jord till nyttjande mot vederlag (avgift). Arrende dr en total nyttjanderétt
dér nyttjanderéttshavaren (arrendatorn) har egen besittning till det upplatna omra-
det. Enligt 8 kap. 2 § jordabalken &r bestimmelserna i 8-11 kap. jordabalken tving-
ande om inget annat anges. Det innebdr att jorddgaren (fastighetsdgaren) maste
ritta sig efter lagbestimmelsen om avtalsvillkor strider mot bestimmelsen. Arren-
datorn kan vilja mellan lagbestimmelsen och avtalsvillkoret. Parterna kan i vissa
fall 6verenskomma om avvikelse fran en tvingande lagregel och fa 6verenskom-
melsen godkénd (dispens) av arrendendmnden. I 8 kap. 8 § stadgas att uppsdgning
ska vara skriftlig och beskrivs olika former for delgivning. Delges inte uppségning-
en inom uppségningstiden blir uppsdgningen utan verkan. Foljande arrendeformer
behandlas i separata kapitel i jordabalken.

e Jordbruksarrende (9 kap.)

e Bostadsarrende (10 kap.)

e Anlédggningsarrende (11 kap.)
e Ligenhetsarrende (8 kap.)

Samtliga arrenden utom lagenhetsarrende ska upprittas skriftligen. Lagenhetsar-
rende foreligger nér jord upplatits pé arrende for annat &ndamal &n jordbruk och det
inte ar frdga om bostads- eller anldggningsarrende.

7.1 Jordbruksarrende

Bestimmelser om jordbruksarrende aterfinns i 9 kap. jordabalken. Lagtexten ar
omfattande med flera hdnvisningar till andra kapitel. Nedan beskrivs négra centrala
bestdmmelser under respektive rubrik i kap. 9.

7.1.1. Inledande bestammelser (1 §)

Jordbruksarrende avser upplatelse av jord till brukande. Med brukande av jord
avses inte bara akermark utan ocksa upplatelse av betesmark.

7.1.2 Arrendetid (2-6 §§)

Ett jordbruksarrende ska tecknas pé bestdmd tid. Om upplatelsen omfattar bostad
for arrendatorn och arrendatorn &r fysisk person kallas det gardsarrende. Daremot
finns inget lagkrav att arrendatorn ska bo i bostaden. Ar det ett gdrdsarrende ska
upplételsetiden vara minst 5 ar. Ovriga jordbruksarrenden kallas sidoarrenden. Fér
sidoarrende géller inga tvingande bestimmelser om minimitid.

Jordbruksarrende tecknat pa minst ett ar ska sdgas upp for att avtalet ska upphora
att gilla vid arrendetidens utgéng. Uppsdgning och begéran om villkorséndring ska
ske senast ett ar fore arrendetidens utgang om avtalstiden &r minst fem ar, i annat
fall senast atta ménader dessforinnan.
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Om avtal tecknat for minst ett &r inte sigs upp i rétt tid forléngs avtalet pa samma
villkor ytterligare en avtalsperiod, s.k. automatisk forlangning.

Jordbruksarrendatorn har nyttjanderétt till jakten pa den arrenderade marken om
inte annat avtalats. Motsvarande géller for fiskerdtt som hor till den arrenderade
jorden.

7.1.3 Ratt till forlangning av arrendeavtalet m.m. (7--14 §§)

Huvudregeln ér att jordbruksarrendatorn har s.k. direkt besittningsskydd. Det inne-
bér att arrendatorn har rtt till forléingning av avtalet vid avtalstidens utgang. Det
ankommer pé jorddgaren att sdga upp avtalet och vénda sig till arrendendmnden i
lagstadgad ordning. Begér jorddgaren misstag, t.ex. inte sdger upp i ritt tid s blir
uppsigningen ogiltig. Vid provningen i arrendenimnden &r utgangspunkten i
ndmndens provning att arrendeavtalet ska forlédngas.

Enligt 7 § géller inte arrendatorns besittningsskydd i bl.a. féljande fall.

e Sidoarrende upplatet pa hogst ett ar

e Arrenderitten ar forverkad

e Overenskommelse om avstdende fran ritt till forlingning har godkénts av
arrendendmnden.

Om arrendatorn gor sig skyldig till grovt avtalsbrott t ex genom att inte betala ar-
rendeavgiften eller vanvardar arrendestéllet kan arrenderitten forverkas. Det inne-
bar att arrendatorn kan bli tvungen att ldmna arrendestéllet under 16pande avtalspe-
riod.

Jordédgaren och arrendatorn kan i arrendeavtalet 6verenskomma att forlingningsrat-
ten inte ska gilla om uppsigning sker for viss angiven orsak. Overenskommelsen
giller endast efter arrendendmndens godkénnande forutsatt att ansdkan ges in till
ndmnden inom en ménad frén avtalets undertecknande.

I § 8 anges de situationer da jorddgarens onskemal om att fa avtalet att upphora kan
véiga tyngre dn arrendatorns rétt till forlingning. Bl.a. nimns som grund for upp-
sdgning att jorddgaren vill sjdlvintrdda d.v.s. sjilv bruka arrendestillet eller anvén-
da arrendestéllet for annat &ndamal &n jordbruk.

Ar parterna oense om den nya arrendeavgiften giller enligt 9§ att avgiften ska vara
skilig varvid beaktas arrendestéllets avkastningsformaga, avtalets innehéll och
Ovriga omsténdigheter.

Om jordédgaren sagt upp avtalet och tvist foreligger om forldngning eller om villko-

ren for en forldngning ska jorddgaren hédnskjuta tvisten till arrendendmnden senast
tva manader fran den dag da uppsidgning senast kunde ske. Géller tvisten endast
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villkoren for en ny arrendeperiod ska drendet hanskjutas till arrendendmnden senast
tvd méanader fore den 16pande arrendeperiodens utgang.

7.1.4 Underhall och nybyggnad m.m. (15--22 §§)

Enligt 15 § ska arrendatorn varda och underhalla arrendestillet. Jordbruksarrenda-
torn har arrendestillet helt i sin besittning i jorddgarens stille och kan bli ska-
destandsskyldig om véard och underhéll av arrendestéllet forsummas. Huvudregeln
ar att arrendatorn ska bibehalla arrendestéllet i samma skick som vid tilltradet och
att denne inte ir skyldig att forbittra skicket. Ar det friga om gardsarrende ska
jordédgaren vid tilltradet avlamna bostad i1 sddant skick att den uppfyller kraven i
géllande hilsoskyddslagstiftning (17 § ). Under vissa forutsattningar ar jorddgaren
skyldig att bygga om eller uppfora ny anldggning eller byggnad. Det géller vid
beslut av myndighet som innebar att arrendestéllet inte far anvidndas pa avsett sétt
(17 a §). Det géller ocksa nir byggnad eller anldggning utan arrendatorns vallande
skadats eller forslitits i sidan grad att det krdvs om - eller nybyggnad (18 § jorda-
balken).

7.1.5 Avrakning och syn (23--28 §8§)

Enligt § 23 ska avrakning ske nir arrendestéllet avtrades. Avridkning kan ske tidi-
gare om avtal traffats om det. [ samband med forldngning av arrendeavtalet ska
avrikning alltid ske, om mer an nio ar forflutit fran tilltrddet eller ndrmast foregé-
ende avrakning. Om inte annat avtalats ska avrdkning grundas pé syn vid avrék-
ningsperiodens borjan och slut. Syftet med avrikningen &r att visa hur arrendatorn
vardat och underhallit arrendestillet. Avrédkningslikviden rdknas fram som skillna-
den mellan summan av tilltradesbrister upprdknade med i regel konsumentprisin-
dex och summan av avtriddesbristerna. Vid syn ska undersokas allt som hor till
arrendestillet (§ 26). Fran synen undantas sddant som parterna avtalat om inte ska
underhéllas av arrendatorn. Arrendatorns egendom omfattas inte av synen.

7.1.6 Arrendeavgiften (29 §)

Arrendeavgiften ska bestimmas i pengar. Uppriakning av avgiften med index ar
tillaten. Moms tillkommer vid jordbruksarrende och bor skrivas in i arrendeavtalet.
Moms berédknas ocksé pa ev. indextillagg.

7.1.7 Overlatelse av arrenderatten (31-31b §)

Huvudregeln ér att arrendatorn inte far 6verlata arrenderdtten utan jorddgarens
samtycke. Efter tillstdnd fran arrendendmnden géller dock tvingande bestimmelser
som innebér att arrendatorn far Gverlata arrenderitten till sin make eller barn. Mot-
svarande géller om arrendatorn avlider under arrendetiden och dédsboet vill dverla-
ta arrenderétten. Frdgan om arrendatorn far uppléta nyttjanderitt till annan utan
jordagarens samtycke regleras i 8 kap 19 § jordabalken.
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7.2 Bostadsarrende

Bostadsarrende foreligger nir jord upplétes pa arrende for annat 4ndamaél én jord-
bruk och arrendatorn har ritt att uppfora eller bibehélla bostadshus for att bereda
bostad for arrendatorn eller honom nérstaende. Bostadshuset ska dgas av arrenda-
torn och kan vara permanentbostad eller fritidshus. Ags bostadshuset av en juridisk
person ar det inte ett bostadsarrende utan ett lagenhetsarrende. Bostadsarrende
tecknas pd minst fem ar. Uppsédgning och begiran om villkorséndring ska senast ett
ar fore arrendetidens utgang. Arrendeavgiften far indexregleras. Moms tillkommer
inte. Arrendatorn har rétt till forlingning vid arrendetidens utgéng. Bostadsarrende
ar en total nyttjanderétt d.v.s. arrendatorn har arrendestillet helt i sin besittning i
stillet for jorddgaren och &r skyldig att varda arrendestillet. Forlingningsrétten
sdtts ur spel om t.ex. arrenderitten dr forverkad eller om arrendendmnden godként
att arrenderétten inte ska vara forenad med ritt till forléngning. Arrenderétten far
Overlatas men arrendatorn ska forst erbjuda jorddgaren att aterta arrendestillet mot
skilig ersittning for arrenderéttens virde och virdet av byggnad.

7.3 Anlaggningsarrende

Anléaggningsarrende uppkommer nér jord upplétes for annat &ndamal &n jordbruk
och arrendatorn har rétt att for forvarvsdndamal uppfora eller bibehalla byggnad.
Upplatelsetiden ska vara minst ett ar. Uppsédgning eller begéran om villkorsédndring
ska ske senast sex ménader fore arrendetiden utgédng och innehalla underréttelse
om att arrendatorn, om han inte godtar uppségningen, maste hénskjuta tvisten till
arrendendmnden for medling. Anldggningsarrende dr en total nyttjanderitt d.v.s.
arrendatorn har det upplatna omradet helt i sin besittning. Moms tillkommer inte.
Arrendatorn har inte rétt till forléingning utan har i viss fall rétt till ersdttning mot
skilig ersittning fran jorddgaren om arrendet upphor.

7.4 Lagenhetsarrende

Lagenhetsarrende foreligger nar jord upplates péa arrende for annat andamal dn
jordbruk och upplatelsen inte &r bostadsarrende eller anldggningsarrende. Det finns
ingen tvingande bestdmmelse att avtalet ska vara skriftligt. For lagenhetsarrende
finns forutom bestimmelserna i 8 kap jordabalken inte nagra tvingande bestimmel-
ser. Upplatelsetiden kan vara bestdmd, tills vidare eller pa arrendatorns livstid.
Finns det ingen klausul om uppsdgning i avtalet sa upphdr det vid avtalstidens
utgéng. Arrendatorn har ingen lagstadgad ratt till forlingning eller rétt till ersatt-
ning nér avtalet upphdr. Vad géller uppsédgning under avtalstiden dr bestimmelser-
na i 8 kap. tvingande. Det innebdr att forverkande d.v.s. att avtalet upphor i fortid
kan komma ifrdga endast under vissa forutséttningar t.ex. vid obetald arrendeavgift
och vanvard av arrendestillet. Arrendeavgiften far indexregleras om det framgar av
avtalet. Moms tillkommer inte. Rétt till 6verlatelse géller om det tagits in i avtalet.
Lagenhetsarrende ar en total nyttjanderétt, d.v.s. arrendatorn har arrendestillet helt
i sin besittning och &r skyldig att varda arrendestillet.
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8. Hyra

Nér hus eller del av hus upplates till nyttjande mot ersittning &r det hyra enligt
reglerna i 12 kap. jordabalken (dven kallad hyreslagen). Hyresobjektet bendmns
lagenhet vilket i lagtexten dr ett samlingsbegrepp for bostadsldgenhet och lokal.
Det innebér att nér det i lagtexten finns bestimmelse om lidgenhet sa géller den
bade bostad och lokal. Nar bestimmelse avser endast bostad s& anges bostadsla-
genhet i bestimmelsen och motsvarande for lokal. Hyreslagen &r en social skydds-
lagstiftning vilket innebér att flertalet bestimmelser dr tvingande till hyresgéstens
formén. Endast om det i lagtexten stér att ”om ej annat avtalats” kan parterna over-
enskomma om nagot i strid med lagbestimmelsen. Generellt har bostadshyresgést
ett bittre skydd &n lokalhyresgisten, t.ex. vid uppsdgning. Hyresavtalet ska upprét-
tas skriftligen om ndgondera parten begér det. Lagbestdmmelserna dr omfattande.
Nedan beskrivs endast vissa grundlaggande bestdmmelser.

8.1 Hyrestid och uppsagning (3-18 §§)

Hyresavtal géller for obestdmd tid om parterna inte dverenskommit om bestdmd
hyrestid. Uppsédgning méste ske av avtal pa obestdmd tid och avtal pa bestdmd tid
om hyresforhallandet varat lingre 4n nio manader. Beroende pa om hyresavtalet &r
skrivet pa obestdmd tid, bestdmd tid, avser bostad eller lokal géller olika uppsig-
ningstider. I 6vrigt regleras bl.a. hur uppsédgning ska ga till och hur skriftliga upp-
sdgningar ska delges. Enligt 9 § ska ldgenheten upplétas i sddant skick att den i
orten anses fullt brukbar for avsett &ndamal. Om upplételsen sker for fritidsdnda-
mal eller en lokal fér avtal tréffas om att lagenheten ska vara i simre skick. Be-
stimmelser finns om sévil hyresvirds som hyresgésts ansvar for 1dgenhetens skick.

8.2 Hyran och anvandning av lagenheten (19-27 §§)

For bostadsldgenhet géller att hyran ska vara bestimd varfor upprakning med index
inte ar tillaten. Moms tillkommer inte. Undantag frén kravet pd bestdmd hyra géller
erséttning for kostnader som avser ldgenhetens uppvérmning, varmvatten, el eller
avgifter for vatten och avlopp. For lokal géller ocksa att hyran ska vara bestdmd
men att parterna kan dverenskomma om att hyran ska relateras till rorelseintikter
eller pa annat sétt. Bostadshyresgést far inte anvdnda lagenheten for annat &ndamal.
Motsvarande géller for lokalhyresgést om inte hyresndimnden ldmnar tillsténd till
annat dndamal dn det avsedda. Hyresgésten ar skyldig att vdl varda lagenheten
under hyrestiden.
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8.3 Overlatelse av hyresratten, upplatelse i
andra hand och forverkande (32-44 §§)

Hyresgisten far inte dverlata eller upplata lagenheten i andra hand utan hyresvir-
dens godkédnnande utom i vissa i lagtexten angivna fall. Hyresrétten ar forverkad
och hyresvirden ar berattigad att sdga upp avtalet for upphorande i fortid nér hyran
inte betalas i tid eller pa de grunder som anges i lagtexten.

8.4 Forlangning av hyresavtal och provning av
hyran m.m. for bostadslagenheter (45-55 §8§)

Bestdmmelserna om hyresgéstens rétt till forlangning géller inte nir 1dgenheten
upplatits for fritidsindamal och hyresforhallandet varar kortare tid 4n nio ménader
eller om uppsigning skett pa grund av forverkande. Har parterna i en separat hand-
ling kommit 6verens om att hyresritten inte ska forenad med rétt till forlingning
giller 6verenskommelsen om den godkints av hyresndamnden.

Om hyresvérden sagt upp hyresavtalet har hyresgésten ratt till forlingning utom i
vissa 1 lagen angivna situationer, t.ex. att huset ska rivas, undergé stérre ombygg-
nad eller att hyresforhéllandet beror av anstéillning. Om hyresvérden sagt upp hy-
resavtalet och hyresgésten inte vill flytta &r uppsdgningen ogiltig om inte hyresvér-
den senast en manad efter hyrestidens utgdng 6verlamnar drendet till hyresndmn-
den.

De tvingande bestimmelserna om prévning av hyran och andra hyresvillkor vid
forldngning géller inte om avtalet avser en ldgenhet for fritidsindamél och anmélan
till hyresndmnd om andring av hyresvillkoren gors innan hyresférhéllandet varat
nio manader i f6ljd.

8.5 Vissa bestammelser om lokaler (56-60 §§)

Har hyresvirden sagt upp hyresavtalet for upphdrande eller begért villkor som
hyresgésten inte kan godta har hyresgésten rétt till ersittning. Erséttningen ska i s
fall uppga till ett belopp som motsvara en arshyra for lokalen. Bestimmelserna om
ratt till ersdttning m.m. géller inte om hyresavtalet 16per pa kortare tid 4n nio ma-
nader, om hyresrétten ar forverkad eller om parterna sarskilt verenskommit om
annat. Vidare upphor hyresavtalet om huset ska rivas eller genomga stérre om-
byggnad.
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9. Handlaggning av nyttjande-
rattsupplatelser m.m.

Huvudprincipen enligt fastighetsforvaltningsférordningen ar att upplételse av mark
och lokaler ska ske pad marknadsmaéssiga villkor. Upplatelsevillkoren ska stodja god
miljohdnsyn och effektiv energianvéndning.

9.1 Generella principer

Generellt géller att upplatelsernas innehall ska styras av naturreservats- eller natio-
nalparksbeslutets syfte, foreskrifter och skotselplan. Upplatelsevillkoren ska anpas-
sas till beslutade omradesskyddsforeskrifter enligt miljobalken 7 kap. 3 § (natio-
nalpark) eller 7 kap. 5-6 §§ (naturreservat). Beslutade foreskrifter giller fore vill-
kor i upplatelseavtal om det inte sdrskilt i omrddesskyddsbeslutet uttalats att viss
foreskrift inte ska omfatta upplételsen helt eller delvis.

I samband med att Naturvéardsverket koper markomraden for omradesskydd upplats
oftast nyttjanderétt till jakt och ibland jordbruksarrende. Villkoren for sddana upp-
latelser méste anpassas till foreslagna foreskrifter for planerat omradesskydd. Ob-
servera att nyttianderdttshavare dr sakdgare i omrddesskyddsdrende.

I vissa fall belastas forvérvad mark av nyttjanderétter med upplatelser som 16per ut
efter tidpunkten for beslut om omradesskydd. Om sddana nyttjanderatter i nagot
avseende strider mot foreskrift om inskridnkning i rétten att anvénda mark- eller
vattenomrade eller foreskrift om att téla intrang bor det av reservatsbeslutet framga
att beslutade foreskrifter inte forhindrar utévning av upplaten nyttjanderitt under
aterstdende avtalad upplatelsetid. I annat fall géller foreskriften fore avtalat nytt-
janderittsvillkor och ersittningsreglerna i 31 kap. miljobalken kan bli tillimpliga
om foreskriften medfor att utdvningen av nyttjanderitten avsevért forsvaras.

Om nyttjanderitten i ndgon del strider mot beslutade foreskrifter ska avtalet sdgas
upp for upphorande till upplatelsetidens utgang eller villkorsindras sa att upplatel-
sen vid forlangning anpassas till foreskrifterna.

Upplatelser av olika typ ska inte blandas ihop i ett och samma avtal. Darigenom
undvikes tolkningsproblem beroende pa att tvingande réttsregler &r olika for olika
upplatelsetyper. Exempelvis ska vid upplatelse av jordbruksarrende upplatelsen
inte omfatta jakt- eller fiskerétt utan separata avtal uppréttas.

Uppldtelseavtal ska alltid vara skriftliga. Naturvdrdsverkets formuldr for nyttjan-
derdttsavtal respektive formuldr for uppsdgning/villkorsdndring ska anvdndas.
Formuléren skickas i sdrskild ordning till uppdragstagare for viss fastighetsforvalt-
ning.
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Upplételseavtal bor i regel skrivas med 5-arig upplatelsetid och med rétt till 5 ars
forldngning. I undantagsfall bor avtal upplétas pé ett ar eller kortare tid om det vid
upplatelsetidpunkten inte finns négot forslag till foreskrifter for planerat omrades-
skydd. Da méste uppmérksammas att vissa avtal t.ex. upplételse av fiskearrende
och gérdsarrende omfattas av tvingande bestimmelser om att avtalstiden ska vara
minst fem &r sdvida inte parterna tréffat sirskild 6verenskommelse om kortare tid
och arrendendmnden godkint 6verenskommelsen.

Om inte forstagangsupplatelse sker till siljare i samband med markforvérv bor ny
upplatelse i forsta hand erbjudas till personer eller sammanslutningar i trakten om
det géller upplatelser som ér till uppenbar nytta for naturvérdena, skotsel eller
fastighetstillsyn. Sddana upplatelser ar i forsta hand upplatelse av jordbruksarrende
och skogsbete. Upplételse bor i forsta hand ske till personer som har dokumentera-
de kunskaper och erfarenheter av jordbruksdrift.

Upplatelse av bostadsarrende, anldggningsarrende, ligenhetsarrende och hyra ar
oftast av mindre betydelse for uppfyllelsen av syftet med reservatet varfor kretsen
av tinkbara nyttjanderéttshavare bor vidgas.

Nyupplételse av gardsarrende far endast komma ifraga om jordbruksforetaget pa
kort och lang sikt dr ekonomiskt béarkraftigt eller om det finns kompletterande lang-
siktig sysselsattning for arrendatorn. I flertalet fall dr sidoarrende med eller utan
upplatelse av ekonomibyggnader att foredra.

Upplatelseavgiften ska normalt motsvara traktens marknadsvirde for jamforbara
upplételser. Foreskrifter som inskrianker utdvandet av nyttjanderétten medfor nor-
malt att nyttjanderattsavgiften reduceras. Upplatelseavgiften bor uppréiknas arligen
med konsumentprisindex med undantag for bostadshyra dir indexuppriakning inte
4r tillaten. Ar den arliga avgiften liten bér, i stillet for indexupprikning, avtalas om
att avgiften erldggs i forskott for den avtalade upplatelsetiden.

Korttidsupplatelse ar helg- eller veckouthyrning av fritidsbostad. Korttidsupplatelse
bor overvigas dir det finns eller forvédntas uppkomma en stabil efterfragan fran
allménheten. Ett viktigt syfte med korttidsupplatelse av fritidsbostad r att ge all-
minheten mojlighet att under en vecka eller en helg vistas och bo i ett skyddat
omrade med hoga natur- och upplevelseviarden. Bokning ska ske i 6ppna webbase-
rade system utan fortur for anstdllda hos Naturvardsverket eller anstéllda hos upp-
dragstagare for viss fastighetsforvaltning. Om efterfrdgan att fa korttidshyra viss
fritidsbostad dr mycket stor bor ndgon form av lottning anvéndas. Avtal med turist-
byra, researrangor eller motsvarande bor efterstrivas for att fa en effektiv mark-
nadsforing och frigora tid for uppdragstagaren. Hyran ska vara marknadsmissig. [
undantagsfall kan det vara befogat att med hinsyn till en byggnads kulturhistoriska
virden eller byggnadens beldgenhet i det skyddade omradet inte korttidsuppléta till
allménheten.
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Upplételse, med undantag for korttidsupplételse enligt ovan, fér inte ske till an-
stdlld vid Naturvéardsverket. Upplatelse far inte ske till anstédlld hos uppdragstagare
for viss fastighetsforvaltning om den anstéllde i sin tjdnst eller pd annat sitt kan
omfattas av jav eller motsvarande till foljd av upplételsen. Férbudet mot upplatelse
till anstilld giller inte om upplételsen géllde nar Naturvardsverket kopte berort
markomrade eller om den anstéllde dvertar nyttjanderdtt genom arv, bodelning
eller testamente. Overnattning vid tjinsteforrittning far ske i vissa byggnader som
nyttjas for att anvéindas i forvaltningen eller i byggnader som &r 6ppna for allmén-
heten.

Nyttjanderitt till fiske kan upplétas till tillsynsman som i tjénsten bor permanent
eller del av aret i Naturvéardsverkets byggnad om upplatelsen &r forenlig med syfte
och foreskrifter for det aktuella naturvérdsobjektet.

Det kan i undantagsfall forekomma att det inte gar att fa tag i en nyttjanderéttsha-
vare som dr beredd att lata beta ett hivdberoende omréde &ven om upplatelsen &r
gratis. Forvaltaren/uppdragstagaren kan dé tvingas att handla upp betestjansten
enligt lagen (1992:1528) om offentlig upphandling (LOU) och tréffa ett skotselav-
tal mot ersittning. Ett sddant avtal &r ingen upplételse utan kop av tjédnst och omfat-
tas darfor inte av jordabalkens regelsystem. For att underlétta lansstyrelsernas arbe-
te med skotselavtal har Naturvardsverket gett ut Vigledning for ldnsstyrelsernas
arbete med skotselavtal, rapport 5738 oktober 2007.

9.2 Upplatelse av nyttjanderatt till jakt

I generaldirektdrens skrivelse den 9 januari 1995, dnr 266-5407-94, formulerades
principer for upplételse av jakt pd omraden som dgs av Naturvardsverket. Princi-
pema géller i huvudsak fortfarande. Verkets principiella syn pé jakt i naturreservat,
oavsett vem som ar dgare, formulerades enligt foljande.

Naturvéardsverket anser att syftet med ett naturreservat ska vara avgdrande for om
jakt ska tillatas eller inte inom reservatet. Har omradet stort vérde for djurlivet och
jakt inom reservatet patagligt kan forsémra detta vérde &r det rimligt att inskrénk-
ningar i jakten tillgrips. Ddrmed &r det dock inte sagt att jaktférbud méste vara
totala. Manga ganger kan det vara fullt tillrickligt med en anpassning av jakten - s&
att den enbart beror vissa arter eller grupper av arter, enbart far forekomma under
viss tid av aret, endast far ske inom vissa delar av reservatet o.s.v. Ibland kan an-
passning av jakten vara nddvéndig for att undvika konflikter med &vrigt friluftsliv
inom t.ex. tdtortsndra naturreservat.

9.2.1 Nyttjanderatt till jakt i naturreservat
Vid upplételse av jakt pa Naturvardsverkets fastigheter géller f6ljande principer.

e Jakten ska upplatas pa langtidskontrakt, normalt fem &r. Upplatelse pé lang
tid medfor storre trygghet for nyttjanderattshavaren och leder erfarenhets-
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missigt till en lugnare jakt och till ett storre intresse hos denne att sl& vakt
om viltet genom aktiv viltvard. Eftersom nyttjanderittshavarens ratt till
forlangning av upplatelse togs bort genom dndring i jaktlagen fr.o.m. den 1
januari 2001 bor avtalstiden for nya upplételser vara fem ar 4ven om natur-
reservatsbeslutet inte fattats. Avtalsvillkoren ska i avvaktan pé naturreser-
vatsforeskrifter anpassas till Lansstyrelsens forslag till foreskrifter.

o Korttidsjakt upplates inte darfor att denna jaktform i regel motverkar om-
radesskyddets syfte genom risk for storningar pé det djurliv som jakten rik-
tar sig emot och dven pa annan fauna.

e Om inte nyttjanderatt till jakt upplatits i samband med markforvirvet ska
jakt 1 forsta hand upplatas till nérboende i trakten eller till det jaktlag eller
motsvarande sammanslutning som &r ndrmast. De boende i trakten har ofta
bast kunskap om viltstammarnas storlek i naturreservatet och trakten. Ge-
nom att de &r bofasta kan de utgora ett viktigt stod vid forvaltning och fas-
tighetstillsyn.

e Naturvéardsverket ska inte vara prisledande vid jaktupplételser. Risken for
hérd jaktutdvning med ofta och dterkommande stérningar av djurlivet skul-
le d& kunna Oka kraftigt samtidigt som tid- och resurskrdvande tvister i ar-
rendendmnden skulle kunna uppkomma. Avgiften bor sittas med utgéngs-
punkt frdn den genomsnittliga avgiften i trakten och med beaktande av
eventuella inskrdnkningar i jaktutdvningen till foljd av omrédesskyddsfo-
reskrifter.

e Krav ska stillas pa jagarna for att f4 en ansvarsfull jakt. Detta regleras i
upplatelseavtalet bl.a. i form av krav pa praktiskt kulvapenprov eller skjut-
prov.

Med hénsyn till att beslut av viltvardsomradesforening kan péverka upplatelsens
innehéll &r det viktigt att fore tecknande av nyttjanderétt till jakt ta reda p&d om det
omrade som ska upplatas ingar i viltvardsomrade.

Det &r mojligt att upplata direkt till viltvardsomrade om upplételsen behandlats pa
viltvdrdsomradets stimma.

9.2.2 Principer for nyttjanderatt till jakt i nationalpark.

Naturvérdsverket beslutar om foreskrifter for nationalparker och ar fastighetsfor-
valtande myndighet for nationalparkerna. Vad som géller for jakten &r reglerat i
varje nationalpark. For planerade nya nationalparker ar syftet med skyddet styrande
for foreskrifternas utformning.

9.2.3 Upplatelse av jakt i vissa fall till skogsbolag.

I samband med Naturvéardsverkets forvarv av fast egendom som ska skyddas som
naturreservat har verket och berdrda storre skogsbolag enats om att bolagens jakt-
lag ska fa fortsétta att jaga enligt beslutade reservatsforeskrifter. Upplatelsevillko-
ren har formulerats i en s.k. bolagsmall. Villkoren for jaktutovningen dverens-
stimmer i1 huvudsak med de villkor som verket tillimpar vid upplételse till fysiska
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personer eller jaktklubbar. Avsikten &r att samordna viltférvaltningen inom det
kopta omradet med den viltforvaltning som bedrivs pa bolagets angransande mark.
Samtidigt med markkopet traffar verket och bolaget avtal om upplételse av jaktrétt
till bolaget. Bolaget ges da ritt att i andra hand upplata jaktritt till annan, oftast
bolagets jaktlag. Upplatelseavgiften faktureras tills vidare av Naturvardsverket.

9.3 Upplatelse av fiskeratt

Innan nyupplatelse av fiskerdtt sker méste omfattningen av fiskerétten alltid klar-
laggas genom fiskeréttsutredning eller pa annat sétt. Vid samfallt fiske krdvs med-
givande fran Ovriga deldgare innan giltig upplatelse kan ske. Fiskelagstiftningen
innehaller inte nagra regler for upplatelser men styr vilka redskap m.m. som fér
anviandas. Omradesskyddsforeskrifter enligt miljobalken t.ex. forbud att inplantera
fisk eller att fiska inom djurskyddsomréde ska beaktas i upplatelsen.

I 6vrigt ska infor upplatelse av fiske tas hénsyn till:
e Forekomst av fiskevardsomrade
e Behov av tillsyn och samordning av fiske
e Risk for stdrning pé annat véxt- och djurliv
o Fiskeriverkets beslut om tillatet fiske, redskap m. m.

Upplatelse av fiskearrende omfattas av reglerna i lag om fiskearrende. Fritidsfiske
omfattas av reglerna i 7 kap. jordabalken. Fiske bor normalt upplatas utan ensam-
ritt vilket innebér att det inom det upplatna fiskeomradet kan féorekomma béde
fritidsfiske och fiskearrende. Om det inte strider mot omradesskyddets syfte eller
foreskrifter far fiske far ske med vid varje tidpunkt gillande lagliga redskap enligt
fiskelagstiftningen. Flera fiskearrendeavtal bor inte upplatas inom samma omréde.
Fritidsfiskeavtal ska innehélla forbud mot forsiljning av fangsten. Nyupplatelse av
fiskeritt ska foregds av samrad ned Naturvardsverket. Infor nyupplatelse av fiske-
arrende bor samrad ske med lansstyrelsens fiskeenhet eller motsvarande. Nyuppla-
telse av fiskearrende bor i forsta hand erbjudas person eller sammanslutning i trak-
ten.

9.4 Ratt att avverka skog

Upplatelse av nyttjanderitt till annan avseende ritt att avverka skog p& Naturvérds-
verkets fastigheter kan komma ifraga endast om atgérden ar forutsatt i skotselplan
och Overensstimmer med beslutat eller planerat syfte for omradesskyddet. Det kan
handla om att omfora skogbevuxna marker till hagmark eller avverkning av gran-
bestand i ett [ovskogsreservat. Om inte annat ar avtalat upplates rétten att avverka
skog till hogstbjudande.

9.5 Upplatelse av jordbruksarrende
Vid upplételse av gardsarrende ska tilltrddessyn ske enligt 24-28§§ jordabalken.
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9.5.1 Gardsarrende

Som framgar ovan bor nyupplatelse av gérdsarrende inte ske om jordbruket saknar
langsiktig ekonomisk bérkraft. Om sittande gardsarrendator lamnar arrendet bor
Overvigas att uppléta egendomen exklusive bostadsbyggnaden med sidoarrende
och att upplata bostaden med hyresritt till annan &n sidoarrendatorn. I undantags-
fall kan det bli aktuellt att forsélja bostadsbyggnaden om det kan ske utan att riske-
ra en langsiktig jordbruksdrift i ett hivdberoende skyddat omréde. Att dela upp
gérdsarrendet och med samma person teckna ett sidoarrende och ett hyresavtal for
bostaden far inte ske dérfor att avtalen sannolikt skulle betraktas som ett gérdsar-
rende i alla fall.

On ny gérdsarrendator soks ska arrenderitten annonseras i ett anbudsforfarande.
Vid val av arrendator ska vigas in bl.a. arligt arrende, dokumenterad utbildning
och praktiska erfarenheter fran drift av lantbruk. Samrad ska ske med Naturvards-
verket fore anbudsforfarande och tecknande av avtal med ny gérdsarrendator. Vid
upplatelse av gardsarrende ska alltid tilltrades- och avtriddessyn samt avrakning ske
enligt 9 kap. 23-28 §§ jordabalken.

9.5.2 Sidoarrende

Vid nyupplatelse av sidoarrende bor arrenderétten annonseras genom anbudsforfa-
rande. Samrad behover normalt inte ske med Naturvardsverket. Om upplételsen
omfattar byggnader med nyanskaffningsvérde storre &n 50 000 kronor ska tilltra-
des- och avtrddessyn och avriakning ske enligt 23—28 §§ i jordabalken. Motsva-
rande géller for sidoarrenden utan byggnader om upplaten areal 6verstiger 20 ha
eller om det finns stingsel tillhdrande staten med nyanskaffningsvirde storre dn
50 000 kronor.

9.6 Upplatelse av bostadsarrende, anlagg-
ningsarrende och lagenhetsarrende

Nyupplételse av bostadsarrende forekommer mycket séllan pa Naturvardsverkets
fastigheter. For befintliga bostadsarrenden géller att arrendatorn har rétt att overlata
arrenderatten till annan om jorddgaren dessforinnan inte antar erbjudande fran
arrendatorn om att aterta arrendestéllet mot skilig ersittning och inldsa uppford
byggnad. Om upplételsen inte strider mot syftet med omradesskyddet finns det
normalt ingen anledning att soka aterta arrendestillet och inldsa ev. byggnad. Upp-
dragstagaren har da ratt att godkédnna Gverlatelse av arrenderitten utan att samrada
med Naturvardsverket. Om upplatelsen motverkar syftet och arrendatorn aktualise-
rar Overlatelse av arrendet handlaggs drendet av Naturvardsverket.

Det finns ett antal upplédtna bostadsarrenden dér den upplatna tomtmarken antingen
redan dr avstyckad eller kan avstyckas. Naturvardsverket kommer att ta in dessa i
avyttringsplan, se avsnitt 14, for utredning om forutsittningar for forsiljning av
arrendeomradet till arrendatorn.
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Upplatelser av anldggningsarrende eller ldgenhetsarrende dr ovanliga pa Natur-
vardsverkets fastigheter. Om géllande upplételse strider mot syftet bor den ségas
upp for upphorande vid avtalstidens utgdng. Samrad ska i sé fall ske med Natur-
véardsverket.

9.7 Hyra

9.7.1 Bostadshyra

Endast ett fatal nya bostadshyresavtal avseende ldgenheter i fritidshus eller perma-
nentbostider for 1-2 familjer tecknas eller kommer in i fastighetsforvaltningen
varje ar i samband med fastighetsforvarv. Flertalet av dessa upplételser ar tillfdlliga
1 avvaktan pa avstyckning och forséljning av bostadsdelen. Flertalet befintliga
upplatelser avser upplatelse for fritidséndamal med femériga upplatelsetider. Om
upplétna byggnader ingér i Naturvardsverkets avyttringsplan for utredning om ev.
avstyckning av tomtmark och forséljning bor vid avtalstiden utgéng begiras vill-
korséndring for att korta av upplatelsetiden till normalt ett ar i taget. I 6vrigt bor
vid forlangning av avtal sdrskilt bevakas att s& langt mojlig marknadsméssig hyra
erhalles. Ménga géillande upplatelser har en omotiverat 14g hyresniva. Flertalet
géllande upplatelser stadgar att hyresgisten ska svara for allt 16pande yttre och inre
underhall och samtliga driftkostnader (virme, vatten, el, etc.). I samband med for-
langning av sddana upplételser bor 1 normalfallet hyresgésten underhéllsansvar
begrinsas till enklare underhall som fasadmalning mot att hyresnivéan blir ndgot
hogre. Om hyresgisten vill och dr kapabel att ta ett storre underhallsansvar mot en
lagre hyra forutsatts att detta regleras i upplatelseavtalet med regelbunden besikt-
ning, normalt vart femte ar, med uppfoljning och utvirdering av utfoért underhall.

9.7.2 Lokalhyra

Vid nyupplatelse av lokal for t.ex. restaurang eller café bor samrad ske med Natur-
vardsverket innan avtal tecknas. Lokalhyresgést ska normalt sokas genom anbuds-
forfarande.

49



NATURVARDSVERKET
Rapport 5790 Vagledning for forvaltning av Naturvardsverkets fastigheter

10 Upplatelser m.m. som belastar
Naturvardsverkets fastigheter

En vanligt forekommande belastning pa Naturvardsverkets fastigheter ar ritt for
ledningsdragande verk och bolag att anldgga, bibehélla och underhélla ledningar,
master och teknikbodar av olika slag. Upplételse av dessa réttigheter, som oftast ar
av servitutskaraktér, handldggs normalt av Naturvérdsverket. Uppkommande fas-
tighetsforvaltningsarenden till f61jd av belastande upplatelser handlaggs normalt av
den som handhar viss fastighetsforvaltning for Naturvardsverkets rdkning.

10.1 Upplatelseformer

Ratt att anldgga, bibehélla och underhélla ledningar och master m.m. kan tryggas
genom upplételse av nyttjanderitt, servitut eller ledningsrétt.

Nyttjanderitt anvédnds oftast for teleledningar. For att trygga upplatelsen mot tredje
man far den med st6d av 7 kap. 10 § jordabalken skrivas in i berdrd fastighet enligt
bestimmelserna i 23 kap. jordabalken. Upplatelse av mark for mobilmast med ev.
tillhdrande teknikbodar dr anldggningsarrende. Kraftledningar och andra ledningar
(optokablar) for t.ex. datakommunikation &r ofta tryggade genom servitutsavtal
som skrivits in berdrd fastighet eller genom beslut om ledningsritt. Upplatna nytt-
janderitter eller servitut for ledningar, master m.m. omvandlas ofta till ledningsrétt.

10.2 Ledningsratt

Genom ledningsrittslagen (1973:1144) tillkom en ny mojlighet att trygga rétten att
anldgga och ha kvar ledning over fastighet (ledningsrétt). Ledningsrétt bildas vid
lantmateriforrattning.

Ledningsritt definieras som befogenhet att efter vad som bestdms vid forrattningen
vidta atgérder som behovs for att framdra och nyttja ledning. Om ledningségaren
vill det, kan ledningsrétten knytas till ledningsdgarens fastighet eller tomtrétt. Led-
ningsritt kan sdledes knytas till ledningségaren eller hans fastighet. Ledningsrétten
har dérfor likheter bdde med nyttjanderétt och servitut. Ledningsritt rubbas inte av
fastighetsbildningsatgérder.

Ledningsrittslagen géller tele- och kraftledningar, vissa vatten- och avloppsled-
ningar, ledningar for fjarrvirme m.m. Inskrivna servitut och nyttjanderétter kan
omvandlas till ledningsrétt. I 6vrigt regleras i lagen villkor for upplatelse av led-
ningsratt, skyldighet att avsta utrymme for ledning, erséttning och forrattningsfor-
farandet.
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10.3 Ersattning for upplatelse m.m.

Upplatelse av nyttjanderétt och servitut ska ske till marknadsmaissig erséttning. I
fraga om ersittning for ledningsritt giller expropriationslagen (1972:719) vilket
innebér att den upplatande fastighetens marknadsvérdeminskning ska ersittas.

10.4 Atgarder i ledningsgator m.m.

Riksdagen har, mot bakgrund av stormen ”Gudrun”, den 8 december 2005 godként
regeringens forslag om leveranssékra elnit som syftar till att undvika omfattande
och langvariga elavbrott. Nétforetagen aldggs att tradsikra regionniten. Banverket
har intensifierat arbetet med att 6ka jarnvédgens driftsékerhet genom att ta bort risk-
trid. Arenden dir ledningsigaren med stod av avtal eller ledningsritt genomfor
rojningar och tar bort farliga eller hindrande trdd och buskar i ledningsgatan okar i
antal. Andra atgirder ar helikoptertoppning, utplacering av transformatorstationer,
nedmontering av luftledning och montagearbeten.

Antalet drenden om nedmontering av luftledning férvantas 6ka nér elnéten leve-
ranssékras. For ledningar med linjekoncession géller enligt ellagen (1997:857) att
den som haft koncessionen ar skyldig att ta bort ledningen med tillhérande anlidgg-
ningar om det behovs frén allméin eller enskild synpunkt. Vid rasering av luftled-
ning kan tillfalligt Naturvardsverkets mark utanfor upplaten ledningsgata behova
tas i ansprak. Uppdragstagaren dger rétt att traffa verenskommelse med lednings-
dgaren om nyttjande av mark utanfor uppléten ledningsgata och hur nedmontering-
en ska utforas i ledningsgatan. Det kan gélla under vilken tidsperiod ledningen ska
raseras och hur stolpforankringar och bergoglor ska kapas och fasas for att undvika
skador pa ménniskor och djur. Vidare ska ledningsdgaren anséka om och bekosta
borttagande av ledningsritt eller inskrivet servitut eller nyttjanderitt. Innan ev.
dispens fran reservatsforeskrifter provats av lansstyrelsen far inga arbeten paborjas.

Ledningsdgare skickar underrittelse om ledningsréjningar m.m. till Naturvéardsver-
ket. Verket vidarebefordrar underrittelsen till uppdragstagaren for att ta stéllning
till hur tillvaratagande av trdd m.m. bor ske. Uppdragstagaren har rétt att for ver-
kets rakning godkénna och emotta forekommande erséttningar. Erséttning tillfors
skotselmedlen i lanet. Naturvardsverket skickar en upplysning till ledningsidgaren
eller dennes ombud om att drendet har ldmnats 6ver till uppdragstagaren med rétt
att godkdnna och emotta erséttning i drendet.

Nya elledningar bor om mojligt forlédggas i jord. Upplatelseavtal ska upprittas
oavsett om det &r frdga om lag- eller hogspanningskablar. I upplatelseavtal ar det
viktigt att skriva in att ledningsdgaren forbinder sig att underratta och samrdda med
verket/uppdragstagaren innan ledningsatgérd vidtas. Ett problem ar fageldod pa
elinstallationer, framfor allt pa stolptransformatorer, dir ledningar ofta &r oisolera-
de. Ledningar bor isoleras pa ett sitt som undanrdjer risken for fageldod. Detta
giller sévil pa tillkommande som befintliga anlédggningar.
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Det forekommer att dgare eller nyttjanderéttshavare till angransande fastigheter
anméler 6nskemal om upplatelse av omrade av verksfastighet for infiltration av
avlopp, jordvirmeanliggningar m.m. Aven om &nskad upplételse inte strider mot
naturreservatsforeskrifter 4r Naturvardsverkets instéllning att upplételse inte bor
komma till stdnd utan att s6kanden gjort en noggrann provning av tdnkbara alterna-
tiv som inte berdr verkets fastighet eller som inte kar miljobelastningen t.ex. in-
stallation av mulltoa istillet for vattenspolande WC i kénslig skérgérdsmiljo.

10.5 Upplatelser till forman for Forsvarsmak-
ten

Verkets fastigheter berdrs i begrdnsad omfattning av upplételser avseende rétt att
bibehalla och underhélla anldggningar eller anordningar for Forsvarsmaktens be-
hov. I samband med pagaende omstrukturering av forsvaret avvecklas vissa an-
laggningar och upplételseavtal upphor att gélla. D4 tréffas i regel en dverenskom-
melse mellan berdrd del av forsvarsmakten och Naturvardsverket. Overenskom-
melsen bor foregés av kontakt och besiktning pa plats dar uppdragstagaren for viss
fastighetsforvaltning deltar. Overenskommelsen, s.k. dverlatelse med ndjdforklar-
ing, innebdr att verket undertecknar och godkénner genomford avveckling, t.ex.
borttagning av kanonvérn och i forekommande fall overtar det dganderéttsliga
ansvaret for en anldggning eller ett utrymme.

I samband med 6vningar kan det forekomma att Forsvarsmakten ansdker om nytt-
janderitt eller markégartillstand att under en begrinsad tid disponera omrade som
dgs av Naturvardsverket. Verket ska i sé fall samrada med berdrd lénsstyrelse in-
nan beslut om nyttjandertt eller tillstdnd fattas.

10.6 Grannemedgivanden m.m.

I drenden enligt plan- och bygglagen och andra markreglerande lagstiftningar pa
fastigheter som gréansar mot Naturvardsverkets fastigheter ges verket mdjlighet att
lamna yttrande. Vanligast dr ansdkan om bygglov pa angrénsande fastighet. Flerta-
let forfragningar ldamnas 6ver for handlaggning till uppdragstagaren. Géller anso-
kan bygglov inom strandskyddat omrade handldggs drendet av Naturvardsverket.

10.7 Undersokningstillstand enligt mineralla-
gen

Ansdkan om undersokningstillstdnd provas enligt minerallagen (1991:45) av Berg-
mistaren. Bergmaéstaren &r chef for den statliga myndigheten Bergsstaten. Den som
beviljas tillstand for undersokning, dven kallat prospektering, far ensamratt att
undersdka om det finns en mineralfyndighet, dess beskaffenhet storlek och eventu-
ella brytviardhet. Undersdkning sker oftast i form av geologisk kartlaggning, block-
letning, geofysiska métningar, ytmoradnprovtagning och borrning. Végar kan beho-
va anldggas eller befintliga vigar nyttjas for transporter. Terrdngkorning ar vanligt
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forekommande. Endast sddana arbeten som innebér intrang i enskilds rétt &r under-
sokning i minerallagens mening.

Innan Bergmastaren fattar beslut om undersokningstillstand ska lénsstyrelsen alltid
ges mojlighet att yttra sig och kinda sakdgare i omradet underrittas. Sakdgare r
dgare till berdrda fastigheter och d4ven andra som berors t.ex. nyttjanderéttshavare
och servitutshavare.

Beslut om undersokningstillstand ger innehavaren (prospektoren) ensamrétt till
prospektering och foretradesritt till en eventuell fyndighet. Undersékningstillstan-
det medfor inte ratt att utfora arbeten inom omradet. Innan arbetena paborjas ska
prospektoren delge fastighetsdgare och andra sakdgare en arbetsplan dir de plane-
rade arbetena beskrivs. Om dessa lamnar skriftliga invindningar till prospektéren
inom tre veckor fran det att de fatt del av arbetsplanen blir den inte gillande och
arbetena far inte utforas. Pa begéiran av prospektoren kan arbetsplanen istillet fast-
stdllas av bergmistaren efter en provning av behovet av att utféra undersokningar-
na i forhéllande till de oldgenheter de medfor.

Enligt 3 kap. 6 § minerallagen far inte undersdkningsarbete meddelas inom natio-
nalpark eller omrade som en statlig myndighet hos regeringen har begért ska avsit-
tas till nationalpark. Ett undersokningstillstdnd innebér inte heller ndgot undantag
fran vad som géller i andra forfattningar, t.ex. miljobalken och terringkorningsla-
gen. Undersokningsarbete far inte ske i strid mot foreskrifter for natur- och kultur-
reservat om inte dispens (undantag) eller tillstind meddelas av ldnsstyrelsen. Till-
stdnd kravs for vissa atgarder inom Natura 2000-omraden enligt 7 kap. 28a — 29b
§§ MB. Sveriges geologiska undersokning (SGU) har den 19 december 2006, pa
uppdrag av regeringen och i samrad med Naturvardsverket, redovisat ett forslag till
vigledning om prospektering i skyddade omraden.

Bergsstaten delger Naturvardsverket, i egenskap av fastighetsdgare, beslut om
undersokningstillstdnd.

Naturvardsverket overklagar normalt inte beslut om undersdkningstillstand. Hittills
har bara ndgon enstaka arbetsplan berort fastighet som dgs av Naturvardsverket.

10.7.1 Stangsling av gruvhal

For gruvhal med géllande gruvritt dr det innehavaren som ansvarar for erforderliga
stingsel for att forhindra skada p&d ménniskor eller djur. Om gruvrittighet upphdort
ar det fastighetsdgaren som i forsta hand &r ansvarig for att t.ex. anordna stiangsel.

Staten genom lénsstyrelsen och polisen har ansvar for gamla vergivna gruvhal
enligt Kungl. Maj:ts beslut den 13 januari 1956. Enligt beslutet far pa statens be-
kostnad anordnas stingsel kring ett Gvergivet gruvhal om uppenbar fara fér ménni-
skor eller husdjur foreligger. Det aligger polisen att utreda drendet och bekosta
utforandet. Lénsstyrelsen ska besluta och ombesdrja utférandet.
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11. Fastighetstaxering, skatter,
energideklaration, riskhantering
m.m.

I egenskap av fastighetségare berors Naturvardsverket av lagstiftning som innebar
att verket eller pa verkets uppdrag uppdragstagaren maste vidta atgirder av olika
slag, ofta regelbundet dterkommande, som direkt eller indirekt dr kopplade till
fastighetsinnehavet.

11.1 Fastighetstaxering och fastighetsskatt

Naturvardsverket berors av allmén och sérskild fastighetstaxering pa samma sétt
som giller for andra fastighetsdgare. Verket svarar for att fastighetsdeklarationer
undertecknas och skickas till Skatteverket. Det kan féorekomma att uppdragstagare
for viss fastighetsforvaltning far ldmna deklarationsunderlag till verket. National-
parksfastigheterna taxeras som s.k. specialenheter och &sétts inget taxeringsvarde.
Naturreservatsfastigheterna taxeras med utgangspunkt frn de reservatsforeskrifter
som styr markanvandningen. De fastigheter som inte omréddesskyddats taxeras med
utgangspunkt fran pagaende markanvandning.

Skyldighet att betala statlig fastighetsskatt giller bl.a. for fastigheter som é&r taxera-
de som smahusenheter, smahus (bostadsbyggnad) pé lantbruk, industrienheter eller
hyreshusenheter. Verket svarar for inbetalning av fastighetsskatt.

11.2 Mervardesskatt

Skyldighet att betala mervardesskatt (moms) regleras i lagen (1994:200) om mer-
vérdesskatt, (ML). Skattskyldigheten har fr.o.m. den 1 januari 1991 utdkats till att i
princip omfatta all omséttning av varor och tjanster. Undantag fran skattskyldighe-
ten géller for de varor och tjénster som sérskilt anges 1 ML.

Omsittning innebér i huvudsak att varan levereras i samband med forséljning eller
att tjanst utfors eller formedlas (tillhandahélls) mot vederlag. Forskotts- eller a
contobetalning for bestélld vara raknas som omséttning. Skatten utgar for ndrva-
rande med 25 % av beskattningsvérdet (priset exklusive moms) med undantag for
livsmedel, 18 %, och s.k. turistmoms (resor, hotell, taxi, buss m.m.) dér skattesat-
sen dr 12 %.

Ingdende moms uppkommer i samband med kdp av skattepliktig vara eller tjénst.
Utgdende moms uppkommer i samband med tillhandahallande av skattepliktig vara

eller tjéinst mot vederlag.

Fr.o.m. den 1 januari 1991 har statliga myndigheter inte avdragsritt for ingdende
moms. Fr.o.m. den 1 juli 1991 kompenseras myndigheten for erlagd ingédende
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moms genom ett internt redovisningsforfarande inom staten. Ingdende moms ska
darfor redovisas (konteras) separat och inte belasta anslaget 34:3 atgirder for bio-
logisk méngfald. Inom Naturvardsverket avriknas ingdende moms mot inkomstti-
teln for moms. Vid omséttning mellan statliga myndigheter géller inte skatteplikt
enligt ML.

Ingéende moms uppkommer i fastighetsforvaltningen framst i samband med kdp av
varor och tjanster for utforande av byggnads- eller anldggningsatgarder. Fran den 1

juli 2007 géller nya regler om omvénd skattskyldighet till mervérdesskatt vid inkdp
av byggtjanster, se avsnitt 12.1.9.

Deldgare 1 samfélligheter for vattenreglering, vighallning eller liknande dndamal
far dra av sin andel av ingdende moms i samband med t.ex. vigunderhall. Sddan
moms beldpande pa beroérd Naturvardsverksfastighet ska konteras separat och inte
belasta anslaget 34:3.

Utgaende moms uppkommer framst i samband med upplatelser av nyttjanderatt
och forsiljning av skogsravaror.

For foljande uppléatelser tillkommer lagstadgad moms pa upplételseavgiften.
e Jordbruksarrende

e Jakt
e Fiske
e Bete

e Avverkningsritt

e Upplatelse av byggnad eller mark for djur

e Ritt att ta jord, sten eller annan naturprodukt pé fastigheten
e Upplatelse av mark for batupplaggning

Upplételser som inte omfattas av moms &r foljande.
e Upplatelse av hyra (bostad och lokal) inkl. korttidsupplatelse
e Bostadsarrende
e Anldggningsarrende
e Liagenhetsarrende
e Upplatelse av mark for ledningar av olika slag.

11.3 Energideklaration for byggnader

Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader géller fr.o.m. den 1 oktober
2006. Forordning (2006:1592) om energideklaration for byggnader tradde i kraft
den 1 februari 2007. Boverkets foreskrifter och allmédnna rdd om energideklaration
for byggnader, BFS 2007:4, tradde i kraft den 1 mars 2007.

Lagens syfte ar att frimja en effektiv energianvéndning och en god inomhusmiljo i
byggnader. Lagen ska tillimpas p& byggnader for vilka energi anvinds i syfte att
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paverka inomhusklimatet. Energiprestanda definieras i lagen som den méngd ener-
gi som behover anvéindas i en byggnad for att uppfylla de behov som &r knutna till
ett normalt bruk av byggnaden under ett ar.

Agare till byggnader av olika slag dr skyldiga att deklarera sina byggnader med
hjélp av en oberoende expert. Byggnader ska besiktigas om det behovs for att 1am-
na rekommendationer om kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgirder. Det &r
den oberoende experten som avgor om besiktning behovs.

Skyldighet att energideklarera byggnader giller enligt 4-6 §§ lag om energideklara-
tion i f6ljande fall.

e Den som for egen rakning uppfor eller later uppfora en byggnad.

e Om byggnaden ir specialbyggnad enligt fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och har totalt anvindbar golvarea storre n 1000 m* eller
byggnaden eller del av byggnad upplats med nyttjanderétt.

e Niér en byggnad eller en andel 1 en byggnad séljs ska dgaren se till att det
finns en energideklaration som vid forséljningstidpunkten inte dr dldre dn
10 &r.

Enligt forordningen géller undantag fran att energideklarera byggnader bl. a.

e Fritidshus med hogst tvé bostider

e Ekonomibyggnader for jordbruk och skogsbruk

e Fristiende byggnader med totalt anviindbar golvarea mindre &n 50 m®.

e Byggnaden ér en- eller tvabostadshus som upplats.

Innan en energideklaration upprittas for en befintlig byggnad ska dgaren se till att
byggnaden besiktigas om det behovs for att kunna uppritta en energideklaration.
Den oberoende experten upprittar besiktningsprotokoll

I energideklarationen ska anges:

e Byggnadens energiprestanda (energiatgang per ar vid normalt nyttjande).
Uttrycks i kWh/m” och 4r.

e Om obligatorisk funktionskontroll har skett av byggnadens ventilationssy-
stem.

¢ Om radonmétning skett.

e Om byggnadens energiprestanda kan forbéttras.

e Referensvirden sa att konsumenter kan bedéma och jaimfora olika byggna-
ders energiprestanda.

Deklaration och besiktningsprotokoll 1dmnas elektroniskt till Boverket som bl. a.
ska fora ett deklarations- och besiktningsregister.

Byggnad som uppfors och som séljs ska energideklareras forsta gdngen efter 2008-

12-31. Byggnad som inte dr flerbostadshus och &r upplaten med nyttjandertt ska
energideklareras senast 2009-01-01.
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Flertalet av Naturvardsverkets uppviarmda byggnader behdver inte deklareras dér-
for att de &r en- eller tvdbostadshus som upplats eller &r fritidshus med hogst tva
bostidder. Nya byggnader som behover energi for inomhusklimatet ska deklareras
senast tva ar efter det att byggnaden tagits i bruk. Byggnader som séljs méste ener-
gideklareras.

11.4 Riskhantering och skydd mot olyckor
m.m.

Forordning (1995:1300) om statliga myndigheters riskhantering géller for myndig-
heter under regeringen. Enligt 5 § far en myndighet inte hos ett enskilt forsédkrings-
bolag teckna eller lata teckna forsékring for statens egendom, ansvarighet eller i
ovrigt for skador som staten ska ersétta. Forordningen hianvisar till bestimmelser
om reglering av skador i férordningen (1995:1301) om handldggning av ska-
destdndsansprédk mot staten.

I lag (2003:778) om skydd mot olyckor stadgas i 2 § att dgare eller nyttjanderétts-
havare till byggnader och andra anldggningar ska i skilig omfattning halla utrust-
ning for sldckning av brand och for livrdddning vid brand eller annan olycka. |
ovrigt ska vidtas atgirder for att forebygga brand. Enligt 3 § ska dgare av byggnad
eller anldggning dér brandrisken eller konsekvenserna av brand stéller sirskilda
krav pé brandskyddet ldmna en skriftlig redogorelse for brandskyddet till radd-
ningstjansten. Nyttjanderattshavare ska ge dgaren de uppgifter som behdvs for att
denne ska kunna ldmna den skriftliga redogorelsen. Av statens rdddningsverks
foreskrifter (SRVFS 2003:10) om skriftlig redogorelse for brandskyddet framgar
att redogorelse ska lamnas for byggnader som ar statliga byggnadsminnen. Redo-
gorelse kan ocksé bli aktuell for Naturvardsverkets publika byggnader t.ex. vand-
rarhem, naturum, restaurang- och cafélokaler. Uppdragstagaren svarar normalt for
att skicka in redogorelse till riddningstjinsten. Det kan ocksa bli aktuellt att begira
tillstdnd fran berdrd kommun avseende tillstandspliktig férvaring och hantering av
brandfarlig vara t.ex. drivmedel eller gasflaskor.

Den som ér fastighetsdgare ar ofta verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Bl.a.
géller enligt forordning (2007:19) om PCB m.m. att den som 4ger en byggnad eller
annan anlidggning dér fogmassa eller halkskyddad golvmassa kan ha anvénts vid
uppforande eller renovering ren 1956-1973 ska undersdka om fogmassan eller
golvmassan 4r en PCB-produkt. Agaren ska senast den 30 juni 2008 till tillsyns-
myndigheten (kommunens miljokontor eller motsvarande) redovisa vilka inventer-
ingar m.m. som utforts.

110 kap. miljobalken finns regler om fororenade omraden d.v.s. omrdden som ar sa
fororenade att det kan uppkomma skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller
miljon. Upptécks en fororening ska tillsynsmyndigheten underréttas. Tillsynsmyn-
dighet ér i de flesta fall kommunens milj6-och samhéllsndmnd eller motsvarande.
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12. Investeringsplan

Enligt 8 § fastighetsforvaltningsférordningen ska varje fastighetsforvaltande myn-
dighet uppritta och fortlopande halla en investeringsplan Sver forvéarv, nybyggna-
der och ombyggnader av fast egendom. Investeringsplanen ska enligt 9 § redovisa
samtliga investeringsprojekt med en beréknad kostnad storre dn 10 miljoner kro-
nor. Enligt 10 § far myndigheten besluta om investeringar nar den berdknade inve-
steringskostnaden r mindre &n 10 miljoner kronor. Ar kostnaden storre &n 10 mil-
joner krivs medgivande av regeringen.

Naturvardsverkets investeringsplan bestéar av foljande delar.

e Investeringar som hénger samman med Naturvardsverkets bemyndi-
gande enligt géllande regleringsbrev att for statens rakning forvarva
virdefulla naturomraden d.v.s. forvérv av fast egendom genom kop
eller byte. Eftersom det inte i férvéig gér att peka ut vilka omraden
som kommer att forvéirvas under budgetaret definieras investerings-
planen i denna del som den fasta egendom som vid varje tidpunkt un-
der budgetaret forvirvats och registrerats i VIC Natur. Registrering
sker nir forvirvsavtalet undertecknats. Ar avtalet beroende av reger-
ingens medgivande sker registreringen nir regeringens beslut expedi-
erats till Naturvardsverket. Forteckning eller rapport 6ver forviarvad
egendom kan 16pande under budgetaret tas ut fran VIC Natur.

e Investeringar i nya byggnader eller anldggningar eller om- och till-
byggnader beslutas av Naturvéardsverket. Byggnadsinvesteringarna
avser i flertalet fall naturum, ekonomibyggnader i lantbruket som
nyttjas for djurhallning i hivdberoende omrédden och byggnader for
friluftslivet. Nybyggnad av anldggning kan vara t.ex. brygga, damm,
pumpstation, stdngsel, bro och spang. For att beslut om nya byggna-
der eller andra viardehojande dtgirder ska bokforas som investering
och inga i investeringsplanen forutsitts att kostnaden Overstiger
50 000 kronor exklusive moms. I kostnaden inrdknas kostnader for
projektering, geotekniska undersdkningar och andra utredning-
ar/underlag som krévs for bygglov etc. Under budgetaret pagéende
investeringsprojekt f6ljs upp av Naturvardsverket i sirskild ordning.
Nedan beskrivs hur genomforande av investeringar i byggnader och
anldggningar ska genomforas. Eftersom byggprojekt i ménga fall
stracker sig 6ver mer &n ett ar bor investeringsplanen omfatta 3 ar
med aktualisering och uppfoljning av pégéende projekt arligen.
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12.1 Genomforande av byggnads- och an-
laggningsinvesteringar

Naturvardsverket forvaltar mer dr 1 000 fastigheter. Pa dessa fastigheter finns cirka
400 hus och ett stort antal ovriga byggnader och anldggningar. 12 fastigheter ar for
nirvarande uppldtna med gardsarrende. Ett antal byggnader nyttjas for naturvards-
dndamal. Hit hor naturum och byggnader som anvénds i forvaltningen av naturre-
servat och nationalparker. Byggnader och anldggningar kraver drift och underhall.
Naturvardsverket ar byggherre enligt plan- och bygglagen och investerar i upp-
forande av nya byggnader, tillbyggnader och anldggningar, sdsom naturum, djur-
stall, fageltorn och miljoforbattrande anldggningar. Behovet av miljoforbattrande
anldggningar 6kar. Det kan handla om att ersitta en fossilberoende virmeanliagg-
ning for uppvarmning av bostad med en biobrénsleanldggning och solfédngare.

Lansstyrelserna i flertalet 14n har p& uppdrag av Naturvardsverket hand om viss
fastighetsforvaltning for verkets fastigheter i lanet. I uppdraget ingér ocksa att léns-
styrelsen ska initiera och efter Naturvardsverkets beslut genomfora erforderliga
investeringar pé fastigheterna. Vissa storre projekt, t.ex. naturum enligt verkets
plan for nya naturum, initieras och genomfors av Naturvardsverket efter samrad
med lansstyrelsen.

Nedan beskrivs kortfattat hur en ny- eller ombyggnad av byggnader och anlagg-
ningar ska genomforas.

12.1.1 Definition av investering

En ny-, om- eller tillbyggnad av en byggnad eller anldggning dr som ndmnts ovan
en investering om kostnaden exklusive moms dverstiger 50 000 kr. Ar kostnaden
lagre ar det fraga om underhall. Investering ska ha en viss varaktighet/livslangd.
Byggnad eller anldggning ska utgora tillbehor till den fasta egendomen for att be-
traktas som investering.

Underhallsatgérder, t.ex. reparation eller utbyte av ett tegeltak pé ett djurstall, som
kan kosta avsevért mer dn 50 000 kronor betraktas inte som en investering. Dar-
emot ar utbyte av direktverkande el till vattenburen virme fran en pelletsanlégg-
ning en investering om kostnaden dverstiger 50 000 kronor. En investering ska i
princip hoja vardet pa fastigheten. Investering dr virdehdjande medan underhall &r
virdebevarande.

Anledningen till att Naturvardsverket maste skilja mellan investeringar och repara-
tioner/underhill &r reglerna i kapitalforsorjnings- och bokforingsforordningen.
Investeringar bokfors som en materiell anldggningstillgdng och skrivs av enligt
sdrskilda regler. Underhallsatgirder kostnadsfors direkt nér betalningen sker.

12.1.2 Initiativ till investering

I normalfallet tar uppdragstagaren initiativ till en investering och samrader i ett
tidigt skede med Naturvardsverket. Det kan avse virdehdjande byte av virmesy-
stem i byggnad, tillbyggnad, ombyggnad till annat dandamél, ny byggnad, ny an-
laggning etc.
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Uppdragstagaren foreslar i samband med den érliga ans6kningen av bidrag till
forvaltning och skotsel av skyddade omraden vilka investeringar som bor genomfo-
ras under kommande &r. Ans6kan bor innehalla en kortfattad beskrivning, syftet
med projektet, preliminér tidsplan och en grov uppskattning av kostnaden for inve-
steringen. Naturvardsverket beslutar i samband med fordelningen av bidragen till
lansstyrelserna i borjan av budgetaret vilka investeringar som uppdragstagaren bor
genomfora eller pabdrja under budgetaret. Uppdragstagaren ska i sirskild ordning
under budgetaret rapportera till Naturvardsverket om tidsplanen foljs och samrada
med verket om eventuella forseningar.

12.1.3 Entreprenadformer

Det finns tva dominerande entreprenadformer, totalentreprenad eller utférandeent-
reprenad. Utférandeentreprenaderna upphandlas vanligtvis som generalentreprenad
eller delad entreprenad. Projekteringen genomfors olika beroende pa entreprenad-
form. Valet av entreprenadform &dr beroende av hur mycket bestéllaren vill detalj-
reglera i projektet. I en utforandeentreprenad projekteras allt och inget 6verldamnas
till byggentreprendren att bestimma. I en totalentreprenad dverléter bestéllaren till
byggentreprendren att bestimma hur olika delar ska genomforas i projektet med
utgangspunkt fran bestéllarens funktionsspecifikationer. Mellanting kan férekom-
ma, sa kallad styrd totalentreprenad.

12.1.4 Upphandling av forfragningsunderlag.

Nar uppdragstagaren fatt besked om att investeringen ska genomforas paborjas
upphandling enligt LOU. For att {4 fram ett korrekt forfragningsunderlag upphand-
las projekteringskonsult. Entreprenadformen avgdr omfattning pé projektering.
Forfragningsunderlaget ska besté av ritningar och beskrivningar samt ett avsnitt om
administrativa foreskrifter for entreprenaden.

Efter samrad med verket bestims om uppdragstagaren ska halla i genomforandet
eller om en extern projektledare bor handlas upp for att halla i projektet fran pro-
jektering, forfradgningsunderlag, anbudsforfragan, byggkontroll, byggherre, byg-
gande till slutbesiktning m.m.

Upphandlingen av byggnadsentreprenaden genomfors som direktupphandling om
kostnaden beddms ligga under fem basbelopp. Om uppdragstagaren genomfor
direktupphandling géiller den beloppsgrins som respektive uppdragstagare tillam-
par for egna direktupphandlingar. Ar kostnaden storre én grinsen for direktupp-
handling men under troskelvirdet (5 000 000 euro) ska forenklad upphandling
anvindas vid byggentreprenader. Berdknas kostnaden dverstiga troskelvirdet ska
en EU-upphandling genomforas. Vid arkitekttédvlingar kan andra regler gilla.

Innan upphandlingen genomfors maste uppdragstagaren tinka igenom vilken typ
av entreprenad som ska viljas.

I direktivet till projekteringen ska anges att bésta miljoval alltid ska véljas. Om
basta miljoval frangés ska detta motiveras i varje sdrskilt fall. I samband med pro-
jekteringen ska erforderliga lov och tillstand sdkas och planer tas fram. Det kan
vara bygglov, ny detaljplan, arbetsmiljoplan, strandskyddsdispens, vattendom etc.
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Det dr uppdragstagarens ansvar att nédvandiga lov och tillstdnd finns innan an-
laggnings- eller byggnadsarbeten paborjas. Projekteringen avslutas med att fardiga
handlingar levereras till bestéllaren.

Om projektet 4r omfattande bor uppdragstagaren fore genomforande av upphand-
ling av projektet enligt LOU lata utféra en granskning av forfradgningshandlingarna
av en oberoende konsult. Innan upphandlingen av entreprenaden genomfors bor en
kostnadsanalys goras av projektet av en oberoende konsult. Med resultatet som
grund ska uppdragstagaren samrada med Naturvardsverket om projektet kan
genomforas utifran den uppskattade kostnaden.

12.1.5 Upphandling av byggentreprendr

Niér forfragningshandlingarna &r klara ska anbudsforfragan enligt LOU genomforas
av byggprojektet. Vanligen sker detta genom en forenklad upphandling. Troskel-
virdena for byggentreprenader ligger mycket hogt och torde sillan bli aktuella for
Naturvardsverkets investeringar. Upphandlingen sker genom annonsering i Allego
(elektronisk databas) och annons i tidningen AnbudsJournalen.

Om Plan- och Bygglagen kriver att bygganmilan ska géras maste en kvalitetsan-
svarig enligt PBL anlitas. Den kvalitetsansvarige enligt PBL bor anlitas tidigt i
projektet eftersom denne ansvarar for att bestéillaren uppfyller myndighetskrav i
savil projektering och byggande. Kvalitetsansvarig enligt PBL bor vara ’riksbehd-
rig”, men kan i mindre projekt vara lokalt godkénd av byggnadsnidmnden. Innan
uppdragsavtal skrivs med konsult ska kommunen godkénna den som viljs som
kvalitetsansvarig. Den som utses att vara kvalitetsansvarig kan i mindre projekt
ocksé hélla i byggmoten och i vissa fall foretrdda bestillaren med stod av fullmakt.
I storre projekt ar det lampligare att denne endast utdvar sin “myndighets”- och
kvalitetsroll.

Vid upphandling av en entreprenad &r det viktigt att i forvdg tinka igenom vilka
kriterier som ska gélla vid utviarderingen av entreprenaden samt att foreskriva att
avtalsvillkoren AB 04 (utforandeentreprenader) alternativt ABT 06 (totalentrepre-
nader) ska gilla.

Obligatoriska uppgifter for anbudsgivare ér

e att ldmna in bevis pa F-skatt

e att moms och arbetsgivaravgifter betalas

e att denne har en miljopolicy

e att ange vem som dr ombud for entreprenaden
e att ange vem som fOreslds som platschef

e att denne ska kunna ldmna bankgaranti

e att denne har erforderliga forsékringar for sig, projektet och tredje man
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e att det framgér att svensk lagstiftning inom arbetsmiljoomradet samt
svenska avtal inom resp. bransch ska foljas.

e en jamstélldhetsklausul

e att det framgar av anbudshandlingarna att anbudsgivare bor ha erfarenhet
av liknande projekt

For en utforandeentreprenad ar det vanligast att priset dr avgorande for val av ent-
reprendr, men det finns d&ven mdjlighet att 14gga in andra aspekter pa valet av ent-
reprendr. For en totalentreprenad kan andra faktorer vara viktiga sésom erfarenhet
av liknande uppdrag, erfarenhet av miljobyggen, val av projektorer etc. Ju fler
kriterier man véljer desto svarare blir det att utvérdera. Ténk noga igenom urvals-
kriterierna och deras eventuella viktning innan beslut tas hur upphandlingen ska
utvérderas.

Regelverket kring upphandlingar maste foljas. Det tar ofta ldngre tid med utvérde-
ring och avtalsskrivning &n man rdknar med. Tilldelningsbeslut ska 6verséndas till
alla anbudsgivare, dér det anges vem som fatt entreprenaden och nér kontrakt avses
att tecknas.

Nar avtal ar tecknat med vald entreprenor ska denne inom viss tid komma in med
sakerhet/bankgaranti, tidsplan, arbetsmiljoplan m.m. Om bygganmalan krivs i
projektet maste bygganmaélan lamnas till kommunen senast tre veckor innan bygg-
projektet far paborjas. Kommunen kallar sedan till byggsamrad dér vald entrepre-
ndr och bestillarens kvalitetsansvarige enligt PBL ska delta.

Under entreprenadtiden ska byggmoten hallas. Vid byggmotena ska protokoll f6-
ras. Bestéllaren eller kvalitetsansvarig enligt PBL eller annan av bestéllaren utsedd
person for protokoll vid byggmdétena.

Nér entreprendr ér utsedd ska ritningar och 6vriga handlingar stimplas som bygg-
handlingar och dverldmnas till entreprendren i ett 6verenskommet antal exemplar.
Av anbudshandlingarna ska framgé att entreprendren ansvarar for och bekostar
framtagande och dverldmnande av underlag for relationsritningar géller utférande-
entreprenader) nir entreprenaden dr slutford. Underlaget for relationshandlingarna
ska normalt overlimnas vid slutbesiktningstillfillet. Projektdrerna ges sedan moj-
lighet att slutfora projekteringen genom att upprétta relationshandlingar som sedan
Overldmnas i1 6verenskommet format. I totalentreprenader &vilar ansvaret for att
uppriétta relationshandlingar totalentreprendren.

12.1.6 Slutbesiktning

Entreprenader ska avslutas genom en slutbesiktning. [ normalfallet handlar bestal-
laren upp en fristdende oberoende besiktningsman. Vid mindre entreprenader kan
den kvalitetsansvarige enligt plan- och bygglagen (PBL) genomf6ra slutbesiktning-
en. Observera att entreprendren bor godkénna valet av besiktningsman.

Nar slutbesiktningen &r genomford och entreprenaden dr godkénd dverldmnas den
omedelbart till bestéllaren som nu far hela ansvaret for byggobjektet. D& upphor
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bl.a. en del av entreprenorens forsikringar att gélla. Vid slutbesiktningen ska entre-
prendren dverldmna egenkontroller, underlag for relationsritningar, samtliga drift-
och underhéllsbeskrivningar samt de olika varugarantier som ldmnats. Dessa &r en
forutséttning for godkénd entreprenad. I vissa fall ska bestéllaren aterldmna siker-
het om dessa inte &r tidsbestdmda.

Niér entreprenaden ér godkénd ska resterande kostnader regleras liksom innehéllna
medel betalas ut till entreprendren.

12.1.7 Garantibesiktning

Fore garantitidens utgang ska garantibesiktning genomforas. En dags forsening
riacker fOr att entreprendrens ansvar for garantin inte géller. Det &r viktigt att redan
vid slutbesiktningen bestimma vem som haller reda pé och kallar till garantibesikt-
ning. Ofta kan denna uppgift ldggas pé besiktningsmannen. Observera att garanti-
besiktningen ar viktig, da &r sista tillfallet att patala fel i entreprenaden. Garantiti-
dens langd ska faststillas vid upphandlingen och framga av entreprenadkontraktet.

12.1.8 Ekonomihantering

Uppdragstagaren som ocksé i normalfallet &r bestéllare av investeringen ska betala
samtliga fakturor frén de olika konsulterna for projektering, kvalitetsansvarig enligt
PBL, besiktningsman fran leverantdren. Betalningarna ska f6lja en i1 forvag upp-
gjord tidsplan och betalningar far inte goras i forskott.

Vid storre entreprenader kan det bli aktuellt att under byggtiden betala a conto till
leverantoren enligt 6verenskommen tidsplan. Uppdragstagaren far da 16pande re-
kvirera motsvarande belopp fran Naturvardsverket. Vid varje rekvisitionstillfille
ska rekvirerat belopp motsvaras av bifogade kopior av fakturor fran entreprenor
eller konsulter. Rekvisitionerna ska vara exklusive mervardesskatt.

Uppdragstagaren ska efter godkind slutbesiktning av entreprenaden till Natur-
vardsverket redovisa det ekonomiska utfallet och rekvirera ev. aterstaende belopp.
Den sista rekvisitionen for projektet ska atfoljas av en kort beskrivning av hur pro-
jektet har genomforts, hur upphandlingen gick till, den totala kostnaden for projek-
tet etc. Uppdragstagaren ska ocksa leverera relationsritningarna for projektet dels
som papperskopior, dels som CD. Daremot bor drift- och underhallshandlingar
samt varugarantierna bevaras hos uppdragstagaren och i objektet.

12.1.9 Omvand skattskyldighet inom byggsektorn

Omvénd skattskyldighet inom byggsektorn innebér att det dr kdparen och inte sil-
jaren som ska deklarera och betala moms. De nya reglerna géller frén den 1 juli
2007. Det giller tjdnster som avser fastighet, byggnad eller anldggning om det
handlar om mark- och grundarbeten, bygg- och anldggningsarbeten, bygginstalla-
tioner, slutbehandling av byggnader m.m. I en byggtjédnst ingar i de flesta fall mate-
rial. Omvénd skattskyldighet giller dven i forsdljningen ingdende material.

Nar staten koper byggtjénsterna till sin yrkesméssiga verksamhet ska omvénd
skattskyldighet tillimpas. Om staten koper byggtjénsterna for sin myndighetsutov-
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ning ska omviind skattskyldighet inte tillimpas. Ar det en blandning av yrkesmis-
sig verksamhet och myndighetsutdvning ska enligt Skatteverket omviand skattskyl-
dighet anvéndas.

Det innebér att vid upphandling av byggtjanster pa Naturvardsverkets fastigheter
ska omvind skattskyldighet tillimpas eftersom flertalet upphandlingar hénger ihop
med verkets roll som fastighetsdgare d.v.s. motsvarar yrkesmaissig verksamhet. Vid
upphandling av byggtjanst ska pd faktura anges uppdragstagarens momsregistre-
ringsnummer (resp. lansstyrelse eller Naturvardsverkets momsnummer). Sélja-
ren/leverantoren ska ocksa uppmanas att pa fakturan skriva ’Omvénd skattskyldig-
het for byggtjanster giller”.

12.1.10 Enkelt avhjalpta hinder

Alla enkelt avhjélpta hinder som forsvarar for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga skall vara borta fran allménna platser och allménna lokaler
senast ar 2010. De ndrmare reglerna finns i Boverkets foreskrifter och allmianna
rad, BFS 2003:19. I syfte att 6ka tillgdngligheten for alla besokande till bl.a. natu-
rum tillimpar Naturvardsverket lutningen 1:20 istéllet for lagstadgade 1:12 vid
byggande av t.ex. ramper.
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13. Forvaltningsplan

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska enligt 13 § fastighetsforvaltnings- for-
ordningen upprétta och ajourhélla en férvaltningsplan, for drift och underhall av de
fastigheter som ingér i forvaltningsuppdraget.

Syftet med d4gandet av de fastigheter som forvaltas av Naturvardsverket dr kopplat
till och underordnat syftet med planerat eller beslutat omradesskydd. Det innebér
att flertalet naturvardsatgirder pa fastigheterna sker med stod av foreslagen eller
faststélld skotselplan dér forvaltaren av naturreservat eller nationalpark ar ansvarig
for upphandling och genomforande av skdtselatgédrder enligt skotselplan. Dessa
atgirder ingar darmed inte i den fastighetsforvaltning som avses i detta avsnitt.

Tekniska atgéirder 1 form av drift och underhall omfattar i huvudsak de byggnads-
verk (byggnader och anldggningar) som vid varje tidpunkt hor till fastigheterna.
Drift av byggnadsverk omfattar fastighetstillsyn, skdtsel, varme-, vatten- och elfor-
sOrjning m.m. Underhall av byggnadsverk omfattar felavhjalpande underhall (repa-
ration/utbyte) och planerat underhéll. Felavhjidlpande underhall omfattar akut un-
derhall och 6vrigt felavhjélpande underhéll. Drift och underhéll av Naturvardsver-
kets byggnader och anldggningar ska ske sa att funktion och ekonomiska vérden
tryggas med minsta mojliga miljopaverkan och med effektiv energianvéndning.

For flertalet av Naturvardsverkets upplatna byggnader med tillhérande anldggning-
ar dr, om inte annat avtalats, nyttjanderdttshavaren ansvarig for tillsyn av uppléatna
byggnader och anldggningar samt enklare skdtsel (byte av glodlampor m.m.). Nytt-
janderédttshavaren betalar normalt kostnaden for mediaforsorjning t.ex. elforbruk-
ning, uppvarmning av upplaten byggnad, och avgift for vatten och/eller avlopp. For
publika byggnader t.ex. naturum och byggnader med arbetsplatser krévs i regel
driftavtal av olika slag. Det kan gélla tillsyn och besiktning av hissar, ramper,
bryggor, ventilationskontroll, sotning, stddning, larmavtal. Ansvar for och kostna-
der for driftavtal bor normalt &vila den eller de som bedriver verksamhet i byggna-
derna.

Ansvaret for felavhjdlpande underhall (akut och &vrigt felavhjdlpande underhéll)
bestédms fran fall till fall beroende pé upplatelseform (olika typer av nyttjanderétter
eller annat avtal). Den som med stdd av nyttjanderittsavtal eller avtal i annan ord-
ning disponerar byggnad eller anldggning ska normalt svara for felavhjidlpande
underhéll. Kostnaden for sddant underhall &vilar i annat fall normalt Naturvérds-
verket.

13.1 Naturvardsverkets forvaltningsplan

Det dr den som dr uppdragstagare for viss fastighetsforvaltning som organiserar
driften och planerar for underhall samt ser till att felavhjdlpande underhall sker.
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Ansokan om medel for planerat storre underhall eller investeringar enligt avsnitt 12
lamnas till Naturvéardsverket for beslut om medel kommande budgetar.

I syfte att forbéttra arbetet med planering och genomforande av drift- och underhall
av verkets byggnader och anldggningar uppdrogs ar 2006 & SWECO FM Konsul-
terna att utveckla en modell for en mer langsiktig forvaltningsplan och testa model-
len i ett pilotprojekt omfattande Naturvardsverkets fastigheter med tillhérande
byggnader och anlidggningar i Hornborgasjons naturreservat, Vistra Gotalands lan.
Uppdraget fokuserade sarskilt pa;

e Utformning av informationsstruktur f6r forvaltningsplanen

e Underhallsbesiktning och underhéllsplan for byggnader och anldggningar

e Energibeddmning och forslag till energibesparande atgérder.

Med hinsyn till bl.a. behovet av energieffektivisering bor begreppet forvaltnings-
plan ges en vidare innebdrd. Det innebaér att forvaltningsplanen forutom att uppfyl-
la fastighetsforvaltningsforordningens krav pé en ajourhéllen plan for drift och
underhéll dven ska tillgodose fastighetsédgarens och uppdragstagarnas informa-
tionsbehov. Forvaltningsplanen kan ses som en metod eller en informationsstruktur
for att pa ett strukturerat sitt samla och publicera administrativ, teknisk och eko-
nomisk information om fastigheter och tillhdrande byggnader och anldggningar.

13.1.1 Forvaltningsplanens struktur

Informationsstrukturen for forvaltningsplanen bor laggas fast pa nationell nivé och
pa niva forvaltningsenhet . Med forvaltningsenhet avses ett fysiskt avgransat omra-
de som hor samman ur forvaltningssynpunkt. Forvaltningsenheten &r det planerade
eller beslutade omradesskyddet i form av naturreservat eller del dirav eller natio-
nalpark. Nivé forvaltningsenhet omfattar dels uppgifter/information om Natur-
vardsverkets fastigheter och dels uppgifter/information om de byggnader och an-
laggningar som hor till respektive fastighet. Aggregering av uppgifterna om varje
forvaltningsenheter ger den nationella forvaltningsplanen. Varje forvaltningsenhet
bildas av informationen om respektive fastighet och byggnad/anldaggning. Pa natio-
nell niva bor exempelvis foljande information/rapporter kunna genereras.

o Fastighetsinformation (fastigheter, byggnader, areor etc.)

e Energistatus per forvaltningsenhet

e Sammanstillning av underhallsbehov

e Besoksstatistik och annan verksamhetsinformation

e Ekonomiska rapporter (kostnader/intékter per forvaltningsenhet med histo-
rik, nyckeltal etc.)

Pé nivé forvaltningsenhet redovisas foljande information:
e Vem som forvaltar férvaltningsenheten och/eller dr uppdragstagare for viss
fastighetsforvaltning.
e Ev. uppgifter om forvaltningsorganisation, bemanning
e Forekomst av driftavtal
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e Liénkar till uppdragsavtal, driftavtal, nyttjanderéttsavtal, andra avtal, omré-
desskyddsforeskrifter och skotselplan/bevarandeplan.

e Sammanstillning av vilka fastigheter som ingar i forvaltningsenheten

e Sammanstéllning av underhallsbehov med lénkar till underhélls- och inve-
steringsplaner.

e Besoksstatistik, statistik nyttjanderétter (underlag for nyckeltal).

e Sammanstillning av driftekonomi (kostnader, intdkter och med nyckeltal
for driftenheten).

Pé niva fastighet redovisas foljande information.

o Fastighetsbeteckning, fastighetens adress
e Sammanstillning av byggnader och anldggningar pé fastigheten
e Sammanstillning av underhallsbehov med ldnkar till underhéllsplaner.

Pé nivé byggnad/anldggning redovisas foljande information:

e Byggnadsnummer och byggnadsbenimning

Klassifikation (enligt BSAB' eller typkod for fastighetstaxering)
Nybyggnads- och ombyggnadsér

e Areauppgifter (enligt svensk areastandard for byggnader)
Huvudsaklig anvindning

Kortfattad teknisk beskrivning

Energistatus (sammanfattning av uppgifter fran energibedomning eller

energideklaration)
e Forekommande driftavtal
e Sammanstillning av underhallsbehov med lénkar till underhallsplaner
Lénkar till dokumentbaserad information per byggnad (t.ex. ritningar, fo-
tografier, sdkerhetsinformation)

13.1.2 Underhallsbesiktning och underhallsplan

Samtliga byggnader och anléiggningar pa forvaltningsenheten med ett berdknat
nyanskaffningsvirde storre d&n 50 000 kronor och som kréver regelbundet underhall
bor bli foremal for underhallsbesiktning av sakkunnig besiktningsman. Syftet med
besiktningen &r att kartldgga det framtida underhallsbehovet och budgetera under-
hallskostnader. Resultatet redovisas i en underhéllsplan som innehéller underhélls-
atgérder och underhéllskostnader for de kommande tio &ren och som redovisas
ovan under niva byggnader/anldggningar. Underhallsplanen omfattar planerat un-
derhall for byggnader och anldggningar men inte felavhjélpande underhall eller
driftatgarder (tillsyn och skotsel) med kortare intervall &n ett ar. Vanligt forekom-
mande anldggningar som bor redovisas 1 underhallsplanen ar t.ex. foljande.

" BSAB ir anliggnings-, bygg- och fastighetssektorns gemenensamma struktur for
informationssystem. BSAB forvaltas av AB Svensk Byggtjénst.
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e Avloppsreningsanordningar (reningsverk, trekammarbrunnar)
e Fageltorn, utsiktstorn

e GoOmslen, bryggor, spangsystem

e Forddmningar, utskov

e Stingsel som inte dgs av djurhallare

13.1.3 Energibedémning och energibesparande atgarder

Energibeddmning ska goras av byggnader som varms upp aret om dven om de inte
omfattas av deklarationsskyldighet enligt lag (2006:985) om energideklaration av
byggnader. Med utgangspunkt fran uppviarmd yta (mer dan 10°C), virmebehov,
beréknat totalt energibehov, verklig energianvéndning, virmebehov efter optime-
ring och étgirder kan besparingspotential berdknas. Med optimering avses att man
justerar drifttider och borvarden och gér mindre insatser med kort &terbetalningstid,
normalt kortare &n 3 ar. Foljande enkla optimeringsétgérder bor komma i fraga for
byggnader som behdver viarmas upp av komfort och hilsoskél eller for att forhindra
skador pé installationer.

e FElforbrukningen bor f6ljas upp ménadsvis av driftpersonal eller via nytt-
janderéttshavare.

e Driftrutiner for tillsyn och skdtsel dokumenteras och utses ansvariga per-
soner.

e Justera drifttider for ventilation (nattdrift, anpassa drifttider till &ppettider
om det dr en publik byggnad eller arbetslokaler).

e Vid behov installeras tidur for ventilation.

e Borvirden justeras. T.ex. ldgsta acceptabel temperatur i byggnad vintertid.

e Tétning av dorrar, portar, fonster etc.

Med dtgdrder avses energibesparande atgarder med langre aterbetalningstid én tre
ar. Det kan handla om installation av tidur for styrning av ventilation. Tilldggsiso-
lering, installation av virmepump, solfangare kan komma ifraga.

13.1.4 Minska beroendet av fossil energi

Flertalet av Naturvardsverkets nyare uppviarmda byggnader har forsetts med olika
typer av virmepumpsystem, energibesparande ventilationssystem och uppvéarm-
ning med biobrénslen. Befintliga virmesystem som &ar beroende av fossila brinslen,
elpannor eller direktel avvecklas successivt. De ersitts med biobrinslepannor, olika
typer av solfdngare (solceller for elgenering, solfdngare som vérmer luft eller vat-
tenpaneler), vind- eller vagkraft. Installation av nya virmepumpar kan komma
ifrdga om byggnadens energibehov pé arsbasis till stor del kan tickas med bio-
bréanslen, solenergi, vind- eller vagkraft.
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14. Avyttringsplan

Enligt 14 § fastighetsforvaltningsforordningen ska varje fastighetsforvaltande
myndighet upprétta och halla aktuell en avyttringsplan for forséljning eller annan
avyttring av fastigheter som inte behovs for statlig verksamhet och som av andra
skil inte bor vara kvar i statens dgo.

Avyttring av fastighet i nationalpark fér inte ske eftersom mark- och vattenomré-
den i nationalpark ska 4gas av staten.

Avyttring av fast egendom som inte har samband med markldsen for nya omrades-
skydd ska handldggas enligt forséljningsforordningen. Motsvarande géller dven vid
forséljning av byggnad som &r 16s egendom. Det innebir i korthet att Naturvdrds-
verket svarar for foljande.

e Samrad med annan statlig myndighet som kan ha intresse av eller behdva
egendomen. Om sé ar fallet blir det frdga om &verforing av forvaltnings-
ansvar enligt 16 § fastighetsforvaltningsforordningen och i forekommande
fall enligt regleringsbrev.

e Om bostadsfastighet for permanent bruk é&r eller antas vara kulturhistoriskt
vardefull ska samrad ske dven med Riksantikvariedmbetet och berdrd
lansstyrelse.

e Berord kommun ska tillfragas om egendomen behdvs for samhéllsbygg-
nadsdndamal.

e Forsiljningen ska genomforas affarsmaissigt.

e Egendomen ska marknadsvirderas.

e Vid forséljning av bostadsfastighet for permanent bruk géller turordning
enligt 20 § forséljningsforordningen.

e [ andra fall ska forséljning ske pa offentlig auktion eller genom anbudsfor-
farande. Vid anbudsforfarande ska 6 kap. LOU tillampas.

14.1 Naturvardsverkets avyttringsplan

Avyttringsplanen omfattar tva fastighetsgrupper, dels fast egendom som forvarvats
i samband med omrédesskydd men inte ska bli foremal fér omradesskydd, dels fast
egendom som omfattas av naturreservat.

Den forsta gruppen definieras som fast egendom som vid varje tidpunkt under
budgetaret forvarvas och registreras i VIC Natur i avvaktan pa dverlatelse. Under
budgetéret ska systemet l6pande kunna generera en rapport eller forteckning dver
forséljningsobjekten.

Den andra gruppen definieras som fast egendom ingéende i planerat eller beslutat

naturreservat som 16pande fortecknas i avyttringsplanen for beredning, rapportuttag
och samrad med lénsstyrelsen och ev. andra intressenter. Om beredningen utmyn-
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nar i ett beslut om forséljning kvarstar forséljningsobjektet i avyttringsplanen tills
forsdljning genomforts enligt en tidsplan for respektive objekt. I annat fall kommer
”forsdljningsobjektet” att arkiveras som en historisk post.

14.1.1 Fast egendom som inte ska inga i omradesskydd

I samband med forvérv av viardefulla naturomraden forekommer det att siljaren
begér att verket dven forvéirvar annat omrade av fastigheten som pa grund av plane-
rat omradesskydd far sémre arrondering eller blir svért att bruka. I andra fall soker
Naturvardsverket forvirva fastigheter pa 6ppna marknaden for att anvinda som
bytesmark. Ar sadan fastighet bebyggd bér normalt provas att stycka av bebyggel-
sen och sélja den pad 6ppna marknaden. Blir det en ren forsiljning utan markbyte
med reservatsmark ska fastigheten eller omrade av fastigheten séljas genom i forsta
hand anbudsforfarande. Fastighetsmiklare bor normalt upphandlas for forséljning-
en. Ibland kan det for sma obebyggda markomraden/skiften och med hénsyn till
lamplig fastighetsindelning bli aktuellt att endast erbjuda édgare till angrdnsande
fastigheter att forvarva omradet. I sa fall ska erbjudande foregés av marknadsvarde-
ring av omradet genom upphandlad vérderingskonsult.

14.1.2 Fast egendom som ingér i naturreservat

I undantagsfall kan det bli aktuellt att avyttra fast egendom inom naturreservat.
Sadan egendom kan besta av bebyggelsegrupper med tillhdrande mark som &r av
intresse for kommun eller allménnyttig stiftelse for friluftslivs- och/eller naturin-
formations- eller utbildningssatsningar. Det kan t.ex. vara smahus, vandrarhem,
konferensanldggning, restaurang eller naturskola. Innan forsiljning sker till kom-
mun eller allménnyttig stiftelse kan det beroende pa naturreservatets syfte vara
nodvéndigt att inféra nya foreskrifter som reglerar den framtida tilldtna anvénd-
ningen av bebyggelsen. Marknadsvirdering bestills varvid eventuellt nya foreskrif-
ter ska beaktas.

Pé verkets fastigheter finns ett antal bostadsarrendeuppldtelser dér den upplatna
tomten antingen &r en avstyckad registerenhet eller bedoms mdjlig att avstycka
med hénsyn till den uppforda bebyggelsens beskaffenhet. Om dverlatelse av sadan
bostadsarrendetomt inte motverkar naturreservatets syfte bor den som &r bostadsar-
rendator erbjudas att forvirva tomten. Kopeskilling ska baseras pd marknadsvérde-
ring. Erbjudande om f6rséljning ska foregas av samrdd med lansstyrelsen och vid
behov med berdrd kommun. Det kan bli aktuellt att lata tomterna bilda enklaver
genom andrat naturreservatsbeslut. Beroende pa syftet med naturreservatet kan det
i vissa fall vara béttre att inte bilda enklaver.

Till den fasta egendomen hor ett antal hus i naturreservat som hyrs ut som fritids-
bostad eller permanentbostad. Enligt § 3 a i fastighetsforvaltningsforordningen fér
den fastighetsforvaltande myndigheten inte forvalta bostédder for uthyrningsénda-
mal. Forbudet giller inte nir en fastighet eller byggnad som forvaltas av myndighe-
ten innehaller bostad som inte kan avskiljas fran fastigheten eller byggnaden i 6v-
rigt. Férordningen har inga forarbeten som definierar begreppet avskilja. Det inne-
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bar att det fran fastighetsbildningssynpunkt ar mdjligt att avstycka en tomt med
tillhoérande bostadsbyggnad for dverlatelse till hogstbjudande men att det inte bor
ske dirfor att det skulle kunna skada ett visentligt naturskyddsintresse. Overlatelse
av bostadshus med avstyckad tomt i naturreservat bor dock i vissa fall kunna ske
till allménnyttig stiftelse med naturvardsinriktning om stiftelsen i sina stadgar har
forbud mot att Gverléta fast egendom.

Forbudet att forvalta bostdder for uthyrningsdndamal hindrar inte fortsatt forvalt-
ning av bostidder som med stod av naturreservatets syfte, skotselplan eller sarskilt
beslut hyrs ut pa kort eller lang tid till allménheten eller nyttjas for vandrarhem
eller motsvarande.

Naturreservatsforeskrifter bor, beroende pa syftet, gilla &ven for avstyckad bo-
stadsfastighet for att forhindra ny bebyggelse eller kulturhistoriskt oldmpliga for-
dndringar. I andra fall kan den avstyckade fastigheten bilda en enklav efter dndring
av naturreservatsbeslutet.

Ett antal av verkets bostadsbyggnader som hyrs ut bedoms vara mojliga att avskilja
genom avstyckning och bor intas i avyttringsplanen for beslut om ev. avyttring.
Efter beslut om avyttring, avstyckning och marknadsvérdering uppdras at fastig-
hetsmaiklare att silja fastigheten genom anbudsforfarande. Forséljningen bor ske i
samband med att avtalstiden for géllande hyresavtal 16per ut. Hyresgést har inte
fortursratt vid forsiljning.
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15 Enskilda vagar

Flertalet naturreservat och nationalparker kan inte nés direkt via allmén vig utan
enskild vig méste anvéndas for att nd det skyddade omradet eller dess nérhet. I
samband med bildande av nya naturreservat och nationalparker méste vigfragorna
tas med tidigt i genomforandeplaneringen. Vigfragorna kan avse sdvil mdjligheten
att nyttja befintlig vig som ritten att anligga ny vig. Aven behovet av parkerings-
platser for skotsel, tillsyn och besokande till naturreservatet/nationalparken bor
Overvigas i samband med planering av omradesskydd. I friga om naturreservats-
bildning ar forutsittningarna att trygga rétt till vig och parkering olika beroende pé
om markatkomst sker i form av markforvirv eller intrdngserséttning. Anlaggnings-
lagen, lagen om forvaltning av samfélligheter, fastighetsbildningslagen och jorda-
balken &r viktiga redskap for att trygga rétt till vig och parkering. Nedan beskrivs
kortfattat lagstiftningen kring enskilda végar liksom regler om statsbidrag till byg-
gande och drift av enskilda végar.

15.1 Aldre lagstiftning om enskilda vagar

Med stdd av lagen (1939:608) om enskilda vagar (EVL) bildades vigsamfillighet
eller vigforening genom lantmateriforrattning. Vagsamfalligheter bildades fraimst
for de végar pa landsbygden som betjdnade ett mindre antal fastigheter. Vigsam-
fallighetens enda uppgift ér att skota den enskilda vigen. Genom ett tilldgg till
EVL blev det fran den 1 juli 1952 mojligt att bilda en speciell typ av vigsamfallig-
het som kallades skogsvégar for utforsling av skogsprodukter.

Vigforeningar bildades frimst inom titbebyggda omraden for att skdta en enskild
vig, vigbelysning och gronomriden i anslutning till vigen.

Den 1 juli 1974 infordes anlaggningslagen (1973:1149) och lagen om forvaltning

av samfilligheter (1973:1150). Fran den tidpunkten fick inga nya vagsamfillighe-
ter bildas med stod av EVL. Vigsamfillighet bildad fore den 1 juli 1974 kvarstod

dock som organisationsform dér forvaltningsreglerna i EVL tillimpades. Vagfore-
ningar berdrdes inte och kunde bildas dven efter 1974.

Den 1 januari 1998 upphorde EVL. Vigsamfilligheter och vagforeningar som
bildats med stod av EVL och utgjorde en juridisk person (av ldnsstyrelsen faststall-
da stadgar och en vald styrelse) ska vid utgdngen av ar 1997 dérefter anses som
gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen och forvaltas av samfillighets-
forening enligt lagen om fOrvaltning av samfélligheter (SFL). Enligt en sérskild
bestimmelse far vigsamfilligheter och vigforeningar behélla sina tidigare
namn/firma. Formellt sett 4r dock alla foreningar och samfélligheter bildade enligt
dldre lagstiftning samfallighetsforeningar enligt SFL sedan den 1 januari 1998.
Flertalet viagforeningar har omprovats och anpassats till anldggningslagens kost-
nadsfordelningsregler och 6vergétt till lantméteriets normalstadgar for samféllig-
hetsforeningar.
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15.2 Anlaggningslagen

Anléaggningslagen (AL) handlar om samverkan mellan fastigheter m.m. for tillgo-
doseende av gemensamma behov och lagen om forvaltning av samfilligheter (SFL)
reglerar forvaltningen av vissa former av samfélligheter.

Med stdd av anldggningslagen (AL) inrdttas vid en lantmateriforrattning (anldgg-
ningsforrittning) en gemensamhetsanldiggning, t ex en enskild vég, batbrygga eller
VA-anldggning som ér till nytta for minst tva fastigheter och som ér till nytta pa
lang sikt for berorda fastigheter. Gemensamhetsanldggningen dr samfélld for de
fastigheter som deltar i anldggningen. For anldggningens utférande och drift utgor
de deltagande fastigheterna en sirskild samfallighet, (14 § AL).

Ett naturreservat jdmstills enligt AL med en fastighet vilket innebér att naturreser-
vatet kan delta i en gemensamhetsanldggning pa samma sétt som en fastighet. For-
valtaren av ett naturreservat jamstélls med édgare till reservatet och kan pa samma
sitt som en fastighetségare ansdka om anlidggningsforrittning. Nagon motsvarande
bestdmmelse finns inte for nationalpark eftersom en nationalpark endast far omfatta
statligt 4gd mark och da &r det Naturvardsverket, i egenskap av dgare, som ansoker
om forréttning.

Anlédggningslagen innehéller ett antal villkor for att en gemensamhetsanldggning
ska fa inréttas. Bl.a. annat géller att gemensamhetsanldggningen ska ha vésentlig
betydelse for deltagande fastighet, att fordelarna med anldggningen dverstiger
kostnader och oldgenheter till f61jd av anldggningen, att flertalet d4gare inte motsét-
ter sig gemensamhetsanlidggningen och att om omradesskyddsforeskrifter giller ska
anldggningen utformas sa att syftet med foreskrifterna inte motverkas.

I anlédggningsforrittningen bestdms andelstal for varje fastighets bidrag till kostna-
derna for utférande och drift. Andelstal for gemensamhetsanldggning som &r en-
skild vdg beréknas normalt enligt den av Lantméteriverket utarbetade tonkilome-
termetoden. Metoden innebdr att produkten av trafikméngd och utnyttjad vaglingd
for varje fastighet utgér grunden for beslut om andelstal. Trafikmidngden anges som
schablontal beroende pa anvéndningen av respektive fastighet.

Efter det att anldggningsforrattning vunnit laga kraft kan vésentligt &ndrade forhal-
landen utgoéra grund for att begéra ny forrdttning (35 § AL). Exempelvis kan en
planerad ny végstrickning foranleda omprévningsforrittning.

Enligt 43 § AL géller att skriftlig 6verenskommelse om att fastighet ska intrdda
eller uttrdda ur samféllighet eller att fastighets andelstal ska &ndras har samma
verkan som beslut vid ny forrattning om 6verenskommelsen godkinns av lantméte-
rimyndigheten. Fraga om intrdde och dndring av andelstal kommer ofta upp i sam-
band med markatkomst.
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I AL har intagits sirskilda bestimmelser om enskilda véigar. Bl.a. far sdrskild for-
delning ske av kostnaderna for att kunna anvénda vigen vintertid. Om det &r av
visentlig betydelse for att tillgodose en fastighets behov av vig kan upplatas rétt
for fastighet att bygga vég dver annans fastighet eller att anvénda befintlig vig
enligt 49 § AL. Detta géller bara om vig &r av betydelse for endast den ena fastig-
heten. Har bada fastigheterna nytta av vigen ska den inrdttas som gemensambhets-
anldggning.

15.3 Lag om forvaltning av samfalligheter

Lagen innehaller bestimmelser om forvaltning av vissa slags samfalligheter t.ex.
samfallighet enligt fastighetsbildningslagen och samfillighet enligt anldggnings-
lagen. Med deldgarfastighet forstas fastighet som har del i samfillighet och med
deldgare dgaren av deldgarfastighet. P4 motsvarande sitt som i AL anses naturre-
servat som deldgarfastighet och forvaltaren av reservatet dr “delédgare”.

Det finns tva forvaltningsformer, antingen deldgarforvaltning eller foreningsfor-
valtning. Deldgarforvaltning innebér att deldgarna maste enas om erforderliga for-
valtningsatgirder. Foreningsforvaltning innebér att det bildas en samfdllighetsfore-
ning som forvaltar t.ex. den enskilda vig som inrdttats som gemensamhetsanlagg-
ning. Féreningen &r en juridisk person med stadgar och styrelse. Foreningsforvalt-
ning &r att foredra nar fler dn ett fatal fastigheter ingér i samfalligheten.

I regel halls sammantrédde for att bilda en samfallighetsforening i direkt anslutning
till anldggningsforrattningen. Samfallighetsforeningens stadgar m.m. registreras av
lantméterimyndigheten i samfillighetsforeningsregistret.

15.4 Statsbidrag till enskild vaghallning

Regler om statsbidrag till byggande och drift av enskilda vigar m.m. finns i for-
ordning (1989:891) om statsbidrag till enskild vighéllning. Bestimmelser om till-
lampning av forordningen finns i Véagverkets forfattningssamling. Viagverket beslu-
tar hur anslagna medel ska fordelas mellan byggande och drift samt hur medlen for
byggande ska fordelas mellan lanen. Kommun har ingen lagstadgad skyldighet att
lamna bidrag till enskild viaghéllning men det forekommer att kommun bidrar till
vagunderhallet framforallt nir det 4r fraga om permanentbebyggelse.

Statsbidrag kan komma ifrdga for enskild vig som tillgodoser kommunikationsbe-
hov for bl.a. fast boende, néringslivet eller det rorliga friluftslivet. Byggnadsbidrag
lamnas i mén av tillgdng pd medel med hogst 70 % av kostnaderna. Lansstyrelsen
hanterar ansékningar om byggnadsbidrag och faststéller en plan for byggande av
sddana enskilda végar for vilka statsbidrag kan ldmnas.

Fragor om driftbidrag provas av Vigverkets region. Det arliga driftbidragets stor-

lek beror pa véagens funktion. For narvarande ér bidragsprocenten hogst 70 for vig
av vasentlig betydelse for det rorliga friluftslivet.
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16 Handlaggning av vagfragor vid
naturreservatsbildning

Huvuddelen av det enskilda vidgnitet i Sverige forvaltas av vagsamfilligheter,
vagforeningar och samfallighetsforeningar tillkomna i samband med forréttning.

Ansvaret for skotseln av en enskild védg kan &vila annan én de réttsligt bildade or-
ganisationerna som ndmnts ovan. Det kan vara ett antal fastighetségare som kom-
mit Gverens om att skota en enskild vég eller bildat en ideell ”véigforening” vars
stadgar reglerar vaghallningen. Sédana privata vigsammanslutningar omfattas inte
av ovanndmnd lagstiftning. Daremot kan det bli aktuellt att i samband med mark-
forvarv och reservatsbildning anséka om anldggningsforrittning for att bilda en
gemensamhetsanldggning och omvandla en privat vigsammanslutning till samfal-
lighetsforening.

16.1 Vaguppgorelser i samband med kop

Markatkomst genom kop ar ett civilrattsligt avtal. Nar omrade av fastighet forvar-
vas giller enligt fastighetsbildningslagen att omradet ska f4 tillgéng till behovliga
vigar. Detta sdkerstélls genom lantmaéteriservitut som bildas i samband med erfor-
derlig fastighetsbildning. Utan stod av 6verenskommelse med dgaren av den fas-
tighet som belastas av servitut far servitutsupplételsen inte innefatta skyldighet att
underhélla vag.

Vid kop av omrade av reservatsfastighet skrivs i regel in i kopekontraktet att till
fastigheten horande andelar i gemensamhetsanldggningar ska, i den mén det &r
mojligt, fordelas mellan fastigheten och reservatsomradet vid lantmaiteriforrattning
for genomforande av kdpekontraktet. Verket ansoker om och bekostar forrattning-
en. Naturvérdsverket tar Over séljarens rattigheter och skyldigheter i samféllighets-
foreningar och gemensamhetsanlédggningar till den del de avser det kopta reser-
vatsomradet. Det innebér oftast att géllande andelstal, som satts utifran skogsbruk
pa fastigheten, fordelas sa att det av verket kopta omradet far 6verta andel motsva-
rande arealen skogsmark pé reservatsomradet varvid andelstalet pa siljarens fastig-
het minskas i motsvarande grad.

Nér kopekontrakt undertecknats och tilltrade skett uppdrar verket at den blivande
forvaltaren av reservatet, d.v.s. i flertalet fall lansstyrelsen, att handha viss fastig-
hetsforvaltning for omradet.

Nar naturreservatsbildningen ar klar och besokstrafiken till reservatet kan bedomas
nagorlunda sikert dver tiden bor befintliga vigsamfilligheter/gemensamhetsan-
laggningar rdknas om genom Overenskommelse med styrelsen/deldgarna och god-
kdnnande av lantméterimyndigheten med stod av 43 § AL. Kan 6verenskommelse
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inte nas far overvigas att ansdka om forréttning enligt 35 § AL, s.k. omprovnings-
forrdttning, med hdnvisning till &ndrade forhéllanden.

Berors enskild vag utan ordnad forvaltning ér det i flertalet fall &ndamalsenligt att
ansdka om anlidggningsforriattning med stéd av 18 § AL for bildande av en ny ge-
mensamhetsanliggning.

Uppdragstagaren bor, efter samrad med verket, f4 i uppdrag/fullmakt att tréffa
overenskommelse med styrelse eller deldgare (deldgarforvaltning) om dndrade
andelstal och inhdmta godkdnnande av lantméterimyndigheten enligt 43 § AL.
Kostnaden for lantméiterimyndighetens godkdnnande bor normalt betalas av upp-
dragstagaren inom ramen for tilldelade skotselmedel.

Uppdragstagaren foreslar vid behov att Naturvardsverket ansoker om omprov-
ningsforréttning enligt § 35 AL eller ny anldggningsforrittning enligt § 18 AL.
Ansokan om omprovningsforrittning och ny forrittning gors alltid av Naturvards-
verket i egenskap av fastighetségare. Beroende pa forhallandena i det enskilda
drendet betalar verket hela forrattningskostnaden eller den andel av forrattnings-
kostnaden som lantméterimyndigheten beslutar om.

16.2 Vaguppgorelser utan samband med kop

Som ndmnts ovan under avsnitt 15.2 anses som dgare av naturreservat den som
forvaltar reservatet. Det innebdr att lansstyrelsen, om inte forvaltare utsetts med
stod av 21 § forordningen om omradesskydd (1998:1252), vid anlédggningsforratt-
ning anses som fastighetségare. Forvaltaren har rétt att ansdka om anldggningsfor-
rattning enligt § 18 AL eller omproévning/omrikning av andelstal med stéd av § 35
resp § 43 AL. Vidare kan forvaltaren, med stod av 49 § AL, ansoka om forréttning
for att bygga vég over annans fastighet eller att anvénda befintlig vig.

Naturvérdsverket betalar forrattningskostnad for anldggningsforréttning som for-
valtaren ansokt om fOrutsatt att samréd sker med verket innan ansékan om forratt-
ning skickas till lantméterimyndigheten. Medfor forrttningen att forvaltaren av
naturreservatet dlaggs att betala ersittning for upplatelse av befintlig enskild vég
far forvaltaren betala ersittningen och sedan rekvirera motsvarande belopp fran
Naturvérdsverket.

Om markatkomst sker endast genom intrdngserséttning och fastighetsdgaren dven
dger all mark utanfor reservatet fram till allméan vég eller enskild vig som forvaltas
av en samfallighetsforening kan lansstyrelsen 6verviga att i samband med forhand-
lingar om intrdngserséttning unders6ka mdjligheten att innan reservatsbildning
skett soka traffa avtal med markédgaren avseende upplatelse av nyttjanderitt till vig
som behovs for tillsyn, skotsel och besdkande till reservatet. Nyttjanderéttsuppla-
telsen bor om mojligt tecknas pa 50 ar vilken &r den enligt jordabalken ldngsta
bindande upplételsetiden. Upplatelsen innebér att markdgaren uppléter ratt for
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forvaltaren att for tillsyn och besdkande till reservatet nyttja enskild vag utanfor
reservatsomradet. I upplatelsen kan dven ingd mark for parkering. Nyttjanderatts-
avgift belastar lansstyrelsens skotselmedel.

16.3. Naturvardsverket ager mark i naturre-
servatet.

Niér verket dger fastighet eller omrade av fastighet i reservatsomradet och lanssty-
relsen bildat naturreservatet dger bade verket och forvaltaren av reservatet rétt att
ansoka om atgérder enligt AL. Naturvardsverket anser att verket, eller med stéd av
fullmakt uppdragstagaren, bor ansdka om atgérder enligt AL. Det innebér att ver-
kets fastighet anslutes till gemensamhetsanldggning och inte naturreservatet.

Har bortses fran den ritt ldnsstyrelsen har enligt § 18 AL att ansdka om forrattning
for inrdttande av anldggning som é&r av storre betydelse fran allmén synpunkt.

Uppkommer fréga om att soka statsbidrag i form av byggnadsbidrag eller driftbi-
drag bor normalt uppdragstagaren for viss fastighetsforvaltning handldgga arendet.
Motsvarande bor gélla for dverenskommelse om drift/upprustning av enskild stats-
bidragsvég. Saddan 6verenskommelse innebér att berdrda fastighetsdgare forbinder
sig att underhalla vdgen i en godtagbar standard och f6lja Vagverkets anvisningar
for erhallande av statsbidrag.
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17. VIC Natur/FIDOS

Naturvardsverket har tillsammans med Lantméteriet och lansstyrelserna tagit fram
ett gemensamt kartbaserat handldggningsstod, VIC (Virtuellt Informations Center)
Natur. VIC Natur innehaller flera olika delar. Bland annat ingar Naturvardsverkets
fastighetsregister kallat FIDOS (Fastighetsinformation Inom Digitalt Omrades-
skydd).

Urval och genomforande av skydd av virdefulla omraden sker genom att lanssty-
relsen skapar ett DOS (Digitalt OmrddesSkydd)-objekt i VIC Natur. Efter Natur-
véardsverkets godkdnnande kan markatkomsten genomforas genom kop, byte, in-
trang eller bidrag.

Nar att ett avtal om k&p, byte eller forsdljning har uppréttats, registreras det i
FIDOS av Naturvérdsverket. Det berdrda omradet liggs in digitalt. Aven de omra-
den som ingar i dverenskommelse om intréngsersittning ldggs in digitalt i VIC
Natur. Till stod for registreringen har handldggaren bl.a. lantméteriets digitala fas-
tighetskarta och avgriansningen for det planerade eller befintliga omradesskyddet. I
manga fall dr gransen for omradesskyddet inmétt med GPS, for att skapa sé hog
kvalitet som mgjligt till stod for markatkomsten.

Uppgifter om kdpet registreras. Sedan 2007 skannar Naturvardsverket alla nya
kdpehandlingar och nyttjanderittsavtal samt lagrar dem i FIDOS som kopplade
filer.

Tecknar uppdragstagare for viss fastighetsforvaltning nya nyttjanderattsavtal eller
sdger upp avtal for villkorsidndring eller upphorande, ska avtalet eller uppsédgningen
sdndas digitalt till Naturvardsverket for registrering. Avsikten pa sikt dr att upp-
dragstagarna ska registrera upplatelser pa Naturvardsverkets fastigheter i FIDOS.
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fastigheter

Vigledningen beskriver kortfattat det regelverk som giller
for fastighetsforvaltande myndigheter under regeringen.
Enligt forordning (1993:527) om forvaltning av statliga
fastigheter m.m. avses med fastighetsforvaltning ansvar
for forvarv, upplatelse, drift och underhdll samt avyttring
av fast egendom. Forordningen foreskriver att den fast-
ighetsforvaltande myndigheten ska uppritta och halla en
investeringsplan for forvirv, ny- och ombyggnad, en for-
valtningsplan for drift och underhall och en avyttringsplan
for forsiljning av fastigheter som inte bor dgas av staten.
Syftet med vagledningen ar att stodja och effektivisera
forvaltningen av Naturvardsverkets naturreservats- och
nationalparksfastigheter. Fastighetsforvaltningen ska
samordnas med forvaltning och skotsel av naturreservat
och nationalparker. Darfor bor i forsta hand lansstyrel-
sens organisation for forvaltning av skyddsvird natur fa
uppdrag av Naturvardsverket att utfora vissa fastighetsfor-
valtningsuppgifter. Uppdraget innebir att uppdragstagaren
for verkets rakning forvaltar nyttjanderattsupplatelserna,
svarar for fastighetsdrift och underhall av byggnader och
anldggningar samt i viss omfattning foretrader verket i
samband med drenden om enskild viag som beror Natur-

vardsverkets fastigheter.
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