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Analys av bolagets verksamhet

Stockholms Hamnar arbetar for att Stockholm ska vara en levande och modern sjofartsstad for invanare,
naringsliv och besokare. | uppdraget ingar att framja sjofarten och sékra regionens varuforsérjning och bidra
till regionens besoksnéring. Stockholms Hamnar bedriver verksamhet i Stockholm, Kapellskdr och
Nyndshamn, inklusive den nya godshamnen Stockholm Norvik Hamn.

Stockholms Hamnar bidrar till genomforandet av kommunfullméktiges tre inriktningsmal och dgardirektiv
genom sakerstélla en effektiv och hallbar verksamhet. De narmaste aren praglas av en aterhamtning fran den
extraordindra situation som Covid-19 har inneburit for hamnen. Stockholms Hamnar utgar likval fran att nu
gallande mal och direktiv ligger fast under tredrsperioden.

Stockholms Hamnar har det senaste aren varit inne i en foranderlig tid med aweckling av verksamheter i
Loudden och Frihamnen, 6ppning av en ny stor godshamn i Norvik och planering for andrad verksamhet
inom Energihamnen vid Ropsten. Under kommande trearsperiod galler ocksa ett nytt markavtal och ett nytt
avtal for drift och underhall med staden. | enlighet med dessa avtal vantas hamnens yta i Stockholm minska
vasentligt. Darutover sker under 2021 en omfattande avyttring av sadana byggnader inom Stockholms stad
som inte &r av strategisk betydelse for hamnverksamheten.

Utgangspunkten for denna omstéllning ar ett pagaende visionsarbete och en langsiktig utvecklingsstrategi
for verksamheten, med grund i kommunfullméktiges vision, mal och direktiv samt analyser av utmaningar
och majligheter inom hamnens olika affarssegment. Strategin inriktas pa tre dvergripande foretagsmal
avseende NOjdakunder, Goda affarer och Tydlig nytta. Betydelsen av en gemensam vision och ett vél
underbyggt strategiarbete och av tydliga prioriteringar har dkat markant i och med de nya
marknadsforutsattningarna till foljd av Covid-19.

Resultat 2022-2024:

Omrade sjofart har ett fortsatt intaktsbortfall i och med minskningar i volymer pa passageraromradet pa
grund av Covid-19 under 2022. Da vaccineringen har kommit igang under 2021 véantas en aterhdmtning av
turistflodena med firjetrafik till grannkinderna i Ostersjon. Daremot raknar inte bolaget med att vara tillbaka
pa de passagerarvolymer som var aktuella innan pandemin forran tidigast 2024. For kryssningstrafiken
kommer en aterhamtning forst att ske i naromrade och mer langvaga Kryssningspassagerarna ser Stockholms
Hamnar storre forutsattningar for fran 2022 och framat.

Volymerna for farjegodset i Stockholms Hamnar har paverkats av pandemin, rederierna tror daremot nu pa
en stabil trend for de kommande aren. De stora volymerna i den sa viktiga trafiken mellan Sverige och
Finland backar nagot jamfort med foregaende ar. Gallande farjornas godsvolymer sa estimerar rederierna
marginella skillnader de kommande tre aren. Men Stockholms Hamnar ser att med nya affarer som en
utokning av roro-verksamheten i Stockholm Norvik Hamn och att verksamheten succesivt aterhamtar sig
efter pandemin sa &r hamnintékterna ater tillbaka pa nivaerna fore pandemin under 2023.

| fastighetssegmentet minskar intakterna for hyror och arrenden. Orsaken till detta &r att i samband med
omforhandlingen av markavtalet med exploateringskontoret har bolagets fastighetsinnehav setts Gver.
Denna avyttring av byggnader till St Erik Mark samt exploateringskontoret star for den storsta
intaktsminskningen under 2022. Kombinerat med arrendeintakter harrérande till det markomrade
Stockholms Hamnar lamnar tillbaka till exploateringskontoret i det nya markavtalet. Lokalhyresintékterna i
hamnens jamforbara bestand berdknas daremot 6ka under perioden 2022 till 2024. Okningen bestar i
utvecklingen av Stockholm Norvik Hamn samt av uthyrningar och omforhandlingar i Frihamnen.

Mark for upplatelser till uteserveringar behdver fran och med 2021 6verga till trafikkontoret i samband med
avyttring av de aktuella byggnaderna, vilket isin tur motsvarar en arlig intaktsminskning pa fyra Mkr. Efter
antagandet av den nya detaljplanen for Energinamnen, vilket preliminart sker 2023, berdknas intékterna
sjunka till foljd av att arrendatorerna erhaller tomtratt, vilket motsvarar en arlig intakt pa 22,5 Mkr.

Drift- och personalkostnaderna drogs ner under 2020 i och med Covid-19. Under tredrsperioden okar
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driftskostnaderna med kostnader som &r direkt hanforliga till intdktsékningar. Utover detta har kostnader
minskats ner for de byggnader som Stockholms Hamnars saljer till St Erik Mark samt
exploateringskontoret. For att implementera visionen och nyttiggéra anldaggningarna investerar hamnen i
FoU och incitament for hallbara transportsystem uppgaende till 15 Mkr arligen fran 2023.

Underhallsarbetet foljer den upprattade underhallsplanen for anlaggningarna och byggnaderna.
Underhallsarbetet har pa grund av Covid-19 minskats ner sedan 2020. Fran perioden 2022 till 2024 okar de
arliga underhallskostnaderna fran 60 Mkr till 70 Mkr. Det ar cirka tio Mkr lagre &n genomsnittlig
underhdllskostnad de senaste aren innan pandemin.

Koncernens rorelseresultat fore avskrivningar och rantekostnader forbattras langsamt under
prognosperioden jamfort med 2020 samt budgeten for 2021. Rorelsemarginalen som var 21 procent for
2020 och 26 procent i budgeten for 2021 ar vid utgangen av trearsperioden 30 procent. Resultatet for 2022
forvantas hamna pd minus 67 Mkr for att efter en stabilisering 2023 forbattras till minus 33 Mkr, darefter
minus 25 Mkr for 2024. Stockholms Hamnar har svart att komma Over ett nollresultat under perioden pa
grund av fortsatt paverkan av Covid-19 pa intdkterna samt hoga avskrivningar i och med Stockholm Norvik
Hamn.

Planerade investeringar under perioden 2022 till 2024 summerar till 654 Mkr. Upplaningsréantan for
perioden &r fortsatt lag och beraknas hamna pa 0,57 % 2022 och 0,55 % under 2023 och 2024. Totalt
genererar verksamheten ett positivt kassaflode fore avskrivningar men efter ranta om cirka 550 Mkr for de
tre aren. Detta medfor att investeringarna, projekt Norviks Hamn tvister ej inkluderat, finansieras av det
egna kassaflodet. Upplaningen forvantas hamna i slutet pa 2024 pa 5 500 Mkr.

Investeringar:

Ar 2022 2023 2024 2025 2026
Nyproduktion 100

Erséattningsinvestering | 28 65 35 65 65
Strategisk 103 95 50 100 100
ombyggnad

Nyinvesteringar 69 40 70 35 35
SUMMA 300 200 155 200 200
Investeringar

Stockholms Hamnar har de senaste aren genomfort ett antal stora utvecklingsprojekt for att realisera
Stockholms stads langsiktiga inriktning for hamnverksamheten och mojliggora stadsutveckling inom
tidigare hamnomraden. De viktigaste utvecklingsprojekten har varit Stockholm Norvik Hamn, utbyggnaden
av Vartapiren och utvecklingsprojekt Kapellskars Hamn. Under 2020 fardigstalldes det sista av de tre
projekten, Stockholm Norvik Hamn. Aren framéver kommer Stockholms Hamnar att fokusera pé att
investera i bolagets befintliga anlaggnings- och fastighetsbestand. Miljoarbete i Stockholms Hamnar tar
2023 ett stort kliv da den forsta landanslutningen for el beréknas vara pa plats for kryssningsfartygen vid
Masthamnen. 2024 foljs denna av ytterligare en elanslutning pa Stadsgarden. Undersoks dven om det ar
mojligt att investera i laddanslutning i innerstaden/strandvagen och EU-bidrag ar sokt. En annan viktig fraga
under perioden kommer att vara Stockholms Hamnars méjligheter att ta emot de allt st6rre fartygen som
trafikerar Ostersjon, avseende framfor allt miljotillstind och kajinfrastruktur.

Stockholms Hamnars investeringsplaner de kommande fem aren ar féljande:
2022: 300 Mkr (varav 100 Mkr avser det sista i projekt Norvik Hamn, bla tvister)
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2023: 200 Mkr
2024: 155 Mkr (Hamnen forvantas fa EU-bidrag under 2024 déarav lagre niva under aret)
2025: 200 Mkr
2026: 200 Mkr

Stockholms Hamnars storsta samt viktigaste projekt under denna femarsperiod kommer att vara
(preliminart da alla ej &r beslutade &n):

Ny kaj, Munkbrokajen. Investeringar i budgetperioden 30 Mkr, total budget 30 MKkr. Projektet pabdrjas
2024 och avslutas 2024.

*Masthamnen, permanent erosionsskydd. Investeringar ibudgetperioden 30 Mkr, total budget 30 Mkr.
Projektet paborjas 2023 och avslutas 2024.

