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Biste Anders Borjesson,

Med hinvisning till den tidigare bestillda marknadsanalysen 6verlimnar vi hirmed rappor-
ten i sin helhet. Den huvudfriga som behandlas i rapporten dr huruvida det finns underlag
for en eller flera hotelletableringar vid tre olika etableringsligen i vistra Nacka.

Vi har i denna rapport sammanfattat resultaten fran den genomférda studien. Hotell-
marknaden i Nacka har beskrivits och analyserats. Dirtill har de aktuella etableringsligenas
styrkor och svagheter studerats. Den slutliga bedémningen dr att det finns underlag f6r
minst ett hotell i vistra Nacka under den tiodriga prognosperioden. I dagsliget uppstar
storst logiefterfragan i savil affirs- som fritidssegmenten i Sicklaomradet. Den narmsta
femirsperioden finns dirfér goda forutsittningar for ett nytt hotell med nérhet till Sickla
station. Under prognosperiodens senare hilft bedéms en hotelletablering vid Nacka C ha
stor tillviixtpotential i samband med tunnelbanans utbyggnad 2025. Ett hotell vid Nacka C
utgdr dessutom ett starkt komplement till befintlig verksamhet i Nacka strand och framtida
stadsutveckling i centrala Nacka.

Vi som har arbetat med studien vill tacka f6r det givna fértroendet och besvarar even-
tuella fragor via kontaktuppgifterna nedan.

Tack.

Viinligen,

(A

ANNORDIA

Hans Ake Petersson
CEO & Partner
hansake.petersson@annordia.com

+46 706 99 37 51

Carolinne Bjerking Tobias Arfelt
Senior Analyst & Partner Analyst
carolinne.bjerking@annordia.com tobias.arfelt@annordia.com
+46 760 15 56 61 +46 763 41 36 82
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SAMMANFATTNING

SYFTE

FRAMTIDA UTVECKLING

HOTELLMARKNAD

PROGNOS

REKOMMENDATION

Pa uppdrag av Nacka kommun har Annordia genomfért en marknadsanalys for att utvir-
dera mojligheten att planligga for fler hotell i vistra Nacka. Tre etableringsligen utmed
tunnelbanans utbyggnad har analyserats utifran faktorer som bedéms driva logiefterfragan
idag och i framtiden.

Som ett led i Stockholmsférhandlingen har Nacka kommun avtalat om att bygga minst
13 500 bostdder fram till 2030. Stadsutvecklingen dr koncentrerad utmed tunnelbanans f6r-
lingning frin Kungstridgarden till vistra Sickladn, vilken fir tre tunnelbanestationer vid
Sickla, Jarla och Nacka C. Saltsjébanans turtithet forbittras avsevirt i samband med Slus-
sens utbyggnad, samtidigt som tvirbanan forlings till Sickla station. Nya broférbindelser
forbittrar trafikflédena inom kommunen. Sickladns forbiattrade infrastruktur knyter Nacka
nirmre Stockholms innerstad och skapar goda forutsittningar for foretagsetableringar i
anslutning till de nya tunnelbanestationerna.

Upptagningsomradet for vistra Nacka omfattar tre hotell i kommunen och tvd i Stock-
holms kommun, varav fyra har etablerats eller byggt ut sin verksamhet under den senaste
femarsperioden. Trots en omfattande kapacitetsexpansion uppnadde urvalsgruppen (som
omfattar fyra av fem nimnda hotell) en stabiliserad beliggningsgrad om 64 procent 2014.
Snittpriset har dock utvecklats svagt 1 férhallande till savil riket som Stockholm férra éret,
och RevPAR noterades till 636 kronor for urvalsgruppen 2014. Sedan rumsutbudet har
stabiliserats har helgbeliggningen 6kat mest under perioden 2011-2014, delvis beroen-
de pa en 6kning av internationella gister och en stark efterfragan frin privatmarknaden.
Samtidigt har belagda rum f6r veckodagar minskat nagot, vilket kan bero pa att viktiga
niringslivsaktérer har limnat kommunen.

En positiv utveckling av veckobeliggningen under det forsta halvaret 2015 bedéms balan-
sera en forsvagad helgbeliggning. Stora infrastruktur- och stadsutvecklingsprojekt bedéms
direfter generera en 6kad logiefterfriga som uppritthalls under hela prognosperioden.

Enligt Annordias bedémning skapar en 6kad logiefterfriga marknadsunderlag fér minst
en hotelletablering under prognosperiodens forsta hilft, och sannolikt ytterligare en hotel-
letablering i slutet av den tiodriga prognosperioden. Niringsliv och besksniring kommer
dven fortsittningsvis att generera storst logibehov i Sicklaomradet. Forutsittningarna f6r
ett hotell inom rimligt gangavstind fran Sickla station bedéms dirfér vara goda redan
inom den nirmsta femarsperioden. Nacka C priglas av en stor tillvixtpotential och jamf6-
relsevis lig konkurrens. I samband med tunnelbanans utbyggnad 2025 finns siledes goda
férutsittningar for ytterligare ett hotell i anslutning till den nya tunnelbanestationen. In-
tresset fran oberoende aktérer for att etablera hotell i Nacka upplevs som stort, och detta
bér beaktas i kommunens beslut om framtida planliggning.
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DEFINITIONER

HOTELLKLASSIFICERINGAR
HOTELLTYPER

FULL SERVICE

Hotell med ett brett utbud av faciliteter och bekvimligheter som omfattar en restaurang
som ir 6ppen for allminheten, samt antingen rekreationsutrymmen eller métesfaciliteter.
Gister bor vanligtvis pa hotellet i samband med aktiviteter i ndiromradet som saknar kopp-
ling till hotellets egna verksamhet.

Exempel: Scandic Grand Central, Stockholm.

LIMITED SERVICE

Hotell som erbjuder ett begrinsat serviceutbud jamfért med ett fullservicehotell. Hotellet
kan ha konferens- och rekreationsrum eller restaurang, men inte samtliga tre. Gister bor
vanligtvis pa hotellet i samband med aktiviteter i niromradet som saknar koppling till ho-
tellets egna verksamhet.

Exempel: Clarion Collection Hotel Etage, Visteras.

RESORT

Hotell beldget pa en avskild plats och ofta pa landsbygden. Hotellet har ofta en omfattande
rekreationsanliggning och vilutvecklad konferensverksamhet. Serviceutbudet liknar det
pa ett fullservicehotell, med skillnaden att gister ofta beséker hotellet i samband med en
aktivitet direkt kopplad till hotellets egna verksamhet.

Exempel: Yasuragi Hasseludden, Saltsj6-Boo; Diverse golfanliggningar.

CONVENTION

Hotell som erbjuder ett produkt- och serviceutbud anpassat efter stora missor, kongresser
och evenemang. Hotellet kan ha egna bankettsalar och missytor, alternativt samarbeta
med en nirliggande missanliggning. Serviceutbudet liknar det pa ett fullservicehotell, med
skillnaden att gister ofta beséker hotellet i samband med en aktivitet med direkt koppling
till hotellets egna verksambhet.

Exempel: Radisson Blu Waterfront Hotel, Stockholm.

CONFERENCE CENTER

Hotell dir huvuddelen av omsittningen genereras av konferensgister eller privata grupper.
Hotellen applicerar ofta paketprissittning dir logi, métesrum, mat och dryck, samt konfe-
renstjanster ingar i priset. Serviceutbudet liknar det pa ett fullservicehotell, med skillnaden
att gster ofta besoker hotellet i samband med en aktivitet med direkt koppling till hotellets
cgna verksamhet.

Exempel: Hogberga Gard, Lidingo.

EXTENDED STAY

Hotell inriktade mot gistvistelser om fem nitter eller fler. Rummens interiér och planlos-
ning tenderar att likna mindre ligenheter och innehaller utrustning f6r matlagning, Prissatt-
ningen utgar ofta ifrin manatliga eller drsvisa avtal.

Exempel: StayAt, Lund.

LIFESTYLE

Sma eller medelstora hotell med nischad design och exklusiv interiér. Hotellets serviceut-
bud, restaurang och bar féljer ofta hotellets 6vergripande inriktning avseende savil design
som serviceniva och pris. Vanligtvis séker dvernattande gister en unik upplevelse med
direkt koppling till hotellets egna verksamhet.

Exempel: Dorsia Hotel & Restaurant, Géteborg,
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HOTELLKLASSIFICERINGAR LUXURY
KVALITETSNIVA Hotell med hogsta kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Hotellet inrym-
mer ofta flera restauranger och barer med varierande koncept samt rumsbetjining dygnet
runt och concierge. Hotellet riktar sig till vilbestillda privat- och affirsresenirer.
Exempel: Grand Hoétel, Stockholm.

UPPER UPSCALE

Hotell med en mycket hog kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Hotellet
inrymmer ofta flera restauranger och barer och kan omfatta rumsbetjining dygnet runt,
samt concierge. Hotellet riktar sig till vilbestillda privat- och affirsresenirer.

Exempel: Nobis Hotel, Stockholm.

UPSCALE

Hotell med hég kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Utover en eller flera
restauranger och barer kan serviceutbudet omfatta concierge. Det som skiljer hotellet fran
i 6vrigt jimforbara anldggningar i midscalesegmentet dr inte serviceutbudet utan kvaliteten
pé inredning. Hotellet riktar sig generellt till affirs-, fritids- och kongressgister.

Exempel: Radisson Blu Riverside Hotel, Géteborg.

UPPER MIDSCALE

Genomsnittlig kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Hotellet kan erbjuda
savil ett brett utbud av restauranger och barer som rumsservice. Primirt inriktat mot af-
firs- och fritidsgister.

Exempel: Gothia Towers, Géteborg.

MIDSCALE

Genomsnittlig kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Hotellet kan erbjuda
en eller flera restauranger och barer samt rumsservice. Primirt inriktat mot nigot mer
priskinsliga affirs- och fritidsresenirer.

Exempel: Mercure Hotel Malmé, Malmo.

ECONOMY

Lag kvalitet pa inredning, service och gistbekvimligheter. Kan ha restaurang for allmin-
heten, men hotellets liga standard gor att det inte uppfyller kraven fér midscalesegmentet.
Inriktade mot priskidnsliga privatresenirer eller mycket priskdnsliga affirsresenirer.
Exempel: Hotel Lorensberg, Goteborg,

HOTELLKLASSIFICERINGAR PRANDED e . . R
KEDJETILLHORIGHET Hotellet dr knutet till en 6vergripande varumirkeskedja genom antingen ett direkt dgarfor-

hallande eller ett franchiseavtal.
Exempel: Scandic Hotels; Elite Hotels; Best Western; Mercure.

UNBRANDED

Hotellet ér inte knutet till ett varumirke vare sig genom ett direkt dgarférhéllande eller
franchiseavtal.

Exempel: Hotel Flora, Géteborg,

OVRIGA DEFINITIONER BELAGGNINGSGRAD

Benimns dven som kapacitetsutnyttjande och visar antal salda rum i férhallande till antal
disponibla rum.

REVPAR - REVENUE PER AVAILABLE ROOM

Logiintikt per tillgingligt rum ir ett vedertaget nyckeltal i hotellbranschen och beriknas
som kvoten mellan logiintikt och antal tillgingliga rum. Nyckeltalet kan dessutom berik-
nas genom att multiplicera snittpriset med beliggningsgraden.

SNITTPRIS
Bendmns dven logiintikt per belagt rum och ar det genomsnittliga priset f6r samtliga salda
rum exklusive moms och frukost.
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SEKTION 1

INLEDNING

FOLJANDE SEKTION BESKRIVER UPPDRAGETS
OMFATTNING OCH MARKNADSSTUDIENS UPPLAGG.

BAKGRUND

Till f6ljd av Stockholmsférhandlingens
avtal om utbyggd tunnelbana och bostider
star Nacka inf6r en betydande utveckling
av_kommunens infrastruktur och stads-
bebyggelse. Det vintas leda till en 6kad
efterfriga pa savil bostider som verk-
samhetslokaler. Med anledning av detta
har Annordia fitt 1 uppdrag att utvirdera
forutsittningarna fér en eller flera hotel-
letableringar inom kommunen. Dartill
omfattar uppdraget en bedémning av tre
specifika etableringsligen vid kommunens
nya tunnelbanestationer, vilka planeras far-
digstillas 2025. Skulle det finnas goda fo1-
utsittningar for en hotelletablering avser
kommunen att markera ett hotell i aktuellt
planférslag.

STUDIENS UPPLAGG

Studiens underlag utgérs delvis av nyckel-
tal- och lénsamhetsutveckling f6r befintli-
ga hotell i kommunen. Direfter utvirderas
effekten av framtida infrastruktur- och
stadsutvecklingsprojekt pa efterfragan. De
tre fOreslagna etableringsligena jaimfors

Skulpturen Gud fader pa himmelsbagen vid inloppet till Nacka strand

I6pande utifran faktorer som bed6éms dri-
va logiefterfragan i kommunen. For att ge
ytterligare information om hotellmarkna-
dens tillvixtpotential har ett antal nirings-
livsaktorer intervjuats. Vidare har konkur-
renssituationen i respektive etableringslige
bedémts utifrin savil befintliga hotell som
kommande nyetableringar. Resultaten frin
marknadsstudien vigs slutligen samman
till en rekommendation, vilken baseras pa
forutsittningarna till en hotelletablering i
respektive ldge.

ETABLERINGSLAGEN

De tre féreslagna etableringsligena kom-
menteras kortfattat nedan:

ETABLERINGSLAGE 1 - SICKLA

Det forsta etableringsliget dr beliget vid
tunnelbanans nya station vid Sickla. Sickla
ligger vid knutpunkten mellan Virmdole-
den fran nordvist och Jirlaleden fran syd-
vist. Omradet rymmer kommunens stors-
ta handelsplats, Sickla Koépkvarter, samt
béade stora och sma foretag,

ETABLERINGSLAGE 2 - JARLA

Det andra ctableringsliget dr beldget vid
den nya tunnelbanestationen Jarla. Nackas
kommunhus idr beldget strax Gster om eta-

Foto: Creative Commons/Inductiveload

bleringsliget som for nirvarande kan nas
med savil Saltsjébanan som Virmdoéleden
och Jirlaleden. Omradet vetter dven mot
Jarlasjon i séder.

ETABLERINGSLAGE 3 - NACKA C

Det tredje etableringsliget 4dr beldget
vid den nya tunnelbanelinjens slutsta-
tion Nacka C. Etableringslidget ligger vid
Virmdoleden och Nacka Forums képcen-
trum. Strax norr om Nacka C ligger Nacka
strand med omfattande verksamhetsomra-
den f6r kontor och restauranger. Hir finns
dven anknytningar med battrafik till savil
centrala Stockholm som skirgarden.

UPPTAGNINGSOMRADE

Upptagningsomridet 4r det geografiska
omrade som ett hotell huvudsakligen att-
raherar gister ifrdn. Stotleken pd omri-
det beror bland annat pa anliggningens
koncept, lige och kommunikationsméj-
ligheter. I dagsliget bedéms samtliga eta-
bleringsligen huvudsakligen ha ett lokalt
upptagningsomrade som utgdrs av Nacka
kommun. Det beror pd att bade privat-
och foretagsgister som Gvernattar pd ett
hotell i Nacka med stor sannolikhet har ett
drende inom kommunen. Det dr dock vik-
tigt att beakta att Nacka vixer allt nirmre
Stockholms innerstad. Tunnelbanans ut-
byggnad kommer leda till att anldggningar
i Nacka kan konkurrera med hotell i savil
soderort som i centrala Stockholm i fram-
tiden.

Omrédesbeskrivningen  av ~ Nacka
kommun belyser faktorer som till exempel
niringsliv och beséksniring, vilka generellt
har en betydande inverkan pa den lokala
hotellmarknadens utveckling. For att be-
déma hur marknadsvariabler fér Nacka
kommun har utvecklats, jimférs dessa
med motsvarande utveckling i Stockholms
kommun och riket.
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OMRADESBESKRIVNING

Nacka dr den tredje stérsta kommunen
i Stockholms lin avseende befolkning.
Kommunen angrinsar till Stockholms
kommuns sydostra del med broanknyt-
ningar vid Danvikstull och Sickla. Kom-
munen gransar dven till Virmdo och Tyre-
s6 1 sydost samt Liding6, Vaxholm genom
Saltsjon 1 norr.

KOMMUNIKATIONER

BIL

Virmdoéleden stricker sig fran trafikna-
vet Slussen i centrala Stockholm genom
Nacka, till Virmdo och Stockholms skar-
gird. Restid med bil till Stockholms cen-
tralstation uppgar till cirka tio respektive
15 minuter fran etableringslige ett och tre.
Eftersom Virmdéleden utgér den huvud-
sakliga anknytningen till 6stra Stockholms
lin finns férutsittningar for omfattande
genomfartstrafik i Nacka kommun.

Sédra linken dr en av de huvudsakli-
ga transportlederna i 6st-vistlig riktning
séder om Stockholms innerstad. Sédra
linken anknyter till Sickla via Hammarby
Sjostad och ansluter till Virmdéleden norr

Waxholmsbolagets Norrskar

om Sickla station. Via Sédra linken uppgar
restid till exempelvis Ericsson Globe och
Stockholmsmissan till cirka sju respektive
12 minuter.

TAG
Saltsjébanan omfattar 18,6 kilometer spar-
vig och knyter Saltsjobaden i 6stra Nacka
till centrala Stockholm via Slussen. Enligt
Stockholms lins landsting (SLL) trafike-
ras Saltsjébanan av i genomsnitt cirka 19
200 resenirer per dygn. Restiden fran slut-
stationen Igelboda till Slussen uppgar till
cirka 25 minuter. Strickan har en turtithet
om tio minuter under rusningstid. Under
Slussens ombyggnad 2015-2021 géar Salt-
sjobanan endast fram till Henriksdal.
Tvirbanan trafikerar strickan Solna
station norr om Stockholm och Sickla
Udde i Hammarby Sjéstad. Slutstationen
ar saledes beldgen 1 Stockholms kommun,
men inom gangavstand fran Sickla station
pa Saltsjobanan. Enligt SLL g6rs cirka 60
000 resor med tvirbanan dagligen. Restid
med tvirbanan till Gullmarsplan uppgar
till dtta minuter. Darifrin kan Stockholms
centralstation nds med tunnelbana med en
sammanlagd restid om cirka 23 minuter.

BUSS

Bussforbindelserna mellan Nacka kom-
muns viastra tatorter och centrala Stock-
holm utgérs av 12 till 15 busslinjer till
frimst Slussen. Restiden till Slussen upp-

Grundférutsattningar

gar till mellan fem och tio minuter for
samtliga tre etableringsligen.

BAT

I vistra Nacka finns dven fyra hamnligen
vid Saltsjéqvarn, Finnboda, Kvarnholmen
och Nacka strand. SLs batbussar trafikerar
Nybroplan och Frihamnen och méjliggér
pendlingstrafik med en restid fran Nacka
strand till Nybroplan om cirka 30 minuter.
Bitbusslinjen trafikeras dret runt och 2012
beriknades det ha gjorts cirka 240 000 re-
sor med bétbussarna.

Hamnliget vid Nacka strand trafikeras
dven av Waxholmsbolaget som genom 15
batlinjer erbjuder anknytningar till bland
annat Grinda och Sandhamn.

FLYG

Nirmsta flygplats dr Bromma Airport
som nis med bil inom cirka 30 minuter
frin Nacka station. Motsvarande restid
till Arlanda Airport uppgar till cirka en
timme. Foér nirvarande dr flygplatserna
relativt svartillgingliga med kollektivtrafik
och férutsitter minst tvd byten av trans-
portslag, exempelvis vid Gullmarsplan och
Stockholms centralstation. Dagens kom-
munikationer till och frin flygplatserna
utgdr drfér en svaghet for en hotelleta-
blering i Nacka.

Foto: Creative Commons/Fri licens

Kommunikationer Lage 1 Lage 2 Lage 3 Kommentar

Bil () [ ) [ ) Kommunikationerna med bil till samtliga tre lagen beddms som goda.

Tag [ ) [ ) Enbart etableringslage ett bedéms i dagslaget vara lattillgéngligt med tagtrafik.

Buss [ ) [ ) [ ) Busstrafiken i Nacka ar valutvecklad och samtliga tre lagen trafikeras av minst 12 linjer.
Bat ([ ] Bade pendeltrafik och Waxholmsbolagets skargardslinjer angér kommunens norra kust.
Flyg [ J o ( ] Stockholms tva flygplatser ar nagot svartillgangliga utan bil fran samtliga tre lagen.

@ Goda forutsattningar

Neutrala férutsattningar

@ Svaga forutsattningar
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BEFOLKNING Befolkningsutveckling, Index= 100 ar 2005
Befolkningsutvecklingen i en kommun, el-

ler annat avgrinsat omrade, speglar till stor 160

del omradets attraktionskraft och bidrar i

sin tur ofta till fortsatt turism- och nirings- 150

livstillvixt. En O6kad befolkningsmingd
kan bidra till ett vixande ndringsliv, vilket
gynnar hotellmarknadens utveckling. 140

Antalet invanare i Nacka kommun har
6kat med i genomsnitt 2,0 procent per ar

mellan 2005 och 2014. Det innebir att be- 130 "

folkningsmingden uppgick till strax Sver .,.-"'.
96 000 invanare 2014. Invéinarantalet i 120 st
Nacka har dirmed 6kat i linje med Stock- teeeeseseeeer
holms kommun och betydligt snabbare 4n [UPPSTTTLLL L
riket. Den 4rliga tillvixten fér Stockholm 110
och riket noterades till i genomsnitt 1,9
respektive 0,8 procent under samma pe- 100
riod.
Under den kommande tioarspetio-
den vintas Nacka kommuns befolknings- 90
. . : e - M W N ® % O = & M S NNV N O OO = N M %
mingd 6ka med i genomsnitt 2,5 procent S S 2 S8 8 S$c 5SS SsSsS S S S5 S 8 89 4o9y
per ar. Kommunens tillvixttakt bedéms NN N NN NN NN NN N NN NN N NN
dirmed ligga en procentenhet hogre in Nacka = Stockholm == Riket
motsvarande fér Stockholms kommun Prickade linjer avser prognostiserade varden Kalla: Nacka kommun, SLL, SCB
och 1,7 procentenhet hogre dn for riket.
Nacka kommuns dldersdemografi skil- .
jer sig fran Stockholms kommun och lan- Aldersdemografi (%)
det som helhet avseende vissa aldersgrup-
per. Nacka kommun noterar exempelvis Nacka Stockholm Riket
en higre andel invinare i dldersgruppen  “Ajdersgrupp 2005 2014 2005 2014 2005 2014
0-19 ar och en nagot ligre andel i alders- 0.9 140 148 107 125 107 119
gruppen 20-24 ar. En betydande avvikelse ’ ’ ’ ’ ’ !
avser andelen personer i aldersgruppen 10-19 13,7 12,5 10,2 9,0 13,2 10,8
25-34 ar som noteras till 11,3 procent i 20-24 45 5,7 6,0 6,5 58 6,9
Nacka mot 19,0 procent av befolkningen 25.44 287 26,5 345 343 268 258
1 Stockholms kommun. Det kan innebira
att unga personer soker sig bort fran kom- 45-64 260 247 241 234 262 250
munen for att studera och etablera sig pa 65-79 9.1 121 9,0 10,4 1.9 14,5
arbetsmarknaden. 80- 3,9 36 5,6 4,0 5,4 5,1
Totalt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Kalla: SCB

Vy 6ver Danvikshem fran Djurgéarden Foto: Creative Commons/Jssfrk
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EKONOMI

Den relativa képkraften hos befolkning-
en i kommunen kompletterar analysen av
befolkningens aldersstruktur. En lokalbe-
folkning med hoga inkomster kan, tillsam-
mans med ett vilutvecklat niringsliv, bidra
till ett 6kat behov av kvalitetsrestauranger
och miljéer f6r informella méten pd hotell.
Pa samma sitt kan en befolkning med liga
inkomster signalera att andra hotellkon-
cept limpar sig bittre. Inkomststrukturen
bor dirfor beaktas i utformningen av ho-
tellets koncept och faciliteter.

Inkomststrukturens utveckling i Nacka
kommun skiljer sig inte avsevirt fran den
i Stockholms kommun och riket. De
tydligaste foérindringarna 4r att andelen
personer med héga inkomster har Skat,
samtidigt som andelen personer med laga
inkomster har minskat. Nacka kommun ut-
mirker sig dock mot jimférelsegrupperna
i form av en hég andel héginkomsttagare
1 gruppen 360 000 kronor och uppat. Det
indikerar ett behov av ett logi- och restau-
rangutbud av hog standard. Det idr dock
virt att papeka att det kan finnas avvikelser
1 kopkraft inom kommunen.

Sedan 2008 har arbetslésheten i Nacka
kommun noterats betydligt ligre 4n mot-
svarande for savil Stockholms kommun
som riket. Arbetslosheten steg i samband
med finanskrisen 2008/2009, men har se-
dan dess sjunkit i férhallande till jaimforel-
semarknaderna. I fjol noterades arbetslos-
heten 2,1 respektive 3,4 procent ligre in
f6r Stockholms kommun respektive riket.

Atlas Copco 860 HC Borrigg

Relativ kopkraft - andel invanare (%)

Nacka Stockholm Riket
Inkomst (TSEK) 2008 2013 2008 2013 2008 2013
0 6,6 6,5 7.8 7,7 6,4 6,8
1kr-119,9 16,9 151 18,7 16,6 20,2 171
120,0 - 239,9 22,9 19,5 24,7 20,8 311 26,9
240,0 - 359,9 24,5 21,8 24,5 22,5 27,3 26,4
360,0 - 499,9 14,6 17,6 13,4 17,4 9,7 14,7
500,0 - 14,6 19,6 10,8 15,0 54 8,1
Totalt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Arbetsldshet (%)
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Kalla: Arbetsférmedlingen

Foto: Creative Commons/H20My
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NARINGSLIV

Vissa sektorer i ndringslivet tenderar att ge-
nerera fler silda rum 4n genomsnittet och
andra sektorer kan vara mer eller mindre
priskinsliga. Finans-, fastighets- och for-
sidkringssektorerna betraktas normalt som
mindre priskdnsliga, medan det motsatta
giller inom den offentliga forvaltningen.
Diremot tenderar den offentliga férvalt-
ningen att generera stora fléden av hotell-
gister, vilket dven giller sektorer som har
behov av externa konsulter eller interna-
tionella gister. I forskningsintensiva bran-
scher som till exempel likemedelsindustrin
arrangeras kontinuerligt konferenser och
kongtesser, vilket driver efterfrigan pa si-
vil logi som méteslokaler. Det dr saledes
viktigt att underséka kommunens nirings-
liv £f6r att bedéma typen och omfattningen
av foretagsgisterna i kommunen.

