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Detta dokument sammanfattar utvecklingen av savil fastigheten som omradet Fisksitra
marina/Saltsjo-Pir och dr undetlag f6r beslut i fo6ljande drenden:

- Avyttring av aktier i Saltsjo-Pir

- Investeringar for uthyrning och hyresgistanpassningar i Fisksitra marina

- Motion Hamn

- Slutredovisning Hamn

Flera olika projekt och parter har varit involverade for att utveckla omradet och fastigheten.
For att ge en forstaelse av helheten inleds dokumentet med en beskrivning av de
overgripande forvintningarna och resultaten. Direfter foljer redovisningar kopplat till
respektive beslutsarende.
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2 Overgripande utvecklingen av Fisksitra

marina/Saltsjo-Pir
Under lang tid var Fisksitra marina ett nedganget omrade och det har varit svart att fa till en
hallbar verksamhet och en hallbar ekonomi for fastigheten. P4 omradet lag ursprungligen
Fisksitra varv med anor fran tidigt 1900-tal. Speciellt kan nimnas tillverkning av plastbatar
med en framgangsrik period under 50- och 60-talen. Under 70- och 80-talet férandrades
verksambheten till en fritidsbatsmarina. Huvudbyggnaden uppférdes under tidigt 1980-tal.
Ovriga byggnader har linge varit eftersatta och har under senare ar rivits. Fastigheten har
varit del 1 saidana kreativa 16sningar som bidrog till 80-talets fastighetskris, vilket priglat dess
historia som ett problemobjekt. Fastigheten hamnade 1 det sammanhanget i Nackahem men
overgick till kommunen nir bostadsbolaget avvecklades. Pa fastigheten har det sedan dess
varit manga olika verksamheter sisom omradesnimndens forvaltningskontor, skola,
batbyggare och andra marina verksamheter. Under kommunens dgande har
varvsverksamheten utarrenderat tills arrendatorn gick i konkurs och kommunen tvingades
overta verksamheten.

Ar 2005 gjordes ett forsok att avyttra fastigheten. Foérsoket lades pa is 2006 da indikerade
prisnivaer lag alltfor lingt under bokforda vardet. De flesta av de tankar och idéer som da
diskuterades har nu realiserats. Ar 2010 aterupptog kommunen processen att avveckla
kommunens operativa engagemang i fastigheten, men da utékat med genomforandet av
museiprojektet Hamn och omfattande miljésanering som inte diskuterades i mitten pa
2000-talet.

Genom den satsning kommunen gjort under senare dr tillsammans med samarbetspartners
har platsen och omradet utvecklats. De 6vergripande forvintningarna f6r utvecklingen av
Fisksitra marina till Saltsjo Pir har varit att skapa en langsiktig och héllbar inriktning f6r en
marin portal i Nacka, att 6ka tillgéngligheten ocksa till Skogs6 naturreservat och gora
marinan till en mer integrerad del av Fisksatra. Detta tillsammans med skapandet av museet
Hamn har stirkt beséksndringen och serviceutbudet och gjort kommundelen dn mer
attraktivt vilket ocksa en mycket vil fungerande restaurang bidrar till.

Arbetet med att utveckla verksamheterna fortsatter. Kommunen bidrar genom att i
samverkan med andra frimja niringsliv och besoksniring bland annat genom att vara garant
t6r museum och att géra den natur- och kulturhistoriska unika miljén och dess historia
tillgdnglig f6r nutida och framtida generationer.

2.1 Forvantningar infor utveckling av omradet och
fastigheten

Under alla ar som Fisksitra marincentrum funnits i kommunens dgo har det varit svart att
fa fastighetens ekonomi att ga ihop och det har inte funnits nagon barkraft for en positiv
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utveckling. En férvintan har varit att nu skapa en langsiktig och hallbar inriktning f6r
fastighetens anvindning pa f6r kommunen rimliga villkor.

Efter omstart i férsoken att avveckla kommunens dgande 2010 var marknadens och
kommunens férvintningar nirmare varandra bl a genom gjorda nedskrivningar av bokfort
virde. Efter en process som kan liknas vid en konkurrenspriglad dialog, bildade kommunen
och Marinberget AB genom konsortialavtal det samigda bolaget Saltsjé Pir AB 4r 2011".
Bolaget innehar tomtritt till fastigheten och dger samtliga befintliga byggnader och
anlidggningar pa tomtritten. I avtalet framgar den gemensamma visionen att skapa en marin
portal med ett stort fléde av batar som ger underlag for ett brett serviceutbud. Det
gemensamma bolaget ska férutom att driva hamn- och varvsverksamhet ocksa forstirka
intentionerna med museiprojektet Hamn. I avtalet forbinder sig bolaget bl.a. att gora
investeringar i energisystem, hyresgistanpassningar pa plan 1-3, renovera huvudbyggnad
och riva gamla byggnader. All sanering av mark bekostas av kommunen som séljare och
ansvarig for tidigare verksamheter pa platsen da nagon tidigare huvudman f6r den
térorenande verksamheten inte finns kvar.

En ny detaljplan for fastigheten skapar mojligheter for att utveckla omradet enligt
intentionerna i konsortialavtalet och ingar som en del av férutsittningarna i avtalet.
Detaljplanen syftar till att marinan ska bli en motesplats i Nacka med skargardstrafik fran
piren, batar, museum, restaurang och varvsverksamhet. I ambitionen ingar att 6ka
tillgéngligheten, sakerstilla bes6ksnaringen bl.a. till Hamn och bidra till att géra omradet till
en integrerad del av Fisksitra. Piren édr bli angoringsplats for battrafik f6r guidade turer till
Baggensstiaket och dven turer till Skogs6 naturreservat som pa sa sitt kan bli mer tillgangligt
tor allminheten. Nir detaljplanen vunnit laga kraft, vilket skedde i juni 2016, ska
Marinberget forvirva samtliga av kommunen dgda aktier i bolaget férutom en aktie i
enlighet med konsortialavtalet.

Kommunen beslutade tidigt i processen att skapa museet Hamn pa platsen. Ambitionerna
och forvintningarna pa museet Hamn har varit h6ga. Museiprojektet formulerades tidigt till
att gilla ett museum som omfattar bade det forflutna och samtiden. Malet var att synligg6ra
det historiska och samtida kulturarvet. Ambitionen har varit att skapa ett beséksmal i
virldsklass, bygga broar mellan forskarsamhaillet och allminheten, skapa mojligheter till
arbete och bryta utanforskap, att invanarna i Fisksitra ska ses som resurser och skapa ett
attraktivare Fisksitra.

2.2 Vad har genomforts och vad har resultatet blivit?

De tidigare varvsverksamheterna bl.a. tillverkning av plastbatar och reparations- och
underhallsarbeten har satt sina spar i marken. Kommunen har, 1 egenskap av markigare,

! Beslut i kommunfullmiktige 23 maj 2011
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och i enlighet med konsortialavtalet genomfért marksanering. Stora delar av saneringen har
genomforts under aren 2012-2013 men aven under ar 2016 som ir under avslutande.

Flera investeringar har i enlighet med konsortialavtalet gjorts i fastigheten for att kunna
mojliggora for hyresgister att bedriva verksamhet. Nagra av de investeringar som gjorts ar
nytt energisystem, hyresgistanpassningar, renovering av verkstider, ommalning av
fastigheten och ny lokal f6r batsnickeriet. Dessutom har uttjanta byggnader inom omradet
rivits.

Idag dr 90 % av fastigheten belagd med verksamheter och det finns ett 40-tal arbetsplatser.
De flesta verksamheter pa undervaningen har marin anknytning sdsom batsnickeri,
segelmakare, kapellmakare, batforsiljning- och batmaklare, varvsverksamhet och férvaring
av marinarkeologisk utrustning (hyrs av sj6historiska museet). Dirutéver finns ett
olbryggeri. I 6vriga delar av huset finns foretag inom jobbcoaching och
underskoterskeutbildning samt pa plan 4 och 5 museet Hamn, restaurang och
konferensutrymme som kommunen hyr.

Kommunen har investerat i en pir for allmidnheten och for skirgardstrafik. Piren
tirdigstilldes under 2013 och ar nu i bruk f6r skirgardstrafik. Férutom att ta emot besékare
sjovagen, exempelvis till museet, dr piren ocksa en utgangspunkt for guidade batturer till
Baggenstiket och Skogs6 naturreservat samt ett uppskattat lokalt besdksmal. Piren anvinds
ocksa for forankring av batbryggor. Det har skapats 500 batplatser jamfort med tidigare ca
275 st. Malsittningen i ursprungligt konsortialavtalet var 600 batplatser. Det finns platser
tor vinterforvaring utomhus och nya detaljplanen mojliggér byggande av hallar f6r forvaring
av batar.

I juni 2014 6ppnades dorrarna till museet Hamn. Museet Hamn 6ppnade som ett
kommunalt museum med en privat driftsaktor, vilket ar en unik form for att driva museum.
Driften upphandlades vid arsskiftet 2013-2014 och avtal skrevs med Emotion AB. Slaget
vid Stiket utgdr verksamhetens primara fokus. En av museets andra utstallningar tar
avstamp i lokalsamhillet Fisksitra och berittar en historia om tankar, féremal och
omstindigheter som priglade det tidiga sjuttiotalet nir Fisksatra vaxte fram.

Under museets forsta tva verksamhetsar har antalet besokare 6kat. Det ar en tioprocentig
6kning av antalet bestkare f6r perioden juni 2015 - maj 2016 jimfért med samma period
under féregiende ar. Cirka 6600 personer har besékt museet mellan férsta juni 2015 och
sista maj 2016. Museet Hamn har under 2016 nominerats som en av tre kandidater till
Riksférbundet Sveriges Museers utmirkelse som arets museum. I och med att restaurangen
har 6ppnats har det skapat bittre maojlighet till helhetsupplevelse. Restaurangen 6ppnade
sommaren 2015 med ca 150-200 platser inomhus och med en stor terrass som rymmer
ytterligare gister. Restaurangen drar mycket gaster savil vardagar som helg och fick
utmarkelsen arets lunchrestaurang pa foretagarmassan 2016.
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Driftsentreprendren av museet har aktivt arbetat for att stirka kopplingen till lokalsamhillet
genom att exempelvis engagera Fisksatraungdomar som kassavirdar och guider men dven
genom att engagera sig i lokalsamhillet genom Fisksitra folkets hus och i
Fisksdtraakademin. Dessutom finns det i museishopen lokal anknytning till Fisksatra och till
ovriga Nacka savil som till Virmdé.

Vandrarhem var med i de ursprungliga planerna men det har inte blivit av och det finns inte
heller nagra planer pa att genomfora det. Anledningen till att det inte blev ett vandrarhem
var att det bedémdes vara for £ biaddar for att ge tillridckligt god ekonomi. Lokalerna som
var tinkte till vandrarhem dr under avveckling alternativt for uthyrning pa marknaden.

2.2.1 Nasta steg

Utvecklingen av omradet och verksamheten fortsitter. Kulturnimnden har beslut om ny
inriktning f6r museet i och med att avtalet med den nuvarande driftentreprenoren gar ut
2017/2018. Museet Hamn kommer att styra mer mot det samtida kulturarvet, bredare
delaktighet och interaktion med besckare, grupper, skolor och det omgivande
lokalsambhallet.

Atkomsten till intilliggande Skogsé naturreservat kompletteras genom att en
strandpromenad kopplar samman en ny kommunal vig med befintlig pir och den gangstig
som nyligen rustats upp i reservatet ansluts till vigen. En utbyggnad av vigen ned till piren
ar planerad under att goras under 2017. Nya bathallar f6r vinterforvaring kommer att
byggas och forstirka den marina prigeln.

2.3 Slutsats

Omradet och fastigheten har utvecklats mycket positivt och ar pa god vag att bli ett riktigt
attraktivt kulturellt och marint bes6ksmal. En styrka dr mojligheten till helhetsupplevelsen.
Det forvintningar som fanns har i stort infriats. Fastigheten och omréadet har fatt en tydlig
marin pragel. Batplatserna har 6kat, piren har byggts, museet Hamn och restaurangen har
oppnat och flera verksamheter har etablerats 1 byggnaden. Det mesta dr pa plats och nu
handlar det om att fortsitta utvecklingen av det som finns dar idag.

I ett sidant komplext utvecklingsarbete har det varit svart att sitta en rimlig tidplan.
Forskjutningar av tidplanen betyder ocksa ofta fordyringar. Flera delar av utvecklingen har
blivit fardigstilld senare dn planerat, exempelvis museet, restaurangen, piren och
strandpromenaden. De omfattande saneringarna av marken var en anledning till
forseningar. Men det finns dven andra faktorer sisom att planprocessen tog lingre tid dn
beraknat och vattendom behévde invintas for att kunna anligga bryggorna. I sig ér inte
tidsatgangen orimlig beaktat vad som var nédvindigt att goéra. Daremot forutsags inte alla
dessa delprocesser och inte heller komplexitet vid starten av de enskilda ingaende projekten.
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Forutom tid har vissa utvecklingsprojekt, av olika anledningar, kostat mer dn beriknat,
bland annat saneringen och hyresanpassningar f6r museet, se vidare under avsnittet
hyresgistanpassningar Fisksdtra marina. Virdet av utvecklingen av omradet ar svart att
berakna i form av intakter. Tillgangligheten och attraktiviteten till byggnaden har 6kat. Allt
tyder pa att det nu skapats en langsiktig och héllbar inriktning f6r fastigheten och Fisksitra
har fatt ett intressant beséksmal som skapar mervirde for boende i Fisksitra, for besékare
och hela Nacka.

2.3.1 Lardomar

Det finns flera lirdomar att dra for att fa ett effektivare internt samarbete. Men dven for att
pa ett bittre sitt mojliggdra f6r samarbeten med externa entreprendrer och
samarbetspartners.

I utvecklingen av Fisksitra marina, bide omradet och fastigheten, har manga interna
processer varit involverade. Det har exempelvis varit en kulturnimndsfraga, fraiga om
fastighetsutveckling, planfriga men dven en besoksnaringsfraga. En sidan komplex
utvecklingsprocess behéver en struktur for att hantera de utmaningarna det innebir. Aven
om det har funnits en uttalad ambition och inriktning med konsortialavtalet ar det sviart att
initialt besluta om den exakta leveransen. Det behéver finnas utrymme £6r att bygga upp
kunskap efter hand. Ett utvecklingsarbete behGver ett annat arbetssitt 4n ett
leveransprojekt, det behdvs andra former £6r beslutsfattande, annan uppfoljning och annan
tidplan. Det behover finnas utrymme for I6pande prioriteringar och moijlighet att dra
operativa slutsatser av enhetschefer eller motsvarande. Strukturen ska ocksa kunna ge
stabilitet oberoende av personalférindringar inom projekten. Onskvirt vore om det fanns
en firdig struktur f6r komplexa projekt och processer som kan dteranvindas for att undvika
att de ska uppfinnas pa nytt varje gang,.

Det har vid vissa tillfillen gjorts férandringar under arbetet, nya bestillningar och
torindringar har kommit sent i det pagaende arbete. Tid och omtag kostar pengar. Flera
projekt har inte avslutats och dirmed fortsatt att dra kraft och energi i onédan.

Om kommunen vill underlitta for externa entreprenorer och samarbetspartners att verka i
kommunen och bittre mojliggdra f6r samarbete, behéver organisationen utveckla sitt
arbetssitt. Det interna arbetet 1 detta exempel brister nir det galler samordningen, men dven
i snabbhet inom myndighetsprocesserna.

En positiv lirdom ér att kommunen vdgade testa ett unikt koncept med ett kommunalt
museum med en privat driftentreprenor. Att kunna ta en idé fran en prototyp till ett fardigt
museum visar pa en utvecklingskraft i organisationen och férmaga att ta tillvara pa en
entreprenors drivkraft. Utvecklingen av platsen och fastigheten 4r ocksa ett exempel pa ett
gott samarbete med extern entreprendr som inte heller forutsag alla turer kring
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myndighetsutévande och kommunal beslutsgiang. Genom en gemensam malbild har det
inda funnits en samstammighet i strivan och viljan att skapa nagot bra tillsammans.

3 Avyttring av aktier i Saltsjo Pir

3.1 Sammanfattning

Nacka kommun dger 50 procent av aktierna 1 Saltsj6 Pir AB. I samband med att bolaget
bildades tecknade kommunen och Marinberget AB ett konsortialavtal som reglerar vad
parterna ska gora inom ramen for samarbetet och vad som hinder nir kommunen uppfyllt
sina ataganden. Nar detaljplanen f6r omradet nu vunnit laga kraft ska kommunen silja sitt
innehav, minus en aktie, till Marinberget. Képeskillingen 4r bestimd i konsortialavtalet och
uppgar till drygt 18 miljoner kronor.

Den kvarvarande aktien mojliggér hembud dar kommunen har méjlighet att intrada i
koparens stille 1 det fall bolaget siljs till annan extern aktér. Hembudsklausulen ingick i det
ursprungliga underlaget for urvalet av samarbetspartner for att sikerstilla att bolaget inte
saldes vidare utan kommunens kontroll och dirmed riskera leverans av dess ataganden.
Noteras bor att parten som valdes 2011 aldrig har visat tecken pa att svikta i sin ambition att
sin del av projektet.

3.2 Arendet

Nacka kommun och Marinberget AB ingick 30 juni 2011 ett konsortialavtal. Avtalet reglerar
hur samarbete och utveckling av Fisksitra Marina ska ske. Som aktiekapital 1 det
gemensamma bolaget ”Saltsjé Pir AB” limnade kommunen apportegendom motsvarande
18 miljoner kronor och Marinberget AB betalade in 18 miljoner kronor till det
gemensamma bolagets konto.

I konsortialavtalet framgar vad de tva parterna ska géra och vad som hinder nir
kommunens atagande ar uppfyllt. Enligt §5 i konsortialavtalet ska Marinberget forvirva
samtliga aktier minus en aktie frin kommunen snarast efter den tidpunkt da den nya
detaljplanen for omradet vunnit laga kraft. Detaljplanen f6r omradet har under hésten 2016
vunnit laga kraft och kommunen ska darfor silja samtliga aktier, f6rutom en, till
Marinberget.

Kopeskillingen for aktierna regleras 1 konsortialavtalet, §5:

Marinberget ska som vederlag vid den ovan beskrivna aktieoverlatelsen betala Kommunen en kipeskilling
uppgdende till arton miljoner (18.000.000) kronor samt ett tilldgg motsvarande en upprikning av beloppet
meed hénsyn till den forandring som dgt rum i fraga om konsumentprisindex (KP1) — totalindex med 1980
som basar. Utgangspunkten ska vara KPI for april manad 2011 och jamforelse ska giras med senast
kdinda KPI vid den tidpunkt dai kiopeskillingen ska betalas. Skulle senast kéinda indextal vid betalningen
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av kipeskillingen ha stigit i forhallande till indextalet for mars 2011, ska tilligget saledes motsvara den
procentuella fordndring som skett mellan indextalen multiplicerad med arton miljoner (18.000.000). Den
totala kopeskillingen far dock inte understiga arton miljoner (18.000.000) kronor.

Baserat pa avtalstexten har képeskillingen berdknats till 18 378 000 (arton miljoner
trehundra sjuttioattatusen) kronor. Procentuell skillnad KPI april 2011 och oktober 2016
uppgr till 1,021 (KPI oktober 2016 delat med KPI april 2011). Okningen multiplicerat med

18 000 000 kronor blir 18 378 000 kronor. Kopeskillingen uppgar darfor till 18 378 000
kronot.

Forsiljningen av aktierna till Marinberget 6kar kommunens likviditet med drygt 18 miljoner

kronor.

4 Investering for uthyrning och
hyresgastanpassningar i Fisksatra marina

4.1 Investering for uthyrning

4.1.1 Sammanfattning

Projektet FMC investering for uthyrning, med en investeringsram om 10 miljoner kronor,
genomfordes fran slutet av 2009 till slutet av 2012. Syftet med projektet var fraimst att
tomstilla plan 4 och 5 i Fisksitra marina for att mojliggora tillskapandet av ett museum,
samt Ovriga verksamheter som café, restaurang, vandrarhem. Projektet slutférdes inom
beslutad investeringsram.

4.1.2 Bakgrund

Syftet med projektet var att kunna tomstalla plan 4 och 5 i Fisksitra marina for att
mojliggora tillskapandet av ett museum, samt 6vriga verksamheter som café, restaurang,
vandrarhem. De hyresgister som hade hyresavtal och fanns pa dessa ytor behovde flyttas
inom fastigheten och nya lokaler anpassas for deras verksamhet. En av dessa hyresgister var
Stockholms batsnickeri som fanns pa plan 4. Foretaget fick en ersittningslokal pa plan 1 dir
det idag befinner sig. I anpassningen ingick bland annat att bygga ett nytt
ventilationsaggregat med fuktspridning samt att alla befintliga och nya viggar

fuktskyddsmalades.

Andra kostnader som tagits i projektet dr andrade utrymningsvigar, andrat brandlarm, viss
rivning och ombyggnation pa plan 4 och lokalerna dir ett vandrarhem var planerat. Vidare
togs kostnader for avflyttning av hyresgaster, samt utredningskostnader i samband med att
en ny driftentreprendr f6r marinan skulle hittas och fastigheten siljas. Detta resulterade
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bland annat i ett konsortialavtal, beslut i kommunfullmiktige den 23 maj 2011, och ett
hyresavtal, tecknat den 28 oktober 2012, mellan kommunen och Saltsjé Pir AB.

4.1.3 Projektbeskrivning

Entreprenadform: Totalentreprenader
Totalentreprenor: Stockholms stadsbyggare, H2M, Stockholms
eltjanst
Projektledare: Jan Palsson, extern projektledare
David Hégberg, davarande markenheten
Starttidpunkt 2009-10-20
Slutbesiktning 2012-12-20

4.1.4 Ekonomi

Beslutad ram: 10,0 mnkr

Slutkostnad: 9,9 mnkr

4.1.5 Finansiering

Hyresintakter: 0 ke/ér

Avskrivningstid: 33 ar. Styrs slutligt av kommunens innehav i

Saltsjo Pir AB. Nir kommunens innehav

avvecklas ska kostnaden direktavskrivas.
Internrinta: 2,8 %

4.1.6 Ekonomiska konsekvenser
Projektet innebar en avskrivningskostnad for lokalenheten om 300 000 kr per ar. Nar
kommunens dgande 1 Saltsjo Pir AB avvecklas, ska kvarvarande avskrivningar resultatforas.

4.2 Hyresgastanpassningar Fisksatra marina
4.2.1 Sammanfattning

Projektet hyresgdstanpassningar Fisksditra marina startades redan 2009. Projektet har darefter
genomforts i olika etapper med en investeringsram om 44 miljoner kronor. I framférallt
muséet har méanga och i vissa fall sena programférindringar lett till f6rdyringar. Avseende
restaurangen medforde programandringar och en tillkommande investering merkostnader
om knappt 3 miljoner som delvis finansieras av en hyresh6jning. Projektet dr nu slutfért och
slutkostnaden uppgir till 57,6 miljoner kronor. Jamfort med budget ar det en fordyring om
cirka 13,6 miljoner kronor.
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4.2.2 Bakgrund

Kommunen férhyr, genom hyresavtal i enlighet med fullmaktigebeslutet och tecknat den 28
oktober 2012, 2155 kvm f6r museum, restaurang och annan verksamhet. Hyreskontraktets
l6ptid ar 2012-04-01 t.o.m. 2027-03-31, med en arshyra om 1.914.500 kr, exklusive moms
och index. I hyresavtalet ingar atagande f6r kommunen att anpassa lokalerna f6r sina
verksamheter.

For firdigstillandet av de aktuella lokalerna har investeringsmedel om totalt 44 miljoner
kronor beslutas vid tidigare tillfallen:
1. Investeringsbeslut i kommunfullmiktige 2010-06-14, 22 miljoner kronor
2. Startbesked i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 2013-09-24 (KFKS
2013/429-287), villkorat av investeringsbeslut i kommunfullmiktige som togs den
2013-11-11, ytterligare 22 miljoner kronor
Total beslutad investeringsram: 44 miljoner kronor.

4.2.3 Genomforande byggnation av muséet

Projektet for att bygga muséet startade redan i slutet av 2009 da programarbete for att
tillskapa tvd muséer inleddes och de forsta kalkylbedomningarna gjordes. Under 2010 kom
en forsta programindring som innebar att i tilldgg till museum skulle dven café/restaurang,
brygga, vandrarhem byggas. Under 2010 kom ytterligare programandringar i olika steg, vilka
medforde omprojektering. Dessa omfattade bland annat en utvindig hiss pa grund av
tillgénglighet och en storre utvindig terrass. I slutet av maj 2010 angav projektledaren en
bedomd kalkyl om 44,4 miljoner kronor.

For verksamheterna nédvandiga utvindiga atgirder, bland annat parkering, inleddes redan
2010, da dven visionsarbete och projektering f6r museet inleddes. Under 2011 gjordes
ytterligare programindringar som innebar om- och nyprojektering f6r bland annat en
torindring fran vandrarhem till hotell. Ytterligare projekterings- och utredningsarbeten
genomfordes under senare delen av 2011 och tidigt 2012 i samband med diskussioner med
olika hotelloperatorer. Nar projektet startade var museets koncept och innehall inte
specificerat och inte heller vem som skulle driva museet. Det var inte bestimt var i
byggnaden de olika lokalerna f6r muséum, restaurang och hotell/vandrahem skulle ligga.
Saledes fanns oklarheter avseende genomférandet. Under det pagaende arbetet tecknades
varen 2011 ett konsortialavtal som innebar att en extern aktor blev fastighetsigare. Denna
hade ett flertal synpunkter pa det tinkta utférandet, vilket ledde till ytterligare férindringar
och nya projekteringar.

I bérjan av 2013 inleddes en upphandling f6r byggnation av muséet och restaurangen.
Denna avbrots i mars 2013, da det framgick att de inkomna anbuden lag nagot 6ver den
aterstiende budgeten i1 projektet och inte gav utrymme for nagon budgetreserv.
Upparbetade kostnader i projektet var da cirka 12,9 miljoner kronor. Dessa var 6versiktligt
tordelade pa 4,5 miljoner kronor for terrassen, Rivningsarbeten 2,5 miljoner kronor och
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resterande 5,9 miljoner kronor i huvudsak pa konsulter f6r framférallt projektering. Av
detta kan forgiveskostnader bedémas till ca 4 miljoner kronor. Projektledarens prognos
fran 2013-02-26 angav en slutkostnad pa 42,5 miljoner kronor. Projektet delades upp sa att
muséet och restaurangen istillet skulle genomforas var for sig, samt att besparingar
utreddes. Ny upphandling inleddes fére sommaren 2013 och fardigstillandet av muséet
inleddes i augusti 2013 och projektet slutbesiktigades fére julhelgen samma 4r. Aven under
byggnationen tillkom férdyrande programindringar. Exempelvis framkom i ett sent skede
att de foremal som finns i muséet kriver en hogre sikerhetsklass 4n vad som tidigare
angivits av davarande kultur- och utbildningsenheten, vilket medférde att fasad med fonster
till del fick byggas om och de fénster som installerats fick tas bort. Viggar fick rivas och
byggas upp igen med stalplat i viggen for uppfyllande av sikerhetsklassning och
ventilationen fick projekteras och byggas om for att fa mindre kanaler med inbrottsgaller
enligt den nya foreskriften. Hade dessa atgirder inte gjorts hade kulturnimnden drabbats av
betydande forsakringspremier for inlanade foremal, vilket nu kan undvikas.

Ombyggnationen for muséet slutférdes till en kostnad om totalt 39,4 miljoner kronor, vilket
ska jimféras med ursprungligt budgeterade 25 miljoner kronor. De 6verskjutande
kostnaderna férdelas pa: 3,5 miljoner kronor pa merkostnader f6r konsulter bland annat
torgivesprojektering, programférindringar i muséet 4,5 miljoner kronor, oférutsedda
kostnader om 0,9 miljoner kronor, bland annat en vattenskada under projektet.

4.2.4 Genomforande byggnation av restaurangen

Efter godkinnande av ny investeringsram genomférdes uthyrning till restaurangoperator
och upphandling av entreprendr for restaurangbyggnation. De budgeterade kostnaderna for
restaurang och allménna ytor var 14,5 miljoner kronor. I projektet tillkom
programindringar som medférde kostnader om cirka 2,98 miljoner kronor, av vilka 2,15
miljoner kronor var tillkommande investering i hyresgistanpassning som finansieras av en
hyresh6jning av hyresgistens omsittningshyra fran 7,0 % till 9,0 %. Byggnationen utférdes
till en total slutkostnad om 18,2 miljoner kronor, vilket dr cirka 3,7 miljoner kronor hégre
an budgeterat.

425 Kommentarer
Det finns ett flertal lirdomar att dra fran det beskrivna projektet. I ett byggprojekt och inte
minst 1 en befintlig bygenad kan oférutsedda saker dyka upp och innebira merkostnader.
Vissa sidana kostnader har uppkommit i Fisksdtra marina/Saltsjo pit. De huvudsakliga
orsakerna till merkostnaderna bedéms dock inte bero pa detta, utan pa andra faktorer:
1. Tid. Projektet har bedrivits under en lang tid, vilket i sig medfér 6kade kostnader da
personal och konsulter far utdragna utredningsuppdrag.
2. Otydligt dgarskap och kunskap om produkten. Det forefaller som att mycket arbete
lades ner innan kommunen var klar 6ver vad som skulle tillskapas pa platsen och att
manga andringar kom fram under tiden. Vidare har den interna kunskapen om vad
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som krivs for ett museum inte varit tillrdcklig och extern kunskap tagits in for sent.
Aven i detta har den linga tiden paverkat, da personalférindringar medfért bade att
muséets inriktning skiftat och att projektledningen inte kunnat fa besked i
programfragor och andra kostnadspaverkande frigor.

3. Lagt internt engagemang. Det har varit extern projektledning kopplat till
fastighetsprocessen, utan ett tydligt stod inom kommunen. Vidare har den externa
projektledaren i de tidiga skeden da mycket av kostnadsdrivande risker hanteras haft
mycket svart att fa svar fran kulturverksamheten om programfoérutsittningarna. Det
har varit en otydlig intern ansvarsférdelning mellan ddvarande byggenheten och
kultur- och utbildningsenheten utan tydliga projektigarskap hos respektive del.

4. En utlindsk leverantér handlades upp for inredningen till muséet. Detta gjordes
utan en samordning med byggprojektet av lokalen, vilket ledde till betydande
krockar, bristande information och oklar grinsdragning, vilket sammantaget ledde
till bade forseningar och férdyringar.

Det kan konstateras att lang tid och programindringar i projekt kostar. Nar projekt med
inslag av flera olika kommunala verksamheter och/eller med otydlig "hemvist”, sd ir ett
tydliggbrande av agarskapet och engagemang fran samtliga involverade verksamheter viktigt
tor att uppna tillricklig kontroll. I detta projekt uppnaddes i praktiken inte denna kontroll
fullt ut forrin mot slutet av 2013 och da hade merparten av fordyringarna redan intriffat.

4.2.6 Projektbeskrivning delprojekt museum

Entreprenadform: Lopande rikning mot budget

Totalentreprenor: Stockholms stadsbyggare

Projektledare: Jan Palsson, extern projektledare

Starttidpunkt (projektering) januari 2010

Starttidpunkt (produktion) juni 2011 rivning och flytt av verksamheter,
darefter 2013-08-19 nybyggnation

Slutbesiktning 2013-12-20

4.2.7 Ekonomi delprojekt museum

Beslutad ram: 25000 000 kr

Slutkostnad: 39 381 000 kr

4.2.8 Projektbeskrivning delprojekt restaurang och allmanna ytor

Entreprenadform: Totalentreprenad

Totalentreprendr: TL bygg

Projektledare: Jan Pilsson, extern projektledare

Starttidpunkt (produktion) 2014-04-16

Slutbesiktning 2014-10-10
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4.2.9 Ekonomi delprojekt restaurang och allmanna ytor
Beslutad ram: 14 500 000 kr
Slutkostnad: 18 180 000 kr

4.2.10 Ekonomi Fisksiatra marincentrum (hela projektet)
Beslutad ram: 44 000 000 kr
Slutkostnad: 57 561 000 kr

4.2.11 Finansiering Fisksdatra marincentrum (hela projektet)

Hyresintakter (inklusive budgeterad omsittningshyra): 3,15 mnkt/ar (varav
omsattningshyra cirka 1,25
mnkr/4r)

Avskrivningstid: 33 ar pa museet
20 ar genomsnittlig pa restaurangen

Internrinta: 2,8 %

4.2.12 Ekonomiska konsekvenser

Investeringen i Fisksitra marina innebar initialt avskrivningskostnader f6r lokalenheten pa 2
miljoner kronor per ar, och efter 20 ar 1 miljoner kronor per ar under resten av
avskrivningstiden. Om verksamheten fortsitter darefter ar investeringen avskriven och
endast inhyrningskostnaden kvarstar.

5 Slutredovisning av museiprojektet Hamn

Den 1 juni 2014 invigdes slagfalts- och samtidsmuseet Hamn 1 Fisksétra. 2016 nominerades
museet till arets museum av Rikstérbundet Sveriges Museer. Resan hit borjade den 30
oktober 2009 da tillvixtverket beviljade Nacka kommun stéd ur den Europeiska regionala
utvecklingsfonden.

5.1.1 Sa borjade projektet

Projekt Hamn har delfinansierats med regionala medel fran EU:s regionala
strukturfondsprogram fér Stockholm. Projektet ligger inom atgard 1.3, det vill siga att
frimja integration och mangfald, och har 16pt 6ver fyra ar med start 2010-01-01 till 2013-
12-31. Totalt beviljades 17 miljoner kronor under perioden som skulle anvindas till att
frimja integration och mangfald genom att i samverkan med lokalbefolkningen i Fisksitra
skapa langsiktig infrastruktur av hég kvalitet. Genom att skapa tva museum, utifran platsen
specifika historia, Slaget om Staket och Fisksitras moderna historia, skulle potentialen f6r
regional och lokal utveckling ge 6kad sysselsittning och integration.
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Kommunstyrelsen ansvarade f6r projektet under projekttiden ar 2010 — 2013. For
genomforandet av kommunstyrelsens uppdrag ansvarade stadsledningskontoret genom
kultur- och utbildningsdirektéren. For projektet fanns en styrgrupp, bestiende av
stadsdirektor, naringslivsdirektor, fastighetsdirektor, kultur- och utbildningsdirektor,
stadsbyggnadsdirektér och kommunikationsdirektor. Projektledaren fanns inom kultur- och
utbildningsenheten. I arbetsgruppen fanns kompetens fran ekonomi-, utbildnings-, kultur-,
fritids-, naringslivs- och fastighetsenheterna. Projektet 6vergick 2013-01-01 i
kulturnimndens ansvar.

5.1.2 Fran projekt till museum

Kulturnaimnden beslutade den 4 december 2013 att upphandla driften av museet och
Kulturnimnden beslutade den 15 januari 2014 att tilldela Emotion AB uppdraget att drifta
museet Hamn.

Kulturnimnden finansierar museet i form av ett arligt verksamhetsanslag om 1,3 miljoner
kronor. Utéver det tillkommer full kostnadstickning f6r hyran till driftsaktdren enligt avtal.
Driftsaktoren sitter sjalv entréavgifter och tar alla intakter fran entréavgifterna, bokningar
av konferenser och f6rsiljning i museibutiken.

Museet Oppnade och har varit i full drift sedan den 1 juni 2014. I uppfoljningen av
verksamheten framkommer en tioprocentig 6kning av antalet besokare for perioden juni
2015 till maj 2016 jamfoért med samma period under féregaende ar. Cirka 6600 personer har
besckt museet mellan foérsta juni 2015 och sista maj 2016. I den risk-och konsekvensanalys
som genomforts (IKUN 2015/44-860) noterades att kommunen som bestillare av driften av
museet pa lingre sikt mer bor styra verksamheten mot det samtida kulturarvet, bredare
delaktighet och interaktion med bestkare, grupper, skolor och det omgivande
lokalsamhallet. I analysen papekades dven att eftersom museet Hamns lokaler hyrs pa lang
sikt, fram till 2027, dr det viktigt att ta fram en langsiktig inriktning for museets verksamhet.

Nuvarande driftsaktér Emotion AB har ett avtal som stricker sig fram till den 31 december
2017. Driftsaktoren erbjods under varen 2016 moijligheter att forlinga avtalet, men avbojde.
Kulturnimnden beslét den 25 oktober 2016 att pabérja en upphandling och fattade beslut
om en lingsiktig inriktning for museet.

5.1.3 Rapportering och beslut

Enligt internrevisionens skrivelse (10 oktober 2013) lyfts inte nagot separat drende fram till
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige 1 anslutning till ans6kan om EU-medel. 1
kommunens budget for ar 2010 framgar dock att besoksniringen understéds genom att tva
museer 1 Fisksitra skapas i enlighet med den projektansokan till Europeiska Socialfonden,
som Strukturfonds-partnerskapet bifallit. I budgeten fattar dven kommunfullmiktige beslut
att tillféra kommunstyrelsen 2,6 miljoner kronor per dar 2010-2012 {6r tva museer 1
Fisksatra.
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Kommunstyrelsen noterade informationen fran revisorernas rapport den 25 november
2013, § 270, med foljande beskrivning i protokollet: "Revisorerna bedimer i en nu inkommen
revisionsskrivelse att det saknas erforderligt beslut fran kommunfullméfktige att starta museiprojektet
HAMN och att besiutsunderlagen varit bristfalliga. Kommunfullmafktige uttryckte kritik mot underlagen
[for investeringsbesiut redan i juni 2011 och stadsledningskontoret instémmer i att det ursprungliga forslaget
om att ansika om EU-medel borde ha tagits i kommunstyrelsen. En tydligare formell dterkoppling av att
EU-medel hade beviljats borde ocksa ha skett, utiver forslaget om att avsitta medel i budgeten for ar 2070
[for det fortsatta projeftet. Kommunstyrelsen har med anledning av tidigare revisionsrapporter redogjort for
bur kommunstyrelsen arbetar for att forbattra beslutsunderlag ibland annat drenden om investeringar och
det arbetet omfattar sjalvklart dven museiprojektet HAMN och utvecklingen av Fisksdtra marina.
Kvalitetssikringen omfattar dven pa vilken niva olika beslut ska fattas.”

Kommunstyrelsen noterade den 22 oktober 2012, § 269, en genomford risk- och
sarbarhetsanalysen till protokollet och att frigan om ansvarsfordelning och ekonomi skulle

hanteras i mal och budget f6r 2013-2015.

Kommunfullmiktige beviljade de 19 november 2012, § 249, 2 miljoner kronor for
utstallningsproduktion och 500 000 kronor f6r ramper.

Projektet har limnat f6ljande rapporter:
Ligesrapport HAMN augusti 2011
Ligesrapport HAMN januari 2013
Ekonomisk ligesrapport HAMN 2013
SWECO slutrapport april 2014

5.1.4 Ekonomiska konsekvenser

Kostnader f6r museiprojektet har finansierats med 17 miljoner kronor fran strukturfonden
samt ett arligt tillskott frin kommunstyrelsen pa 2,6 miljoner kronor under aren 2010-2012.
Ett extra tillskott pa 2,5 miljoner kronor for utstillningsproduktionen och ramper tillférdes
projektet under 2012 fran kommunstyrelsen. Nacka kommun har totalt finansierat 10,3
miljoner kronor till projektet utéver de 17 miljoner kronorna fran strukturfonden.

5.1.5 Overgripande slutsatser

Nacka kommun har i museet Hamn fatt en framgangsrik besoksattraktion, som motsvarar
de forvintningar som fanns nar projektet startade. Precis som anges i underlaget for
kommunstyrelsen behandling av revisionsrapporten 2013 fanns brister kring de tidigare
beslutsunderlag och vem som fattade beslut. Nacka kommun har idag en betydligt battre
kvalitetssakring av beslutsunderlag och beslutsmandat. Museet Hamns verksamhet utgor en
vasentlig del av kulturndmnden kulturarvsverksamhet och ar en viktig del av det totala
arbetet med att tillginglige6ra Nackas kulturarv och bidrar till att skapa en attraktiv livsmiljé
1 Fisksdtra. Kommunen planerar nu f6r upphandling av ny driftsaktor fran 1 januari 2018
for att driva framtidens museum — HAMN.
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6 Fragor och svar

6.1.1 Hur mycket har Nacka kommun investerat i Fisksatra marina?

- Ombyggnadsprojekt och hyresgistanpassningar till museum och restaurang: Cirka 50
miljoner kronor.

-Marksanering: Under arbetet pa platsen uppticktes fororeningar pa platsen. Kommunen
har, 1 egenskap av markigare, investerat i en marksanering f6r ungefir 12 miljoner kronor.

- Piren: cirka 18 miljoner kronor. Kommunen har investerat i en pir for allmidnheten med
angorande skirgardstrafik Piren anvinds ocksa for forankring av batbryggor.

- Vigarbeten: strandpromenad och nedfart planeras byggas under 2017 och ar budgeterat
till 6,5 miljoner.

6.1.2 Har Nacka kommun gjort en virdedverforing till Marinberget?
Nacka kommun har investerat 1 kulturell verksamhet i Fisksdtra marina genom museet
HAMN. Investeringarna som ir gjorda ar hyresgistanpassningar som krivts for att
museiverksamheten ska kunna bedrivas 1 fastigheten.

6.1.3 Ska kommunen hyra lokaler i Fisksatra marina?
Kommunen hyr museiplanet for 900kt /kvm — 1,9 miljoner kronor per ar till 2027. Plus
index pa hyran.

6.1.4 Vad har kommunen tidigare haft for kostnader for den har
fastigheten?

De senaste 30 dren har fastigheten kostat 2-3 miljoner kronor per ar att hélla vid liv.

6.1.5 Vidrderades fastigheten i samband med att Saltsjo Pir bildades?
Ja, fastigheten virderades till 20 miljoner kronor 2011.

6.1.6 Vem dger piren?

Kommunen dger piren nu och i framtiden.

6.1.7 Vem har beslutat om avtalet mellan Nacka kommun och
Marinberget AB?

Kommunfullmiktiges sammantride 2011 05 23.

6.1.8 Hur mycket har kommunen/andra aktorer gatt in med i bolaget?
Nacka kommun gick in med 1 miljon kronor plus fastigheten, i Saltsjé Pir. Marinberget gick
in med 19 miljoner kronor.
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KOMMUN
6.1.9 Har Nacka kommun I6st ut restaurangen ekonomiskt?

Den tidigare restaurangoperatoren investerade 2,8 miljoner kronor 1 19sa inventarier till
restaurangen. Nir det stod klart att de inte fick serveringstillstind och skulle limna
fastigheten képte kommunen utrustningen for 2,1 miljoner. Kommunen fér igen pengarna
genom att hyra ut utrustningen till den nuvarande restaurangoperatéren. Syftet var att
snabbt fd en ny restaurangoperatdr pa plats eftersom museiverksamheten behéver en
restaurangverksamhet i anslutning.



