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Analys av bolagets verksamhet

Analys av bolagets verksamhet

Massfastigheter i Stockholm AB ar moderbolag i Massfastigheterkoncernen dar dotterbolaget
Stockholmsmassan, i vilket den operativa verksamheten Stockholmsmassan bedrivs, ingar. Massfastigheter i
Stockholm AB dger, forvaltar och utvecklar méssanlaggningen i Alvsjo, inklusive hotellbyggnad och Alvsjo
Gard.

Styrelsen for Stadshus AB-koncernen har i oktober 2023 fattat beslut om att inleda en process att sélja
dotterbolaget Stockholmsmassan AB till en extern part. Forsaljningsprocessen pagar med en uttalad malbild
att kunna lagga fram underlag for beslut om foérséljning infér kommunfullmaktige 2 september 2024. Mot
bakgrund av detta bygger trearsplanen pa antagandet att Stockholmsméssan fran och med 2025 &gs och
drivs av annan extern part, utan koppling till Stockholms Stad. Massfastigheter antas fortsatta &ga och
forvalta méssanlaggningen, med externt bolag som hyresgast.

Planerad utbyggnad av tunnelbanan till Alvsjé beraknas enligt officiell tidplan paborjas under 2026. Arbetet
med planprogram for utvecklingen av Alvsjé pagar sedan tidigt 2024 och innebar att verksamheten i nulaget
berdknas kunna bedrivas i nuvarande lokaler minst fram till arsskiftet 2028/29. Efter denna tidpunkt antas
Stockholmsmassan flytta massverksamheten fran lokalerna i Alvsjo, till annan plats i Stockholmsregionen.

Den osakerhet som finns i de olika tidplanerna for flytt av verksamheten, bygget av tunnelbanan respektive
stadsutvecklingen innebér att forutsattningar och utveckling av Massfastigheters verksamhet de kommande
aren ocksa praglas av mycket stor osakerhet.

Kommentarer till trearsplanen

Nedan framgar rapporterad tredrsplan i jamfdrelse med tidigare inrapporterade siffror for
Massfastigheterkoncernen, inklusive Stockholmsmassan (6verst), respektive avgréansat till verksamheten i
Massfastigheter i Stockholm AB (underst).

Den dvre uppstéllningen visar trearsplanen for Massfastigheter i forhallande till faktiskt inrapporterade
siffror for koncernen, medan den nedre visar trearsplanen for Massfastigheter i forhallande till jamforbara
siffror for motsvarande verksamhet i Méassfastigheter, som del i inrapporterade siffror for koncernen.

Beaktat antagandet att dotterbolaget Stockholmsmassan séljs under 2024 bestar inrapporterad trearsplan
endast av resultatet frdn Méassfastigheters verksamhet i form av dgande och forvaltning av
massanlaggningen i Alvsjo, inklusive hotell och Alvsjo Gard. Verksamheten har tre huvudsakliga
hyresgaster; Stockholmsmassan, Massrestauranger och Scandic. Samtliga hyresavtal bygger pa en
omséttningsbaserad hyra, dar villkoren for Méssrestauranger och Scandic &r faststéllda i avtal. Villkoren for
Stockholmsmassan bygger pa det hyresavtal som upprattades mellan Méssfastigheter och
Stockholmsmassan infor 2023. Villkoren i hyresavtalet for Stockholmsmassan kan forandras beroende pa
forutsattningar och tidplan for forsaljningen och flytt av verksamheten, vilka blir kanda forst nar
forséljningsprocessen ar genomford under 2024.

Koncernens omséttning och resultat har historiskt foljt en tydlig vartannanars-cykel, framst beroende pa
vissa stora event som Stockolmsmassan genomfor endast jamna ar. Aven med Stockholmsmassan som
extern hyresgast kvarstar en tydlig variation mellan aren, som foljd av den omséattningsbaserade hyran.
Effekten minskar dock av en fast grundhyra som begransar genomslaget den stora variationen i omsattning
far pa hyran.

Resultatprognosen for 2025 &r 0 Mkr, inriktning 2026 13 Mkr och inriktning 2027 0 Mkr, vilket
sammantaget ar en tydlig forbattring av resultatet fér den kommande trearsperioden framat jamfort bade
senast arens utfall och vad den senaste flerarsplanen visade. De forbattrade resultaten forklaras av den
antagna forsaljningen av dotterbolaget Stockholmsmaéssan.

Tredrsplanen bygger pa befintligt hyresavtal mellan Stockholmsmassan och Massfastigheter och att
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Stockholmsmassans verksamhet bedrivs i oforandrad omfattning i anlaggningen fram till arsskiftet 2028/29.
Villkoren i hyresavtalet med Stockholmsmassan samt tidplanen for den tankta flytten av verksamheten fran
Alvsjo kommer dock att paverka den faktiska resultatutvecklingen for Méassfastigheter.

Prognosen bygger ocksa pa att storningar fran bygget av tunnelbanan endast far begransad paverkan pa
verksamheten under den rapporterade trearsperioden fram till och med 2027, vilket med den tidplan och de
utredningar som finns framtagna bedéms vara ett rimligt antagande. Effekten av storningar pa verksamheten
aren 2028 och framat ar i dagslaget betydligt svarare att bedoma.

Tredrsplanen bygger till sist pa att det under den kommande trearsperioden inte fattas nagra beslut om
rivning av nagon del av anlaggningen. Ett sadant beslut skulle fa till foljd att avskrivningstider behdver
anpassas till den kvarvarande antagna nyttjandetiden for anldggningen, vilket kortar avskrivningstiderna och
oOkar resultatbelastningen. Avskrivningstider for samtliga historiska och planerade investeringar i prognosen
foljer av tidigare faststalld komponentredovisning.

Investeringar

Investeringar i Stockholmsméssans operativa verksamhet utgar i denna trearsplan i och med antagandet om
att verksamheten avyttras under 2024.

Massfastigheters behov av investeringar i anlaggningen kvarstar trots att mass- och kongressverksamhet inte
antas bedrivas mer an cirka 5 ar framat. Investeringarna bestar till del av uppdamda behov, dar teknisk
livslangd passerats och inte beddms kunna undvikas, hela den kvarvarande tiden verksamhet ska bedrivas i
Alvsjo utan vasentlig risk for betydande storningar. 1 denna bedémning har ocksa beaktats de krav en extern
hyresgést som bedriver verksamhet bedéms kunna stalla. Exempel pa sadana investeringar ar utbyte av
ventilation i kontors- och konferensdelen av anlaggningen. | 6vrigt handlar det framst om atgarder kopplade
till elinstallationer och brandsakerhet samt skadeforebyggande underhallsinvesteringar i vatten och
avloppssystem. I tillagg till dessa erséttningsinvesteringar finns ett antal investeringar som bedéms behova
goras for att kunna fortsatta bedriva verksamhet nar bygget av tunnelbanan pabdrjas under 2026. Paverkan
pa verksamheten bedéms ske fran och med 2027, varfor dessa investeringar behover genomforas framférallt
under aren 2025 och 2026. Investeringarna &r inriktade pa att anpassa den del av byggnaden som bedoms
paverkas fran byggetableringen, sakerstalla tillgangligheten for besokare och forsorjningen av mat- och
dryck i anlaggningen.

Efter en nagot mer intensiv investeringsperiod 2025-2026 beddms nivan kunna hallas ned betydligt aren
2027-2028. Att investeringarna 6kar patagligt igen 2029 beror pa renoveringsbehov i hotellets badrum och
kok (fran byggaret 2006), som bedoms genomféras i samband med omférhandling av befintligt hotellavtal
som IGper ut halvarsskiftet 2028.

Inga investeringar dr att betrakta som strategiska, utan det handlar priméart om ersattningsinvesteringar och
anpassningsinvesteringar for tunnelbanepaverkan, i den omfattning som kravs for att fortsatta bedriva mass-
och kongressverksamhet i anlaggningen till dess massverksamheten flyttar fran Alvsjo.

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

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

Genom den antagna forsaljningen av Stockholmsméssan AB paverkas uppdraget infor den kommande
trearsplanen och darmed ocksa flera av de mal som satts for verksamheten tidigare ar.

Stockholmsmaéssan var 2021 forsta anldggning i Norden att ansluta sig till Net Zero Carbon Events, som ar
ett globalt branschinitiativ for att hantera klimatforandringar. Stockholmsmassans verksamhet ar ocksa
certifierad enligt ISO 20121 Hallbarhet vid event.

Energieffektivisering i fastigheten sker genom att implementera effektiva energibesparande atgarder.
Bolaget har under senaste tioarsperioden arbetat med olika former av energieffektivisering, inledningsvis
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framst driven utifran l6nsamhetsperspektivet. Bland investeringar som lépande minskat anlaggningens
energiforbrukning kan ndmnas varmeatervinning, varmepumpar for minskat beroende av fjarrkyla, byte till
energisnal belysning med mera. Forsta halvaret 2024 installeras solceller pa en del av anlaggningens tak.
Anldggningens takkonstruktion och osékerheten for byggnadens framtida utveckling ligger bakom att
installationen &r begransad i storlek och placerad pa den del av byggnaden som &r senast byggd (2009).

Méssfastigheter har ingen egen matproduktion, men for dialog med anldggningens restaurator
Massrestauranger avseende matavfallsinsamling.

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

Bolagsstyrelsens mal for Status Bolagskommentar
verksamhetsomradet

’!‘ Avsluta Mycket begransad mojlighet att paverka
'® Arbeta for att na stadens mal for via anlaggningens restaurator.
hantering av matavfall

’!‘ Avsluta Upphandling klar, installation forsta

'® Arbeta for att solceller installeras pa halvaret 2024 och déarefter malet
Stockholmsmassans tak uppnatt.

’!‘ Fortsatta Forutsattningarna till storre atgarder

"R Arbeta for energieffektivisering i begransas av osakerhet i framtiden for
lokaler och fastigheter som bolaget anlaggningen.

forvaltar

’!‘ Avsluta Begransad relevans och mdjlighet att

"R Séakerstalla att bolagets paverka efter att Stockholmsméassan har
verksamheter &r socialt och miljoméssigt salts.

hallbara, i vilket ingar att inte arrangera

evenemang som inte féljer de

internationella konventioner och avtal

som Sverige eller Stockholms stad har

undertecknat eller atagit sig att folja

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostader
for alla

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

Utvecklingen av Alvsjo

Massfastigheter har varit aktiva och involverade i stadens arbete med utvecklingen av Alvsj6. Sedan varen
2022 har arbetet varit inriktat p& den planerade utbyggnaden av tunnelbanan till Alvsjo. Den uttalade
malbilden att verksamheten ska flytta fran Alvsjo om cirka 5 ar har frdn och med hosten 2023 inneburit att
fokus varit pa att hantera paverkan fran bygget av tunnelbanan. Méassfastigheter fortsatter de kommande
aren arbetet for att sa langt det ar majligt hantera och begransa storningar fran bygget av tunnelbanan for de
olika verksamheter som bedrivs i anldggningen.

Centrala fragor for bolaget att hantera i detta arbete ar att i férsta hand begransa buller-, trafik och
logistikstorningar, men aven sakerstalla fortsatt kapacitetsstarka och attraktiva besokarfloden och tillgang
till parkeringsplatser.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

,i Fortsatta Kvarstar i grunden, men bor
"% Bidra till exploateringsndmnden och omformuleras beaktat de férutsattningar
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

stadsbyggnadsnamndens planering av
Alvsjo med malséattningen att ge
forutsattningar for en omfattande
stadsutveckling i omradet tillsammans
med en framtida motesplats

och tidplan som ges fran forsaljningen
av Stockholmsmassan, nar dessa blir
kanda.

3.2 1 Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i | 6kad utstrackning tillgangliggora
arbetsplatser genom sociala krav i
stadens upphandlingar

Avsluta

Begransad relevans och mdjlighet att
paverka efter att Stockholmsméassan har
salts.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS
’!‘ Fortsatta Mycket begransad organisation efter att
"R Arbeta for att stadens medarbetare Stockholmsmassan ar sald, men i man
inte utsatts for hot, rasism eller otillborlig det ar tillampligt ska det arbetas med.
paverkan
’!‘ Fortsatta Del av ordinarie I6pande arbete med
'R Kraftsamla for att motverka intern kontroll, dar fortsatt éversyn av
valfardsbrottslighet - i arbetet ingar att rutiner samt att sakerstélla att relevanta
se dver rutiner, sakerstalla kontrolimekanismer fungerar ingar.
kontrollmekanismer, minska antalet
underleverantdrer samt uppratta egen
kapacitet och radighet
’!‘ Avsluta Begransad relevans och mdojlighet att
"R Med stod i lokal Iagesbild och analys paverka efter att Stockholmsméassan har
vidta sociala och situationella salts.
brottsforebyggande och
trygghetsskapande atgarder utifran det
egna ansvarsomradet

Avsluta Begransad relevans och mdjlighet att

’i Vidareutveckla och forstarka
samverkan med relevanta externa
aktorer i trygghets- och
sékerhetsarbetet, exempelvis inom
ramen fér samverkanséverenskommelse
med polis samt lokala strukturer for
platssamverkan

paverka efter att Stockholmsméassan har
salts

3.7 Stockholm ska vara en 0ppen, jamstalld och demokratisk stad som samarbetar internationellt

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Genom kontroll och uppfdljning
sékerstalla att ekonomiska bidrag eller
tillgang till lokaler inte ges till nAgon
aktor som inte star bakom den
demokratiska rattsstatens principer, de
manskliga rattigheterna och jamstéalldhet
mellan kvinnor och mén

Avsluta

Begransad relevans och mdjlighet att
paverka efter att Stockholmsméassan har
salts.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet S
’i Fortsatta | det fall bolaget genomfor atgard, ex
"® Involvera stockholmare i beslut som investering eller férandring i
paverkar deras vardag genom utomhusmiljén, som paverkar
exempelvis medborgardialoger och allmanheten i naromradet ska
medborgarbudgetar medborgardialog ske.

“ Avsluta Malet bor strykas eller omformuleras da

-" Strategiskt bidra till att utveckla
Stockholm som turist- och
bestksdestination i samarbete med
Stockholm Business Region och
marknadsfora Stockholm som norra
Europas framsta métesdestination med
fokus p& hallbar turism.

mdjligheten att bidra strategiskt inte
langre finns efter forsaljningen av
Stockholmsmassan. Bolagets uppgift
frdn och med 2025 avgransat till att 4ga
och férvalta en méss- och
kongressanlaggning.