()\'crlzig avviker niringslivsstruktu-
ren i Nacka kommun inte markbart frin
Stockholms kommun och riket. Flest an-
stillda finns inom handelssektorn f6ljt av
utbildningssektorn samt vard och omsorg,
Jamfért med Stockholm dr dock fa perso-
ner anstillda inom finans- och férsikrings-

Betydelsefulla féretag i Nacka

Arbetsmarknadsstruktur (%)

Andel av'
Bransch Nacka Stockholm Riket 'Stockholm Riket
Jordbruk, skogsbruk och fiske 0,1 0,1 0,8 13 0,1
Tillverkning och utvinning 5,5 4,5 13,1 1,2 0,4
Energiforsorjning; miljoverksamhet 0,5 0,5 11 1,0 0,5
Byggverksamhet 9,2 39 6,6 23 1,4
Handel 18,8 12,4 12,6 1,5 1,5
Transport och magasinering 4,7 3,9 5,1 1,2 0,9
Hotell- och restaurangverksamhet 49 5,2 3,4 0,9 1,4
Information och kommunikation 3,8 111 3,9 0,3 1,0
Finans- och férsakringsverksamhet 0,9 7,2 2,1 0,1 0,4
Fastighetsverksamhet 1,5 1,7 1,5 0,9 1,0
Foretagstjanster 12,9 19,3 11 0,7 1.2
Offentlig forvaltning och férsvar 49 7.1 6,1 0,7 0,8
Utbildning 14,3 8,2 11,0 1,7 1,3
Vard och omsorg; sociala tjanster 13,8 93 171 1,5 0,8
Kulturella och personliga tjanster m.m. 4,1 54 38 0,8 11
Okéand verksamhet 0,2 0,2 0,6 11 0,4
"Nacka kommuns andel dividerat med motsvarande fér Stockholms I&n och riket Kalla: SCB

5 ey
Kalla: Bing, Datscha, Annordia

Effekt

Arbetsgivare Logibehov' Lage 1 Lage 2 Lage 3 Kommentar
A Stora Enso iu. o Kan periodvis fa upp till 50 besékare med logibehov.
B  Atlas Copco 3500 [ ) Logimassigt storsta aktéren pa Nackas hotellmarknad.
C  Dustin Aktiebolag 300 Har ett 6kande logibehov som uppges fortsatta vaxa.
D Intrum Justitia 250 [ ) Férvantas ha ett konstant logibehov framéver.
E  SHL Group 150 Ar néjda med det avtal de slutit med Hotel J.
F  Geab the Phone House/Elgiganten 100 o Overnattar lokalt i samband med utbildningar i Sickla.
G Kinnarps 100 o Bokar normalt logi pa Park Inn eller Quality Hotel Nacka.
H  Atkins Sverige 100 o Bokar normalt Hotel | eller innerstadshotell.
I Bulls Presstjanst 20 [ ] Besokare Gvernattar normalt pa Hotel ) eller Hotel Diplomat.
J Fredells Travaru Aktiebolag 10 o Leverantorer prioriterar narhet till kontoret.
K Stockholm Fashion District i.u. [ ] Stor efterfradgan i samband med evenemang och massor.
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sektorn liksom inom offentlig f6rvaltning,
vilka dr sektorer som normalt driver efter-
fragan av logi.

BETYDELSEFULLA FORETAG

Annordia har intervijuat ett urval av bety-
delsefulla foretag i Nacka kommun. Urva-
let dr baserat pa verksamhetens bedémda
logiefterfraiga och hur ménga anstillda
féretagen har i Nacka. Majoriteten av fore-
tagen 4r beldgna pa vistra Sickladn. Av de
tillfragade foretagen dr sex respektive fem
beldgna i anslutning till etableringslige ett
och tre. I dagsliget bedéms etableringslige
ett vid Sickla station ddrfér gynnas mest av
logiefterfragan fran det lokala niringslivet.
Det forstirks ocksd av ligets nirhet till
Stockholms innerstad.

Atlas Copco dr kommunens storsta
privata arbetsgivare, foljt av Intrum Justitia.
Dessa multinationella bolags huvudkontor
ir beldgna i Nacka och attraherar omfat-
tande besoksstrémmar savil internt som
externt. Atlas Copco uppger att de bokar
cirka 3 500 av totalt 5 000 Gvernattningar
pa frimst Quality Hotel Nacka och Park
Inn HS i Hammarby sjéstad. Stora Ensos
nyetablerade innovationscenter bedéms
kunna utgéra en av kommunens mest be-

soksintensiva néringslivsaktor 1 framtiden.
Stockholm  Fashion District (SFD)
har ett vixande antal medlemsf6retag som
uppges attrahera stora besoksstrémmar
under stérre evenemangsperioder som ex-
empelvis Stockholm Fashion Week.

BESOKSNARING

Nacka kommun fungerar som genomfart
f6r besokare till Stockholms skirgard, men
uppges inte ha realiserat sin potential som
besdksdestination. Sickla Képkvarter och
Nacka Forum uppges ha cirka 15 respek-
tive 8 miljoner arliga besékare. Handels-
platser skapar resestrémmar, men motive-
rar normalt inte Overnattningar. Féljande
besoksmil kan dock tillsammans skapa ett
logibehov inom kommunen, inte minst
under sommarmanaderna.

Stockholms lins museum flyttade frin
Vasastaden till Nacka 2006 och ir beliget i
Dieselverkstaden i Sickla Képkvarter. Mu-
seet hade cirka 25 000 besockare 2014 och
har for avsikt att 6ka besoksantalet med 20
procent fram till 2017. Museet anordnar
dven evenemang och guidade turer i nir-
omradet.

Historiearvsmuseet 1 Nacka (HAMN)
rymmer Sveriges forsta slagfiltsmuseum
och 6ppnades den 1 juni 2014. Museet ir
beldget i Fisksdtra och bedriver dven en
mindre konferensverksamhet.

Svindersvik ér ett vilbevarat slott frin
1740-talet som drivs av Nordiska muse-
et. Under 2015 var museet enbart 6ppet
1 samband med guidade visningar under
helgerna mellan den 6 juni och 30 augusti.
Nyckelviken ér ett 134 hektar stort natur-
reservat strax nordvist om Ektorp. Inom
naturreservatet finns dven en herrgard
som uppférdes i mitten av 1700-talet och
forvaltas av Nacka kommun.

Yasuragi och Nacka Strandsmissan ér
populira resmal och genererar till viss man
dven spilleffekter till 6vriga hotell inom
kommunen. Nacka Strandsmissan har
uppvisat en instabil omsittningsutveckling
och svag l6nsamhet under den senaste ni-
oarsperioden. Missan saldes dock av No-
bis AB till Stockholm Ol & Vin AB 2013,
vilket avser stirka missans varumirke och
skapa en livsstilsinriktning pa missutbu-
det. Yasuragi utgér en av fa stora spaan-
ligeningar i Stockholm, men inhyser mer-
parten av anldggningens besOkare i egna
hotellrum.

Beséksél Kalla: Bing, Nacka kommun, Annordia
Effekt
Besoksmal Lage 1 Lage 2 Lage 3 Kommentar

1 Atlas Copcos gruvschakt [ ] Ger cirka tva guidade turer per manad aret runt.

2 HAMN o Beddms aven kunna attrahera internationella besdkare.
3 Yasuragi [ ] Saljer huvudsakligen logipaket pa den egna anlaggningen.
4 Nacka Strandsmassan o Svag finansiell prestation, men har nya agare.

5  Nyckelvikens herrgard o Forvaltas av Nacka kommun.

6  Sickla Képkvarter o Utgor en kraftig drivare av framst dagsbesok.

7  Skargardstrafik o Skapar 6kade genomfartsvolymer under sommaren.

8  Stockholms lans museum [ ] Uppvisar vaxande besdksantal och anordnar evenemang.
9  Svindersviks herrgard o Enbart 6ppet under en begransad period pa sommaren.
10 Nacka naturreservat o Cirka 1,5 miljoner besékare arligen.
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INFRASTRUKTUR

Nackas befintliga  kollektivtrafikforbin-
delser begrinsar till viss del kommunens
mojlighet att attrahera savil foretagseta-
bleringar som boende. Till f6ljd av de av-
tal som sléts 1 Stockholmsférhandlingen
kommer kommunikationer med tunnel-
bana, tvirbanan och Saltsjobanan att ut-
vecklas avsevirt under de kommande 15
aren. Kommunens forbattrade kommuni-
kationer utg6r saledes den enskilt starkaste
drivkraften for tillviaxt i Nacka kommun.

KOLLEKTIVTRAFIK

TUNNELBANA

Férlingningen av tunnelbanans bla lin-
je fran Kungstridgarden utgér den mest
betydelsefulla infrastrukturutvecklingen i
Nacka kommun. Tunnelbanan far en ny
strackning via Sofia och Hammarby Sj6-
stad 1 Stockholms kommun, till tre nya sta-
tioner 1 Nacka. Restiden fran Nacka C till
Stockholms centralstation berdknas uppga
till cirka 12 minuter jimf6ért med nirmare
25 minuter idag. Projektet 4r en del av en
storre utvidgning av tunnelbanesystemet
som dven omfattar Solna och Jirfilla.

SALTSJOBANAN

Under utbyggnaden av Slussen mellan
2015-2020 kommer turtitheten pa Saltsjo-
banan att begrinsas. Det upprittas en till-
fallig slutstation vid Henriksdal samtidigt
som ersittningsbussar trafikerar strickan
Hentiksdal-Slussen. Slussens utbyggnad
omfattar dven ett utbyggt stationsomra-
de for Saltsjobanan. Kapaciteten utdkas

Infrastrukturprojekt

genom att bygga ut delar av Saltsjobanan
med dubbelspér till 2021. Utbyggnaden
uppges mojliggéra tolvminuterstrafik vid
samtliga stationer, jimfért med 20- och
40-minuterstrafik i dagsliget.

TVARBANA

Stockholm lidns landsting fattade beslut
om att férldnga tvirbanan frin dess befint-
liga slutstation i Sickla Udde. Utbyggnaden
planeras ta tvd ar och kunna firdigstillas
sommaren 2017. Férlingningen méjliggor
direkta byten mellan tvirbanan och Salt-
sjobanan vid Sickla station.

BUSS

Kapaciteten fér sparbunden trafik kom-
mer att O6ka avsevirt och avlasta befint-
liga busslinjer. Det finns dock planer pa
att effektivisera busstrafiken i kommunen
och bygga ut valda delar av busslinjenitet,
bland annat i anslutning till tunnelbanesta-
tionen Nacka C.

OVRIGA PROJEKT

Nackas infrastruktur for motortrafik an-
passas ocksa for vixande resestrOmmar.
De infrastrukturprojekt som inte dr del av
storre stadsutvecklingsomraden (samman-
stillda pa sida 15), presenteras kortfattat
nedan.

SKURUBRON

Skurubron knyter samman vistra och 6st-
ra Nacka kommun och trafikeras enligt
Trafikverket av cirka 65 000 fordon dag-
ligen. For att férhindra kobildning och
frimja trafiksdkerheten har beslut tagits
om att bygga en ny bro 6éver Skurusundet.
Den nya bron vintas byggstartas 2018 och
berdknas vara trafikfirdig 2021. Arbetet
med att renovera befintliga broar avslutas

tva ar senare.

DANVIKSLOSEN

I samrad med Stockholms kommun, SL
och Trafikverket har Nacka kommun ut-
rett moéjligheten att konstruera en tunnel
f6r Virmdoleden under Hentiksdalberget.
Danvikslésen skulle méjliggéra for ytterli-
gare utbyggnad av Hammarby Sjéstad och
reducera Virmdoéledens averkan pa nir-
miljon. Projektplaneringen dr dock avbru-
ten och vintas aterupptas forst i samband
med Slussens utbyggnad.

JARLALEDEN

Den hoga trafikbelastningen pa Jarlale-
den mellan Hammarby Sjéstad och Sickla
Képkvarter leder till kébildning, Trafikver-
ket arbetar for narvarande med en vigplan,
vilken innefattar ett nytt kérfilt mellan de
tva cirkulationsplatserna séder om han-
delsplatsen.

OSTLIG FORBINDELSE

Som ett led i Sverigeférhandlingen har
Trafikverket fatt i uppdrag att undersdka
férutsittningarna for en vigtunnel under
Saltsjon som ansluter Virmdoéleden direkt
till Frihamnen i centrala Stockholm. Tra-
fikverket férbereder for nirvarande plan-
liggningsprocessen.

2 Skurubron

Kalla: Bing, Nacka kommun, SLL, Trafikverket, Annordia
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ETABLERINGSLAGEN

SICKLA

Tunnelbanestationen placeras 1 Sickla
Képkvarters nordvistra del. Dirifran finns
en stor del av Sicklas verksamhetsomra-
den inom gingavstiand. Sickla station blir
dessutom en knutpunkt mellan olika fdrd-
medel, eftersom tvirbanan forlings frin
nuvarande slutstation pa Sickla Udde till
Sickla station. Aven Saltsjébanan knyts till
den nya tunnelbanestationen och kommer
att rustas upp for att ge 6kad turtithet och
mojliggdra hégre hastigheter.

JARLA

Jirla fir en ny tunnelbanestation strax
norr om Saltsjdbanans befintliga station
Saltsjo-Jarla. De tva stationerna kommer
att ligga tillrickligt nira for att méjliggéra
direkta byten av trafikslag,

<

Svindersviksbron

NACKA C

Tunnelbanestationen Nacka C saknar an-
knytning till bade tvirbana och Saltsj6ba-
nan. Dock avser kommunen att bygga en
bussterminal i direkt anslutning till sta-
tionsbyggnaden, vilket méjliggér £6r byten
av trafikslag och Okar genomstromningen
av resendrer. Nacka C uppfors i anslutning
till Nacka Forum och fir ett strategiskt
lige mellan centrala Nacka och Nacka
Strand. Dirtill kommer broférbindelsen
till Kvarnholmen skapa ytterligare férut-
siattningar for utbyged busstrafik med an-
knytning till savil Kvarnholmen som Slus-
sen och Stockholms innerstad.

Foto: Annordia
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Effekt
Projekt Bostader ' Lage 1 Lage2  Lage3 Kommentar
Oversiktsplan 2030 13 500- [ ] [ } [ ] Skapar underlag for utbyggnad av bostader och verksamheter.
Nacka stad - [ ] Bidrar till kommunens attraktivitet for boende och féretag.
Centrala Nacka 4600 [ ] Gynnar sarskilt omradet kring etableringslage tre.
Henriksdal 1500 o Okar attraktiviteten fér boende vid etableringslége tva.
Nobelberget och Klinten 650 o Nya utvecklingsmojligheter av saval bostader som kontor.
Nacka Strand 1500 o o Ger centrala Nacka en attraktiv anknytning till Saltsjon.
Bergs gard 2000 o o Ny stadsdel med bostéder och verksamhet pa gammal industrimark.
Kvarnholmen 3000 o o Hogt profilerad ny stadsdel i attraktivt lage fér boende och féretag.
Kvarnholmsforbindelsen - o o Skapar nya resvagar genom kommunen och effektiviserar resande.
Finnboda varv 700 @ o Bidrar till att skapa en attraktiv stadsdel pa Kvarnholmen.
Ektorp centrum 200 Bidrar till Ektorps attraktivitet. Avlagset fran samtliga tre lagen.
Orminge centrum 1100 Kan pa langre sikt utgéra ett viktigt omrade for stadsutveckling.
Foretagsetableringar - [} [ ] Driver efterfragan pa logi i kommunen.
Planiaomradet 1800 o Skapar fortatat stadsbebyggelse med fler bostéder kring Sickla.

@ stark positiv effekt p4 marknaden

STADSUTVECKLING

I denna delsektion underséks nyligen
avslutade, eller planerade stadsutveck-
lingsprojekt, vilka eventuellt kan paverka
hotell- och métesmarknaden i Nacka kom-
mun positivt eller negativt.

OVERSIKTSPLAN 2030

Nacka kommun befinner sig i en expan-
siv fas med 6kad befolkningstillvixt och
en forvintad tillvixt inom ndringslivet. I
Sversiktsplanen framgir bland annat att
Nackas titomriden ska utvecklas med
S}drskilt fokus pd Sickladns vistra del.
Oversiktsplanen antogs i juni 2012 med-
an Stockholmsférhandlingen avslutades i
slutet av 2013. Tunnelbanans strickning i
Nacka var siledes inte fastslagen vid de-
taljplanens antagande och kunde inte med
sikerhet beaktas i planen. Planerna for
enskilda omraden nedan utgér dirfor ett
mer aktuellt underlag f6r en beskrivning av
Nackas framtida stadsutveckling,

NACKA STAD

I samband med Stockholmsférhandlingen
atog sig Nacka kommun att bygga cirka 13
500 bostider pa vistra Sickladn fram till
2030. Fortitad stadsbebyggelse och nya
trafikférbindelser vintas pa lang sikt leda
till att véstra Sickladn vixer samman med
Stockholms sédra innerstad. Enligt visio-
nen fér Nacka Stad avser kommunen att
utveckla flera bostad-, kontors- och han-
delsomraden i vistra Nacka. Négra av de
relaterade projekten behandlas kortfattat i
foljande avsnitt.

@ Positiv effekt p& marknaden

CENTRALA NACKA

I ett sdrskilt planprogram f6r centrala
Nacka, antaget av kommunfullmaiktige i
april 2015, berdknas programomradet om-
fatta drygt 4 600 bostider och 7 000 ar-
betsplatser. Planprogrammet har delats in
i tre deletapper; etapp 1 omfattar cirka 1
600 bostider och 1 500 arbetsplatser och
beriknas fardigstillas 2020. Etapp 2 avses
std fardig till invigningen av tunnelbanan
2025 och ge upphov till 1 400 bostider
och 3 000 arbetsplatser. Resterande 1 600
bostider och 2 500 arbetsplatser planeras
tillkomma under planprogrammets sista
etapp under perioden 2025-2030.

HENRIKSDAL

Nacka kommun haller f6r nirvarande pa
att ta fram ett planprogram f6r Henriksdal,
vilken ska ligga till grund f6r en lingsiktig
utveckling av savil bostider som kontor
och handel. Planprogrammet vintas ga ut
pa samrad under hésten 2015.

NOBELBERGET

Pa Nobelberget mellan Hammarby Sjéstad
och Sickla Képkvarter planeras cirka 500
bostider samt plats f6r handel och en f61-
skola.

PLANIAOMRADET

Oster om  Sickla Képkvarter planeras
cirka 1 200 bostider samt 250 studentbo-
stdder i intilliggande omradet Alphyddan.

NACKA STRAND

Nacka kommun har tagit fram ett fordju-
pat planprogram for att utveckla Nacka
Strand fran ett utpriglat kontorsomrade
till en kombination av kontor, handel och
bostider. Utéver den nirliggande tunnel-
banestationen Nacka C avses utbyggd ka-
pacitet f6r bade buss och battrafik stirka
omradets kommunikationer.

Neutral effekt pa marknaden

@ Negativ effekt pa marknaden

BERGS GARD

Genom att avveckla Bergs oljehamn vintar
sig kommunen kunna bygga upp till 2 000
nya bostider. Detaljplancarbetet inleddes i
maj 2015, men den nuvarande innchavaren
av tomtrittsavtalet har 6verklagat kommu-
nens beslut om avhysning, Om 6verkla-
gandet ogillas kan befintlig verksamhet
avhysas vid 4rsskiftet 2018/2019 och om-
radets utbyggnad bedéms da pdga mellan
2022-2029.

KVARNHOLMEN

Kvarnholmen utgér Nacka kommuns en-
skilt storsta stadsutvecklingsprojekt och
omfattar éver 2 500 nya bostider, kontor-
och handelsplatser samt skolor.

KVARNHOLMSFORBINDELSEN

For att mojliggora effektiva kommuni-
kationer med buss och bil mellan Kvarn-
holmen och centrala Nacka byggs en bro
over Svindersviken och en tunnel under
Ryssbergen. Bron ansluter till Virmdo-
leden i séder och forbittrar tillgdnglighe-
ten till frimst etableringslige tva och tre.
Strickan mellan Kvarnholmen och Nacka
centrum uppges exempelvis reduceras fran
sju till knappt tva kilometer. Bro och tun-
nel vintas kunna invigas kring drsskiftet
2015/2016.

I samarbete med Vigverket planeras
dven en ny trafikplats som ska kunna han-
tera Okade trafikstrommar pa Virmdovi-
gen via Kvarnholmsférbindelsen. Trafik-
platsen avses byggstartas 2016.

FINNBODA VARV

Flera delomraden i Finnboda varv utveck-
las av HSB Fastigheter och IKANO Fast-
igheter och beriknas ge upphov till cirka
700 nya bostider vister om Kvarnholmen.

MARKNADSSTUDIE | NACKA KOMMUN | 15



EKTORP CENTRUM

Ektorp centrum avses byggas ut med cirka
250 nya bostdder, kontor och handel. Av-
sikten uppges dven vara att stirka Ektorps
attraktivitet som métesplats.

ORMINGE CENTRUM

Orminge centrum omfattas av ett pro-
gramforslag om citka 1 100 nya bostider
och 29 000 kvadratmeter verksamhetsom-
raden. Programfdrslaget avser dven att se
6ver mojligheterna till fortsatt utbyggnad
av tunnelbanenitet till Orminge efter
2025.

NORGEHUSET

Home Invest Kapital AB édr en del av
koncernen Nordic Choice Hotels. Ge-
nom dotterbolag dger de fastigheterna
Hasseludden 1:78 och Hasseludden 1:80
dir de dven driver hotell- och spaanligg-
ningen Yasuragi. Nacka kommun arbetar
for nirvarande med en planindring for att
mojliggbra utbyggnad av ytterligare 250
hotellrum pa Hasseludden 1:80. Fastighe-
ten omfattar totalt 13 000 - 15 000 kva-
dratmeter och kan enligt féreslagen plan-
andring ocksd komma att inrymma savil
konferens- som utstallningsytor.

Urval av utvecklingsomraden

FORETAGSETABLERINGAR

Stora Enso flyttade till ett nytt innova-
tionscenter om 4 800 kvadratmeter 1 Atri-
um Ljungbergs kontorsfastighet Sickla
Front i juni 2015. Innan arsskiftet kommer
innovationscentret att rymma cirka 75 ar-
betsplatser. Centret kommer att fungera
som ett forum for internationella aktorer
inom branschen f6r pappersmassa och
omfatta samarbeten med lokala universi-
tet. Vissa perioder uppges centret kunna fa
mellan 30-50 besékare med 6vernattnings-
behov, vilket dven kommer skapa ett uto-
kat behov av externa méteslokaler.

Logica (tidigare CGI) var Nackas
storsta arbetsgivare innan de flyttade till
Kista vid 4arsskiftet 2013/2014. Flytten
innebar att kommunen férlorade cirka
1 000 arbetsplatser.

Sedan Stockholm Modecenter besluta-
de att flytta till Upplands Visby, pagir en
utdragen kamp om cirka 120 féretag inom
modebranschen, vilka tidigare har verkat i
Stockholm Modecenters lokaler vid Jirla
sj0. Stockholm Fashion District (SFD) dr
ett samarbete mellan branschorganisatio-
nen Agenturféretagen och fastighetsiga-
ren Carlyle Group som utvecklar ett nytt
showroom om 8 000 kvadratmeter i Nacka
Strand. I dagsldget har SFD tecknat avtal
med merparten av féretagen fran Stock-
holm Modecenter, vilka flyttar in si snart
lokalerna ér fardigbyggda.

DELSLUTSATS

Den omfattande utvecklingen av Nackas
spat- och vigbundna infrastruktur vintas
pa lingre sikt bidra till att knyta samman
vistra Nacka med Stockholms innerstad.
Eftersom den utbyggda infrastrukturen
foljs av flertalet stadsutvecklingsprojekt,
som omfattar savil bostider som kon-
tors- och handelslokaler, skapas goda f61-
utsittningar for stark tillvixt i Nacka. Ett
vixande och diversifierat niringsliv bidrar
generellt till en god tillvixt pa hotellmark-
naden. Ett antal utflyttade niringslivsak-
térer paverkar dock hotellmarknaden ne-
gativt pa kort sikt och leder till ett storre
beroende av beséksndringen. Logiefterfra-
gan kopplad till bes6ksniringen bedéms i
dagsliget som forhéllandevis svag. Det be-
ror delvis pd att endast ett fatal av Nackas
besdksmal kan motivera lingre vistelser i
kommunen.

En stor del av Nackas storsta arbetsgi-
vare och populiraste bes6ksmal dr samlade
kring Sickla och Nacka Strand. Det férsta
ctableringsliget gynnas dessutom av dess
nirhet till Stockholms innerstad. Pa lingre
sikt blir det dock avgérande vilket etable-
ringslige som kan attrahera nyetableringar
av stora foretag och populira attraktioner.

5 ..'NI '.»ka Strand
6 Bergs gard
7 d é.ntrala Nacka

8 Planiaomradet

Kalla: Bing, Nacka kommun, Annordia
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SEKTION 2

HOTELLMARKNAD

| DETTA AVSNITT PRESENTERAS OCH ANALYSERAS HOTELLMARKNADEN |
NACKA, SAMT ETT URVAL AV HOTELL SOM BEDOMS VARA JAMFORBARA MED
EN EVENTUELL NYETABLERING.

uTBUD

Samtliga hotell i Nacka kommun har klas-
sificerats utifran kriterierna anldggnings-
typ, kvalitetsniva och varumirkesniva. En
hotellverksamhets l6nsamhet beror 1 stor
utstrickning pa dess lige och koncept.
Hotellkoncept anpassas oftast efter de f61-
utsittningar som ldget erbjuder. Centralt
beligna hotell har goda férutsittningar
att attrahera gister med drenden till loka-
la féretag och besoksmal. Perifert beligna
hotell brukar normalt forlita sig pa desti-
nationsresmdl eller den egna verksamheten
for att driva besOksstrommar.

