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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/263-256

Kommunstyrelsen

Forliknings- respektive arrendeavtal med Circle K

Sverige AB om Bergs gard
Fastigheten Sicklaon 13:83

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ingar féreslaget forlikningsavtal respektive
arrendeavtal med Circle K Sverige AB, org. nr. 556000-6834, innebirande 1 huvudsak att

- tomtritten till fastigheten Sickladn 13:83 upphoér den 31 december 2018 1 enlighet
med Kommunfullmiktige i Nacka kommuns beslut den 23 september 2013, § 182,
om uppsigning av tomtrittsavtal, och att

- fastigheten Sickladn 13:83 fran och med den 1 januari 2019 till och med den 31
december 2036 upplats med arrende till Circle K Sverige AB. Under perioden fran
och med den 1 januari 2034 till och med den 31 december 2036 far arrendestillet
endast anvindas till avveckling av Circle K Sverige AB:s verksamhet.

Sammanfattning

I september 2013 beslutade Kommunfullmaktige i Nacka att siga upp tomtrittsavtalet
avseende fastigheten Sicklaén 13:83 med tomtrittshavaren Circle K Sverige AB (Circle K)
tor avilyttning den 31 december 2018. Skilet f6r uppsiagningen var kommunens behov av
marken for att tillgodose regionens behov av bostider. I mars 2014 klandrades kommunens
uppsigning av tomtrittshavaren genom stimning eftersom kommunen enligt Circle K
saknat skil for uppsigningen. I maj 2017 meddelade Mark- och miljddomstolen vid Nacka
tingsritt dom i malet innebarande att domstolen faststéllde att kommunen znse haft skal f6r
uppsigningen och att uppsigningen didrmed var utan verkan. Enligt domstolen var det 1 hég
grad osikert hur de statliga och regionala intressen som aktualiseras i detaljplaneprocessen
slutligt kommer att vigas, varfér kommunen inte med tillrdcklig styrka visat att det ar
mojligt att fatta nédvandiga och verkstallbara beslut (i f6rsta hand beslut om nya
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detaljplaner) f6r den dndrade markanvindningen. Kommunen har inte heller, enligt
domstolen, visat att behovet att férfoga 6ver marken for byggande av bostider inte utan
storre oldgenhet kan tillgodoses pd annat sitt.

Kommunen 6verklagade mark- och miljédomstolens dom i juni 2017 varpa
huvudférhandling 1 malet bestimdes till den 19-22 november 1 dr. Vid huvudférhandlingens
bérjan fanns forutsittningar for parterna att triffa en forlikning genom ingdende av
torlikningsavtal och arrendeavtal. Avtalsférslagen reglerar i huvudsak tomtrittens
upphérande den 31 december 2018 men dven Circle Kis ritt att genom arrende nyttja
fastigheten till och med den 31 december 2036 och att till dess dven ha sanerat fastigheten
samt kommunens ritt till vite om Circle K inte avtritt enligt Gverenskommelse. Hinsyn ska
dirmed tas till sanering, en trygg drivmedelsforsorjning och en effektiv bostadsproduktion.
Bigge avtalsforslag har undertecknats av behoriga firmatecknare f6r Circle K och féreslas
nu ingas av kommunen. Avtalen innebir att kommunen inte kommer kunna firdigstilla
samtliga avtalade bostider enligt tunnelbaneavtalet. Kommunen har darfor inlett en
omférhandling med staten av kommunens atagande av uppférande av bostider och Gvriga
konsekvenser enligt tunnelbaneavtalet.

Arendet

Bakgrund

Den 23 september 2013, § 182, beslutade Kommunfullmiktige i Nacka att sdga upp
tomtrittsavtalet avseende fastigheten Sicklaén 13:83 med Circle K Sverige AB (nedan Circle
K), davarande Statoil Fuel & Retail Sverige AB, fo6r avflyttning den 31 december 2018.
Skilet f6r uppsigningen var kommunens behov av marken for att tillgodose regionens
behov av bostider. Det beslutades att det i uppsigningen skulle inga krav fran kommunen
att Circle K pa egen bekostnad tar bort alla ovan jord uppférda delar av anldggningen.

I handling daterad den 7 mars 2014 inkom Circle K med en stimningsansékan till Mark-
och miljodomstolen vid Nacka tingsritt dir kommunens uppsigning klandrades. Detta
innebir att Circle K bla. yrkade att kommunen inte haft skal f6r uppsigningen och att
uppsigningen diarmed skulle vara utan verkan, mal nr F 1407-14. Malet kom att
vilandeforklaras 1 avvaktan pa prévning av uppsigningens ogiltighet.

