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FO;RDJUPAD STUDIE KRING JORDBRUKET PA UDDBY
GARD

Naturvardskonsult AB aviamnade 2015-04-12 till kommunen en forstudie kring
utvecklingen av jordbruket pa Uddby gard i Tyres6 kommun. Vi far harmed 6verlamna
féljande fordjupade studie.

1. Sammanfattning

Vart forslag innebar att Uddby gard drivs som en visningsgard och arrenderas ut genom
ett gardsarrende. Pa garden ska finnas notkreatur, far, getter och héns mm av
lantrastyp samt ett antal privathastar. Garden ska drivas ekologiskt.

For att garden ska fungera for sitt &ndamal kravs att kommunen genomfér icke
obetydliga underhalls- och investeringsinsatser.

For att arrendatorns ekonomi ska fungera pa denna lilla gard med svag ekonomisk
béarkraft kravs att:

- till garden so6ks en arrendator med lantbruksutbildning och lantbrukserfarenhet

- som arrendator fungerar tva heltidsarbetande personer vilka delar pa alla arbeten pa
garden

- arrendebeloppet satts efter gardens ekonomiska bérkraft, och i samma niva som
andra likvardiga gardar

- jordbruket, inklusive all djurhalining, akerbruk osv, omfattande ungefar en halvtid,
bedrivs i arrendatorns eget foretag

- dven caféet drivs i arrendatorns eget foretag, ett arbete som omfattar ungefar en
halvtid

- uthyrning av héastplatser och utrymmen fo6r smahantverk mm sker genom eget féretag
- visningsverksamheten och annan social verksamhet sker av arrendatorn pa en halvtid
bekostad av kommunen

- tillsynsmannauppdrag inklusive skétsel av naturreservatet skdts av arrendatorn pa en
halvtid bekostad av kommunen



2. Bakgrund

Uddby har en lang och intressant historia som boplats. Platsen har varit bebodd &nda
sedan bronsaldern (1 700 - 520 f kr), vilket bland annat visas av ett antal gravrésen i
omradet.

Tyres6 kommun &r sedan lange agare av Uddby gard. Garden ar belagen inom Alby
naturreservat och utgér en unik tatortsnara bondgard med ett levande lantbruk och ett
Oppet odlingslandskap. Visning av garden erbjuds allménhet och skolor. Pa garden
finns &ven ett café, en mindre gardsbutik och ett gadrdsmuseum. Garden arrenderas och
drivs nu av tredje generationen Magnusson. Jordbruksmarkerna uppgar till totalt 53 ha,
varav 38 ha aker samt 15 ha betesmark.

Uddby gard drivs som en visningsgard dar djurskotseln sker i publikt syfte och land-
skapet halls 6ppet och levande. Aven ridhastar ingar i djurbesattningen. Uddby &ar den
av gardana i kommunen som bast har bibehallit sin aldre karaktar.

Uddbys gardsbyggnader ligger grupperade kring den gamla byvagen. Den faluréda
manbyggnaden uppférdes omkring 1850. Aven en vélbevarad parstuga fran 1865 finns
pa garden. Gardens ekonomibyggnader bestar dels av tva huslangor som ligger
alderdomligt placerade pa var sida om byvagen, dels av en loge fran 1924. Pa senare
ar har tillkommit en modern l6sdriftsladugard for korna, ett haststall och en vagnhall
med verkstad. Faren har sin hemvist i logen. Ett hdnshus inryms i haststallet.

Garden utgor idag ett populart bestksmal inom kommunen och fler och fler besdkare
soker sig hit. Dock behdver den vardefulla och uppskattade kulturmiljon lyftas genom
nédvandiga investeringar. Byggnader och betesstangsel behdver rustas upp, visnings-
byggnaderna behdéver férbattras och kompletteras samt caféet behdver byggas om.
Garden behover kompetenta och erfarna lantbrukare.

3. Utgangspunkt

Arrendeavtalet ar uppsagt och familjen Magnusson kommer att lamna arrendet den 14
mars 2016. Tyres6 kommun har darfor tagit initiativ till en éversyn av gardens drift och
skotsel. Malet ar att ha en ny brukare pa plats vid ovanstaende tidpunkt.