HISTORISKT UTBUD

I Nacka kommun finns for narvarande nio
hotell med sammanlagt 1 134 hotellrum.
Graninge stiftsgird med 49 rum saldes
2013 for att omvandlas till aldreboende
och Linnersta Gist och Konferensgard
lade ned sin hotellverksamhet med 29 rum
i borjan av 2014. Utéver de hotell som re-
dovisas 1 tabellen pa nista sida finns dven
det nyetablerade Nacka Stadshotell med 46
rum som ir beldget i Ektorp. Hotellet rap-
porterar dock inte sina nyckeltal till SCB
och exkluderas dirfor frin denna analys.

FRAMTIDA UTBUD

Enligt Nackas stadsbyggnadskontor finns
det inga bekriftade framtida hotelletable-
ringar i Nacka kommun. Det finns dock
prelimindra uppgifter om hotellprojekt i
savil Sicklaomradet som i Jarla och Nacka
Strand. Det finns dven ett antal lagakraft-
vunna detaljplaner som vid intresse medger
utbyggnad av hotell- och restaurangverk-
samhet. Diribland fastigheten Sickladn
13:79 i Nacka Strand. Nordic Choice Ho-
tels har dven ans6kt om detaljplanedindring

for att méjliggéra utbyged hotellverksam-
het inom fastigheten Hasseludden 1:80.
Forslaget omfattar en bruttoarea om 13
000 - 15 000 kvadratmeter och upp till 250
hotellrum. Anldggningen foreslds ocksa
kunna intymma konferens- och utstill-
ningsverksamhet. Planférslaget uppges
preliminirt kunna antas i september 2015.

Det finns i dagsliget ingen indikation
om att nagot av kommunens befintliga
hotell kommer att upphéra under den
nirmsta tioarsperioden. Verksamheten
vid Quality Hotel Nacka kan dock péver-
kas negativt under utbyggnaden av Sickla
station enligt detaljplanen Dp 564 antagen
varen 2015.

UTBUDSMIX

Nacka har en hég andel fristiende hotell
jamfort med Stockholms kommun. Kate-
goriseringen synliggdr dven kommunens
héga koncentration av destinations- och
konferenshotell. Samtidigt har Nacka en
mycket lig andel Limited Service-hotell
och saknar helt sivil Convention- som
Extended Stay- och Lifestyle-hotell.
Nacka har aven ett stort utbud av hotell-
rum i Upscale-segmentet, vilket utgor 58
procent av rumsutbudet, jimfoért med 11
procent i Stockholm. Samtidigt utgér Eco-
nomy- och Midscale-segmenten samman-
lagt endast 28 procent av rumsutbudet,
mot 57 procent i Stockholms kommun.

LAGESANALYS

Tva av hotellen i Nacka dr beligna pa vis-
tra Sicklabn och Hotel ] dr placerat norddst
om verksamhetsomradet i Nacka Strand.
Resterande sex hotell dr geografiskt sprid-
da mellan norra Saltsj6 Boo kring Yasura-
¢i, och s6dra Saltsjé Boo och Saltsjébaden.
Merparten av hotellen beligna utanfér
Sicklaén dr Upscale-hotell, vilka helt eller
delvis erbjuder ett sirskilt facilitetsutbud
sasom spa- eller konferensverksamhet f6r
att attrahera gister.

Kategorisering av rumsutbud (%)

Varumarkesniva Nacka Stockholm

Branded 31 69
Independent 69 31
Total 100 100
Serviceniva

Full Service 57 65
Limited Service 5 24
Resort 26
Convention - 5
Conference Center 13 1
Extended Stay - 4
Lifestyle - 1
Total 100 100

Kvalitetsniva

Luxury - 2
Upper Upscale - 9
Upscale 58 1
Upper Midscale 14 21
Midscale 23 44
Economy 5 13
Total 100 100
URVALSGRUPP

Som tabellen ovan visar bestar utbudsmix-
en i Nacka till stor del av konferens- och
spaanligoningar. Forutsdttningarna for
dessa anldggningar skiljer sig tydligt frin
den hotelltyp som limpar sig f6r de sta-
tionsnidra etableringsligen som denna stu-
die avser.

For att mojliggéra en realistisk be-
démning av en hotelletablering i vistra
Nacka har Annordia gjort ett urval av
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Presentation och kategorisering av hotell i Nacka kommun

Antal rum
Kartnummer Hotell Anlaggningstyp Kvalitetsniva Varumarkesniva

1 Yasuragi Resort Upscale Independent 191 rum
2 Elite Hotel Marina Tower Full Service Upscale Branded 186 rum
3 Quality Hotel Nacka Full Service Midscale Branded 164 rum
4 Hotel | Full Service Upper Midscale Independent 158 rum
5 Var Gard i Saltsjobaden Conference Center Upscale Independent 142 rum
6 Grand Hotel Saltsjobaden Full Service Upscale Independent 137 rum
7 Skepparholmen Nacka Resort Midscale Independent 102 rum
8 Tollare Folkhégskola Limited Service Budget Independent 34" rum
9 Ett Litet Hotell Limited Service Budget Independent 20 rum

Summa 1134 rum

Tollare Folkhégskolas rumsantal varierar beroende pa sasong.

Hotellkarta Nacka och Hammarby Sjostad

hotell, vilka bedéms vara jimférbara med
en eventuell etablering avseende lige och
hotellkoncept. Urvalet inkluderar dirfér
Park Inn by Radisson Hammarby Sjéstad,
trots att hotellet dr beldget utanfér Nackas
kommungrins. Aven Motel I i Hammarby
Sjostad med 226 rum och 34 ligenheter
utgor en direkt konkurrent till ett hotell i
vistra Nacka. Motel L har dock exklude-
rats fran urvalsgruppen, eftersom det 6pp-
nade forst i maj 2014 och siledes inte har
tillrickligt lang statistikhorisont.

ELITE HOTEL MARINA TOWER

Elite Hotel Marina Tower 6ppnade i gamla
Saltsjoqvarn vid Danviken 2010. Hotellet
har en unik utsikt 6ver Stockholms inlopp
och kollektivtrafikforbindelser via Sickla
station och Slussen. Vid behov kan ho-
tellet dven angdras med bat fran Saltsjon.
Hotellet har 186 rum och ir dirmed det
nast storsta i kommunen. Hotellet har ett
brett rumsutbud av god standard med

m
i

=

Foto: Annordia/Elite Hotels

Kalla: Bing, Annordia

storlekar mellan 20 och 109 kvadratmeter.
Elite Hotel Marina Tower har 18 konfe-
rensrum med en maxkapacitet om 400
personer 1 biosittning, Dirtill finns en
Oppen kongressyta om 400 kvadratmeter.
Hotellets restaurang och bar dr 6ppen fo6r
allminheten och serverar frukost, lunch
och middag.

Sedan 2012 ingér hotellet i ett samar-
bete med Sturebadet och erbjuder darige-
nom bade spabehandlingar och ett exklu-
sivt gym till savil hotellgdster som externa
besokare.

QUALITY HOTEL NACKA

Quality Hotel Nacka ir beldget vid Sickla
Képkvarters nordvistra dnde. Hotellet har
god synlighet gentemot f&rbipasserande
vigtrafikanter och resendrer pa Saltsjoba-
nan. Hotellet dr strategiskt beldget i férhal-
lande till flera av kommunens stérsta ar-
betsgivare och kommer ligga nira det nya
stationsomradet i Sickla. Hotellet har 164
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hotellrum av Midscale-standard. Quality
Hotel Nacka har dven 13 métesrum med
maxkapacitet 1 det stérsta rummet om 270
personer i biosittning. Rumsutbudet upp-
dateras 16pande och det dttonde vinings-
planet uppges nyligen ha renoverats. Ho-
tellets restaurang dr Sppen for allmidnheten
och serverar frukost, lunch och middag.

HOTEL J

Hotel | ir beldget vid inloppet till Nacka
Strand och dgs och drivs av Nobis AB.
Hotellet nas antingen via Vikdalsvigen
frin Nacka Forum, eller med nagon av
de batlinjer som trafikerar Nacka Strands
hamnldge. Hotellet har ett varierat rumsut-
bud om mellan 22 till 37 kvadratmeter och
flertalet av hotellrummen har utsikt Gver
Saltsjén. 113 hotellrum tillkom i samband
med hotellets utbyggnad 2011.

Hotel ] har 19 métesrum fordelade pa
tre byggnader med kapacitet i storsta lo-
kalen om 160 personer i biosittning, Ho-
tellets fristiende Restaurang | har plats for
90 middagsgister inomhus och ytterligare
160 pa tillh6rande uteservering. Vid storre
métes- eller festarrangemang finns dven
tre separata matsalar f6r mellan 40 och 90
middagsgister.

PARK INN BY RADISSON

Park Inn by Radisson Hammarby Sjostad
(HS) 6ppnade 1 maj 2010 och ligger invid
Hammarbybacken med utsikt 6ver Sick-
la kanal. Hotellet ligger pa gingavstind
frin tvirbanans station Sickla Kaj och
nés av vigtrafikanter via Sédra linken. Se-
dan februari 2013 drivs hotellet av Ligula
Hospitality Group genom franchiseavtal
med den globala hotellkedjan Rezidor.

Foto: Annordia
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Foto: Park Inn by Radisson Hammarby Sjostad

Omsattning (MSEK)

LONSAMHETSANALYS

Bedémning av savil omsittningsutveck-
ling som hotellens rérelsemarginaler f61-
svéras av att hotelloperatorerna grupperar
flera hotellverksamheter i samma bolag.
Elite Hotel Marina Tower ingar sin ars-
redovisning som en del av moderbolaget.
Vidate innefattar statistiken fér Park Inn
by Radisson HS édven kedjans systerho-
tell i Malmé. Slutligen omfattade Hotell
Jis verksamhet bade Restaurang ] och ett
rumsutbud om enbart 45 rum fram till
2011. Dairefter byggdes hotellet ut med
113 nya rum och ny konferenskapacitet f6r
160 personer. Uppgifterna pa denna sida
omfattar siledes den aggregerade omsitt-
ningen och Iénsamheten for bade hotell-
och restaurangverksamhet.

Utover jimforelsestorande hindelser
har urvalsgruppens omsittning uppvisat
relativt sma foérindringar under den ob-
serverade perioden. Vad giller 16nsamhet
har Park Inn by Radisson HS genererat
betydande forluster under stora delar av
perioden, medan Hotel | har uppvisat en
férsvagad 16nsamhet efter att de byggde ut
hotellverksamheten. Quality Hotel Nacka
uppvisar bist l6nsamhet av de tre hotellen,
med undantag f6r 2009 da delar av hotellet
renoverades. Samtidigt paverkade finans-
krisen hotellmarknaden negativt. I Svrigt
ir det sannolikt driftbolagets férhallande-
vis laga kostnadsprofil som har bidragit till
dess goda prestation.

Storleken pa hotellets 178 rum varierar 100
mellan 24 till 38 kvadratmeter. Dartill har 90 —
hotellet fem konferensrum med maxkapa-
X . . 80
citet i den storsta lokalen om 48 personer
i biosittning, Restaurangkonceptet RBG 70
ar ett etablerat inslag pa Rezidors hotell i 60
fler 4n 15 linder och finns for nirvarande
dven pa Park Inn i Malmé och Stockholm 50 .
Waterfront. 40 /—\/
30
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
e Quality Hotel Nacka e Hotel ] Park Inn by Radisson H.S.
Kalla: Business Retriever
Lénsamhetsanalys
EBIT-marginal, % 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Park Inn by Radisson HS - - - - -18,0 -17,7 -9,9 2,0 -3,1
Quality Hotel Nacka 0,8 1,5 6,1 5,7 -0,1 53 9,9 9,9 9,1 9,9
Hotel J! 4,0 7.4 6,8 8,1 7.2 7,5 2,6 0,8 -2,0

"Hotel | Nacka Strand avger arsredovisningar med brutet rakenskapsar i juni. Statistiken avser restaurang och hotell med 45

rum till och med 2011. Ddrefter redovisas nyckeltal for hotellverksamhet och restaurang som den ser ut idag.

Kalla: Business Retriever
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Belaggningsgrad (%) - veckodagar

EFTERFRAGAN

85

80
I detta avsnitt underséks den historiska
logiefterfrigan pa hotellen i urvalsgrup- 75
pen. Nyckeltalen jamférs med Stockholms
kommun och riket. Analysen ger en bild 70
av logiefterfragan i vistra Nacka under rd-
dande marknadsforutsittningar, och utgor 65
saledes utgangspunkten fér prognosen av
framtida efterfragan. 60

Det idr viktigt att notera att rumsutbu-
det i urvalsgruppen har tillforts statistiken 55
I6pande under den observerade tioarspe-
rioden. Det innebir att statistik fran 2011 50
och framat ger den mest rittvisande bilden 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
av hotellmarknaden i vistra Nacka.
e Urvalsgrupp @ Stockholm e Riket

SALDA RUM Kalla: Tillvaxtverket/SCB

Under perioden 2004-2014 har hotellen i Belaggningsgrad (%) - helger
urvalsgruppen uppvisat en genomsnittlig

6kning av antal salda rum om 12,3 procent 65
per ar. Motsvarande 6kning f6r Stockholm
och riket noterades till i genomsnitt 4,6 60
respektive 3,2 procent per ar. Den héga
tillvixten beror dock till stor del pa 6pp- 55

ningarna av Elite Hotel Marina Tower och
Park Inn by Radisson HS, samt Hotel J:s
tillbyggnad om 113 nya hotellrum. Till-
skottet om sammanlagt 364 rum innebar 45

att urvalsgruppens rumsutbud 6kade med /
223,6 procent mellan 2009 och 2012. Sam-

tidigt 6kade silda rum med 204,7 procent. 40
Sammantaget medférde det en forsvag-
ning av beliggningsgraden fran 65,7 till 35
61,9 procent mellan 2009 och 2012. De
nyetablerade hotellen uppnadde dirmed 30
mycket tidigt en beliggningsgrad nira 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
marknadsgenomsnittet.

Infér finanskrisen noterade utvals- e Urvalsgrupp @ Stockholm e Riket
gruppen en ndgot hogre beliggningsgrad
for savil veckor som helger 4n motsvaran-
de i Stockholm. Efter en tydlig férsvagning
2010 har beliggningsgraden foljt utveck-
lingen i Stockholm, om 4n pa en ligre niva. 90
Under perioden 2011 till 2014 har beligg-
ningsgraden fér veckor fluktuerat mellan
citka 67 och 70 procent pa arsbasis och 80
noterades till 67,0 procent 2014. Beldgg-
ningsgraden negativa trend for helger van-
de mellan 2013 och 2014 och okade fran
56,8 till 60,2 procent under samma period.
Forra aret uppvisade urvalsgruppen sale- 60
des en beliggningsgrad under helger som
enbart var marginellt ligre dn i Stockholm,
dir motsvarande uppgick till 61,1 procent.

Under 2014 uppvisade urvalsgruppen
dven en hogre beliggningsgrad dn Stock- 40
holm under juni till augusti, men en ligre
beliggningsgrad under drets Gvriga mana-
der. 30

50

Kalla: Tillvaxtverket/SCB

Beldggningsgrad (%) - sdsongsvariation 2014

70

50

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

e Jrvalsgrupp @ Stockholm e Riket

Kalla: Tillvaxtverket/SCB
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Malgruppsanalys (%) - urvalsgruppen 2004-2014
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MALGRUPPSANALYS

Sett Gver hela den observerade perioden
har andelen sdlda rum 1 fritidssegmentet
Okat fran 13,2 il 35,0 procent. Samtidigt
har gruppsegmentets andel krympt frén
25,9 till 8,7 procent. Aven affirs- och kon-
fLer%cgmcntcn har minskat med 3,6 res-
pektive 0,9 procentenheter under pcriodcn
2004-2014.

Sedan rumsutbudet i urvalsgruppen
stabiliserades 2011 har fritidssegmentets
andel av silda rum okat fran 233 till 35,0
procent. Samtidigt har affirs- och konfe-
renssegmentens andelar sjunkit med 8,2
respektive 6,2 procentenheter. Den dkade
betydelsen av fritidssegmentet speglar en
generell trend f6r riket. Rumsférsiljningen
ll privatgister (grupp- och fritidssegmen-
tet) Skade exempelvis med 22,3 procent
under petioden 2011-2014. 1 urValsgrup—
pen uppgick dock motsvarande 6kning till
65,8 procent.

Komparativ malgruppsanalys (%) 2014

m Grupp

0%I|I|IIIIIII

2009 2010 2011

2012 2013 2014

Fritid

Under samma period har sdlda rum till £6-
retagsgister (affir- och konferenssegmen-
tet) minskat med 11,3 procent i urvals-
gruppen. Den férsvagade logiefterfragan
fran foretagsgister beror till viss del pa
finanskrisen och den efterféljande lagkon-
junkturen. Féretag har blivit mer kostnads-
medvetna, och visar ett Okat intresse for
effektiva moéten utan Svernattning, Den
storsta avvikelsen fran jimforelsemarkna-
derna uppstod mellan 2013 och 2014, da
salda rum till féretagsgister sjonk med 9,1
procent i uuqlsgmppcn samtidigt som
det 6kade marginellt i Stockholm och riket.
Det kan delvis bero pé att Nackas storsta
arbetsgivare Logica flyttade fran kommu-
nen vid arsskiftet 2013/2014.

Under 2014 priglades urvalsgruppen
av en relativt lag andel affirsresendrer och
en hég andel konferens- och gruppreseni-
rer jaimfort med Stockholm. Det kan delvis
bero pa att samtliga hotell i urvalsgruppen

Foto: Annordia

har integrerad moteskapacitet.

Precis som i Stockholm och riket upp-
visar affirs- och konferenssegmenten en
tydligt forsvagad logiefterfrigan under juni
tll augusti. Dct bcmr pa mmslnd efterfra-
gan inom foéretagssegmenten under semes-
tertider, vilket 4r normalt for branschen. I
urvalsgruppen bottennoterades foéretags-
segmenten 1 juli 2014 till 32,1 procent av
salda rum, jamfort med 38,9 i Stockholm.

Urvalsgrupp Stockholm Riket

Affar  Konferens Grupp Fritid Affar  Konferens Grupp Fritid Affar ~ Konferens Grupp Fritid
Januari 49,2 17,6 1,7 31,5 61,6 7.4 4,5 26,5 55,2 12,1 58 26,8
Februari 54,8 9,2 54 30,6 61,3 5.1 4,3 29,3 54,3 9.8 6,2 29,7
Mars 553 8,6 3,7 324 61,4 5.1 5.2 28,3 54,1 1,1 6,4 28,4
April 48,0 12,7 6,1 33,2 55,5 8,7 6.2 29,6 52,2 11,3 6,1 304
Maj 47,8 13,6 4,8 33,8 56,0 7,0 7,0 30,0 50,3 12,6 7,5 29,5
Juni 48,2 6,2 1,1 34,5 50,2 6,2 10,7 33,0 46,6 83 10,1 35,0
Juli 30,6 1,5 19,2 48,7 36,9 2,0 9,2 51,9 31,5 1,8 9,3 57.3
Augusti 41,9 4,8 8,6 44,7 45,6 34 8,5 42,5 40,2 8,7 8,9 42,3
September 52,4 10,3 9,1 28,2 57,7 6,5 6,6 29,2 52,9 13,6 6,6 26,9
Oktober 51,1 11,2 13,6 241 56,2 55 55 32,7 53,4 12,2 6,0 28,4
November 48,8 11,6 71 32,5 59,5 5.9 5.1 29,5 54,4 12,5 54 27,7
December 46,8 9,3 6,3 37,6 55,3 4,0 4,5 36,2 50,7 7.8 5.6 35,8
Arssnitt 471 9,2 8,7 35,0 54,3 5.5 6,7 33,5 49,0 10,1 7,2 33,7
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NATIONALITETSANALYS

Den anmairkningsvirda utvecklingen av
savil inhemska som utlindska géstnitter
sett 6ver hela den observerade perioden
kan hirledas till utbudsexpansionen 2010.
En analys av perioden 2011-2014 ger dar-
for en mer rittvis bild av hotellmarkna-
dens tillviaxt. Urvalsgruppens inhemska
gistnitter 6kade mellan 2011 och 2013,
och har direfter férsvagats ndgot. Den ge-
nomsnittliga 6kningen uppgick till 0,5 pro-
cent per ar under perioden 2011 till 2014.
I Stockholm och riket har motsvarande
uppvisat en 6kning om i genomsnitt 3,8
respektive 3,2 procent per ar under samma
period.

Okningen av gistnitter fran interna-
tionella gister har didremot varit betydligt
starkare 1 urvalsgruppen. Under den jim-
férbara perioden 2011-2014 noterade ur-
valsgruppen en genomsnittlig arlig 6kning
av internationella giastnitter om 12,7 pro-
cent. Motsvarande f6r Stockholm och riket
uppgick till 4,1 respektive 4,2 procent per

Inhemska gastnatter 2004-2014, index 100=2004
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Kalla: Tillvaxtverket/SCB

Internationella gastnatter 2004-2014, index 100=2014

ar. Till skillnad fran Stockholm och riket 800
svarade utlindska gister dessutom f6r en
majoritet av urvalsgruppens gistnitter un- 700
der juni-juli 2014.
. o ) 600
Urvalsgruppens  forsiljningsmix om
42,2 procent utlindska gister 2014 4r be- 500
tydligt hogre 4n riket (23,9), men avviker
bara marginellt fran Stockholm (39,9). Det 400
gar ddrfér dnnu inte att slutleda att hotel-
len i urvalsgruppen dr sirskilt framgangs- 300
rika 1 att attrahera utlindska kundgrupper. 200
Om urvalsgruppen fortsitter uppvisa en
snabbare Okning av internationella gist- 100
nitter jamfort med Stockholm kan dock
internationella resestrtémmar bli en bety- 0
delsefull intaktskalla for lokala hotell. 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Urvalsgrupp e Stockholm e Riket
Kalla: Tillvaxtverket/SCB
Nationaliteter (% av belagda baddar)
Urvalsgrupp Stockholm Riket
Ar 17 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2004 79,9 32 11,9 5,0 55,9 8,1 22,3 13,6 76,5 6,7 11,0 58
2005 69,2 5,4 14,4 11,0 57,6 7.5 22,4 12,5 76,5 6,7 11,2 55
2006 64,6 52 22,9 7.3 58,3 7,0 21,9 12,8 76,8 6,6 11,0 55
2007 69,5 55 19,3 58 58,4 6,4 22,3 12,9 77,0 6,3 111 57
2008 72,6 7,2 14,2 6,0 60,0 6,6 21,9 11,4 77,5 6,6 10,9 50
2009 66,6 8,6 18,4 6,4 59,7 7.5 21,7 1.1 76,6 7,6 11,0 4,8
2010 65,0 57 18,9 10,4 59,5 7.1 21,3 12,1 76,7 7.3 10,5 54
2011 65,9 6,4 16,5 11,2 60,3 6,7 19,9 13,2 76,7 6,8 10,3 6,3
2012 63,8 6,3 20,4 9,5 61,6 6,8 18,0 13,5 76,7 7,0 9,8 6,5
2013 62,3 6,6 20,3 10,7 61,0 6,5 18,1 14,4 76,6 6,9 9,9 6,6
2014 57,8 57 23,2 13,4 60,1 6,4 18,0 15,6 76,1 6,6 9,9 7,5
Forandring? -22,1 2,5 11,3 8,3 4,1 -1,7 -4,3 1,9 -0,4 -0,1 -1,2 1,7

'Andel belagda baddar fran 1) Sverige, 2) Norden exklusive Sverige, 3) Europa exklusive Norden, 4) Varlden exklusive Europa.
2Férandring mats i procentenheter mellan 2004 och 2014.

Kalla: SCB/Tillvaxtverket
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SNITTPRIS

Snittpriset f6r urvalsgruppen har ékati ge-
nomsnitt 2,3 procent per ar, jamfért med
1,8 procent i savil Stockholm som riket.
Urvalsgruppens  snittpris noterades 133
kronor ligre dn Stockholm 2014, jimfort
med 204 kronor 2008. Urvalsgruppens
snittpris har dock férsvagats mellan 2011
och 2014. Storre konkurrens forefaller har
motverkat en 6kning av snittpriset.

Det dr mycket vanligt att hotell app-
licerar dynamiska prissittningsmodeller
som anpassas efter efterfrigan i varje gi-
ven period for att maximera hotellens lo-
giintdkter. Snittpriset samvarierar darfor
vanligtvis med beldggningsgraden. Ett
undantag kan vara sommarmanaderna.
Logiefterfragan fran affirsgister dr nor-
malt mycket liten mellan juni till augusti,
varpd hotellen generellt forlitar sig pa tu-
ristmarknaden f6r att uppritthalla en till-
fredsstillande beldggningsgrad. Privatgis-
ter 4r dock generellt mer priskinsliga 4n
foretagsgister, och hotellen justerar sina
priser direfter.

Detta monster dr sirskilt tydligt i
urvalsgruppen, dir differensen mellan
toppnoteringen i maj 2014 och bottenno-
teringen 1 juli uppgick till 379 kronor. Mot-
svarande differens f6r Stockholm och riket
uppgick till 345 respektive 158 kronor. De
stora fluktuationerna i snittpriset tyder
pa att hotellen 1 vistra Nacka tillimpar
prissittningsstrategier for att stirka sina
torsiljningsvolymer. Det kan ha bidragit
till urvalsgruppens attraktivitet gentemot
privatgister och utlindska besckare, vilken
noterades i féregiende avsnitt. En aggres-
siv prissittningsstrategi kan dock vara svar
att vinda och kan da paverka l6nsamheten
negativt.

— -
Smabatshamn i Nacka Strand

Snittpris (SEK) 2004-2014
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REVPAR

Eftersom hotell kan tillimpa en aggressiv
prissittningsstrategi for att driva upp sin
beliggningsgrad kan det vara missvisande
att analysera beliggningsgrad och snittpris
var for sig. RevPAR ger en mer rittvisande
bild av hotellmarknadens l6nsamhet.
Under perioden 2004 till 2014 har
RevPAR Gkat med i genomsnitt 2,9 pro-
cent per ar i urvalsgruppen, vilket dr mer
an motsvarande for Stockholm (2,6), men
mindre dn i riket (3,2). Under perioden
2011-2014 har dock urvalsgruppens Rev-
PAR f6rsvagats fran 650 till 636 kronor,
vilket motsvarar en genomsnittlig arlig
minskning om 0,7 procent. I Stockholm
noterades en minskning om i genomsnitt
0,4 procent per ar f6r samma period och
RevPAR noterades till 774 kronor 2014.
Sidsongsvariationen fér RevPAR ger
en samlad bild av variationerna fér be-
liggningsgrad och snittpris. Gemensamt
tor samtliga tre marknader dr att Rev-
PAR toppnoterades i maj och september.
Det beror pa att salda rum till affirs- och
konferensgister dr hég infér och efter se-
mestermanaderna, samtidigt som markna-
den for savil inhemsk som internationell
turism tar fart under férsommaren. I fjol
foljde urvalsgruppens RevPAR generellt
samma monster som Stockholm, men till
foljd av en stark beldggningsgrad under juli
uppritthaller urvalsgruppen ett mer stabilt
RevPAR jimfort med Stockholm.

Foto: Annordia

Bergbanan i Nacka Strand
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DELSLUTSATS

Nacka kommun har en stor andel perifert
beligna konferensanliggningar av hog
standard, men jimforelsevis fi Midsca-
le-hotell. Upptagningsomradet for denna
studie omfattar huvudsakligen fem hotell,
varav tre dr beldgna i Nacka kommun och
tva i Stockholms kommun.
Utrvalsgruppen av hotell med upptag-
ningsomrade vistra Nacka har uppvisat en
hég beliggningsgrad fran juni till augusti,
och en svagare beliggningsgrad fran sep-
tember till maj jimfért med Stockholm
2014. Jimfort med Stockholm ir beldgg-
ningsgraden i vistra Nacka hégre pa helger
an veckor. Urvalsgruppen har haft en vix-
ande andel privatgister och sdlda rum i af-
firssegmentet férsvagades 2014. Hotellen
i vistra Nacka har dessutom varit sarskilt

2008 2009 2010 2011

e Stockholm

@ Stockholm

2012 2013 2014

em— Riket

Kalla: Tillvaxtverket/SCB

Jun  Jul  Aug Sep Okt Nov Dec

e Riket
Kalla: Tillvaxtverket/SCB

attraktiva fOr internationella gister. Det
ir delvis en effekt av hotellens laga priser
jamfoért med Stockholm, vilket var tydligt
under sommarmanaderna 2014 di urvals-
gruppens snittpris sjonk med nirmare 33
procent mellan maj och juli.

Hotellen 1 vistra Nacka genererar en
hégre beliggningsgrad dn Stockholm un-
der semesterménaderna juni till augusti,
och en jimférbar beliggningsgrad under
helger. Didremot underpresterar urvals-
gruppen under veckodagar samt hdst
och vit. Det beror sannolikt pa att vistra
Nackas upptagningsomrade for turist-
marknaden dven omfattar Stockholms
kommun, medan féretagsmarknaden ge-
nerellt 4r mer lokalt bunden. Ett nytt hotell
kan sdledes utformas for att bittre utnyttja
logiefterfrigan under dessa petioder.
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PROGNOS

Att prognostisera hotellmarknadens for-
vintade utveckling dr avgoérande for att
bedéma savil foérutsittningarna for en
l6nsam hotelletablering som dess utform-
ning och placering. Annordias prognosme-
tod dr uppbyggd i tvd steg. Inledningsvis
prognostiseras rumsutbudet baserat pa
information om framtida hotelletablering-
ar. Direfter prognostiseras efterfragan i
form av antal salda rum och snittpris. Det
resulterande virdet f6r RevPAR ger en in-
dikation om hotellmarknadens férvintade
l6nsamhet. Prognosen innefattar dven ett
alternativt scenario, vilket belyser effekten
av en hypotetiskt hotelletablering 2019.
Det ger i sin tur en signal om hur stor
rumskapacitet som boér Gvervigas i det
framtida detaljplancarbetet.

Prognosen utgar fran planférhallan-
den for stora infrastruktur- och stads-
utvecklingsprojekt som dr kidnda vid
prognostillfillet. Bedémningen fOrsviras
saledes av det linga tidsperspektivet och av
omfattningen av Nackas forindringsarbe-
te. Prognostiserade tillvixttal f6r enskilda
ar bor dirfor tolkas med forsiktighet. Den
genomsnittliga 6kningen av belagda rum
bedéms dock utgéra en rimlig bedémning
av framtida efterfrageutveckling,

Det finns flera utvecklingsprojekt som
fortfarande dr mycket osikra. Exempelvis
diskuteras en eventuell universitetsetable-
ring, samt en mer omfattande utbyggnad
av Nackas ndrsjukhus. Om dessa projekt
genomfors kan de fa en betydande effekt
pa logiefterfragan i vistra Nacka, vilket
dock inte kan beaktas i prognosen. Ovriga
icke tidssatta stadsutvecklingsprojekt som
16per 6ver linga tidsperioder berdknas bi-
dra till prognospetiodens grundliggande
efterfragetillvaxt.

UTBUD

Det finns dnnu inga bekriftade hotelleta-
bleringar pé vistra Sickladn. Det sd kall-
lade Norgehuset, som omnidmndes i mark-
nadsanalysen, kan tillféra upp till 250 rum
inom Nacka kommun. Eftersom hotellet
bedéms utgéra en egen reseanledning
konkurrerar det dock marginellt med en
hotelletablering pa vistra Sickladn.

Representanter fran stadsbyggnads-
kontoret pa Nacka kommun hévdar att det
finns ett uttalat intresse fran fastighetsiga-
re att etablera hotell i niarheten av bland
annat Jarlas stationsldge. Projektplanering-
en avvaktar dock sannolikt tunnelbanans
utbyggnad 2025. Atrium Ljungberg dger
stora delar av fastighetsbestindet i Sickla,
och underséker for nirvarande méjlighe-
terna for en hotelletablering i anslutning
till deras huvudkontor.

Ytterligare en hotelletablering har diskute-
rats i vistra Nacka, men projektet befinner
sig i ett tidigt skede och riknas déarfor inte
till det framtida rumsutbudet i prognosen.

EFTERFRAGAN

Hotellmarknadsanalysen visade att ur-
valsgruppen har uppritthallit en hég
beliggningsgrad, trots en omfattande ka-
pacitetsexpansion om motsvarande 11,7
procent i genomsnitt per ar 2004-2014.
Det beror pd en mycket stark tillvixt i be-
lagda rum som Okade med i genomsnitt
12,3 procent per ar under samma period.
Flera omfattande infrastruktur- och stads-
utvecklingsprojekt vintas skapa 6kad till-
vaxt i Nacka kommun, och som aven bor
generera 6kad tillvaxt i logiefterfragan un-
der prognosperioden.

Forvantad utveckling av belaggningsgrad (%)
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Den  historiska  efterfrageutvecklingen
har dock priglats av en utbudsexpansion
under perioden 2009-2010. Prognosun-
derlaget utgdrs siledes huvudsakligen av
perioden 2011-2014, samt de inledande
sex médnaderna 2015. Belagda rum under
veckodagar och helger uppvisade en ge-
nomsnittlig arlig tillvixt om 2,0 respektive
6,1 procent 2011-2014. Den sammanlagda
okningen i belagda rum noterades saledes
till 3,6 procent f6r samma period. Tillvix-
ten avtog dock under 2014 och under det
forsta halvaret 2015, da belagda rum for
veckodagar sjonk med 3,5 respektive 0,3
procent jimfort med samma period 6-
regaende dr. Motsvarande jimfdrelse vi-
sar att helger noterade en kning om 1,7
procent 2014 och en minskning om 2,8
procent under det fOrsta halvaret 2015.
Sammantaget sjonk sdledes belagda rum
f6r 2014 och forsta halvaret 2015 med 1,4

2014
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2024

= Belidggning (Ma-To)

Streckade linjer avser scenariot med en hotelletablering om 150 rum 2019

Urvalsgruppens tillvaxt per ar (%)

Belagda rum
Ar Disponibla rum Ma-To Fr-So Totalt Snittpris
2015 0,0 1,5 -2,0 0,0 4,0
2016 0,0 3,0 2,5 2,8 1,0
2017 0,0 3,0 2,5 2,8 1,5
2018 0,0 1,0 2,0 1,4 1,5
2019 0,0 2,0 2,0 2,0 2,0
2020 0,0 3,0 2,5 2,8 2,0
2021 0,0 2,0 1,5 1,8 2,0
2022 0,0 2,0 1,5 1,8 2,0
2023 0,0 3,0 2,0 2,6 2,0
2024 0,0 4,0 3,0 3,6 2,0
2004-2014 11,7 11,5 13,4 12,3 23
2011-2014 3.8 2,0 6,1 3,6 -0,6
2014-2024 0,0 2,4 1,7 2,2 2,0
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respektive 0,6 procent jimfért med samma
period foregiende ar. En bidragande orsak
till den svaga utvecklingen av belagda rum
beror sannolikt till viss del pd Logicas flytt,
samt turbulensen kring Stockholm Mode-
center. Samtidigt har Motel L:s prisvirda
hotellkoncept visat stor framgang hos si-
vil affirs- som privatgister, vilket sanno-
likt har paverkat bade vecko- och helgbe-
liggningen negativt.

Samtliga ovannimnda faktorer be-
déms ha spelat ut sin effekt inf6ér andra
halvaret 2015. Utrvalsgruppen bed6éms
dirfor aterhdmta sig nagot under hdsten
och belagda rum beriknas dirfor bli ofor-
andrat for helaret 2015.

2016

Stora Ensos innovationscenter kommer
att vara i drift sedan september 2015, och
vid drsskiftet 2015/2016 rymmer det cirka
75 arbetsplatser. Innovationscentrets in-
ternationella samarbeten och kopplingar
till lokala universitet bedéms periodvis ge
upphov till en stor logiefterfragan.

Under 2016 fortloper stadsutveckling-
en pa Kvarnholmen och Kvarnholmsfor-
bindelsen firdigstills. Bostadsutvecklingen
i Nacka Strand tar fart under aret.

2017

Tvirbanan férlings till Sickla och ersitter
Saltsjobanan under Slussens ombyggnad.
Projektets negativa inverkan pa Sicklaom-
radet upphor, samtidigt som kommunika-
tionerna till arbetsplatser i Sickla och till tre
av urvalsgruppens hotell forbittras.

2018

Tunnelbanans nya linje mot Nacka C
byggstartas. Savil byggnadsarbetare som
ingenjorer och konsulter behéver tillfal-
lig logi under utbyggnadsperioden. Stora
delar av Kvarnholmen firdigstills. Frin
och med 2018 uppger Nacka kommun att
utvecklingstakten kan éverstiga 1 000 nya
bostider per dr. Skurubron byggstartas un-
der 2018, men bed6ms inte paverka logief-
terfragan i vistra Nacka.

2019

Bostadsutvecklingen intensifieras under
2019 och under det tidiga 2020-talet for
att kunna firdigstillas i tid till tunnelba-
nans utbyggnad 2025. Statoil kan komma
att avhysas frin omrddet vid Bergs gird
vid Nacka Strand, vilket frigér markyta for
cirka 2 000 nya bostidder. Stockholms lins
landsting har prelimindrt planlagt f6r en
mindre utbyggnad av Nackas nirsjukhus
till 250 vardplatser 2019.

2020

Nir Slussen dr fullt utbyged far Saltsjéba-
nan ett nytt stationslige och turtitheten
forbattras avsevirt. Kommunikationsmoj-
ligheterna forstirks dessutom, eftersom
byten mellan Saltsjobanan och tvirbanan
ditefter kan ske vid Sickla station. Den nya

Forvantad utveckling av snittpris och RevPAR (SEK)
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Streckade linjer avser scenariot med en hotelletablering om 150 rum 2019

Skurubron medfor forbittrade kommuni-
kationer till Nackas 6stra delar och Viarm-
dé. Effekten pd logiefterfragan i vistra
Nacka ar dock forsumbar.

2021-2024

Under pafdljande femarsperiod Okar ut-
vecklingen av bostider och handel succes-
sivt, och intresset for foretagsetableringar
utmed tunnelbanan vixer. Det dr viktigt
att notera att storre foretagsetableringar
tar fart forst i samband med tunnelbanans
fardigstillande. En stor del av hotellmark-
nadens tillvixtpotential realiseras saledes
efter prognosperiodens slut.

SNITTPRIS

Snittpriset har 6kat med i genomsnitt 2,3
procent per ar sedan 2004. Den positiva
utvecklingen grundar sig huvudsakligen
i en 6kning om 8,0 procent mellan 2009
och 2010. Sedan 2011 har dock snittpriset
minskat marginellt med i genomsnitt 0,6
procent per dr. Under de forsta fem mana-
derna 2015 noterades en anmirkningsvird
6kning av snittpriset om 9,5 procent mot
motsvarande period i fjol. Det berodde
delvis pa att snittpriset f6r juni noterades
18,8 procent hogre dn 2014. Dirtill avvek
snittpriset f6r mars manad frin féregden-
de ar med 50 procent. Eftersom en mycket
stor del av snittprisdkningen kan hirledas
till enskilda hindelser justeras snittprisets
6kning for helaret 2015 ned till 4,0 pro-
cent.

