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Analys av bolagets verksamhet

Fokusomraden under 2027-2029
Under den kommande trearsperioden kommer Stockholms Hamnar arbeta med f6ljande fokusomraden:

Affarsutveckling for en 6kad konkurrenskraft och stérkt ekonomi
Atgérder for en ekonomi i balans och strukturella férdndringar
Strategiska inriktningar fér nyttjande av mark och framtida kapacitet
Sakerhet och brottsférebyggande verksamhet

Hoja formagan inom civil beredskap

Implementera miljo- och klimathandlingsplanen

God arbetsmiljo och ndjda medarbetare

Affarsutveckling for 6kad konkurrenskraft och starkt ekonomi

Stockholms Hamnar verkar pa en transportmarknad med konkurrens bade fran andra transportslag och fran
andra hamnar. Bolaget kommer fortsatt arbeta aktivt med affarsutveckling, bade genom att bredda affaren i
nya segment, utveckla nya affarsomraden och genom att &n mer effektivt nyttja befintlig infrastruktur, i
syfte att starka konkurrenskraften och bolagets ekonomi.

Okad konkurrenskraft och stirkt ekonomi &r viktigt bade for bolagets méjlighet att nd en ekonomi i balans.
Det dr ocksa av stor betydelse for det fortsatta arbetet med att stilla om till en hallbar verksamhet och for att
na bolagets egna och Stockholms stads miljomal.

Bolaget bedriver systematiskt marknadsarbete for att utveckla befintliga och hitta nya affarer, inom alla
segment — passagerare (kryssning, farjor), gods (roro, container, bulk, projektlaster) och fastighet. Exempel
pa nya typer av affarer &r stenutlastningen i Norvik och hantering av projektlaster dar sjofarten ar
mojliggorare. Bolaget avser att fortsétta arbete for att hitta den typen av nya afféarer och samtidigt vdarna om
den befintliga trafiken

Pa passagerarsidan bedrivs ett viktigt arbete for att frimja Stockholm som destination och verka for
etableringen av linjer mellan ldnderna i Ostersjon. Stockholms Hamnar stédrker sin samverkan med aktorer
inom besoksndringen for att hitta nya affarsmojligheter.

Overflytt av godstransporter fran vég till sjo har en potential att 6ka transporteffektiviteten och dirigenom
avlasta vagnatet och minska utslapp. Att verka for overflytt fran véag- till sjétransporter ar déarfor avgorande
for saval ett sammanvagt effektivt transportsystem och for hallbara transporter.

I ett kunskapsunderlag som bolaget tog fram under 2025 pavisas att hamnar endast har begransad majlighet
att direkt paverka valet av transportslag eller genomforande av atgéarder for 6kad overflytt av
godstransporter fran véag till sjo. Stockholms Hamnar kommer dock fortséatta att arbeta aktivt for 6verflytt av
gods inom de omraden det &r mdjligt, exempelvis genom att tillhandahalla modern och effektiv
hamninfrastruktur samt hantering- och kringservice; ha god insikt i varudgarnas verksamhet; aktiv dialog
med rederier och beslutsfattare, att arbeta for utveckling av logistikpark i Stockholm Norvik Hamn samt att
verka for likhet avseende avgifter for transportslagen.

Stockholm Norvik har potential att utgora ett logistiknav for transporter av koldioxid, som en del i arbetet
med Carbon Capture and Storage (CCS). Under den kommande trearsperioden kommer Stockholms
Hamnar fortsétta fordjupade utvecklingsdiskussioner med bolagets samarbetsparters AkerBP och HéeghEvi
och andra potentiella aktorer, liksom fortsatta detaljstudier och planering.

Atgérder for en ekonomi i balans och strukturella foriandringar

For att méta de nya ekonomiska forutséattningarna har Stockholms Hamnar genomfért ett omfattande
anpassningsarbete. Under de senaste fem aren har bolaget arbetat systematiskt med genomlysningar och
effektiviseringar, vilket har lett till betydande besparingar inom samtliga delar av organisationen. Dessa
atgarder har bidragit till att bromsa kostnadsokningarna som till stor del drivits av den hoga inflationen.
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Under den kommande trearsperioden kommer det fortsatt att vara fokus pa att 6ka intdkterna och bibehdlla
kostnadskontroll.

En 6versyn av underhallsplaner foér anldggningarna haller pa att uppdateras och tas fram. Detta gors for att
fa kontroll ver anldggningarna samt att se vad som inte genererar en lénsam affar. Aven det kommande
stora investeringsbehov som foreligger kommer vara utmanande givet den atstramade investeringsramen
som bolaget har satt.

I dgardirektiven for 2023 gavs Stockholms Hamnar uppdraget att tillsammans med bland annat
exploateringskontoret ta fram en ny hamnkapacitetsutredning. Utredningens syfte var att ge langsiktiga
planeringsforutsattningar for sjofarten i Stockholm och méjliggora ett effektivare nyttjande av
hamnkapaciteten. Vidare uppdrogs att vara bidragande till att mojliggora tillskott av byggrétter for bostdader
och arbetsplatser samt ge stabila planeringsforutséttningar for pagaende stadsutvecklingsprocesser, till
exempel Norra Djurgardsstaden och pa 6stra S6dermalm. I och med budgeten 2026 fick bolaget i uppdrag
sluta intentionsavtal for att marken pa Frihamnspiren ska dverga i bolagets dgo.Arbetet om att ta fram ett
slutgiltigt intentionsavtal mellan exploateringsndamnden och Stockholms Hamnar angdende
kapacitetsutredningen, dgandet av marken, elanslutning av piren samt forsédljning av Magasin 5 pagar och
vantas beslutas av kommunfullméktige i juni 2026. Arbete kring dessa fragor kommer dock paga under
kommande treérsperiod. Overflytt av marken till bolaget kommer innebéra att markarrendekostnaden
kommer att minska for Stockholms Hamnar och medfora att ett positivt resultat kommer att kunna uppnas
snabbare.

Under 2026 kommer Stockholms Hamnar och trafikkontoret presentera en utredning om framtida
forvaltning av innerstadskajerna, vilket &r ett av dgardirektiven fér 2026. Grundprincipen for vilken
organisation som bor forvalta innerstadskajerna ar om kajens huvudsakliga funktion ar for rorlig eller
stillaliggande sjofart. Kajer med funktion for den rorliga sjofarten foreslds ligga kvar hos hamnen. Under de
kommande tre dren forvantas forvaltningen av delar av innerstadskajerna ga over till trafikndmnden och att
markavtalet speglar denna overflyttning.

Mot bakgrund av dessa strukturella forandringar kommer det uppsta behov av att gora forandringar i saval
avtalet om nyttjande av mark féor hamnverksamhet som avtalet for drift underhall, tillsyn av kajer och
bryggor, slussar m.m., under avtalsperioden som léper fram till 31 december 2031.

Genom de atgarder som redan vidtagits och de som planeras fortsétter Stockholms Hamnar arbetet mot en
ekonomi i balans. Malet ar att uppna ett positivt resultat med 6kad rérelsemarginal, dar investeringar
finansieras av kassaflodet fran den l16pande verksamheten och laneskulden gradvis minskar. Stockholms
Hamnars ambition dr att kunna leverera ett 6verskott och bidra till stadens ekonomi genom koncernbidrag.
For att detta ska vara mojligt krédvs fortsatt intdktsokning och strikt kostnadskontroll.

Strategiska inriktningar for nyttjande av mark och framtida kapacitet

Bolaget tog under 2025 fram strategiska inriktningar for bolagets olika hamndelar. Inriktningarna grundar
sig i en genomlysning av de olika hamndelarnas funktion, tekniska status, marknadspotential,
forandringstryck, tillstand och begransningar bland annat. Bolaget behover vidare forhalla sig till prognoser
och antaganden om ekonomisk utveckling, sjofartens omstéllning, ett forsamrat geopolitiskt omvarldslage
och nya roller som hamnar kan spela i till exempel omstéllning av energisystemet, framtida sjéfartsbranslen
och nya marknader. Samfillt for bolagets samtliga hamndelar ar att verksamheten ska vila pa strategier i
bolagets miljo- och klimathandlingsplan samt sté rustade infér kommande fordandringar sasom exempelvis
”Fit for 55”.

Under den kommande trearsperioden kommer de strategiska inriktningarna for hamndelarna vara en viktig
utgangspunkt for nyttjande av marken, affarsutveckling och langsiktig forvaltning av tillgangar. Sarskilt
fokus kommer ligga pa Nyndashamns hamn, Stadsgdrden, Masthamnen och innerstadskajerna.

Kapellskér - Godsporten mot 6ster
Kapellskars hamn ér en effektiv ropax-hamn déar fokuset ligger pa rullande gods. Kapellskér &r och ska vara
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en nod for hallbarhet och effektiva floden. Tillsammans med kommunen och néringslivet kommer hamnen
langsiktigt arbeta for att fa till ett logistikomrade som stiarker hamnens roll som godsnav. Den prioriterade
inriktningen for Kapellskédrs hamn &r att 6ka nyttjandegraden i terminalbyggnaden samt att 6ka intdkterna
fran uthyrning av markomraden och eventuella ytterligare farjekunder. Bolaget ska arbeta vidare med de
innovations- och utvecklingsprojekt inom batteri, energi- och drivmedelsomradet som pagér och prioritera
deltagande i flera relevanta projekt inom omradet. Kapellskars hamn kan &ven vara relevant for att vara
mottagningspunkt for el fran havsbaserad vindkraft.

Energihamnen - Cityndra industri med sjotransporter

Energihamnen ér ett unikt industriomrade med kajinfrastruktur for sjotransporter, vdg och jarnvag. Den
prioriterade inriktningen for Energihamnen ér att sékerstdlla langsiktig l1onsamhet i verksamheten,
mojliggora Heidelberg materials och Stockholms Exergis affarer samt att utreda den langsiktiga
anvéandningen av den sa kallade drivmedelstomten. Denna del av omradet bor anvandas for att kunna
tillhandahalla fossilfritt bréansle for sjofarten.

Virtahamnen - Den moderna farjehamnen

Vartahamnen &r en av vdrldens modernaste ropax-hamnar med en effektiv hantering av gods och
passagerare. Den prioriterade inriktningen for Vartahamnen é&r att 6vervaga flytt av mer trafik till hamnen
genom att mojliggora for mer trafik samt att langsiktigt 6ka volymerna av godstrafik. Mojligheter att
anvdnda Vartahamnen for militarfartyg och mindre kryssningsfartyg bor utredas. Vartahamnen har mycket
goda anslutningar till europavégnatet och jarnvdg. Vartahamnen ska vara en sjédlvklar och spannande del av
Norra Djurgardsstaden varfor stadsmiljofragor och tillganglighet till kollektivtrafik kommer vara
fokusfragor under 2026.

Frihamnen - Den urbana kryssningspiren och stadens Natohamn

Frihamnen ér ett attraktivt omrade med spannande byggnader med blandad anvandning och en hamn med
unika mojligheter att kunna ta emot stora fartyg som internationella kryssningsfartyg och specialfartyg som
exempelvis projektlaster och militdrfartyg. Den prioriterade inriktningen foér Frihamnen &r att férddla
fastighetsbestandet och 6ka uthyrningen samtidigt som den rorliga sjofarten utvecklas i symbios med
omkringliggande stadsutveckling. Frihamnen har potential att utvecklas till ett maritimt centrum med olika
verksamheter inom sjofartsnéringen.

Stadsgarden - Attraktivt sjofartsldge mitt i city

Stadsgarden och Masthamnen &r en attraktiv kryssningsdestination och en nod for tét farjetrafik med en viss
overvikt pd passagerartrafik. Godstrafiken till Abo och Helsingfors &r ett komplement till
passagerartransporterna. Stadsgarden ska vara en sjdlvklar och spannande del av S6dermalm. Den
prioriterade inriktningen dr att utveckla terminal och landytor genom samarbete med olika aktdrer inom och
utanfor Stockholms stad. Stadsgarden ska utvecklas for hamnverksamhet och stadsutveckling med fokus pa
forstdrkta strak. Platsen ska finnas tillgédnglig for kultur och nojesliv.

Stockholm Norvik - Gods och innovationshamnen

Stockholm Norvik Hamn &r en for regionen viktig och automatiserad containerterminal och en effektiv
ropax-hamn. Den prioriterade inriktningen for Stockholm Norvik ar att utveckla hamnen for nya afférer
bade pé land och till sjoss. Floden av godstrafik bor langsiktigt koncentreras till Stockholm Norvik och
bolaget ska delta i aktiveringen av logistikytor i anslutning till hamnen. Nyttjandet av jarnvdgen bor 6ka
markant. [ enlighet med dgardirektiv kommer bolaget arbeta for att utveckla Stockholm Norvik Hamn till en
innovativ hubb med hamnnara infrastruktur for elektrifiering, framtida branslen och mer hallbara
godstransporter pd land och vatten. Bolaget ska stréva efter att etablera en nod for infdngad koldioxid i
Stockholm Norvik.

Nyndshamn - Fastlandets Gotlandshamn
Nyndshamns hamn &r en knutpunkt for trafiken till Gotland. Hamnen har fokus pa passagerartrafik med

unik anslutning till pendeltag och komplement av godstrafik. Bolaget kommer ta ett helhetsgrepp om
Nyndshamns hamn for att sédkerstélla anlaggningens tekniska standard och langsiktiga anvandning. Det &r
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nodvandigt att vidmakthallande, utveckling och nyttjande av hamnen baseras pa barkraftiga affarsmassiga
villkor. Utvecklingen av hamnen behéver ske i ndra samarbete med bade kunder, kommunen och
Trafikverket i rollen som upphandlande myndighet fér Gotlandstrafiken. I helhetsgreppet ingédr ocksa att
utreda hur Destination Gotlands planerade nya katamaran pa basta sétt ska kunna trafikera Nynashamn.

Sdkerhet och brottsforebyggande verksamhet

For att motsta hot, angrepp, stéld och sabotage mot bolagets olika verksamheter krévs att bolaget standigt
utvecklar kultur, metoder och verktyg. Bolaget arbetar l6pande med att forsvara och forhindra paverkan
inom informationssdkerhet, fysisk sdkerhet och personalsdkerhet samt inom sdkerhetsskydd.

Inforsel av narkotika i landet dr ett utmanande samhéllsproblem som bidragit till den allt mer eskalerande
valdsvagen och organiserad brottslighet. En stor del av inférseln smugglas i det kommersiella varuflodet via
landets hamnar. Bolaget har sedan lang tid tillbaka ett mycket ndra samarbete med Tullverket. Stockholms
Hamnars inriktning &r att arbeta for att motverka tullbrottslighet generellt och arbetet att motverka inférsel
av narkotika dr sarskilt viktigt. Stockholms Hamnar kommer fortsatt bidra till arbetet mot organiserad
brottslighet genom ndra samverkan med Tullverket samt internt arbete mot mutor, korruption och annan
otillborlig paverkan.

De nya, skarpta kraven pa informations- och cybersédkerhet i EU:s NIS2-direktiv och den svenska
Cybersdkerhetslagen kommer fa stort fokus i verksamheten den kommande perioden. Det systematiska
informationssakerhetsarbetet inklusive cybersakerhet ska utvecklas och fordjupas inom omraden sasom
riskhantering, incidentrapportering, kontinuitetsplanering och utbildning. Atgérder behéver ocksa vidtas
avseende IT-sdkerhet for att sdkra 6ka motstandskraften mot cyberattacker och
informationssdkerhetsincidenter.

Hoja formagan inom civil beredskap

Eftersom 90 procent av Sveriges export och import kommer sjovdgen har hamnar en central roll for landets
varuforsorjning men utgor ocksa stod till bade militar och civil beredskap och sékerhet genom sina
strategiska lokaliseringar och vattenndra infrastruktur. Hamnarna har darfor en allt viktigare roll givet det
globala sdkerhetsldget.

Stockholms Hamnar bedriver samhéllsviktig sdkerhet som omfattar bland annat att sdkra varuférsorjning till
regionen, Malarens reglering, sdkerhet i farleder samt broar och slussar. Bolaget ska ocksa bidra till att
sakerstdlla Forsvarsmaktens och andra allierades behov av kajkapacitet, bade i samband med fredstida
vardlandsstdd och vid héjd beredskap och krig.

Stockholms Hamnar har en vl etablerad beredskapsorganisation och prioriterar arbetet med civil beredskap,
det vill sdga krisberedskap och civilt forsvar, hogt. Bolaget deltar aktivt i stadens samlade arbete med att
bygga upp férmaga inom civil beredskap och arbetar idag med kontinuitetshantering for att 6ka
verksamhetens resiliens. Mot bakgrund av det turbulenta sdakerhetspolitiska omvarldsldget. och aviserade
satsningar pd civilt férsvar vintas dessa arbetsuppgifter tka i omfattning. Aven Bolagets verksamhet med
stod till Forsvarsmakten véntas 6ka under den kommande, bade avseende mottagande av NATO-fartyg och
planering for vardlandsstod.

Implementera miljé- och klimathandlingsplanen
Under den kommande trearsperioden kommer Stockholms Hamnar fortsétta att arbeta med att genomféra
atgarder enligt bolagets milj6- och klimathandlingsplan.

Syftet med planen &r att ldgga fast en riktning pa medellang och lang sikt, med milstolpar pa vagen, som
sedan konkretiseras i de arliga verksamhetsplanerna och budgetbesluten.

Milj6- och klimathandlingsplanen omfattar foljande prioriterade miljomal:

e Minskade utsldpp av fossil koldioxid fran sjofartskunderna
e Helt fossilfri egen verksamhet
¢ Inga utsldpp av fossil koldioxid fran den egna truckverksamheten
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Effektivare energianvdndning i den egna verksamheten

Okad atervinning av avfall frén den egna verksamheten

Hallbar mottagning av fast och flytande avfall fran fartyg

Successiv utfasning fran den egna verksamheten av produkter som innehéller skadliga &mnen
Minskade utslapp av luftfororeningar fran sjofartskunderna

Minskade negativa effekter av ljudnivaer

For varje mal har tillhérande strategier identifierats for genomforande och maluppfyllelse och for varje mal
ar nagon avdelning inom Stockholms Hamnar ansvarig.

Exempelvis malen om minskade utslépp av fossil koldioxid respektive luftféroreningar fran
sjofartskunderna omfattas av féljande strategier:

1. Genomfora utbyggnad av elanslutning av fartyg vid kaj i enlighet med faststélld plan

Utveckla incitament for fartyg som har en hog miljoprestanda

Bidra till elektrifiering av den lokala sjétrafiken i Stockholm

Verka for forstarkt elndt i Stockholm, Nyndshamn och Norrtélje

Genomfora atgarder/investeringar i infrastruktur i hamnen, eller i hamnens nérhet, for fornybara
brédnslen/e-branslen/laddning, till féljd av sjofartskundernas satsningar

6. Formera grona sjofartskorridorer (6ver Ostersjon)

kW

Exempel pa andra strategier for att uppna miljomalen ér:

Verka for okat utnyttjande av sjofart for godstransporter samt flytt av gods fran land till sjo
Arbete for utokad kollektivtrafik pa vatten

Verka for béttre utnyttjande av tagtransporter till och fran Stockholm Norvik Hamn

Arbete i enlighet med beslutad inképsstrategi for terminaltraktorer

Arbete i enlighet med Stockholms Hamnars beslutade energistrategi

Utveckla arbetssitt i projektprocessen for att fraimja cirkulért byggande

CSRD-direktivet (Corporate Sustainability Reporting Directive) borjar gélla 2027 och kommer att stdlla
ytterligare krav pa foretagens hallbarhetsredovisning. Direktivet ska ¢ka jamforbarheten mellan bolag samt
kvaliteten i rapporteringen. Det ska ocksa gora det enklare att investera i mer hallbara foretag. Stockholms
Hamnars arbete med héllbarhetsrapportering enligt CSRD féljer Stockholm stads gemensamma och samlade
arbete, dar bolaget tillhandahaller underlag till moderbolaget Stadshus AB som traffas av CSRD och som
darmed ska upprétta en hallbarhetsrapport.

Medarbetare och arbetsmiljo

For Stockholms Hamnar &r det viktigt att vara en attraktiv arbetsplats for medarbetare och chefer. HR- och
arbetsmiljofragor &r en fortsatt viktig grund for verksamheten och Stockholms Hamnar arbetar aktivt med
kompetensutveckling for bade tjanstepersoner och arbetare. Inom bolaget finns manga olika
specialistfunktioner dar bade l16pande och individuell kompetensutveckling ar viktig for att bibehalla en hog
och relevant kompetens i foretaget.

Foretagets chefer har en viktig roll i hur arbetsmiljon upplevs och utvecklas, darfor fortsatter arbetet med
chefskollegium flera ganger per ar. For att samtliga medarbetare ska ma bra, prestera och leverera sker det
kontinuerliga och systematiska arbetsmiljoarbetet genom kartldggning, undersékning och riskbedémning.
Utifran detta sker planering och atgarder for standiga forbattringar.

Marknadsforutséttningar
Anda sedan pandemin har konjunkturutvecklingen varit mycket svarbedémd for bolagets kunder. Trots att
det finns tecken pa en viss ljusning i ekonomin och med den en 6kad efterfragan pa bade gods- och
passagerartransporter, rader det en fortsatt stor osdkerhet kring den ekonomiska utvecklingen under den
kommande trearsperioden. Mot bakgrund av detta dr prognoserna forsiktigt lagda for hamnens gods- och
passagerarvolymer.
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Langsiktigt kommer utvecklingen for den planerade logistikparken i anslutning av Stockholm Norvik Hamn
att vara betydelsefull. Under den kommande trearsperioden kommer godsvolymerna att paverkas positivt av
stenutlastningen fran logistikparkstomten, men &ven etableringarna av den forsta delen av fastigheten
kommer att ha betydelse fér godsvolymerna. Bolaget raknar med att tagférbindelser kommer att kunna
aterupptas till Stockholm Norvik Hamn under perioden med en potential fér 6kade intermodala transporter
som foljd.

Gallande hyresmarknaden i Vartahamnen och Frihamnen sa befinner sig dessa omraden i en langsiktig
stadsutvecklingsprocess. Utbyggnaden av Sodra Vartahamnen och den successiva integrationen med 6vriga
innerstaden starker omradets strukturella attraktivitet 6ver tid.

Ekonomisk utveckling
Resultat
I berdkningarna for intdkter och kostnader har féljande KPI-férandring anvénts:
2027: + 1,8 %, 2028: + 2,0 % och 2029: + 2,0 %.
Koncernens resultatutveckling i Mkr

Resultat fore avskrivningar och rantor
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Intdkterna for hamnavgifter 6kar med 65 miljoner kronor under perioden 2025-2029. Det &r en forsiktig
okning da den betydande férjetrafiken &r fortsatt paverkat av omvarldsldaget och det véntas inte ske nagon
forandring i antalet fartyg eller linjer som trafikerar bolagets hamnar under prognosperioden. Okningen av
godsvolymerna under kommande ar beror bland annat av stenutlastningen fran logistikparkstomten. Antalet
kryssningsanlop forvantas dven att 6ka under aren, fran 138 stycken 2025 till 220 anl6p 2029.

Hyres- och arrendeintékterna dkar och ligger vid utgangen av prognosperioden pa 226 miljoner kronor, att
jamfora med 198 miljoner kronor 2025. Det dr en 6kning med 28 miljoner kronor. Detta trots att
arrendeintdkter pa 15 miljoner kronor férsvinner under 2028 som avser tilldelning av tomtritt till Stockholm
Exergi. Okningen beror bland annat pé att Stockholms Hamnar flyttar sitt huvudkontor till Virtaterminlen
vilket kommer medféra intékter frén externa hyresgéster i nuvarande kontor i Frihamnen. Aven det fortsatta
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arbete med att hyra ut lokaler i Magasin 3 paverkar intdktsokningen och under tredrsperioden flyttar
Bukowskis och Banijay in i sina nya lokaler, samt att ett omrade ute pa Frihamspiren har arrenderats ut till
Stockholms Exergi for deras projektlaster till BECCS anldggningen. Att inte intdkterna okar ytterligare
under perioden beror pa forsédljningen av Magasin 5 i Frihamnen till St Erik Markutveckling AB som sker
under 2026.

Servicetjinster 6kar med tva miljoner kronor frén utgédngen av 2025 till 2029. Okningen &r berdknad p& att
flera fartyg, da bland annat kryssningsfartyg, forvantas att elansluta under perioden. Men dven tkade
intdkter for avfall fran kryssningsfartygen da de 6kar i antal anlop under de kommande aren.

Ovriga intikter férvintas ddremot att minska med 49 miljoner kronor och det beror till storsta del av att de
ovriga intdkterna 6kade under 2025 till f6ljd av en engangsersattning som Stockholms Hamnar mottog for
tidigare mark- och byggnadsoverlatelse till Stockholms Stad.

2029 berdknas driftkostnaderna uppga till 322 miljoner kronor, vilket & en minskning med nio miljoner mot
2025. Minskningen av driftkostnaderna beror pa dgardirektivet som Stockholms Hamnar har fér 2026 om att
bolaget ska 6verta marken pa Frihamnspiren. Denna férandring kommer att medféra minskade
arrendekostnader for bolaget. Stockholms Hamnar kommer dven att fortsétta att arbeta aktivt med 6kad
kostnadseffektivisering vilket medfor att kostnaderna inte 6kar i samma utstrdckning som intékterna.

Antalet anstdllda under prognosperioden berdknas uppga till 143 personer vilket dr en 6kning med sju
personer mot 2025. Personalkostnaderna 6kar med antalet anstédllda samt forvantad arlig 16nerevision.

Vid slutet av 2029 berédknas avskrivningarna till 234 miljoner kronor vilket dr 452 miljoner kronor ldgre dn
2025. De hoga avskrivningarna 2025 berodde pa en engangsnedskrivning av Stockholm Norvik Hamn pa
440 miljoner kronor. Bortser man fran den sa minskar avskrivningarna med tolv miljoner kronor.
Minskningen av avskrivningarna beror pa att flera anlaggningar har blivit fardigavskrivna under perioden,
Stockholm Norvik Hamn har ldgre avskrivningar pa grund av nedskrivningen som gjordes 2025 samt att de
okad takt pa avskrivning for tack och fasad pa Vértaterminalen under aren 2024-2026 pa totalt 45 miljoner
kronor har gjorts.

Underhallsarbetena foljer den uppréttade underhéllsplanen for anldggningarna och byggnaderna. For
perioden 2027-2029 ligger underhallskostnaden pa totalt 180 miljoner kronor. Det &r pd samma niva som
den senaste trearsperioden. Under kommande ar kommer arbetet om att utveckla underhallsplanering och
tillgdngsforvaltning att fortga.

Koncernens rorelseresultat fore avskrivningar och rantekostnader férbéttras under prognosperioden jamfort
med utfall 2025 samt budgeten for 2026. Rorelsemarginalen som &r 36 procent 2025 &r vid utgdngen av
tredrsperioden 38 procent.

Resultatet efter avskrivningar och rantekostnader for 2027 férvantas hamna pa minus 50 miljoner kronor
med en forbattring 2028 till minus 20 miljoner kronor och dérefter ett resultat pd minus fem miljoner kronor
for 2029.

Forslag till budget 2027 och inriktning 2028 och 2029
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Koncernen (Mkr)

Utfall 2025 Budget 2026 Plan202Ff Plan 2028  Plan 2029

Hamnav gifter 434 463 481 484 499
Hantering 30 30 31 32 33
Hy ror | Arrenden 198 197 207 214 226
Serv icetjanster 86 78 84 87 88
Ovriga intakter 97 47 48 49 50
Eliminering internfakturering -11 -11 -1 -11 -11
Summa intékter 834 805 839 855 884
Underhallskostnader -5 -60 -60 -60 -60
Dritk ostnader -331 -314 -336 -315 -322
Personalkosinader -147 -165 -160 -163 -166
Av skriv ningar 586 -243 -239 -242 -234
Rérelseresultat -385 33 44 75 102
Finansnetto -109 -88 -94 -100 -107
Resultat efter finansnetto -493 -55 -50 -25 -5
Inv esteringar brutio 304 290 350 350 300
Upplaning 3092 3 000 3111 3219 3 285
Anial manadsav lénade per 31/12 136 143 143 143 143
Investeringar

For prognosperioden berdknar Stockholms Hamnar gora investeringar for totalt 1 000 miljoner kronor.
Investeringarna fordelar sig under aren med 350 miljoner kronor 2027, 350 miljoner kronor 2028 och 300
miljoner kronor 2029.

Ett langsiktigt finansiellt mal &r att alla investeringar ska finansieras av kassaflodet fran den egna I6pande
verksamheten. Stockholms Hamnar kommer att fortsdtta att prioritera bland sina investeringar under
kommande ar for att kunna halla den satta investeringsramen. De prioriteringar som géller ar féljande:

Investeringar som genererar intdkter, besparingar och ut6kade uthyrningsmajligheter
e Hallbarhetsinvesteringar
¢ Direkt felavhjdlpande eller nddvandiga investeringar

Prioriteringar kommer &ven goras inom punkterna ovan vid behov.

Under kommande femarsperiod kommer Stockholms Hamnar framst att fokusera pa att investera i bolagets
fastighetsbestand samt att investera for att elansluta fartyg vid kaj. P& anldggningssidan utférs dven
renoveringar av Hammarbyslussens portar samt av kaj 1 eller kaj 3 i Nynashamn.

Hammarbyslussen dgs av Trafikkontoret men Stockholms Hamnar ansvarar for driften och underhallet av
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anldggningen. Ur ett sjofartsperspektiv ar detta en av de viktigaste investeringarna de narmaste tre aren. Vid
sidan om Victoriaslussen &r detta den viktigaste slussanldggningen for hela Malarregionen. I avvaktan pa att
Victoriaslussen fardigstalls har atgarder pa Hammarbyslussen tvingats avvakta.

Det framtida investeringsbehov som foreligger for Hammarbyslussen behover utredas och en
fordelningsmodell mellan Stockholms Hamnars och Trafikkontorets gemensamma investerings- och
finansieringsansvar for anlaggningen tas fram. Stockholms Hamnars ambition r att trafikforvaltningen tar
over allt ansvar for Hammarbyslussen, férutom mandvreringen av slussen, samma ansvarsforhallande som
vi har idag med Victoriaslussen.

Kaj 1 i Nynashamn, som trafikeras av Destination Gotland, &r i slutet av sin tekniska livslangd och behéver
mot slutet av perioden totalrenoveras eller ersittas. Av framst kostnadsdrivande trafikala skdl och av
strategiska skdl utreder bolaget dven flera alternativ till att totalrenovera kaj 1 och bland dessa alternativ
framstar en utveckling av kaj 3 som sammantaget attraktivast.

I kaj 1 i Nyndshamn planeras dven investeringar fér anpassningar for Destination Gotlands kommande nya
tonnage som planeras tas i trafik varen 2029. Fartyget &r en stor katamaran med vattenjet som framdrift
vilket stéller nya krav pa kajanldggningens erosionsskydd, kaj, ramp och landgang samt anpassningar av
bunkringsanldaggningar och elanslutning. Kunden har dven uttryckt 6nskemal om att installera automatisk
fortojning, sa kallad ”auto mooring” Pa sikt behover fartyget mojlighet att bunkra vétgas samt elanslutas
med hogre effekt for laddning. De tillfédlliga anpassningar och kommande ordinariebehov kommer
finansieras av hamnavgifter och/eller av Destination Gotland.

Flera storre vakanser har uppkommit i Stockholms Hamnars byggnadsbestand pa Frihamnspiren.
Byggnaderna har tidigare anvéants som bland annat arkiv. Lokalerna &r svara att hyra ut till nya hyresgaster
med hénsyn till byggnadens specifika forutsattningar. Eftersom flera byggnader uppfordes for
lagerverksamhet fanns ett begransat behov av dagsljus, entréer, trapphus och hissar, behov som till viss del
behover omvarderas med hansyn till dagens och framtidens hyresgasters behov.

For att kunna 6ka hyresintdkterna och for att kunna hyra ut byggnaderna krévs investeringar. Insatser i
fastighetsbestandet som behover goras ska generera positiva nettonuvéarde. Under 2026 genomférs etapp tva
av revitaliseringen av Magasin 3 vilken innefattar tva stora hyresgdstanpassningar samt renovering av
garage och hisssar. Den hyresgast som flyttar in sist har tilltrdade i januari 2027.

Stockholms Hamnar deltar dven i Sjopolisens upphandling av ny etablering i Stockholm och kommer att
lamna anbud som skulle fylla vakans i Magasin 2 och som aven tillfér en ny byggnad dar det idag star en
underutnyttjad tullvisitationsbyggnad pa Frihamnspiren. Tillsammans med anpassningar av kajen for
Sjopolisens batar bedomer bolaget sig ha mycket goda chanser att lamna ett konkurrenskraftigt anbud till en
myndighetshyresgédst som passar omradet mycket bra och som har goda férutsattningar att bli langvarig.
Den 6kade investeringsramen fér den kommande trearsperioden beror pa den eventuella hyresanpassningen
for Sjopolisen. Investeringen kommer att ha en kort aterbetalningstid och &r en l6nsam affér.

Ett storre fastighetsprojekt dr dven atgarder av byggnationsfel och skador pa tak och fasader pa
Vartaterminalen. Projektet startade under 2025 och pagar under 2026 och 2027.

Sammanfattningsvis kommer har nedan de storsta projekten under den kommande femarsperioden:

Renovering kaj 1 Nyndshamn

Fastighetsprojekt i Magasin 2

Fastighetsprojekt i Magasin 3

Elanslutningar Kapellskar

Elanslutning Hégspédnning Viking Line Masthamnen
Hammarbyslussen

Vartaterminalen atgérder tak och fasad

Renovering Nybrokajen
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Utover investeringarna i hamnanldaggningar och byggnader goérs inkdp av maskiner och inventarier for cirka
fem miljoner kronor per dr.

Projekttyp ILS 2026 2027 2028 2029 2030

Nyproduktion 9 595 094 2907914 57 847 534 48 805 287 6 613 757

Strategisk 8 635 567 11 467 195 157 295 400 208 490 086 152 777 778

nyinvestering

Strategisk 111 063 124 154 849 434 32539 238 0 3306 878

ombyggnad

Storre UH/ 120 706 215 180 775 457 102 317 827 42 704 627 87 301 587

Ersattningsinveste

ring

SUMMA 250 000 000 350 000 000 350 000 000 300 000 000 250 000 000
Finansiering

Planerade investeringar under perioden 2027-2029 summerar till 1 000 miljoner kronor. Upplaningen sker
via stadens finansenhet och réntan berdknas hamna pa 3,10 procent 2027, 3,24 procent under 2028 samt
3,29 procent 2029 vilket &r att jamfora med rantan for 2025 som hamnade pa 2,70 procent. Detta medfor att
Stockholms Hamnars rantekostnader férvantas uppga till 107 miljoner kronor under trearsperiodens slut,
vilket ar att jamfora med rdantekostnader 2025 pa 109 miljoner kronor. Att rantekostnaderna minskar under
perioden beror pa ett aktiedgartillskott som Stockholms Hamnar fick av moderbolaget Stockholms Stadshus
AB om 1 000 miljoner kronor i slutet av 2025. Upplaningen forvantas hamna pa 3 285 miljoner kronor per
31 december 2029 vilket dr en 6kning med 193 miljoner kronor som en f6ljd till den 6kade
investeringsnivan under trearsperioden.

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och jamlik vilfard i hela staden

1.5 Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Bolagskommentar
Status 9

& Fortsatta Ingér i den ordinarie verksamheten.
Bidra till tillskapandet av fler bad-

och bastuplatser i Stockholm

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis klimatomstallning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utslapp och 6kad koldioxidlagring

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Bolagskommentar
Status 9

Fortsatta Ingar i den ordinarie verksamheten

’& Implementera atgarder som gor
Stockholms hamnar till hallbar
premiumdestination for internationell
kryssning, exempelvis genom att
vidareutveckla incitamentsmodeller for
elanslutning av kryssningsfartyg, framja
insatser som mojliggor effektiv hantering
av gra- och svartvatten inklusive
sophantering i anslutning till
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Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

kryssningsfartygen samt dvriga
hallbarhetsatgarder for att Stockholm
ska ligga i yttersta framkant jamfért med
andra hamnar i Ostersjon

”‘ Kartlagga investeringar for att stddja
sjofartens omstéllning

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten.

‘& Samverka med regionen kring
planering for utokat kollektivt resande pa
stadens vatten samt kring forbattrad
sammanbindning mellan olika fardslag

Fortsatta

Ingér i den ordinarie verksamheten

’& Succesivt implementera atgarder
kopplat till stadens miljo- och
klimatstyrdokument

Fortsatta

Arbete med att implementera bolagets
milj6- och klimathandlingsplan fortsétter.

’& Sékerstalla att de kommunala
bolagen inventerar var det lampar sig att
installera solceller pa stadens tak samt
planerar for att installera solceller under
mandatperioden for att 6ka den lokala
elproduktionen

“ Avsluta

Bolaget har inventerat méjligheterna for
fortsatt utveckling av solceller. Fokus ar
att vidmakthalla befintliga anlaggningar
och planera for tilkommande da det ar

lampligt.

'& Tillsammans med Stockholms
Stadshus AB och Stockholms Hamn AB
fortsatta utreda Stockholm Norvik hamn
som ett mdojligt logistiknav for
mellanlagring av avskild koldioxid samt
mojligheterna for framtida CCU.

Fortsatta

Fortsatt arbete aven efter 2026.

'& Verka for en etablering av ytterligare
Grona Sjofartskorridorer med relevanta
aktorer

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten.

& Verka for fossilfria anslutningar till
alla hamnar inklusive battre
jarnvagsforbindelser till och fran Norvik

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten

& Verka for hallbara och effektiva
godstransporter i enlighet med stadens

Fortsatta

Ingéar i den ordinarie verksamheten

godstrafikplan

'& Vidta atgarder for en fossilbranslefri
sjofart och verka for alternativa
drivmedel

Fortsatta

Ingér i den ordinarie verksamheten
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2.3 Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten é6kar och utslippen minskar

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

“& | genomférandet av Kajstrategi for
Stockholms stad tillsammans med
berdérda namnder strava efter att effektivt
och serviceinriktat méta intresset for
etableringar och deltagande i
utvecklingen av stadens kajer med
séarskilt fokus pa att skapa
forutsattningar for stadsliv och rekreation
utmed Séder Malarstrand

Fortsatta

Arbetet kommer fortsétta efter 2026. Pa
sikt foreslas forvaltningen av Séder
Malarstrand dverga till trafiknamnden

& Majliggora for elektrifiering av,
stimulera och underlatta for den
kommersiella sjofarten och
stuveriverksamheten i samarbete med
bolagets kunder

Fortsatta

Ingdr i den ordinarie verksamheten

& Tillsammans med trafiknamnden
arbeta for att 6ka overflytten av gods
fran vag till vatten

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten

& Utveckla Stockholm Norvik Hamn till
en innovativ HUB med hamnnéra
infrastruktur for elektrifiering, framtida
branslen och mer hallbara
godstransporter pa land och vatten i
Stockholm och Méalardalsregionen

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostiader

for alla

3.1 Stockholms ekonomi ir stark, hallbar och lagger grunden for en jamlik valfard

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

’& Fortsatta arbetet med langsiktig
strategisk utveckling och foéradling av
bolagets fastigheter, varda byggnader
som har kulturhistoriska varden och
verka for en mangfald av verksamheter
samt effektivisera driften av byggnader
och anlaggningar

Fortsatta

Ingér i den ordinarie verksamheten

& | samverkan med
exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och
trafikndmnden delta i planeringen av
hamnverksamhet och stadsutveckling i
Stadsgarden/Masthamnen med fokus pa

Fortsatta

Forvantas fortsatta dven efter 2026
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Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

sjofart och forstarkta strak. Omradet
kring Stadsgardskajen ska hallas
tillgangligt for kultur och nojesliv

”& Redogdr for hur bolaget arbetar med
att 6ka graden av egenfinansiering i
syfte att minska skuldutvecklingen. |
detta ingar att arbeta for att innehavet av
fastigheter bidrar till att planerade
investeringar kan genomféras med
bibehallen finansiell styrka och med lag
finansiell risk samtidigt som stadens
kapacitet och formaga att tillhandahalla
effektiva och andamalsenliga
verksamhetslokaler utvecklas

“ Avsluta

Bolaget har redogjort for detta i
rapporteringen under 2025 och kommer
redogdra for detta &ven under 2026.

& Redovisa ett forbattrat ekonomiskt
resultat genom tkade intakter i de
segment dar detta ar mojligt

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten

”‘ Verka for att Stockholms Hamnars
corehamnstatus aterspeglas i saval
regional som statlig planering

Fortsatta

Ingér i den ordinarie verksamheten

3.3 I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har rad med

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

& | samverkan med
exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och
trafikndmnden fortsatta planeringen av
hamnverksamhet och stadsutveckling i
Frihamnen med fokus pa
stadsutveckling i sddra delen av Norra
Djurgardsstaden och modern, stadsnara
sjofart. Stockholms Hamnar och
exploateringsndmnden ska senast under
forsta halvaret 2026 sluta ett
intentionsavtal for att marken pa
Frihamnspiren ska 6verga i bolagets
ago. Parterna ska senast under forsta
halvaret 2026 aven sluta ett
intentionsavtal om
exploateringsnamndens finansiering av
elanslutning i Frihamnen. Under
kommande &r kommer manga fragor
som rér framtiden for Energihamnen att
beslutas. Nar dessa fragor har resulterat
i tydliga stéllningstaganden finns det
anledning att fortsatt utreda
huvudmannaskapet fér marken med

“ Avsluta

Intentionsavtal klart forsta halvaret 2026,
planering for forséljning av Magasin 5
pagar.
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Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

syfte att den ska foras over till
Stockholms Hamn AB. Stockholms
Hamnar ska i samarbete med
exploateringsnamnden vidta atgarder for
Okat vérdeskapande i fastigheterna i
syfte att langsiktigt minska bolagets
skuldsattning.

'& Medverka till att stadens mal om
bostadsbyggande uppfylls samtidigt som
den rorliga sjotrafiken och méjligheten
att utveckla hamnverksamheten for
transport- och besdksnéaring varnas

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten

& Verka for att de stockholmare som
bor pa bat vid stadens kajer ska kunna
gora det pa ett bra och ordnat satt

Fortsatta

Ingér i den ordinarie verksamheten

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden

Bolagsstyrelsens mal fér
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

'& Delta i arbetet inom stadens
sektorsorganisation for civil beredskap
samt bidra till aterkommande
kommunikationsinsatser om
egenberedskap till stadens invanare

Fortsatta

Ingar i den ordinarie verksamheten
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