Foljande underlag foreligger for studien; Vardeutlatande, LRF, 2014-06-03.
Vérderings- protokoll, LRF, 2014-06-23. Arrendekontrakt, Naturvardskonsult AB, mars
2005. Tidigare utrednings- och avtalsmaterial, Naturvardskonsult AB, 2005. Bes6k
pa garden, méten med nuvarande arrendator, méten med tjansteman vid Tyreso
kommun m fl.



4. Mal

Naturvardskonsults beddmning ar att Uddbys gards framtida skotsel sarskilt bor inriktas
pa féljande mal:

- Drift av ett levande lantbruk som ska visas upp for bestkarna, i form av en
visningsgard.

- Oka attraktionen for besékare pa Uddby gard, séarskilt med inriktning pa barnfamiljer.

- Bevara och utveckla de stora natur- och kulturvdrdena som finns pa garden och i det
omgivande odlingslandskapet.

- Gynna den biologiska mangfalden i kulturlandskapet genom bete, slatter och
réjningar.

Malet uppnas bast genom att pa Uddby hélla egna uppstallade betesdjur sdsom
not, far, hastar och hons. Garden ska fungera som ett visningsjordbruk samt ska
aven kunna erbjuda café, gardsbutik, gardsmuseum, evenemang mm.

5. Visningsgardens fordelar
En visningsgard med ovanstdende malséattning skapar en:

- Levande lantgard med visningsverksamhet, gardsbutik, café, gardsmuseum,
lantbrukare som bor pa garden mm

- Kulturhistorisk dkthet pa garden och i det omgivande landskapet

- Gard som utgor ett attraktivt besoksmal i kommunen

- Stora sevardheter for besokare pa garden med nétkreatur, hastar, far, getter,
hdns och kaniner

- Djurhallning som ger en effektiv och vetenskapligt riktig vard av odlings-
landskapet

- Fortsatt ekologisk drift av garden

- Méjlighet att erbjuda bestkare evenemang sasom sommarmarknad, julmarknad,
midsommarfester, slatterfester, bréllop osv

- Majlighet att for besokare askadliggora garden och det unika flertusenariga
odlingslandskapet genom anordnande av vandringsleder, skyltar, kartor etc

6. Driftform

Man kan diskutera att driva en gard av detta slag i stiftelseform, bolagsform eller
direkt understélld kommunen.

Bade en stiftelse och ett bolag utgdr en egen juridisk person, vilket medfér att
kommunen i praktiken avséger sig greppet om verksamheten pa garden.
Styrméjligheterna laggs i stéllet dver pa stiftelsen resp bolaget. Stiftelse- och
bolagsformen medfér heller inga direkta skatteméassiga fordelar, utan ar helt jamférbara
med kommunen som ansvarig. Snarare kan det innebéra ett administrations- och
kostnadskravande mellansteg. Andra férdelar med stiftelse- eller bolagsform &r ocksa
svara att se.



Det avgdrande & om man driver garden med anstalld personal eller som arrendegard.
Ett alternativ med anstallning av en jordbrukare utgdr erfarenhetsméssigt en for
kommunen avsevart mer kostnadskravande och svaradministrerad l6sning. | allménhet
ar det mycket svart att fa en lantbrukare att fungera i kommunal anstéllning med de
regler om arbetstider mm som galler i arbetslivet. En icke ovasentlig del av arbetena pa
en gard sker under obekvam arbetstid. Det kan handla bland annat om lamningar och
kalvningar.

Ett anstallningsforfarande Iampar sig sallan om &garen ar en kommun eller annan
offentlig markégare. Ska man ha en anstélld jordbrukare kréavs det att man i den
kommunala férvaltningen har tjansteméan med god kunskap om och erfarenhet av
lantbruk. Ett anstallningsférfarande medfér ocksa en 6kad administrativ borda for
vd/férvaltningschef, dd manga besokare/hastagare etc med sina fragor och krav
“rundar” arrendatorn.

Naturvardskonsult rekommenderar att garden aven fortsattningsvis utarrenderas genom
ett gardsarrende. Ett gardsarrende utgor en samlad upplatelse fér byggnader
(arrendatorsbostad och ekonomibyggnader) och jordbruksmark. Det utgér en i Sverige
traditionell och val beprévad upplatelseform, dar en arrendator har ett samlat ansvar for
hela jordbruksverksamheten. Samtidigt utgor ett gardsarrende en viktig férutsattning for
markagaren dvs kommunen, att fa garden val brukad och skétt av en val utbildad och
erfaren yrkesman.

Det har, vad vi kénner till, tidigare endast funnits en kommun inom Storstockholm som
haft en anstalld lantbrukare. Det ar Lidingd kommun med Elfviks gard. Men man har
sedan nagra ar lamnat det upplégget och gatt dver till ett arrende. Idag drivs dar ett
visningsjordbruk i arrendeform.

Bland andra kommunagda gardar inom Storstockholm, som ocksa fungerar som
visningsgéydar, kan namnas Bégs gard i Sollentuna kommun och Rénninge by i Taby
kommun. Aven de drivs som arrendegardar.

Pa Tyresta gard finns ocksa sedan nagot ar tva anstéllda lantbrukare, som driver
gardens visningsjordbruk. Har ar dock foérdelen att det finns en pa garden stationerad
naturvardsférvaltning med god kunskap om jordbruk.

Skargardsstiftelsens 16 gardar, som ar belagna i skargarden och i kustbandet drivs
samtliga som gardsarrenden.

Ytterligare ett annat alternativ skulle kunna vara att skdta Uddby gard och dess marker
genom vanlig parkskotsel. Detta skulle dock utgéra ett f6r kommunen avsevart mer
kostnadskravande alternativ, och for naturvarden vara ett avsevart samre alternativ.
Betesmarker, hagar eller &ngar skulle inte kunna skotas pa adekvat satt.

En renodlad hastgard skulle i praktiken medféra forédande effekter for landskapet.
Hastars intensiva tramp och gnag skadar menligt den naturliga gras- och Ortfloran samt
aven buskar och trad. Hastar kan vara bra som kompletterande betesdjur, men inte som



allenaradande. En storre hastgard kraver idag dessutom tillgang till ridhus, vilket utgor
en mangmiljoninvestering.

Garden bor drivas av en arrendator med lantbruksutbildning samt erfarenhet av mindre
lantbruk. | ett s6kande efter en lamplig arrendator bor stéllas féljande krav pa denne:

Arrendatorn ska ha:

- erfarenhet av jordbruk, gérna i tatortsnara lage.

- jordbruksutbildning pa minst gymnasial niva (naturbruksgymnasium).

- kunna uppvisa en realistisk driftbeskrivning 6ver planerad drift pa garden samt en
darmed sammanhé&ngande investerings- och driftskalkyl.

- da garden ligger inom ett valbesokt naturreservat inneha god social kompetens, och
en vilja att satsa pa Uddby som ett levande lantbruk och visningsgard.

Den sdkande bér garna ocksa ha:
- maskinskotarutbildning eller motsvarande erfarenhet
- referenser fran fackfolk och/eller kollegor i branschen

7. Forslag till driftinriktning

Garden ska drivas som en visningsgard med noétkreatur, far, hastar, getter, hons och
kaniner. Aven andra djur som grisar och ankor ar énskvérda. Djuren bor vara av
lantrastyp, och raserna bor sa langt som méjligt ha anknytning till mellansverige. Som
exempel kan namnas rédkullakor, gotlandsfar, hedemorahoéns, kaniner osv. Rédkulla-
korna &r utmarkta visningsdjur genom att de &r mindre till storleken, hornlésa och lugna.
Dock ger de samre slaktutbyte an vanliga kottraser varfor gardens ekonomi ytterligare
anstrangs. Det ar svart att idag finna mellansvenska lantrasgrisar, varfér Linderdds-
grisen ar da att féredra.

Garden bor drivas av en arrendator, ett lantbrukarpar - fortsattningsvis kallade
"arrendatorn” - som kan hantera samtliga arbetsuppgifter pa garden; dvs jordbruket,
djurhallningen, visningsverksamheten, caféet, lanthandeln, uthyrning av lokaler mm.
Det ar av stor vikt att arrendatorn i forsta hand férbehalles ratten till de uppgifter som,
forutom sjélva jordbruket, genereras pa garden som t ex haststallet, caférorelsen,
gardsbutiken, gardsmuséet, visningsverksamheten mm. Déarutéver kan arrendatorn
erbjudas mdjligheter till hast & vagnturer, biodling, kursverksamhet, skdtsel av bastu,
glassférsaljning vid badet etc.

Garden bor drivas som ett gardsarrende. For att erhalla ett adekvat kontrakt for ett
gardsarrende foreslas att bostadshuset i Alby blir arrendatorsbostad, och nuvarande
mangardsbyggnad darmed tas ur kontraktet och direkt férhyrs fran kommunen av
familjen Magnusson.

| arrendet bor inga alla 6vriga byggnader som ar erforderliga for gardens skoétsel; dvs
Brygghuset, l6sdriftsladugarden, farhuset, logen, haststallet med hénshus, maskinhallen
med verkstad, gamla ladugarden (Langan), caféet mm.



Darutdver ska inga de till garden hoérande jordbruksmarkerna om 53 hektar, varav 38
hektar aker och 15 ha betesmarker, samt vagar inom garden, gardsplaner, vatten- och
avloppsanléaggningar etc. Gardens marker ar redan idag sma och omgérdade av
bebyggelse. Om Uddby fortséattningsvis ska kunna fungera som en levande gard &r det
hogst vasentligt att bibehalla gardens nuvarande foderareal och spridningsareal for
gbdseln. Kommunen méste beakta att gdrdens marker i framtiden inte far krympas.

Jordbruket ska drivas inom ramen fOr arrendatorns eget foretag, vilket beraknas
uppta ungefar en halvtid. Da ingar den dagliga djurhallningen pa garden med nét,
far, hastar och hdns mm samt akerbruk, héskord osv.

Notkreatur och far utgér tillsammans de béasta betesdjuren och naturvardarna.
Hastarna ar bra som kompletterande betesdjur, men kan tyvérr vid stérre antal orsaka
svara tramp- och gnagskador. Det far dock prévas mot att boxplatser ar viktiga for
gardens ekonomi och aven attraktiva for kommunens hastagare. Av naturvardsskal ska
hastantalet begransas till hdgst 15 stycken. Skador pa mark och véxtlighet ska tidigt
observeras och begrédnsas. Vissa markytor kan behbva grusas och trdd och buskar kan
behéva nétas in.

Uthyrning av stallplatser ar en av grundbultarna i gardens ekonomi. Idag finns 13
hastboxar for uthyrning. Med begrénsade insatser kan man astadkomma
ytterligare 2 platser genom att honsen flyttas ut fran stallet och ger plats fér de
boxar som funnits har tidigare. Hyrorna for stallplatserna bor ligga pa marknads-
niva. Stallhyror ska faktureras av arrendatorns féretag, och stallké mm
administreras likasa av arrendatorn.

Visningarna pa garden regleras i arrendeavtalet med kommunen. Uppgiften beraknas
motsvara ungefar en halvtid. Garden och djuren ska pa ett pedagogiskt satt kunna visas
av arrendatorn. Grupper och enskilda besékare fran kommunen gar gratis, medan avgift
kan tas ut for besdkande grupper fran annat hall.

Ett nytt hGnshus byggs for att forbéattra visningsverksamheten. Nya visningshagar
for kalvar, far, getter och kaniner anlaggs. Over det gamla troskverket, som
utgdr en sevardhet pa garden, bor ett enkelt snedtak byggas.

Caféet och gardsbutiken ar en annan grundbult i gardens ekonomi och ska
darfér ocksa drivas inom arrendatorns eget féretag. Det bor hallas 6ppet minst lika
mycket som hittills, dvs fredag, I6rdag, sondag. For att fa en jamnare bas i verk-
samheten bor caféets dvervaning isoleras for att mojliggdra utnyttjande aret runt.
Har kan ordnas brollopsmiddagar, fédelsedagskalas, begravningskaffe mm.
Caféet samordnas med en gardsbutik, som séljer &gg fran garden, farskinn, not-
och farkott genom s.k atertag osv. Forsaljningen kan kompletteras med t.ex
honung, saft, sylt och marmelader mm. Caféet bér inga i arrendeavtalet.

Arrendatorn ska dven kunna hyra ut lediga utrymmen i andra hand pa garden.
Forutom héastplatser avses har aven lokaler foér smaskaligt hantverk etc. Dessa
verksamheter ger bade liv pa garden och extra intakter at arrendatorn. Verk-
samheterna boér ha naturliga samband med jordbruksverksamheten. Man kan



tanka sig olika typer av konsthantverk, snickeri, smedja, krukmakeri, musteri,
tapetserare, vaveri osv. Tankbara lokaler kan utgéras av L&ngan (gamla
ladugarden) som har ett bra forsaljningslage utmed byvégen.

