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Stockholms Hamnars uppdrag

Stockholms Hamnar arbetar f6r att Stockholm ska vara en levande och modern
sjofartsstad fOr invanare, niringsliv och besékare. I uppdraget ingér att frimja sjofarten
och sikra regionens varuforsorjning och bidra till regionens besSksniring. Stockholms
Hamnar bedriver verksamhet i Stockholm, Kapellskir och Nyndshamn, inklusive den nya
godshamnen Stockholm Norvik Hamn.

Agardirektiv

Stockholms Hamnar bidrar till genomférandet av kommunfullmaktiges tre inriktningsmal
och dgardirektiv genom att sikerstilla en effektiv och hédllbar verksamhet. De ndrmaste
aren priglas av en aterhimtning fran den extraordinira situation som Covid-19 har
inneburit f6r hamnen. Stockholms Hamnar utgar likvil fran att nu gillande mal och
direktiv ligger fast under tredrsperioden.

En hillbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

En hallbar tillvixt f6r Stockholm frimijas, 1 enlighet med 4dgardirektiven, av en
vilfungerande hamninfrastruktur f6r gods och logistik. Vidare betonas Stockholms
Hamnars roll for fortsatt passagerar- och kryssningstrafik 1 Stockholm samt f6r att skapa
en levande stadsmilj6 vid stadens innerstadskajer. Stockholms Hamnar ska dven bidra till
genomférandet av stadens miljioprogram och klimathandlingsplan. Atgirder for att
langsiktigt bidra till en fossilbrinslefri sj6fart ar prioriterade 1 dgardirektiven, till exempel

genom mal om 6kad elanslutning av firjor och kryssningsfartyg.

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

I dgardirektiven som ror ekonomisk hallbarhet betonas vikten av affarsmissighet och av
att sikra Stockholms Hamnars f6rmaga att langsiktigt nd goda ekonomiska resultat.
Sdrskild vikt ldggs vid driftsdttningen av Stockholm Norvik Hamn. Vidare finns direktiv
om effektiv fastighetsférvaltning samt om att avyttra fastigheter som inte dr av strategisk
vikt f6r staden. Direktiven avseende ekonomisk héllbarhet och innovationstérmdga far
under perioden en 6kad tyngd i och med de nya marknadsférutsittningarna inom framfor

allt passagerartrafik.

Overgripande strategier och mal

Stockholms Hamnar har det senaste dren varit inne i en férinderlig tid med avveckling av
verksamheter i Loudden och Frihamnen, 6ppning av en ny stor godshamn 1 Norvik och
planering f6r dndrad verksamhet inom Energihamnen vid Ropsten. Under kommande
tredrsperiod giller ocksd ett nytt markavtal och ett nytt avtal for drift och underhall med
staden. I enlighet med dessa avtal vintas hamnens yta i Stockholm minska visentligt.
Dirutéver sker under 2021 en omfattande avyttring av sidana byggnader inom
Stockholms stad som inte dr av strategisk betydelse f6r hamnverksamheten.

STRATEGISK INRIKTNING STOCKHOLMS HAMNAR 2022-2024



Utgangspunkten f6r denna omstillning ér ett pdgaende visionsarbete och en langsiktig
utvecklingsstrategi f6r verksamheten, med grund i kommunfullmiktiges vision, mal och
direktiv samt analyser av utmaningar och mdoijligheter inom hamnens olika affirssegment.
Strategin inriktas pa tre 6vergripande foretagsmal avseende Ngjda kunder, Goda affarer och
Tydlig nytta. Betydelsen av en gemensam vision och ett vil underbyggt strategiarbete och
av tydliga prioriteringar har 6kat markant i och med de nya marknadsférutsittningarna till
foljd av Covid-19.

Stockholm fortsitter att vara ett nav i Ostersjon

Cirka en tredjedel av landets totala import kommer frin Ostersjéregionen och Milardals-
regionen dr den viktigaste marknaden f6r denna import. Sjofarten har sirskilt stor bety-
delse f6r handel och transporter pa Ostersjon i Ost-vistlig riktning. Den langsiktiga
tillvixtpotentialen 1 de baltiska linderna och den 6kade exporten till dessa linder samt
Tyskland och Polen skapar stora mdjligheter f6r Stockholms utveckling.

Oppnandet av Norvik stirker bolagets f6rmaga att bidra till en effektiv varuférsorjning i
regionen dir en 6kad andel gods kan fraktas pa sjé och jirnvig. Containerfrakterna har
samtidigt paverkats av den globala pandemin och det finns en konkurrens fran andra
hamnar pa den svenska Ostersjckusten som har gjort stora investeringar for att vinna
marknadsandelar. Stockholms Hamnar arbetar nira tillsammans med Hutchison Port och
med rederikunderna for att sikerstilla attraktionskraften hos Norvik och 6vriga hamnar

inom Stockholms Hamnar.

Stockholm har alltjimt stor attraktionskraft f6r besokare

De manga passagerarna som under normala omstindigheter anlinder till Stockholm med
firjor eller kryssningsfartyg dr mycket viktiga f6r en god utveckling inom besdksniringen
och bidrar till att skapa manga arbetstillfillen i regionen och fyller sju hotell varje dygn,
aret runt. Stockholms Hamnar behover stirka samverkan med aktSrer inom
besoksndringen for att hitta nya affirsmojligheter med koppling till firje- och
kryssningspassagerarnas behov. En sidan samverkan blir allt mer angeldgen under den
aktuella tredrsperioden dér det i hég grad handlar om en aterstart och aterhimtning av

passagerartrafiken.

De investeringar i terminaler och kajligen som gjorts de senaste dren har varit viktiga,
men Stockholms Hamnar behéver dven under kommande 4r fatta ett antal strategiskt
viktiga beslut om till exempel framtida kajligen f6r de allt stérre fartygen och fortsatt
utbyggnad av el-infrastruktur lings med kajerna f6r kryssningsfartygen.
Utvecklingsarbetet f6r att skapa langsiktiga forutsittningar fr sjofart vid
Stadsgarden/Masthamnen respektive Virtahamnen/Frihamnen kommer att ha stor
betydelse, inte minst med tanke pa stadens pagiende planeringsprocesser for nirliggande

omriden.
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Samverkan med andra aktérer blir allt viktigare

For att nd mal om néjda kunder, och ddrmed fortsitta den positiva trenden i NKI-
undersOkningar, krivs hég kvalitet i servicen savil som en god dialog om gemensamma
utmaningar och méjligheter. Stockholms Hamnars verksamhet har ocksa en stor
betydelse f6r hur boende och besdkare upplever de sjé- och kajndra omriddena i de tre
berérda kommunerna. I Stockholms stad finns en vil utvecklad samverkan med framfor
allt Stockholm Business Region, trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret och exploa-
teringskontoret. Denna samverkan blir allt viktigare i arbetet med att skapa 6kade mojlig-
heter till stadsliv vid vattnet, i enlighet med kommunfullmiktiges mal och kommande
strategi f6r innerstadskajer. Till detta kommer en 6kad samverkan med privata
intressenter som kan bidra till att realisera bolagets mal om att skapa Ostersjéns ledande

hamn.

Det malinriktade milj6-och klimatarbetet fortsitter

Stockholms Hamnar har ett systematiskt miljé- och klimatarbete, med sikte mot stindiga
forbattringar i enlighet med ISO 14001 inom de omriden dér miljépaverkan ér betyd-
ande. Det finns behov av att se dver milnivder och inriktning bland annat med anledning
av det nya miljéprogrammet och den nya klimathandlingsplanen f6r perioden 2020-2023.
Mot denna bakgrund kommer miljé- och klimathandlingsplaner att upprittas och foljas
upp dir energieffektiviseringar, arbetsmaskiner och fordon ir sirskilt prioriterade.

En utmaning ir att en del av nédvindiga atgirder for att nd en hallbar sjofart ligger
utanfor stadens, och Stockholms Hamnars, ridighet. Det krdvs ddrmed en aktiv
samverkan inom europeiska samarbetsforum med hamnar och rederikunder, f6r en
héllbar utveckling av hamnverksamhet och sj6fart. P4 den internationella nivin vintas
EU-kommissionens satsning ”The Green Deal” beréra hamnarna i Europa under
kommande 4r. Stockholms Hamnar avser att vara proaktiva och ligga i framkant och
bidra till att Stockholm stad dr en ekonomiskt hillbar och innovativ storstad for

framtiden.

Nigra av de viktigaste fragorna ir att fortsitta skapa incitament i form av rabatterade
hamnavgifter for fartyg med hég miljéprestanda samt bygga ut elanslutning av fartyg vid
kaj. Det bor ocksd podngteras att Stockholm Norvik Hamn méjliggdr betydande 6verflytt
av godstransporter fran vig till en mer klimatsmart sjofart, &ven om miljé- och klimat-

nyttorna av en sddan utveckling primirt skapas pé nationell och internationell niva.

Marknadsforutsattningar

Stockholms Hamnar ér en av virldens storsta passagerarhamnar och en mycket viktig del
av Stockholms bestksniring. Den pagiende pandemin har paverkat hamnens intikter

negativt. Passagerartrafiken 6ver Ostersjén och den internationella kryssningstrafiken har
varit mycket begrinsad under 2020 och kommer dven under 2021 paverkas betydligt. En
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aterhdmtning till tidigare nivaer bedoms ske i relativt langsam takt for firjepassagerarna
men nagot snabbare f6r kryssningssegmentet. Stockholms Hamnar riknar med att
pandemin kommer att paverka intdkterna fér passagerarsegmentet under hela kommande

trearsperiod.

Godstrafiken har inte varit lika hart drabbad av pandemin som passagerartrafiken.
Firjegodset har funnit nya vigar 6ver hamnarna och handeln har inte paverkats i den
utstrickning som befarades. Dirmed ser Stockholms Hamnar relativt stabil godsvolym

under den kommande tre dren.

I berdkningarna for intakter har f6ljande KPI-f6rindring anvints:
2022: + 1,3 %, 2023: + 2,0 % och 2024: + 2.4 %.

Koncernens totala intikter i Mbkr

Intakternas utveckling
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Marknadsomraden

Passagerare

Den pigdende pandemin har haft negativ inverkan pa passagerarsegmentet. Stockholms
Hamnar ser en fortsatt stor paverkan under 2021, bade vad giller firje- och
kryssningstrafiken. Positivt r att vaccinationen har kommit iging och linderna i
niromradet vintas under aret 6ppna upp och dirmed méjliggors ett mer fritt resande. 1
och med detta startas en dterhdmtning av de sd viktiga turistflddena med firjetrafik till
grannlinderna i Ostersjén. Diremot riknar inte bolaget med att vara tillbaka pa de

passagerarvolymer som var aktuella innan pandemin f6rrin tidigast 2024.
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For kryssningstrafiken kommer en dterhimtning forst att ske i niromrade och dé frimst
fran Tyskland, f6ljt av Europa. De mer langviga kryssningspassagerarna, framfor allt fran
USA, ser Stockholms Hamnar stérre férutsdttningar f6r fran 2022 och framat.

Bokningssituationen framover dr mycket god i kryssningssegmentet. Stockholms Hamnar
ser mojligheter att 2023 vara tillbaka pd samma antal anl6p och passagerarantal som innan
pandemin brét ut. En annan bidragande effekt av pandemin har lett till att dldre
kryssningsfartyg har fasats ut tidigare dn beriknat och dessa ersitts nu i hdg grad av nya
moderna fartyg. Rederiernas nybyggnadsprogram har fortsatt enligt plan, dock i somliga

fall med vissa forseningar.

Miljéarbete i Stockholms Hamnar tar 2023 ett stort kliv dd den férsta landanslutningen
for el beraknas vara pd plats for kryssningsfartygen vid Masthamnen. 2024 £6ljs denna av
ytterligare en elanslutning pa Stadsgarden. En annan viktig friga under perioden kommer
att vara Stockholms Hamnars méjligheter att ta emot de allt storre fartygen som trafikerar

Ostersjon, avseende framfor allt miljotillstand och kajinfrastruktur med nédvindiga djup.

Passagerare Stockholm

Pandemin har kraftigt paverkat passagerarvolymerna till Stockholm, dé de firjelinjer som
trafikerar in till Stockholm har en stor andel passagerare. Ett normalt ar passerar drygt
atta miljoner firjepassagerare i Stockholm. Utfallet 2020 blev 1,9 miljoner totalt, en
minskning med cirka 76 procent.

2021 kommer att fortsatt vara paverkat av pandemin och en effekt ér att Stockholms
Hamnar inte riknar med att Tallink Siljas linje till Riga kommer att dterupptas. En stor
orsak till detta 4r att Stena Line, som trafikerar frin Stockholm Norvik Hamn, har tagit
over mycket av de godsvolymer som beh6vs f6r en hallbar linje fran Stockholm. Trafiken
till St. Petersburg édr dven osiker dd en aterstart dr beroende av utvecklingen i Ryssland.
Moby St Petetline idr ddremot fast beslutna om att ateruppta trafiken sd fort mojlighet

finns.

Stockholms Hamnar riknar med att trafiken till Helsingfors och Tallinn kommer igang
under sommaren 2021 och att trafiken till destinationerna sakta ska aterhdmta sig de
kommande tredrsperioden. Viking Lines nya fartyg Viking Glory, som ska trafikera
Abolinjen och dr riktad mot den svenska marknaden, har pd grund av pandemin blivit
forsenad och beriknas nu komma i trafik tidigast 2022. Férhoppningsvis blir det nya
fartyget ett positivt inslag som innebir att passagerarvolymerna 6kar. Under perioden ser
dven Stockholms Hamnar en aterhdmtning mot de volymer som var 2019 men ridknar
inte med att nd dnda fram.

2020 var ett forlorat ar gillande kryssningsanlép, men under hésten kunde viss
kryssningsverksamhet dterupptas och Stockholm fick ta emot 28 stycken sa kallade Scenic
cruises fran rederierna TUI och Hapag Lloyd. Denna nirmarknad, frimst Tyskland,
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kommer att spela en stor roll initialt under 2021 nir linderna i ndromradet Gppnar upp
igen och méjliggor en dterstart £6r resandet. Bokningsldget £6r kryssningsrederierna ser
mycket bra ut de kommande dren och med utgangpunkten ar 2019 riknar Stockholms
Hamnar med att under 2022 na 75 procent av anlépen och ungefir 700 000 passagerare.
2023 forvintas vara tillbaka pa 100 procent av anlépen och cirka 950 000 passagerare.
2024 har stora moijligheter att visa pd ytterligare positiva siffror biade anlops- och

passagerarmassigt.

Passagerare Kapellskér

Kapellskir dr i f6rsta hand en hamn mer inriktad pd godsvolymer. Utstickande dr Viking
Lines trafik till Marichamn som Gvervigande édr passagerarberoende. Den trafiken har
som 6vrig passagerartrafik lidit under pandemin men Stockholms Hamnar ser ocksd att
den kommer att dterhimta sig fort nir vil linderna 6ppnar upp igen. Stockholms
Hamnar riknar med att 2022 4r antalet passagerare tillbaka pd 2019 ars nivd med knappt
750 000 passagerare och de kommande dren har goda férutsittningar att behalla de
volymerna. Vidare kommer Finnlines att sitta in tva nya fartyg under 2023 vilka kommer
att ha stérre passagerarkapacitet dn sina féregangare. Detta innebir att Stockholms
Hamnar riknar med att de under 2023 och 2024 kommer att 6ka sina passagerarvolymer

nagot.

Passagerare Nyndshamn

Passagerarvolymerna till och fran Nyndshamn dr till stor del baserad pa Destination
Gotlands trafik till Gotland. De lyckades under 2020 n4 cirka 70 procent av 2019 érs
volymer pa 1 350 000. Fér den kommande trearsperioden 2022 till 2024 riknar
Stockholms Hamnar med att de kommer ha en f6rsiktigt positiv dtlig utveckling fran
2019 ars volymer dir de 2024 berdknas na 1 400 000 passagerare.

Trafiken till Polen har dven klarat pandemin bra. Det stora antalet passagerare fran Polen
ir arbetskraftsrelaterat och de tappade bara drygt elva procent under 2020. Aven hir
riknar Stockholms Hamnar med att de har en f6rsiktigt positiv utveckling den

kommande perioden.

Kryssningsanl6pen till Nyndshamn féljer prognosen f6r Stockholm i stort vilket innebér
att vi riaknar med att vara tillbaka pa ungefir 2019 drs volymer ar 2024..

Passagerare Stockholm Norvik

Under november 2020 flyttade Stena Line sin trafik till Ventspils fran Nyndshamn till den
ny6ppnade RoRo hamnen i Norvik. De flesta passagerarna hir dr chaufforer.
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Passagerare

2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos  Prognos Prognos

Antal farjepassagerare (miljoner) 3,5 48 8,0 9.1 9,3

2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos

Antal kryssningspassagerare (tusental) 40 355 855 1132 1194
Antal kryssningsanlop 28 148 215 285 295
Gods

Volymerna for firjegodset i Stockholms Hamnar har naturligtvis blivit paverkade av
pandemin, rederierna tror diremot nu pa en stabil trend f6r de kommande dren. De stora
volymerna i den sé viktiga trafiken mellan Sverige och Finland backar nigot jamfért med
foregaende ér. Sverige-Finland star for cirka 55 procent av Stockholms Hamnars totala
fraktomsittning. Gillande firjornas godsvolymer sa estimerar rederierna marginella

skillnader de kommande tre dren.

Gods Stockholm

Fraktade godsvolymer fran Stockholm beriknas bli mindre den kommande
trearsperioden, 2022 till 2024. Under pandemin har Stockholms Hamnar sett en
godsforflyttning ut till Kapellskidrs Hamn samt Stockholm Norvik Hamn/Nynishamns
Hamn som fortsatt kommer att paverka den kommande perioden framover. Dessutom, i
sviterna av pandemin, ser en dterstart av Rigalinjen inte ut att bli av och nir Finnlines nya
storre fartyg kommer 1 trafik under 2023 i Kapellskir kan det ytterligare paverkar
volymerna negativt i Stockholm. Genom nytt fartyg med storre godskapacitet pd linjen
Stockholm-Abo férvintas 6kade volymer.

Loudden stingdes planenligt frain och med 2020. I 6vrigt bedéms bulken som till strsta
delen utgdrs av Stockholm Exergi, ligga pa en oférindrad niva under perioden 2022 till
2024.

Gods Kapellskér

Viking Lines godsvolymer till Mariehamn f6rvintas den kommande tredrsperioden ligga
nira utfallet 2019. Finnlines planerar att ersitta dagens tonnage med tva nya storre RoPax
fartyg fran 2023. Fram till dess att de nya fartygen sitts i trafik prognostiseras en stabil
godsmarknad, vilket ocksa giller f6r Gvriga linjer fran Kapellskar.
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Gods Nynédshamn

De inhemska godsvolymerna till Gotland f6érvintas under perioden 2022 till 2024 ligga 1
paritet till utfallet 2019. Polferries har klarat pandemin bra och de riknar med nagot

Okade volymer den nirmaste tiden.

Gods Stockholm Norvik

Under november manad 2020 6ppnade Stockholm Norvik Hamn upp RoRo delen f6r
trafik. Stena Line, som trafikerar mellan Nyndshamn och Ventspils, har nu flyttat sin
trafik till Stockholm Norvik Hamn.

Stockholm Norvik Hamn dppnade f6r containerverksamhet i maj 2020. Stockholms
Hamnar har nu reviderat ner prognosen som Hutchison Ports Sweden AB har lagt f6r de
kommande tre dren pd grund av rddande pandemi. Detta fir naturligtvis konsekvenser f6r
den totala prognosen. Stockholms Hamnar har hojt priserna for container rederierna,

vilket ddmpar fallet med den nedskrivna volymprognosen.

Gods
2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos
Férjegods (miljoner ton) 6,7 6,5 6,8 75 7,6
2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos
Antal TEU 6ver kaj (1000 tal) 49 62 71 80 89
2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos
Bulkgods (miljoner ton) 1,3 1,6 1,3 1,3 1,3

Innerstad- och skargardstrafik

Stockholms Hamnar ansvarar £6r stora delar av innerstadens kajer och hyr ut och
forvaltar platser till ett stort antal kunder inom skirgardstrafik, fritidsfartyg, kommersiella
stillaliggande fartyg samt Ovrig verksamhet. Skirgardstrafiken trafikeras av ett 15-tal
rederier och de stillaliggande kommersiella fartygen dr drygt 35 stycken.
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Skirgardstrafiken bedéms kvarsta pd samma nivder med tanke pa

8 p p
befolkningsutvecklingen i regionen och den framéver dter 6kade turismen. Nir det giller
pendelbétar/kollektivtrafik pa vatten finns ett stort politiskt intresse och inom regionen
pagar ett utredningsarbete f6r hur den framtida pendelbatstrafiken kan utvecklas.

Marknadsomradet kvarstir med sina intdkter och férvintas félja KPI da méjligheterna till
Okad intjaning dr 1 ett kortare tidsperspektiv begrinsad da etablering av nya publika
verksamheter generellt kriver bygglov vilket inte medges i flertalet av gillande
detaljplaner. Trots det finns det ett relativt stort intresse fOr att utveckla verksamheterna
fran ett antal aktorer. Ett arbete med att se 6ver gillande prissittningsmodell £6r de
stillaliggande kommersiella verksamheterna kommer dven att genomforas, vilket pa lingre

sikt bedéms generera 6kade intikter inom segmentet.

Stockholms stad har under ling tid haft ambitionen att vidareutveckla stadsmiljon och
verksamheterna pa och vid stadens innerstadskajer. Det finns alltjimt en mycket stor
potential att utveckla kajerna i enlighet med stadens langsiktiga vision Méjligheternas
Stockholm. Stockholms Hamnar arbetar med att revidera kajstrategin tillsammans med

berérda nimnder med inriktningen att 6ka méjligheterna till folkliv utmed kajerna.

Innerstad- och skdrgardstrafik
2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos

Hamnavgifter innerstad- och
skargardstrafik (Mkr) 251 24,6 255 26,4 27,8

Fastigheter

Hyresmarknaden

Storsta delen av Stockholms Hamnars kvarvarande bestand finns i Frihamnen och
Virtahamnen, dir sker en omfattande planering for bostider och arbetsplatser. Under
2021 gbr exploateringskontoret sina forsta etableringar inom bade Loudden och pa den
tore detta containerytan i Frihamnen, och de f6rsta byggstarterna i S6édra Virtahamnen
beriknas ske under trearsperioden.

I kélvattnet av den riddande pandemin 4r uthyrningsliget visentligt f6rsdmrat men
diremot mirks en storre efterfrigan pa mindre kontor och framférallt mer specialiserade
lokaler f6r skrymmande verksamheter. Markavtalet med exploateringskontoret haller pa
att omférhandlas, bland annat avseende minskade ytor vid containerterminalen i
Frihamnen och Loudden. Detta férvintas paverka intikterna 2021 till 2024.
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Lokal- och arrendeintékter

I samband med omférhandlingen av markavtalet med exploateringskontoret har bolagets
fastighetsinnehav setts 6ver. Den del av fastighetsbestdndet vilket inte innehar ndgon
sdrskild hamnanknuten funktion kommer i samband med ikrafttridandet av detta avtal
avyttras. Totalt rOr det sig om 38 byggnadsobjekt, 30 byggnadsobjekt avyttras till S:t Erik
Markutveckling AB, varav en byggnad har avyttrats under 2020. Dirutéver kommer 4dtta
byggnadsobjekt avyttras till exploateringskontoret for att bereda plats at projektet Norra
Djurgardsstaden. Det ir lokalintidkterna fran ovan nimnda avyttringar vilket star fér den
storsta intaktsminskningen under 2022 kombinerat med arrendeintikter hirrérande till
det markomride Stockholms Hamnar limnar tillbaka till exploateringskontoret i det nya
markavtalet. Lokalhyresintikterna i hamnens jaimférbara bestind berdknas didremot 6ka
under perioden 2022 till 2024. Okningen bestar i utvecklingen av Stockholm Norvik

Hamn samt av uthyrningar och omférhandlingar i Frihamnen.

Mark f6r upplatelser till uteserveringar behover fran och med 2021 Sverga till
trafikkontoret 1 samband med avyttring av de aktuella byggnaderna, vilket i sin tur
motsvarar en drlig intdktsminskning pa fyra Mkr. Efter antagandet av den nya
detaljplanen f6r Energihamnen, vilket prelimindrt sker 2023, berdknas intdkterna sjunka
till £6ljd av att arrendatorerna erhiller tomtritt, vilket motsvarar en arlig intdkt pa 22,5
Mkr.

Utveckling av byggnader och fastigheter

For att nd langsiktiga intiktsmal 4r inriktningen att fortsitta arbetet med att foradla de
stora magasinen i Frihamnen. Stockholms Hamnar utvecklar lokalbestandet utifrin
byggnadernas status, Gvergripande strategier f6r olika omrdden och Stockholms stads
pagaende planering. Inom bestandet, framfér allt pd Frihamnspiren, finns mojligheter att
pa sikt 6ka fastighetsvirden och hyresnivaer. Detta genom en omstillning till kontor med
mera och pa sikt insatser for att 6ka omradets attraktivitet tillsammans med nuvarande

och kommande fastighetsigare i omradet.

Hyror och arrenden

2020 2021 2022 2023 2024
Utfall Budget Prognos Prognos Prognos

Hyres- o arrendeintakter (Mkr) 256,3 258,5 172,9 165,4 176
Varav Norvik (Mkr) 75 13,7 13,6 14,1 14,6
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Investeringar i anlaggningar och byggnader

Stockholms Hamnar har de senaste dren genomfort ett antal stora utvecklingsprojekt f6r
att realisera Stockholms stads langsiktiga inriktning f6r hamnverksamheten och
mojligedra stadsutveckling inom tidigare hamnomraden. De viktigaste
utvecklingsprojekten har varit Stockholm Norvik Hamn, utbyggnaden av Virtapiren och
utvecklingsprojekt Kapellskirs Hamn. Under 2020 firdigstilldes det sista av de tre
projekten, Stockholm Norvik Hamn. Aren framéver kommer Stockholms Hamnar att
fokusera pad att investera 1 bolagets befintliga anldggnings- och fastighetsbestand.

Investeringar i anléggningar och byggnader

Under 2022 till 2024 férvintas Stockholms Hamnar investera f6r 654 Mkr. Under 2022
vintas det investeras f6r 300 Mkr dé de sista tvisterna i projektet Norvik Hamn vintas
l6sas och resterande ar direfter minskas nivan ner till under 200 Mkr f6r respektive ar.
De storsta projekten under perioden dr preliminirt:
- Elanslutning av kryssningsfartyg pa Stadsgarden, EU-bidrag samt nationella
bidrag ir beviljat.
- Elanslutning, automooring mm f6r Finnlines nya fartyg 1 Kapellskir, EU-bidrag
samt nationella bidrag dr beviljat
- Utbyggnad av kajen f6r LNG-bunkringsfartyg i Norra Virtan (Energihamnen)
- Ny kaj, Munkbrokajen
- Masthamnen, permanent erosionsskydd
- Svart- och gravattenanslutning Nynashamn.
- Anpassning av Kaj 5 1 Kapellskir for passagerartrafik.
- En 6vre ramp pa Kaj 5 1 Stockholm Norvik Hamn.
- Hyresgistanpassningar.

Utover investeringarna i vira anldggningar och byggnader gérs inkop av inventarier for
cirka tio Mkr.

For alla investeringar 6ver tva Mkr upprittas en investeringskalkyl och innan

genomforande maste investeringen godkinnas av Stockholms Hamnars investeringsrad.

Det innebir att ovanstdende listade projekt ér preliminira.
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Ekonomisk utveckling

Resultat

Omride sjofart har ett fortsatt intdktsbortfall i och med minskningar i volymer pa
passageraromradet pa grund av Covid-19 under 2022. Men med nya affirer som en
ut6kning av roro-verksamheten 1 Stockholm Norvik Hamn och att verksamheten
succesivt dterhimtar sig efter pandemin sa dr hamnintdkterna ater tillbaka pa 2019 érs
nivéier 2023 enligt prognosen. Under 2024/2025 forvintas passagerarna vara tillbaka pa
det normallidge som var innan pandemin samt att intdkterna Okar i takt med
konsumentprisindex. P4 fastighetssidan ir det arrendeintikterna som star f6r den storsta
intdktsminskningen tillsammans med avyttringar av ej strategiskt viktiga byggnader f6r
Stockholms Hamnar.

Drift- och personalkostnaderna drogs ner under 2020 i och med Covid-19. Under
tredrsperioden Okar driftskostnaderna med kostnader som 4r direkt hinforliga till
intdktsokningar. Utover detta har kostnader minskats ner f6r de byggnader som
Stockholms Hamnars siljer till St Erik Mark samt exploateringskontoret. For att
implementera visionen och nyttigg6ra anldggningarna investerar hamnen i FoU och
incitament for hallbara transportsystem uppgdende till 15 Mkr érligen fran 2023.

Utover detta riknas drift- och personalkostnaderna upp med konsumentprisindex.

Underhallsarbetet foljer den upprittade underhallsplanen f6r anliggningarna och
byggnaderna. Underhallsarbetet har pa grund av Covid-19 minskats ner sedan 2020. Fran
petioden 2022 till 2024 Skar de drliga underhallskostnaderna fran 60 Mkr till 70 Mkr. Det
ar cirka tio Mkr ligre dn genomsnittlig underhallskostnad de senaste dren innan

pandemin.

Upplaningen minskar under 2021 dels pi grund av {orsiljning av delar av
byggnadsbestindet, dels ett koncernbidrag frin Stockholms Stadshus AB avseende
rikenskapsaret 2020. Minskningen av uppldningen samt en fortsatt 1ig rdnta innebdr att
rintekostnaderna under prognosperioden minskar.

Koncernens resultatutveckling i Mkr

400 Resultat fére avskrivningar och rantor

300

200 /_
—
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Antalet anstillda ligger kvar i tredrsperioden som 1 budgeten 2021 pd 126 personer. Det
sker en minskning av personalstyrkan under 2021 pd grund av f6rsiljningen av byggnader
som ir av ej strategisk vikt f6r Stockholms Hamnar samt upphandlingen av
fastighetstjdnster av kvarvarande byggnadsbestand.

Koncernens rorelseresultat fore avskrivningar och rintekostnader forbattras langsamt
under prognosperioden jimtért med 2020 samt budgeten f6r 2021. Rérelsemarginalen
som var 21 procent f6r 2020 och 26 procent i budgeten f6r 2021 4r vid utgingen av
tredrsperioden 30 procent. Resultatet f6r 2022 férvintas hamna pa minus 67 Mkr f6r att
efter en stabilisering 2023 forbittras till minus 33 Mkr, direfter minus 25 Mkr £6r 2024.
Stockholms Hamnar har svart att komma 6ver nollresultat under perioden pa grund av
fortsatt paverkan av Covid-19 pa intdkterna samt héga avskrivningar i och med
Stockholm Norvik Hamn.

Finansiering

Planerade investeringar under perioden 2022 till 2024 summerar till 654 Mkr. De storsta
projekten i perioden av denna total avser 167 Mkr, exklusive bidrag, de tvda EU-
finansierade projekten, elanslutning kryssningsfartyg i Stadsgarden och Elanslutning,
automooring med mera f6r Finnlines nya fartyg 1 Kapellskir, 100 Mkr Svart- och
gravatten anslutning i Nyndshamn, 32 Mkr ramp till Stena, 30 Mkr ny kaj pa
Munkbrokajen, 30 Mkr Masthamnen, permanent erosionsskydd samt 45 Mkr f6r
anpassning av kaj 5 1 Kapellskir for passagerare. I den totala planerade investeringsnivan
ar tvister for projekt Norvik Hamn inkluderat med 100 Mkr. Upplaningsrantan f6r
perioden ir fortsatt lag och berdknas hamna pa 0,57 % 2022 och 0,55 % under 2023 och
2024. Totalt genererar verksamheten ett positivt kassaflode fore avskrivningar men efter
rinta om cirka 550 Mkr £6r de tre dren. Detta medfor att investeringarna, projekt Norvik
Hamn tvister e inkluderat, finansieras av det egna kassaflodet.
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Koncernens resultatrikning (Mkr)

2020 Bu 2021 Plan2022  Plan 2023 Plan 2024
Hamnav gifter 258 329 416 487 510
Hantering 47 28 3 37 38
Hy ror / Arrenden 245 251 173 165 167
Servicetjanster 38 36 34 36 37
Ovriga intakter 49 46 46 46 47
Eliminering internfakturering -9 -9 -9 -9 -9
Summa intékter 628 681 692 763 790
Underhaliskostnader -46 -50 -60 -65 -70
Driftkostnader -283 -301 -301 -322 -330
Personalkostnader -165 -151 -145 -148 -151
Avskrivningar -208 -248 -213 -223 -227
Roérelseresultat -74 -68 -27 5 13
Ex traordinar post 48
Finansnetto -47 -47 -40 -38 -38
Resultat efter finansnetto -122 -67 -67 -33 -25
Inv esteringar brutto 632 335 300 200 155
Upplaning 5937 6400 5500 5500 5500
Antal ménadsav Iénade per 31/12 147 126 126 126 126

Bilaga

* ILS Tredrsplan 2022-2024 Stockholms Hamnar
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