Piféljande dr speglar snittprisutveck-
lingen efterfragesituationen. Den genom-
snittliga arliga 6kningen f6r prognosperio-
den bedéms saledes till 2,0 procent..
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SEKTION 3

SLUTSATS

ANNORDIA BEDOMER ATT FORUTSATTNINGARNA FOR
EN HOTELLETABLERING | VASTRA NACKA AR GOD.
GIVET KANDA FORUTSATTNINGAR REKOMMENDERAS
NACKA KOMMUN ATT PLANLAGGA HOTELL | ANSLUT-
NING TILL SICKLA STATION OCH NACKA C.

HOTELLMARKNAD

Marknadsanalysen visade att vistra Nack-
as hotellmarknad presterar en beldgg-
ningsgrad som dr svagare pa vardagar,
men jimférbar med Stockholms kommun
pé helger. Till féljd av den omfattande ka-
pacitetsexpansionen 2010 har dock snitt-
priset utvecklats ndgot svagare dn savil
Stockholm som riket. Under prognospe-
rioden vintas intresset for foretagsetable-
ringar 6ka markant i takt med att Nackas
infrastruktur utvecklas. Under den forsta
femarsperioden agerar bland annat Kvarn-
holmsférbindelsen och férlingningen av
tvirbanan draglok for tillvixten. Direfter
bedoms tillvaxten 6ka i takt med att tun-

Vy éver Hotel J Nacka Strand och Stockholms inlopp

nelbanan nirmar sig sitt firdigstéillande.

Prognosen indikerar att det finns ut-
rymme f6r en hotelletablering om mellan
100-150 rum inom den kommande fem-
arsperioden. Etableringen kan utgéras av
négot av de hotell som f6r nirvarande dis-
kuteras bland privata aktorer, eller av ett
nytt hotellprojekt. Logiefterfraigan bedoms
dessutom kunna 6ka tillrickligt for att ab-
sorbera yttetligare en nyetablering i sam-
band med tunnelbanans firdigstillande.
Exempelvis kan ett starkt hotellkoncept
attrahera nya resestrémmar till kommunen
och saledes stirka beliggningen.

I féljande avsnitt kommenteras de tre
ctableringsligena utifrin omradesanalys,
hotellmarknadsanalys och prognos. Slut-
satsen avslutas med en rekommendation
avseende framtida hotelletableringar i vis-
tra Nacka.

Foto: Annordia
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LAGESANALYS

ETABLERINGSLAGE 1 - SICKLA

STYRKOR

Stationsliget vid Sickla dr littillgédngligt
frain Hammarby Sjostad via Jirlaleden
samt S6édermalm via Danviksbron. Sickla
utgdr 1 dagsldget Nacka kommuns frim-
sta kontors- och handelsomrade. Flera av
kommunens storre féretag siasom Atlas
Copco och Intrum Justitia har huvudkon-
tor i Sickla, samtidigt som manga mindre
féretag har etablerats i omradets kontors-
hotell. Sickla erbjuder dven det stdrsta
service- och restaurangutbudet av de tre
etableringsligena.

SVAGHETER

Sicklaomradet rymmer tvd av hotellen i ur-
valsgruppen. Inom etableringsligets upp-
tagningsomrade finns dessutom ytterliga-
re tva hotell i Hammarby Sjostad. Dirtill
medfor Sicklas ndrhet till innerstaden att
hotell i Stockholms city dven kan betraktas
som konkurrenter till en hotelletablering i
Sickla.

Enligt kommunen dr en stor del av
moéjliga verksamhetsomraden i Sickla re-
dan exploaterade. Dirtill 4r kommunens
fastighetsinnehav 1 Sickla relativt begrin-
sat. Mojligheten att driva pa utvecklingen
av nya kontorslokaler bedéms darfér som
négot mindre 4n i etableringslige tva och
tre.

MO)JLIGHETER

I ndiromradet finns utrymme f6r samman-
lagt cirka 3 000 nya arbetsplatser inom
Henriksdal, Nobelberget och Planiaom-
radet. Stora Ensos innovationscenter har
potential att attrahera stora resestrommar
till Sicklaomradet. Tvirbanans férlingning
fran Sickla udde bidrar till att uppritthalla
Sicklas goda kommunikationsméjligheter
under Slussens utbyggnad. Nir Slussen
fardigstillts blir Sickla en omstegsplats f6r
Saltsjobanan, tvirbanan och busstrafiken,
vilket kommer att gynnas av Saltsjobanans
forbattrade turtithet. Nir tunnelbanan eta-
bleras i Sickla har siledes tillgingligheten
for samtliga trafikslag forbittras avsevirt.

HOT

De goda kommunikationerna och den
tita kontorsbebyggelsen 1 savil Sickla som
Hammarby Sjostad har medfért ett vix-
ande intresse for att etablera hotell inom
Sicklas upptagningsomrade. Det finns séle-
des en pataglig risk att konkurrenssituatio-
nen i Sicklaomradet 6kar ytterligare.

Foto: Annordia
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Konkurrenter

Samtliga etableringslagen har poangsatts pa en skala fran 1-5 utifran sju olika faktorer som bedéms viktiga for
en hotelletablering. En hogre podngsattning indikerar goda forutsattningar for en hotelletablering.
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ETABLERINGSLAGE 2 - JARLA

STYRKOR

Stationsliget i Jarla trafikeras av Saltsjoba-
nan och dr lattillgangligt for biltrafikanter
via Virmdovigen och Jirlaleden. Restid
till Stockholms centralstation uppgar till
strax Gver tio minuter med bil. Jarla dr dven
strategiskt beldget mellan Sickla och Nacka
Forum. Verksamhetsomradet Jirla Sj6 ge-
nererar viss lokal logiefterfragan.

SVAGHETER

Jarla saknar f6r nirvarande en given mo-
tesplats sisom Sickla Kopkvarter och
Nacka Forum i etableringsldge ett och tva.
Utéver ett antal mindre verksamheter i
Jarla Sj6 saknas for ndrvarande storre f6-
retag i Jitla stations niromrade. Det finns
inte heller ndgra besdksmal som bed6éms
attrahera betydande tesestrommar inom
fritidssegmenten.

MOJLIGHETER
Jérla stations nidromrade dr forhallandevis
oexploaterat och kommunens fastighetsin-
nchav dr stort. Kommunen menar dven att
buller fran Virmdévigen och Saltsjobanan
g6r att delar av Jirlaomradet dr daligt lim-
pade for bostider. Sammantaget Sppnar
det f6r expansion av kontor- och handelse-
tableringar som kan stirka logiefterfragan.
Den nya tunnelbanestationen innebir
en restid till Stockholms centralstation om
cirka tio minuter. Stationen blir dessutom
en omstegsplats for resendrer pa Saltsjo-
banan. Savil Nacka kommunhus som den
nya stadsparken och idrottsomradet kom-
mer att ligga inom gangavstiand fran Jirla
station.

HOT

Jarla dr en del av det snabbvixande cen-
trala Nacka, men hamnar i utkanten av
flera viktiga utvecklingsomraden norr om
Virmdoleden.

Under Stockholm Fashion Week har
Stockholm Modecenter attraherat drygt
10 000 arliga besdkare till sina lokaler i Jar-
la Sj6. Merparten av Stockholm Modecen-
ters medlemsféretag kommer att omlokali-
sera sin verksamhet till antingen Upplands
Viisby eller Nacka Strand. Fastighetsdgaren
avser att omvandla lokalerna tll bostider.
Det finns inga kinda foretagsetableringar
som kan ersitta de besSksvolymer som
férsvinner med Stockholm Modecenter.
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Stockholm Modecenter i Jarla Sj6 Foto: Creative commons/Holger Ellgaard
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Samtliga etableringsldgen har poangsatts pa en skala fran 1-5 utifran sju olika faktorer som bedéms viktiga for
en hotelletablering. En hogre poangsattning indikerar goda forutsattningar for en hotelletablering.
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ETABLERINGSLAGE 3 - NACKA C

STYRKOR

Nacka C utgbr en knutpunkt f6r vigtra-
fiken utmed Virmdoleden, och Nacka
Forums handelsomrade skapar ett flode
av resendrer till etableringsldget. Norr om
Virmdoleden ansluter Augustendalsvigen
till Nacka Strand. Inom gangavstand ligger
savdl Nacka Strandsmissan som flera av
kommunens mest betydelsefulla féretag
och ett stort service- och restaurangutbud.
I Nacka Strand finns dven anknytningar till
Stockholms innerstad via SL:s battrafik.

SVAGHETER

I dagsliget saknar ectableringsliget goda
kollektiva kommunikationer och eventuel-
la hotellgister hinvisas huvudsakligen till
vigburen transport. Jimfért med Sickla
saknas det storre foretag och beséksmal
i direkt anslutning till Nacka C. Avstandet
till centrala Stockholm ir lingst av de tre
jaimforda etableringsligena.

MOJLIGHETER

Svindersviksbron knyter for férsta gangen
Kvarnholmens utvecklingsomrade direkt
till centrala Nacka. Tunneln genom Ryss-
berget leder nya bussleder fran innerstaden
till den blivande bussterminalen i Nacka
C. Nir tunnelbanan byggs ut till Nacka C
tillférs en viktig kollektivtrafikférbindelse
som tidigare har saknats. Det skapar nya
mojligheter till att utveckla fler kontors-
platser och ett storre service- och restau-
rangutbud. Dessutom kommer det sanno-
likt att motivera en utbyggnad av Nacka
Forums handelsplats. Nacka Strands fére-
tagskluster blir mer littillgdngligt samtidigt
som Nacka Strandsmassan blir en betydligt
starkare konkurrent till 6vriga missanldgg-
ningar i Stockholm. Om Virmdéleden
6verdickas avligsnas barridren mellan
Nacka C och Nacka Strand, och omradets
tillgdnglighet forbittras ytterligare.

Pa lingre sikt finns tankar pa att ba-
lansera kulturutbudet bittre mellan Sickla
och Nacka C. Bland annat finns tankar
pé teaterverksamhet och ett nytt universi-
tetscampus. Idrottsplatsen norr om kom-
munhuset avses flyttas visterut och byggas
ut. Mellan idrottsplatsen och stadshuset
uppfors dd en ny stadspark, vilken blir en
samlingsplats for savil lokalinvinare som
tillfalliga besékare vid evenemang.

Norr om Virmdoleden finns stora
markomraden som enligt kommunen kan
bli aktuella for etablering av sillankops-
handel och annan verksamhet som kriver
goda vigférbindelser.

HOT

Férutsittningarna for en hotelletablering
vid Nacka C dr beroende av flera dnnu
osikra utvecklingsprojekt. Att etablerings-
liget utvecklas enligt plan och férmar att-

ett eventuellt nytt hotell.

C ST
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Nacka Strandsmassan Foto: Annordia
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Samtliga etableringslagen har poangsatts pa en skala fran 1-5 utifran sju olika faktorer som bedéms viktiga for
en hotelletablering. En hogre podngsattning indikerar goda forutsattningar for en hotelletablering.
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REKOMMENDATION

NUTID

Trots en Okad konkurrenssituation be-
déms etableringslige ett vid Sickla station
vara det starkaste etableringsliget inom
den ndrmsta femarsperioden. Det beror
huvudsakligen pa att merparten av kom-
munens storsta féretag och beséksmal dr
beligna 1 Sicklaomradet. Dirtill innebir
utbyggnaden av tvirbanan och Slussen att
Sicklas goda kommunikationsméjligheter
forbattras dven innan tunnelbanan dr fir-
digstilld.

FRAMTID

Sicklaomradet gynnas av goda kommuni-
kationsmoijligheter och ett attraktivt lige
for savil privat- som fOretagsgaster. Sick-
la kommer fortsatt att rymma merparten
av Nacka kommuns storsta fOretag, och
logiefterfragan forblir siledes storst kring
ctableringsldge ett. Det finns dock redan
ett stort rumsutbud i Sicklas niromrade,
vilket dessutom kan komma att utSkas
med ytterligare hotelletableringar inom

Fiske vid Nacka Strand

en femarsperiod. Under prognosperioden
beriknas Nacka C fi den storsta nettoOk-
ningen av bostider, arbetsplatser och ser-
viceutbud. En hotelletablering vid Nacka
C kan tjdna foretag 1 savil centrala Nacka
som i Nacka Strand. Dessutom kan hotel-
let komplettera verksamheten vid Nacka
Strandsmissan. Slutligen dr rumsutbudet
i anslutning till Nacka C relativt begrin-
sat. Ett hotell vid Nacka C bedoms darfor
ha storst tillvixtpotential i samband med
tunnelbanans utbyggnad 2025, och utgér
darfor det basta langsiktiga komplementet
till 6vrig stadsutveckling,

FORTSATTNING

Annordia rekommenderar att Nacka kom-
mun planligger f6r minst ett nytt hotell i
vistra Nacka. Det storsta logibehovet i
kommunen i nirtid beddms uppsta i an-
slutning till Sickla station. Langsiktig plan-
liggning om fler hotell b6r dock inriktas
pa omradet kring Nacka C.

Innan planatbetet inleds dr det viktigt
att gbra en grundlig avstimning av even-
tuella framtida hotelletableringar som un-
dersoks av oberoende aktdrer. Om ett eller
flera av dessa hotellprojekt genomférs kan
det bli aktuellt att géra en uppdaterad be-
démning av hotellmarknaden.

Foto: Annordia
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