*Svart- och gravattenanslutning Nynashamn. Investeringar i budgetperioden 100 Mkr, total budget 100
MKr. Projektet paborjas 2023 och avslutas 2024.

*Anpassning av kaj 5 i Kapellskédr for passagerartrafik. Investeringar i budgetperioden 45 Mkr, total budget
50 MKr. Projektet paborjas 2021 och avslutas 2023.

«Ovre ramp i Norvik. Investeringar i budgetperioden 32 MKkr, total budget 53 MKr. Projektet pabérjas 2021
och avslutas 2022.

*Elanslutning for kryssningsfartyg pa Stadsgarden, EU-bidrag och nationella bidrag godként. Investeringar i
budgetperioden 116 Mkr, total budget 118 Mkr exkl EU bidrag. Projektet paborjas 2021 och avslutas
2024.

*Elanslutning, automooring mm for Finnlines nya fartyg i Kapellskdr, EU-bidrag och nationella bidrag
godkant. Investeringar i budgetperioden 50,6 Mkr, totalt budget 55 Mkr exkl EU bidrag. Projektet
paborjas 2021 och avslutas 2023.

*Nyndshamn Kaj 1, nya pollare. Investeringar i budgetperioden 30 Mkr, totalt budget 30 Mkr. Projektet
pabdrjas 2025 och avslutas 2026.

1. En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla

1.2. Stockholm &r en trygg, sakeroch valskott stad att bo och vistas i

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEIE

v Under ledning avkommunstyrelsen Fortsatta Ingar i ordinarie verksamheti saval det
forstarka krisberedskapsformagan och interna arbete_t och sa_mverkan med
formagan i det civila férsvaret, bland berérda myndigheterinom SSR.

annatinnefattandes ettsystematiskt
arbete med sékerhetsskydd och
informationssakerhetsamtomhéanderta
och omsattalardomar och erfarenheter
frAn pandeminihandling och
beredskapsplanering
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2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvéaxt

2.1. Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWE

_& Fortsatta Direktivet ar relevant &ven

I"® Aktivt deltai arbetet med fortsattningsvis, men bor priméartkopplas

internationella miljoéverenskommelser till mal avseende milj6- och

och standardiseringar klimatarbetet.

ﬁ Arbeta for att séakerstalla 6kad tillvaxt Fortsatta Stockholms Hamnar ger forutséattningar

och foretagsamhet till hallbara godstransporter for
naringslivetoch maojligheter till tillvaxt
och utvecklinginom besdksnaringen.

Fortsatta Kryssningstrafiken fortsatter att vara ett

’& Skapa goda forutsattningar for att
kryssningstrafiken fortsatt ska kunna
utvecklas och vara en del av tillvaxten
for regionen tillsammans med Stockholm
Business Region AB

viktigt affarssegment.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran ménniskors och verksamheters

skiftande behov

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SEE
,& Avsluta Na&r projektetgarini ett
I"® Ansvara for planering av citynara genomfdrandeskede, bér huvwudansvaret
bad- och poolanlaggning tillsammans Overga till exploateringsnamnden och
med exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden.
stadsbyggnadsnamnden
.& Fortsatta Dialog om gransdragning mellan
"® Medverka for att stadens malom hamnomrade och bostadsbebyggelse i
bostadsbyggande uppfylls samtidigt som Norra Djurgardsstaden forts atter, framfor
denrorliga sjotrafiken varnas alltavseende
Loudden/Containerhamnen i Frihamnen.

.& Fortsatta Stockholms Hamnar ledertillsammans
"M Medverka till att stadens med trafikkontoretett sarskilt
innerstadskajer utvecklas till en viktig del utvecklingsprojekt.
av denlevande stadsmiljon

Fortsatta Stockholms Hamnar deltariarbetet och

-’i Tillsammans med
exploateringsnamnden och
stadsbyggnadsnamnden utreda
utveckling av Stadsgéardskajen mellan
Slussen och Fotografiska i syfte att
skapaenlevande stadsmiljo

sakrar mojligheter till lAmplig sj6fartinom
dennadel av Stadsgarden.

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Bista trafiknamnden i samverkan
med Region Stockholms planering fér
utokat kollektivt resande pa stadens
vatten

Fortsatta

Hamnen deltariregionens arbete
tillsammans med trafikkontoret.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

ﬁ Starka samordning avseende logistk
och forsérjningsinfrastrukturi
stadsutvecklings-och
infrastrukturprojekt, under
exploateringsnamndens ledning, mellan
berérda ndmnder och bolagsstyrelser

Fortsatta

Stockholms Hamnar deltaristadens
godsnatverk och samverkar med fr.a.
exploateringskontoret om hallbara
logistiklésningarinom Norra
Djurgardsstaden.

2.4. Stockholm &r en modem kultur- och evenemangsstad med en stark besdksnaring

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomréadet

Status

Bolagskommentar

-’i Tillsammans med kommunstyrelsen
deltai planering och férberedelserinfor
Marinens 500-ars jubileum 2022

Fortséatta

Hamnen deltariarbetet.

2.5. Stockholm ar en hallbar stad med en god livsmiljo

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

"i Fortsatta verka for att genom starkt

sjofartaviasta vagnatet fran transporter
pa land, till exempel genom arbetetmed
insjofarttill Malarhamnar AB

verksamhetsomradet Slelive

i Fortsitta Ingar i det strategiska miljé- och

-'& Arbeta for en fossilbréanslefri klimatarbetetinom ramen for befintligt
organisation 2030 genom attfasa ut verksamhetsledningssystem.
anvandningen av fossil energi

’i Fortsatta Ingér i det strategiska milj6- och

"M Arbeta for en 6kad atervinning av klimatarbetetinom ramen for befintligt
avfall och for att anvandningen av plast verksamhetsledningssystem.
skaminska

.& Fortsatta Ingar i ordinarie verksamhet.

I"® Beakta effekter av férandrat klimat
och identifiera klimatrelaterade
sarbarheter

’i Fortsatta Ingar i det strategiska miljo-och

I"® Deltai arbetetmed internationella klimatarbetetinom ramen for befintligt
miljdéverenskommelser och verksamhetsledningssystem.
standardiseringar

’i Fortsatta Ingar i det strategiska miljo-och

I"® Fortsatt stimulera och underlatta klimatarbetetinom ramen for befintligt
elanslutning avfarjor och verksamhetsledningssystem.
kryssningsfartyg ihamn

’i Fortsatta Ingar i ordinarie verksamhet att

I"® Fortsatta arbetet med attliggai utvardera och beslutaom ev
framkantmed miljodifferentiering av forandringar av systemet.
hamnavgifter

.& Fortsatta Ingar i det strategiska miljo- och

I"® Fortsatta arbetet med klimatarbetetinom ramen for befintligt
energieffektivisering och utveckling av verksamhetsledningssystem.
den egna produktionen av energi genom
fornyelsebara kallor sdsom exempelvis
sol

Fortsatta Stockholms Hamnar samverkar med

rederieroch bl.a. Malarhamnar for att
astadkomma IVV-trafik.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

-’i Tilsammans med
exploateringsnamnden och
stadsbyggnadsnadmnden utreda méjlig
exploatering av Masthamnen med
hansyn till sjéfartens fortsatta behovoch
verksamhet

verksamhetsomradet SIEIE
.& Fortsatta Ingar i det strategiska miljo- och
"M Genomfora atgarder for att bidra till klimatarbetetinom ramen foér befintligt
fossilbranslefri sjéfart verksamhetsledningssystem.
.& Avsluta Méatningar genomfors enligtplan under
I"® | samarbete med miljé- och 2021.
halsoskyddsndmnden,
exploateringsnamnden och
stadsdelsndmnderna fortsatta arbetet
med att méata luftpaverkan fran de farjor
som ari hamni Stockholm
Fortsatta Stockholms Hamnar deltari samarbetet

inom staden och tydliggér
forutsattningarna for den kommersiella
sjofarten vid Masthamnen.

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomréadet Status
’i Avsluta Detta ar ett arbete som redan pagaroch
"M Awttra fastighetersom inte ar awttring av byggnader skerunder varen
strategisktviktiga for staden 2021.

Fortsatta Ingar i ordinarie verksamhet.

-’i Sakerstilla bolagets forméga att
langsiktigtnd en god resultatnivd genom
hdg affarsméssighet och kundfokus

3.2. Stockholm anvéander skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet el
W Activt soka relevanta internationella Fortsatta Arbetet ar naturlig del av ordinarie
sammanhang och samverkansytor samt verksamhetsutveckling.
utveckla befintliga for att 6ka
verksamhetsutvecklingenienighetmed
stadens internationella strategi
_& Avsluta Stockholms Hamnar har genomfort
I"® Fortsatta arbetet med att utveckla awttring och omstrukturering av
och foradla bolagets fastigheter samt fastighetsforvaltningen under 2020-
effektivisera driften av byggnader och 2021.
anlaggningar
_& Fortsatta Utvecklingen for Norvik ska féljas upp
I"® Sakerstalla att utpekade intéakter och noggranti samverkan med operatéroch
nyttor av genomford investering i Norvik kunder. Fokus p4 att hitta nya affarer till
tas tillvara Stockholm Norvik Hamn.
] Fortsatta Att varda kulturhistoriska varden ingari

"& Varda bolagets byggnader som har
kulturhistoriska varden

ordinarie férvaltning.