Den 29 maj 2017 meddelade mark- och miljddomstolen dom i malet innebirande att
domstolen faststillde att kommunen znfe haft skil f6r uppsigningen och att uppsigningen
ddrmed var utan verkan. Det skil som angetts i uppsigningshandlingen, d.v.s. att
kommunen behover tillgang till marken for att tillgodose behovet av bostider, ansag
domstolen godtagbart i och f6r sig. Domstolen ansag dven att kommunens
detaljplaneprocess for dndrad markanvindning ansags uppfylla kravet pa aktualitet. Med
hinsyn till att det, enligt domstolen, i hég grad dr osdkert hur de statliga och regionala
intressen som aktualiseras 1 detaljplaneprocessen slutligt kommer att vigas, har kommunen
inte med tillricklig styrka visat att det 4r mojligt att fatta nédvindiga och verkstillbara beslut
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(i forsta hand beslut om nya detaljplaner) f6r den dndrade markanvindningen. Kommunen
har inte heller, enligt domstolen, visat att behovet att férfoga 6ver marken for byggande av
bostider inte utan stérre oldgenhet kan tillgodoses pa annat sitt. Domstolen faststéllde dven
att kommunen skulle ersitta Circle K for dess rittegangskostnader, dock med viss
begrinsning avseende ersittning for utligg.

I handling daterad den 19 juni 2017 6verklagade kommunen mark- och miljddomstolens
dom till Mark- och miljé6verdomstolen vid Svea hovritt, mal nr F 5755-17, och ansékte
samtidigt om provningstillstind, vilket beviljades den 26 september 2017.
Huvudférhandling i malet bestimdes till den 19-22 november 1 ar dar det fanns
forutsittningar f6r kommunen och Circle K att triffa en forlikning genom ingdende av
forlikningsavtal och arrendeavtal. Bigge avtalsforslag, som dr villkorade av att
Kommunfullmiktige i Nacka godkinner avtalen, har undertecknats av Circle K genom
behoriga firmatecknare.

De foreslagna avtalens huvudsakliga innehall

Forlikningsavtalet

Forlikningsavtalet reglerar i huvudsak att kommunen och Circle K dr 6verens om att
tomtritten till fastigheten Sickladn 13:83 upphor den 31 december 2018 och att Circle K:s
fortsatta nyttjande av fastigheten under en begrinsad period ska regleras 1 ett separat
arrendeavtal. Det framgar dven att kommunen och Circle K dr 6verens om att framarbeta
en tidplan som tar hinsyn till sanering, en trygg drivmedelsférsorjning och en effektiv
bostadsproduktion. Tidplanen ska innefatta att Circle K:s verksamhet under den sista
trearsperioden under arrendeupplatelsen uteslutande ska vara inriktad pa avveckling. Alla
tankbilstransporter till och fran fastigheten ska ha upphort den 1 januari 2034. Det dligger
Circle K enligt forlikningsavtalet att genomféra och bekosta sanering upp till industriniva
(sa kallad mindre kinslig markanvindning). Saneringsprocessen av bergrummen ska
paborjas omgiende efter det att forlikningsavtalet och arrendeavtalet har ingatts. Om Circle
K inte avtritt fastigheten senast vid den tidpunkt som framgar av arrendeavtalet, har
kommunen, enligt forlikningsavtalet, ritt till vite uppgaende till 1 000 000 kronor per
paborjad kalenderménad. Forlikningsavtalet reglerar dven att vardera part star sina
rittegangskostnader vid Mark- och miljodomstolen i Nacka tingsritt och vid Mark- och
miljoéverdomstolen vid Svea hovritt.

Arrendeavtalet

Arrendeavtalet avser att sa langt det dr mojligt ersitta tomtrattsupplatelsen under en
begrinsad tid. I foreslaget arrendeavtal framgar det att kommunen frin och med den 1
januari 2019 till och med den 31 december 2036 ska upplata fastigheten med arrende till
Circle K utan besittningsskydd till arrendestillet och utan nagon ritt till ersittning for Circle
K vid arrendets upphorande. Arrendet kan inte forlingas. Circle K ges en mojlighet att
frantrida arrendeavtalet tidigare dn den 31 december 2036 under férutsittning att samtliga
torpliktelser enligt forlikningsavtalet och arrendeavtalet uppfyllts. Avtalet upphor utan
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toregaende uppsigning och utan mojlighet till uppskov med avtridet. Arrendeavgiften, som
utgar fran markens virde utifran industridndamal, uppgar till 5 100 000 miljoner kronor per
ar med justering efter forindring 1 konsumentprisindex (KPI).

Perioden fran och med den 1 januari 2034 till och med den 31 december 2036 ska
uteslutande vara inriktad pa avveckling av Circle K:s verksamhet. I och med att
arrendeupplatelsen avser att ersitta tomtrittsupplatelsen och att tomtritter generellt kan
overlatas utan fastighetsidgarens godkiannande, medges Circle K en ratt att 6verlata
arrenderitten till nagon som kommunen skiligen kan néjas med. Dirvid ska sdrskilt beaktas
en eventuell ny arrendators ekonomiska forhallanden och eventuella svenska
sikerhetspolitiska aspekter. Vid en 6verlatelse aligger det Circle K att, enligt arrendeavtalet,
inga ett separat avtal med den tilltridande arrendatorn innebarande motsvarande villkor
avseende tidplan, sanering och vite som foljer av forlikningsavtalet.

Innan arrendetiden 16per ut ska Circle K pé egen bekostnad ha tagit bort samtliga ovan jord
uppforda anliggningar samt bortfort all 16s egendom. Liksom vad som dven framgar i
torlikningsavtalet, foljer det av arrendeavtalet att Circle K ska sanera upp till industriniva.
Circle K ska aven 1 god tid inleda samrad med ansvarig tillsynsmyndighet for avveckling av
verksamheten och sanering. Saneringsprocessen av bergrum, inklusive tillstand for sadan
sanering, ska paborjas omedelbart efter det att arrendeavtalet undertecknats av parterna.

Skl till varfor avtalen bor ingas

En utebliven forlikning dar forlikningsavtal och arrendeavtal inte ingas innebir att
domstolsférhandlingarna vid mark- och miljééverdomstolen behdver aterupptas. Aven om
kommunen bedémer att man skulle vinna framging i en domstolsprocess behéver man
beakta en risk att domstolen kan doma till kommunens nackdel. En eventuell forlust for
kommunens del skulle innebara att tomtrittsavtalet I6per vidare 1 ytterligare 40 ar efter den
31 december 2018. En dom fran mark- och miljééverdomstolen gar att 6verklaga till
Hoégsta domstolen, men det kravs provningstillstaind for att domstolen ska ta upp frigan for
provning, oavsett om det dr kommunen eller Circle K som 6verklagar. Dirtill tillkommer
handlaggningstiden vid domstolen. Det dr inte mojligt att ange hur lang tid detta skulle ta.
Det kan dock lyftas fram att det har tagit 1,5 ar frin att mark- och miljédomstolen
meddelande dom till dess att huvudférhandlingen vid mark- och miljé6verdomstolen
inleddes. Om kommunen slutligen skulle vinna domstolsprévningen och tomtrittsavtalet
dirmed ska upphora innebir det fortfarande att marken och att bergrummen ska saneras.
Bergrummen beriknas ta lang tid att sanera. En fortsatt domstolsprocess i Hogsta
domstolen skulle, mot bakgrund av tidsatgangen i mark- och miljééverdomstolen, kunna
innebdra slutlig dom sa sent som varen 2020. Saneringen av bergrummen skulle tidigast
kunna paborjas direfter, vilket innebar att Nacka kommuns tilltride till marken skulle dréja.
Sammantaget bedoms avtalen ge férutsidgbarhet 1 kommunens mojlighet att fortsitta
stadsutvecklingen samtidigt som man undviker en langdragen och kostsam
domstolsprocess.
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Paverkan pa stadsutveckling och tunnelbaneavtal

I det avtal som kommunen ingatt med staten och landstinget gillande utbyggnad av
tunnelbanan till Nacka samt byggande av bostider i tunnelbanans influensomrade pa vistra
Sickla6n utfister sig kommunen att astadkomma 13 500 byggda bostider till ar 2030.
Kommunen bidrar dven med medfinansiering pa 850 miljoner kronor for utbyggnaden av
tunnelbanan. Nacka ska i enlighet med avtalet férskottera 333 miljoner kronor, nimligen
200 miljoner kronor ar 2021 respektive 133 miljoner kronor ar 2022.

Omradet dir Bergs gard ligger ingér i tunnelbanans influensomrade och enligt det
planprogram som kommunen bedriver kan cirka 2000 bostider rymmas inom omradet. I
och med att oljeverksamheten med tillh6rande transporter av olja kommer att fortga som
lingst tom ar 2033 paverkar detta ocksa mojligheten f6r kommunen att omgestalta de delar
av Skonviksvigen dir oljetransporter fortfarande kommer att ga, till en stadsgata, kantad av
bebyggelse. I strukturplanen f6r Nacka Stad finns nagra kompletterande byggnader inlagda
lings denna del av Skénviksvigen. Det totala antalet bostider som detta ger ar ytterligare
cirka 150 vilka alltsa inte kan byggas sa linge som oljetransporterna pagar.

En ny vig kommer att byggas mellan Skénviksvigen och Saltsjobadsavfarten. Vigen ingar i
ett pagaende stadsbyggnadsprojekt som har till syfte att forutom vagférbindelsen ocksa
mojliggdra byggnation av en omformarstation f6r elférsorjning av Nacka stad samt en ny
brandstation. Nir vigen ér bygegd kommer oljetransporterna kunna ta denna vig och
dirmed paverkas inte den bebyggelse som kommunen planerar pa den norra sidan av 222an
av riskavstand fran transporterna.

Sammanfattningsvis paverkas cirka 2000 bostidder 1 omradet dir Bergs gird ligger samt
ytterligare 150 bostider lings Skénviksvagen. De forsta kan inte borja byggas innan
verksamheten har upphort och saneringen dr genomfoérd dvs. 2036. Planliggning kan dock
ske innan verksamheten upphor. De ytterligare 150 bostidderna kan borja byggas da
oljetransporterna upphort dvs. efter 2033.

Om kommunen inte fardigstiller dessa bostider fore 2030, innebar detta att kommunen far
tillbaka forskotteringen senare dn beriknat. En senareldggning av dterbetalningen till Nacka
skulle medfora att kommunen behéver lana dessa pengar och betala rinta pa lanet.

Kommunen har dirfor inlett en omférhandling med staten av kommunens dtagande av
uppférande av bostider och 6vriga konsekvenser enligt tunnelbaneavtalet. Kommunen har
aven inlett en forstarkt samverkan med Lansstyrelsen fOr att underlitta fortsatt planering av
stadsutvecklingen 1 Nacka.

Ekonomiska konsekvenser

Ett beslut i enlighet med férslaget innebir utover en arlig arrendeintikt i 18 ar om 5 100 000
kronor per ar med justering efter férindring 1 KPI. Det innebir dven fordelar for
kommunens egen stadsplanering av Bergs gard och Nacka stad. Fram till och med den 31
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december 2018 uppgar tomtrittsavgilden till 2 525 000 kronor per ar. Om beslut inte skulle
fattas i enlighet med forslaget innebir det ytterligare egna ombudskostnader samt en risk for
att beh6va ersitta motpartens rittegingskostnader.

Kommunens moijlighet att silja marken kommer infalla uppskattningsvis 10 dr senare dn
beraknat, vilket medfor behov av 6kad upplaning. Detta innebir 6kade rintekostnader for
kommunens del. En eventuell senareliggning av aterbetalningen till Nacka med anledning
av tunnelbaneavtalet medfor att kommunen behover lana dessa pengar och betala rinta pa
lanet. Som redogjorts f6r ovan har kommunen dock inlett en omférhandling med staten
kring kommunens atagande som kan paverka dterbetalningen.

Konsekvenser for barn

Ett beslut i enlighet med forslaget bringar redan nu klarhet i vid vilken tidpunkt kommunen
kommer att kunna aterta marken. Detta har en positiv inverkan pa kommunens fortsatta
detaljplanering av omradet, men dven av Nacka stad i stort, dar syftet bl.a. dr att bereda
plats at nya bostader och férskolor.

Bilagor
1. Forslag pa forlikningsavtal
2. Forslag pa arrendeavtal

Lena Dahlstedt Gunilla Glantz
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
Stadsledningskontoret Stadsledningskontoret
Eva Olin Sidrah Schaider
Ekonomidirektor Tf. stadsjurist
Stadsledningskontoret Juridik- och kanslienheten

Emelie Sunnliden

Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten



