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NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Vidgval i fraga om arrende pa fastigheten Skogso 2:45,
Skutvikens varv

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen konstaterar att den pagaende férhandlingen med arrendatorn om
tordelning av kostnader och ansvar f6r genomférande av utvecklingen av arrendeomradet
pa fastigheten Skogsé 2:45 inte har lett till nagon 6verenskommelse.

Kommunstyrelsen beslutar att erbjuda arrendatorn att genom tillagg till nuvarande
arrendeavtal forlinga arrendetiden till den till 31 oktober 2036. I tilligget ska framga att
forlingningen inte medfoér nagot ansvar for ytterligare investeringar fran kommunens sida
inom eller 1 direkt anslutning till arrendeomradet.

Kommunstyrelsen uppdrar till trafik- och fastighetsdirektéren att nir tilliggsavtalet ar
tecknat undersoka mojligheten att aterkomma med underlag f6r en ny 6verenskommelse
med arrendatorn, som mdjliggdr investering for langsiktigt hallbar verksamhet inriktad pa
trabatar.

Sammanfattning

Kommunen och arrendatorn Stockholms biatsnickeri AB har forsékt nd en
6verenskommelse om villkor f6r en tomtrittsupplatelse av fastigheten Skogsé 2:45 for en
utbyggnad av det pa fastigheten belidgna varvet. Ingen 6verenskommelse har emellertid
kunnat triffas, frimst pa grund av frigan om hur investeringskostnader ska férdelas mellan
parterna.

Mot bakgrund av detta beslutade kommunstyrelsen den 28 september 2015 att siga upp det
arrendeavtal som sedan 2011 reglerar markupplatelsen, for villkorsindring. Arrendatorn
bestred uppsigningen och anférde bland annat att avtalet 16per till och med 2036 pa
oférandrade villkor.
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For att skapa mer tid f6r férhandling om en upplatelse med tomtritt dndrades tiden f6r
avflyttning fran arrendet till den 30 juni 2017, men parterna har inte kommit 6verens om
avgildsnivan. Kommunen har darfér anmodat foretaget att avilytta fran arrendet senast till
den 30 september 2017.

Kommunen har nu foljande handlingsalternativ.

1. Forlinga arrendeavtalet till och med 2036.

2. Tidpunkten for nir arrendeavtalet upphor flyttas fram, med risk for att uppsagningen
torlorar sin verkan.

3. Inleda rittslig provning om arrendatorn inte flyttar senast den 30 september 2017.

Utifran det ursprungliga syftet med arrendeupplatelsen och den relativt begrinsade
mojligheten till rationell verksamhet med normal marin inriktning, féreslas att arrendet
torlings till 2036 utan ytterligare kommunala investeringar.

Arendet

Nacka kommun upplit den 1 november 2011 fastigheten Skogs6 2:45 med arrende till
Stockholms batsnickeri AB. Andamalet med upplételsen var att bedriva marina, varv,
batsnickeri och café. Den 17 juni 2013 beslutade kommunfullmaktige att avsitta 22 000 000
kr i investeringsmedel fOr finansiering av sanerings-, upprustnings- och moderniserings-
atgirder av varvet och smabatshamnen i1 Skutviken. Enligt beslutet skulle kostnaderna delas
mellan Nacka kommun och arrendatorn (se bilaga 1). Arrendatorn skulle erligga sin del
genom tomtrittsavgilden till kommunen och genom egna investeringar. Av kommun-
fullmiktiges beslut framgar att tomtrittsavgilden bedomdes till ca 400 000 kr/ar men att
den skulle faststillas i ett separat beslut. Varefter projektets kostnader beraknades mera
noggrant framkom att tomtrittsavgilden skulle komma att betydligt 6verstiga 400 000
kr/ér, varvid férhandlingarna avstannade.

