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Tomtrattsupplatelse for hamn- och varvsverksamhet i
Skutviken
Fastigheten Skogso 2:45 - tomtrattsavtal och tillaggsavtal

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun upplater fastigheten Skogso
2:45 med tomtratt f6r hamn- och varvsverksambhet till Stockholms batsnickeri AB
1 enlighet med foreslaget tomtrittsavtal (bilaga 1) till fastighetsenhetens
tjansteskrivelse daterad den 30 augusti 2023.

2. Under forutsittning av beslut enligt punkten 1 beslutar kommunfullmaktige att
Nacka kommun ingar foreslaget tilliggsavtal med Stockholms batsnickeri AB
(bilaga 2) till fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 30 augusti 2023.

Beslut enligt punkterna 1-2 férutsitter for sin giltighet att Stockholms batsnickeri AB
senast infér kommunfullmaktiges sammantride den 18 september 2023 inkommit med
tinansieringsunderlag till styrkande av projektets ekonomiska genomférbarhet, vilket ska
godkinnas av Nacka kommun. Beslut enligt punkterna 1-2 férutsitter dven att lov for
nédvandiga mark- och byggatgirder ges genom beslut som vinner laga kraft. Fullstindig
lovansokan ska ha inkommit till Milj6- och stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun
senast den 18 september 2023.

Sammanfattning
Fastigheten Skogso 2:45 ir lokaliserad 1 Skutviken nara Skogso i1 Saltsjobaden.

Fastigheten ar idag upplaten med arrende for att bedriva marina, varv, batsnickeri och
café. Arrendatorn 6nskar att utveckla verksamheten. Kommunen ser behov av att rusta
upp omradet, sanera mark och vatten samt utreda huruvida de aldre arbetsbodarna kan
renoveras och bevaras for att halla omradets kulturhistoriska miljé levande. Projektets
genomférande dr avhingigt av att myndighetsbeslut vinner laga kraft och behéver f6lja
givna tillstaindstider. Arbeten enligt strandskyddsdispens behover paboérjas under hosten
2023.
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2019 ingick Stockholms batsnickeri AB och Nacka kommun en principéverenskommelse
som reglerar utvecklingen av fastigheten och parternas ekonomiska ansvar for de olika
utvecklingsatgirderna. I principéverenskommelsen framgar ocksa att syftet med
arrendeavtalet mellan parterna var att kortsiktigt driva verksamheten vidare utifran
befintlig status i avvaktan pa att utveckla platsen och langsiktigt upplata fastigheten med
tomtratt. Stockholms batsnickeri AB och Nacka kommun har nu tagit fram ett
tilldggsavtal till principoverenskommelsen. Ett tomtrittsavtal ska ingas 1 stillet f6r
arrendeavtal. Fastigheten bedoms som limplig att upplata med tomtritt. Den arliga
tomtrattsavgalden dr 360 000 kronor. Tilliggsavtalet utgér ett komplement och
fortydligande av genomforandet och kostnadsfordelningen utifran géllande
principoverenskommelse fran ar 2019 och det tomtrittsavtal som avses tecknas enligt
bilaga 1. Tilliggsavtalet tydligg6r kommunens och bolagets ansvar for arbeten med att
iordningstilla omradet f6r en upprustad varvsverksamhet.

Arendet

Bakgrund
Den kommunaldgda fastigheten Skogs6 2:45 har en areal om 20 914 kvadratmeter och

bestir av mark- och vattenomrade. Fastigheten édr idag bebyged med mindre dldre bodar
och anvinds f6r hamn- och varvsverksamhet, Skutvikens varv. Fastigheten dr upplaten
med arrende med dndamal att bedriva marina, varv, batsnickeri och café sedan ar 2011 till
Stockholms Batsnickeri AB.

Fastigheten ligger inom Skogso naturreservat. Av foreskrifterna framgar att dessa inte ska
utg6ra hinder f6r upplatelse av mark med tomtritt for befintlig bebyggelse eller f6r
Stikets varv att utfora tillbyggnad, dock endast for varvsverksamhet. Fastigheten ingar
inte 1 ndgot stadsbyggnadsprojekt eller pagaende detaljplanearbete.
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Ovriga forutsittningar
Naturreservatsnimnden i Nacka kommun beslutade den 23 oktober 2012 att dispens inte

krivdes for att utféra atgirder for upprustning av varvsverksamheten. Som skil f6r
beslutet angavs att atgirderna avser en upprustning av Skutvikens smabatsvarv (tidigare
arrendator/Stikets varv), for att hilla omridets kulturhistoriska milj6 levande.

Mark- och miljééverdomstolen faststillde i dom den 2 november 2021 (i mal nr M
10996-19) Milj6- och stadsbyggnadsnimnden i Nacka kommuns beslut avseende
strandskyddsdispens for att iordningstilla en hamnplan, inom hamnplanen ateruppféra
byggnader f6r anvindning till bathallar samt iordningstilla en vig pa fastigheterna
Skogs6 2:24 och Skogs6 2:45 i Nacka kommun. Arbeten enligt strandskyddsdispensen
behover paborjas senast den 2 november 2023 och vara slutférda senast den 2
november 2026.

Mark- och miljddomstolen gav i dom den 27 februari 2014, mal nr M 581-13, Nacka
kommun tillstaind for vattenverksamhet avseende muddring, utfyllnad, springning och
byggande i vatten pa fastigheten Skogs6 2:45. Forlingd arbetstid f6r den tillstindsgivna
vattenverksamheten har beviljats till den 13 maj 2025 genom Mark- och miljédomstolen
vid Nacka tingsritts dom 1 mal M 3082-20 som vann laga kraft den 21 juli 2021.
Arbetstiden for dtgirderna giller saledes fram till den 13 maj 2025.
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Det térhandsbesked f6r nybyggnad av tva byggnader for varvsverksamhet, med
tillhérande upplagsytor, som Milj6- och stadsbyggnadsnimndens myndighetsutskott i
Nacka kommun beslutade tillaita genom delegation den 8 juni 2017, § 74 har 6verklagats.
Mark- och miljoéverdomstolen har givit drendet prévningstillstand 1 mal P 3682-22.

Tomtrittsavtal
I principéverenskommelsen som undertecknades 2019 anges att arrende ar en kortsiktig

16sning f6r upplatelse av marken och nir kommunen och Stockholms batsnickeri AB
kommer dverens om det ekonomiska ansvaret for iordningstillande marken ska arrendet
upphora och ett tomtrittsavtal ingas. Av tilliggsavtal som avses tecknas framgar att
fastigheten Skogs6 2:45 ska upplatas med tomtritt till Stockholms batsnickeri AB.
Fastigheten bedoms som limplig att uppféras med tomtritt.

Tomtritten upplats for indamalen hamn- och varvsverksamhet. Tomtréittshavaren ska
uppfora tva byggnader om 1 675 kvadratmeter ljus bruttoarea. Tomtrittshavaren far inte
uppfora eller riva byggnader utan att anmala detta till fastighetsigaren.

Tomtrittshavaren ska folja naturreservatets foreskrifter och far inte utan naturreservats-
forvaltarens skriftiga tillstand uppfoéra nya byggnader eller anlageningar, dndra eller riva
befintliga byggnader, schakta, fylla ut eller ta ned trid. Byggnader som ar av
kulturhistoriskt virde ska underhallas val.

Tomtrittshavaren ska betala vite till kommunen om tomtrittshavaren eller dess personal
eller kunder g6r skada pa trad eller vegetation, vite utgar med 10 000 kronor per skadat
eller avverkat trid, skada pa vegetation har ett vite pa 1 000 kronor per kvadratmeter.

Samtliga byggnader som idag dgs av kommunen 6vergar till tomtrittshavaren vid
ingiende av tomtritten. Ingen képeskilling eller ersittning utgar for dessa byggnader.

Om tomtritten upphor édr fastighetsigaren inte skyldig att 16sa in byggnader och
anlidggningar. Om fastighetsdgaren dnda gor det ska ersittning for byggnader och
anldgeningar utga med marknadsvarde.

Tilliggsavtal till 2019 ars principéverenskommelse

I dialog med Stockholms batsnickeri AB har kommunen tagit fram ett tilliggsavtal till
principoverenskommelsen som undertecknades ar 2019. Tilliggsavtalets syftar till att
komplettera och fortydliga genomforandet och kostnadstordelningen utifrin tidigare
overenskommelse och det tomtrittsavtal som avses tecknas. Tilliggsavtalet dr bl.a.
villkorat av att kommunfullmaktige i Nacka kommun beslutar att upplata fastigheten med
tomtritt till Stockholms batsnickeri AB.
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Av principoverenskommelsen fran ar 2019 framgar att kommunen inte ska sta for nagra
anlidggningsarbeten anpassade till kommande verksamhet. Istillet ska kommunen leverera
ramark generellt anvindbar f6r varvsverksamhet dir Stockholms batsnickeri AB stir f6r
alla 6vriga anlaggningar ovanpa, utanfor och i det plangjorda underlaget, inklusive
pabyggnad till en firdig hamnplan. Atgirderna som kommunen atar sig att utfora enligt
principéverenskommelsen ar:

- Marksanering

Grovplanering av hamnplanen
- Ombyggnad av del av vigen nirmast hamnplanen
- Administrativt arbete kring tillstind for vatten- och avlopp

En dndring fran ovan nimnda ar att kommunen étar sig att utféra fler arbeten an vad
som anges 1 principéverenskommelsen, men pa Stockholms batsnickeri ABs bekostnad
sdsom:

- Projektering och utférande av samtliga anlidggningsarbeten i vattnet som kan
paverka stabilitet och bérighet for kommunens anldggningar. Vilka
anldgeningsarbeten ar faststills inom ramen f6r kommunens projektering och
utférandeentreprenad.

- Projektering och byggande av vatten- och avloppsledningarna.

Tilliggsavtalet fortydligar att Stockholms batsnickeri AB ansvarar for att anséka om och
bekosta de lov och tillstind som krivs f6r de bygg- och anldggningsatgirder som
verksamheten ansvarar for inom markomrédet, vilket inkluderar bygglov for uppforande
av bathallarna och de myndighetskrav som stills pa verksamheten. Det anges dven att
Stockholms batsnickeri AB ska ansvara och bekosta bland annat f6r dagvattenatgirder,
belysning av hamnplanen och utférandet av de éterstillande- och anslutningsarbeten som
beh6ver goras 1 kommunens anlidggningar till £6ljd av den verksamhet som ska bedrivas
pa platsen.

Pa fastigheten finns idag dldre bodar som en gang i tiden utgjorde kirnan i det tidigare
batsnickeriet som bedrevs pa platsen. Bodarna anses ha ett visst kulturminnesvirde, men
ar idag 1 daligt skick. Bolaget och kommun ar 6verens om att bodarnas framtid behéver
hanteras inom ramen fér genomférandet av projektet, antingen genom att de rustas upp,
flyttas eller tas bort helt. Kostnaden f6r denna hantering tas av kommunen. For det fall
de rustas upp eller tas bort kommer det som gar att ateranvanda sa som fonster, dorrar,
vissa plankor, inredning och maskinerna, att ateranviandas for att skapa den kiansla som
bodarna har idag.
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Ekonomiska konsekvenser
Markvirdet for andamalet, baseras pa en oberoende vardering. Upplatelse av tomtritt ger

en arlig tomtrittsavgild till kommunen pa 360 000 kronor.

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedoms inte innebara nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Bilagor

1. Tomtrittsavtal Skogso 2:45

2. Tillaggsavtal till principéverenskommelse
3. Virdeutlatande

Poa Hellqvist Andreas Borjesson
Trafik- och fastighetsdirektor Bitridande naringslivsdirektor
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