Langan ar ocksa en bra lokal for ett gardsmuseum.

| arrendeavtalet med kommunen ska arrendatorn ges arbete som tillsynsman
och naturvardare i naturreservatet. Arbetena beraknas omfattar ungefar en
halvtid. Visnings- och tillsynsarbetena kommer saledes att omfatta totalt ca tva
halvtider, vilket debiteras kommunen manatligen enligt éverenskommen taxa.

Garden ska drivas ekologiskt. Utvecklingen av narproducerad mat ska utvecklas.
Idag ar Uddby gard den enda producenten i kommunen av nétkétt, lamm och agg.

Marknader och evenemang ar viktiga dels for att dra in intékter till garden samt
dels att marknadsféra densamma.

Det &r ocksa viktigt att garden marknadsfér sig genom en egen websida, vilken
kontinuerligt ska uppdateras. En enkel broschyr om garden bér finnas tillganglig i
bland annat kommunhuset och biblioteket. Kommunens websida bér ha en lank till
gardens sida.

Garden bor av trafiksakerhetsskal i framtiden inte ha genomfartstrafik. En
parkeringsplats for gardens bes6kare bor anlaggas strax dster om garden, dels i
90-graderskurvan pa Prastgardsvagen och dels i skogspartiet nordost darom.
Vé&gen sténgs forslagsvis av med vagbom i 90-graders-kurvan. Endast infart for
arbetsfordon, fardtjanst/taxi, fordon for funktionshindrade. Handikapparkering
reserveras vid caféet.

En cykelparkering och en mindre lekplats bdr anlédggas, i narheten av caféet.
Forslagsvis pa platsen dar vagnslidret stod tidigare. En pedagog med erfarenhet
av kreativa lek- och upplevelsemiljoer for barn bér anlitas for att rita anlaggningen.
Ett naturligt tema f6r lekplatsen vore djur och lantbruk.

8. Arrendebeloppets storlek

En gard av Uddbys begransade storlek, och med de inskrankningar i brukandet
som en visningsgard innebar, lever pa en svag ekonomisk grund. Skillnaden i
ekonomi jamfért med stora rationella sydsvenska eller mellansvenska slattjordbruk
ar betydande. Men aven sma gardar som Uddby kraver stora investeringar av
arrendatorn i maskinpark och djurbeséttning. Det géaller fér arrendatorn att
noggrant begransa bade sina investeringar och driftskostnader.

Det kravs ocksa av jordagaren, dvs kommunen, att vid arrendeséattningen ta
hansyn till gardens begransade ekonomi. Man maste begréansa arrendebeloppet
efter barkraft. Det finns tydliga erfarenheter som visar att ju hgre arrendebelopp
man har, desto mer pengar maste kommunen ga in med som bidrag eller
ersattning.



For att faststalla ratt arrendeniva bor jamforelser goéras med likartade gardar. Vi
har for narvarande pabdrjat en sddan genomgang.

9. Forslag till kommunens underhallsatgarder

For att mojliggora en langsiktig verksamhet pa garden bér kommunen som
jordagare utfora ett antal atgarder. Dessa atgarder bor helst vara pa plats nar en
ny arrendator tilltrader, senast aret efter.

- Logen riktas upp for att inte fortsatta att kalva. Utredning pagar.
- Befintlig toalett f6r allmanheten repareras (behdvs fér visningsverksamheten).
- Samtliga trafasader rodfargas. Atagande enligt arrendekontraktet 2005.

- Befintliga betesstéangsel ar i daligt skick och maste repareras. Stangslen ar
inlésta fran arrendatorn och tillhér idag jorddgaren/kommunen. Likasa ar ridbanan
och spannmalsfickor mm inlésta. Arrendatorns del av investeringar i haststallet &ar
avskriven 2015.

- Arrendatorsbostaden i Alby ses Over. Kallargrunden &r sedan tidigare drénerad
och badrum och kék upprustade till dagens standard. Samtliga fénster bér dock
malas om. Huset ar daligt isolerat och trots luftvdrmepump kostsamt att varma upp.
Av den anledningen bor yttervaggar och tak tillaggsisoleras. For att inte forstora
byggnadens exteridr bér isoleringen ske invandigt.

10. Forslag till kommunens investeringar

- Caféets 6vervaning bor isoleras for att mojliggora utnyttjande aven vintertid.
Uppskattad kostnad SEK 1,0 mil;.

- Noédvandiga investeringar for visningsgard; ett nytt hénshus byggs for att skapa
battre I6sning ur visningssynpunkt. Samtidigt frigérs plats for tva hastboxar i stallet,
vilka skapar 6kade intékter. Nya visningshagar anlaggs for kalvar, lamm, getter
och kaniner. Over det gamla tréskverket, som utgér en av gardens sevardheter,
bor ett enkelt snedtak byggas. Grusning av gangvagar och gardsytor.

(FOr honshuset, hagarna och snedtaket bor en arkitekt, specialist pa
djurbyggnader, anlitas som underkonsult.) Uppskattad kostnad SEK 3,5 mil;.

- Renovering av Langan, med bland annat hojning av undertak. Kan t ex inrymma
gardsmuséet samt iordningstallas som konsthantverks- och férsaljningslokaler.
Uppskattad kostnad SEK 2,0 mil;.
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- En cykelparkering och en mindre lekplats bér anlaggas, i narheten av caféet.
En pedagog med erfarenhet av kreativa lek- och upplevelsemiljéer f6r barn bor
anlitas. Uppskattad kostnad SEK 0,5 milj.

Totalsumma SEK 7,0 milj.

- Parkeringsplats fér gardens besokare anlaggs strax 6ster om garden dels i 90-
graderskurvan pa Prastgardsvagen och dels i skogspartiet nordost darom. Vagen
stédngs av med en vagbom i 90-graders-kurvan. Infart endast f6r arbetsfordon,
fardtjanst/taxi, fordon for funktionshindrade. Kostnad ej uppskattad.

11. Innan nuvarande arrendator slutar

Innan den nuvarande arrendatorn slutar maste ett antal atgarder genomféras:

- Genomférande av avtradessyn pa byggnader och marker.

- Nuvarande arrendator kommer under hésten 2015 successivt att férsélja alla djur.
Det innebar i praktiken att garden under minst ett halvar, kanske mer, kommer att sta
tom pa djur och bli 6de. For att undvika detta kan det vara motiverat for kommunen att
Overvaga att temporart kbpa in djuren, for att de senare ska kunna I6sas in av den nye

arrendatorn.

- Man kan diskutera att pa samma vis I6sa in maskinparken, men det har inte hogsta
prioritet.

- Daremot boér man diskutera med arrendatorn om inlésen av inventarierna i
gardsmuseet. Inventarierna tillhér nuvarande arrendator. Av pedagogiska skal ar det
viktigt att halla gardsmuseet intakt. Risken &ar att foremalen annars séljs ut pa
marknaden. Det hande pa Tyresta gard, och &r nu svart att aterskapa.

- Stoédratterna for garden tillnér den nuvarande arrendatorn. Dessa bor varderas och
I6sas in av kommunen, och i framtiden dgas av densamma. Framéver lanar man ut
stodratterna till nye arrendatorn.

12. Fortsatt hantering

Snarast bor ett forslag till arrendekontrakt for garden tas fram, avtal fér visning,
lokalavtal for caféet mm samt avtal for tillsyns- och naturvardsarbete mm. Avtalen ska
bifogas handlingarna vid utannonseringen.

Kontakt bor tas med Lansstyrelsen angaende ev tillstand for visningsgard.

Kommunen tar stallning till avtalsforslag, senast 2015-08-15

Annonsering for ny arrendator, ca 2015-09-01
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Visning av garden fér spekulanter, ca 2015-09-20
Sista dag fér ansékan 2015-09-30
Utvérdering av och férhandlingar med ny arrendator 2015-10-01 — 2015-11-15
Beslut om ny arrendator 2015-12-01
Tilltréde f6r ny arrendator 2016-03-14

Denna tidtabell &r mycket knapp, men nédvandig att halla om tilltradet ska kunna hallas
till den 14 mars 2016.

NATURVARDSKONSULT AB

Johan Ahlbom