Det pagick vid den tiden en rittslig provning av tillitligheten av vattenverksamheten som
krivs for de planerade férandringarna. Den 13 maj 2015 beslutade Hégsta domstolen att
inte bevilja provningstillstind. Detta innebir att mark- och miljddomstolens dom av den 27
februari 2014 att ge tillstand till den av kommunen s6kta vattenverksamheten, giller.
Arrendatorn dterkom da till kommunen och férhandlingar om bland annat tomtritts-
avgilden togs upp pa nytt. I den fortsatta férhandlingen har kommunen utgatt fran de av
kommunfullmiktige tidigare beslutade ramarna och kostnadsférdelningen i projekt
Skutviken.

I arrendeavtal tecknat 2011 anges att om inte tomtrattsavtal tecknats fére den 30 juni 2012
har arrendatorn ritt att pakalla forlingning av arrendet till 2036 forutsatt erforderliga politiska
beslut. Den linga arrendetiden avsdg att mojliggora investeringar dven om fastighetsbildning,
som dr en forutsittning for tomtrattsupplatelse, inte skulle ga att genomféra. Skrivningen
om ”erforderliga politiska beslut” kom till f6r att ett arrende med sa lang arrendetiden inte
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kan tecknas utan beslut i kommunstyrelsen. Arrendatorn anser att arrendet ar forlingt
genom att bolaget formellt har pédkallat forlingning. Kommunens stindpunkt ér att
arrendetiden trots denna begiran inte har férlingts eftersom inga beslut har fattats av
kommunstyrelsen om férlingning.

Kommunstyrelsen beslutade den 28 september 2015 att sdga upp arrendeavtalet for
villkorsindring. Det kommunen avsidg med uppsigningen var att dstadkomma ett
arrendeavtal som ar likvirdigt andra liknande upplatelser i kommunen. Arrendatorn bestred
uppsigningen och anférde bland annat att avtalet 16per till och med 2036 pa oférindrade
villkor. Det foreligger dirmed en tvist mellan kommunen och arrendatorn. Den tvisten kan
i enlighet med arrendeavtalet provas av en skiljenimnd.

Oavsett vilken utgiang frigan om arrendet far, har ingen 6verenskommelse triffats mellan
parterna om fordelning av investeringar. Kommunfullmiktiges beslut om investeringar i
juni 2013 kommer dirfor inte att fullfljas, utéver redan vidtagna atgirderna saisom sanering
av mark och rivning av byggnader.

I anslutning till den ursprungliga upphérandetidpunkten den 31 oktober 2016 triffade
parterna en 6verenskommelse att flytta fram upphérandet till och med den 30 juni 2017, £6r
att skapa forhandlingsutrymme och radrum.

Da parterna under férhandlingen inte kunnat na fram till en 6verenskommelse varken
avseende arrendevillkoren eller tomtrittsupplatelsen begirde kommunen svar frin
arrendatorn om den foreslagna tomtrittsavgilden om 650 000 kr/ar senast den 30 juni
2017. Arrendatorn har inte accepterat avgilden. Da tidpunkten for avflyttning fran
arrendestillet den 30 juni 2017 passerade utan att en 6verenskommelse hade traffats,
skickade kommunen den 26 juli 2017 en anmodan om avflyttning senast den 30 september
2017.

Arrendeavtalet avser ett anliggningsarrende och vid en uppsigning av ett anliggnings-
arrende upphor avtalet om parterna inte kommer 6verens om nya avtalsvillkor. Arrendatorn
ska dé avflytta. Detta giller oavsett om det dr uppsagt for avflyttning eller villkorsandring
Arrendatorn har 1 det nu aktuella fallet det som kallas indirekt besittningsskydd vilket
innebir ritt till skadestind om villkoren f6r uppsigning anses oskaliga. Arrendatorn kan
ddrmed nir avtalet har upphort driva en skadestandstalan mot kommunen.

Enligt praxis brukar skadestandet uppga till en arsavgift och flyttkostnader. For det fall att
verksamheten behover liggas ner beridknas skadestandet enligt den rorelseskada som da
uppstar. Hur stort ett eventuellt skadestand skulle bli 1 detta drende dr svart att uppskatta,
arrendeavgiften uppgar till 40 000 kr/ar och flyttkostnaden idr beroende av bland annat var
den nya platsen for verksamheten ar beldgen.
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Kommunen har med anledning av det pagiaende arbetet med revideringen av kommunens
arrendeavtal med batklubbar utfort tva externa virderingar, bilaga 3. Med dessa som grund
bedomer enheten f6r fastighetsutveckling att arrendet vid nyupplatelse idag, utan eventuella
inskrinkningar, skulle kunna ligga skulle pa mellan 60 000 kr och 80 000 kr per ar, vilket ska
jimforas med det nuvarande arrendet som uppgar till 40 000 kr per ar. Den ligre delen av
det bedomda intervallet motiveras av det relativt otillgingliga liget.

Handlingsalternativ

Om kommunen varken fullféljer uppsigningen eller vidtar ndgra rittsliga atgarder, forlorar
uppsigningen for villkorsindring sin verkan och avtalet 16per pa enligt de ursprungliga
villkoren. Av § 4 1 arrendeavtalet framgar att om inget tomtrittsavtal tecknats senast den 30
juni 2012 dger arrendatorn ratt att pakalla att arrendetiden forlangs till och med den 31
oktober 2036 efter det att erforderliga politiska beslut har fattats. Arrendatorn har, som
angetts ovan, pakallat forlingning men inga politiska beslut har fattats 1 frigan. Kommunen
skulle dock kunna besluta att avtalet dr forlingt enligt nuvarande villkor till och med 2036.
Aven om kommunen avstir frin att vidta rittsliga atgiarder kan arrendatorn dock vilja att
avilytta och inleda en process om skadestind.

En annan moijlighet f6r kommunen ér att uppta férhandlingar med arrendatorn om att flytta
fram tidpunkten for nir avtalet upphor. Gillande rittsliga praxis kan dock medféra att det
ar mojligt for arrendatorn att med framgang hivda att arrendet anses forlingt om
upphérandetidpunkten flyttas sa lingt fram i tiden som har skulle kunna bli fallet.

I nuvarande lage dr forslaget att kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska erbjuda
arrendatorn att avtalet forlings, med ett tilligg om att forlingningen inte medfér nagot
ansvar for ytterligare investeringar frin kommunens sida inom eller 1 direkt anslutning till
arrendeomradet.

Uppdrag om langsiktigt hallbar verksamhet med inriktning pa tribatar
Stadsledningskontoret féreslar att kommunstyrelsen uppdrar till trafik- och
fastighetsdirektoren att, om tilliggsavtal kan tecknas med arrendatorn, undersoka
mojligheten att att ta fram underlag f6r en ny 6verenskommelse med arrendatorn som
mojliggor investering for langsiktigt hallbar verksamhet inriktad pa tribatar. Bedomningen
att den anvindningen av Skutvikens varv dr 6nskvird kvarstar frin kommunens sida.

Ekonomiska konsekvenser

Alternativet att kommunen inte vidtar nagra ytterligare atgarder och avtalet 16per vidare pa
oforindrade villkor innebir att kommunen i sa fall skulle erhélla en arrendeavgift om 40 000
kt/ér plus index till och med 2036. Enheten for fastighetsutveckling bedémning ar att den
nuvarande arrendeavgiften ligger 1 det lagre spannet for vad som dr marknadsmassigt och
kommunen genom att lita avtalet 16pa gir miste om en moijlig intikt.
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For det fallet att kommunen viljer att inleda en rittslig prévning finns dock en risk for att
kommunen férlorar tvisten och befinns vara skadestandsskyldig. Under forutsittning att
skiljendmnden bedomer att uppsagningen ar giltig upph6r dock avtalet och arrendatorn ska
avilytta aven om kommunen blir skadestandsskyldig. Om omradet tomstills har kommunen
mojlighet att upplata det till en annan kommersiell aktor eller en batklubb.

Konsekvenser for barn

Beslutet bedéms inte innebéra nagra sirskilda konsekvenser f6r barn.

Bilagor
1. Investeringsbeslut
2. Virdering av rorelseskada
3. Virderingar av priser for batplatser

Dag Bjorklund Anna Ahrling
Trafik- och fastighetsdirektor Markchef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsutveckling



