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Analys av bolagets verksamhet

Méssfastigheter i Stockholm AB &r moderbolag i Méassfastigheterkoncernen dar dotterbolaget
Stockholmsmassan, i vilket den operativa verksamheten Stockholmsméssan bedrivs, ingar. Massfastigheter i
Stockholm AB &ger, forvaltar och utvecklar massanlaggningen i Alvsjo, inkl hotellbyggnad och Alvsjo
Gard.

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB har i oktober 2023 fattat beslut om att inleda en process att sélja
dotterbolaget Stockholmsmassan AB till en extern part. Forsaljningsprocessen ar sedan varen 2024 igang
med en uttalad malbild att kunna lagga fram underlag for beslut om forséljning infor kommunfullméktige
under andra kvartalet 2025. Mot bakgrund av detta bygger trearsplanen pa antagandet att Stockholmsméssan
from andra halvaret 2025 &gs och drivs av annan extern part, utan koppling till Stockholms Stad.
Massfastigheter antas fortsétta dga och forvalta méssanlaggningen, med Stockholmsméssan som extern
hyresgast.

Planerad utbyggnad av tunnelbanan till Alvsjé beraknas enligt officiell tidplan paborjas under 2026. Arbetet
med planprogram for utvecklingen av Alvsjo ar igéng sedan 2024, men omvandlingen av omréadet bedéms
inte paborijas i stor skala forran T-banan ar fardigbyggd kring 2033-2035. Verksamheten bedéms i nulaget
kunna bedrivas i nuvarande lokaler ytterligare ca 10 ar, dvs fram till ca 2035. Efter denna tidpunkt antas den
nya operatéren av Stockholmsméssan 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 fortsatt stor osakerhet, med behov for beredskap for olika scenarier.

Beaktat antagandet att dotterbolaget Stockholmsméssan saljs under forsta halvaret 2025 bestar inrapporterad
trearsplan endast av resultatet fran Massfastigheters verksamhet i form av agande och férvaltning av
massanliggningen i Alvsjo, angransande hotell och Alvsjo Gard. Verksamheten har tre huvudsakliga
hyresgéster; Stockholmsmassan, Méassrestauranger och Scandic. Samtliga hyresavtal bygger pa en
omséttningsbaserad hyra, dar villkoren for Méassrestauranger och Scandic ar faststéllda i avtal med extern
hyresgast. Hyresvillkoren for Stockholmsmassan ar vid tidpunkten for trearsplanens uppréttande annu ej
faststallda med extern hyresgast, som féljd av den annu pagaende forhandlingen i forsaljningen av det annu
helagda dotterbolaget Stockholmsmassan. Hyresintakterna ar darfor uppskattade utifran budget for 2025
med inriktning for 2026-2027.

Villkoren i hyresavtalet for Stockholmsmassan kan forandras beroende pa forutsattningar och tidplan for
forséljningen och flytt av verksamheten, vilka blir kdnda forst nér forséljningsprocessen ar genomford,
berdknat och i trearsplanen antaget under forsta halvaret 2025.

Massfastigheterkoncernens omséttning och resultat har historiskt foljt en tydlig vartannanars-cykel,
beroende pa vissa stora event som Stockholmsméssan genomfor endast jamna ar. Aven med
Stockholmsmassan som extern hyresgast kvarstar en viss, men betydligt mindre variation mellan aren, som
foljd av den omséttningsbaserade hyran.

Resultatprognosen for 2026 ar 14 Mkr, inriktning 2027 -12 Mkr och inriktning 2028 -15 Mkr, vilket
sammantaget ar en forsamring av resultatet for den kommande trearsperioden framat jamfort bade senast
arens utfall och vad den senaste flerarsplanen visade. De forsvagade resultaten forklaras primart av 6kade
investeringar, som medfor hdgre avskrivningar och rantekostnader.

Trearsplanen bygger som tidigare namnts pa uppskattade och annu ej fardigforhandlade hyresvillkor for
Stockholmsmassan. Stockholmsmassans verksamhet antas ocksa bedrivs i oférandrad omfattning i
anlaggningen fram till dess att stadsutvecklingen antas pabdrjas i storre skala. Villkoren i hyresavtalet med
Stockholmsmassan samt tidplanen fér den tankta flytten av verksamheten fran Alvsjé kommer dock att
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paverka den faktiska resultatutvecklingen for Massfastigheter. Planerade investeringar for att mojliggora
fortsatt drift av storskalig motesverksamhet i anldggningen, se mer nedan, 6kar avskrivningar och
réantekostnader from 2026.

Inga beslut om rivning eller alternativanvandning av moétesanldggningen har annu fattats. Mot bakgrund av
detta ar avskrivningar pa de investeringar som planeras i prognosen, i de fall de fall de tillhdr byggnadens
allménna konstruktion och funktionalitet, berdknade enligt vad som foljer av ordinarie
komponentredovisning. Avskrivningstid for investeringar specifikt anpassade for métesverksamheten ar
beréknad till 10 ar.

Investeringar

Investeringar i Stockholmsmassans operativa verksamhet utgar i denna trearsplan i och med antagandet om
att verksamheten avyttras under 2025.

Méassfastigheters behov av investeringar i métesanldggningen ar betydande. Stora delar av anldggningen har
passerat 50 ar sedan de byggdes. Senaste tio aren har stora investeringar skjutits fram, som féljd av
osakerhet kring anlaggningens framtida utveckling. Detta innebar att teknisk livslangd i delar ar uppnadd
eller passerad, vilket medfér behov av ersattningsinvesteringar.

Investeringsplanen utgar fran att forsaljningen av Stockholmsmaéssan blir slutford under férsta halvaret
2025, med storskalig motesverksamhet i anlaggningen ytterligare ca 10 ar. Detta innebér att stora delar av
de investeringar som senaste tio aren prioriterats ned nu behéver genomfaras. Exempel pa investeringar som
skjutits fram &r utbyte av ventilation, elinstallationer och skadeférebyggande underhallsinvesteringar i
vatten och avloppssystem.

Utover att hantera nddvandiga erséttningsinvesteringar finns ett antal investeringar som bedéms behéva
goras for att kunna fortsatta bedriva verksamhet nar bygget av tunnelbanan pabdrjas under 2026. Paverkan
pa verksamheten bedéms ske from 2028, varfor dessa investeringar behéver genomfaras framforallt under
aren 2026 - 2028. Investeringarna ar inriktade pa att anpassa den del av byggnaden som beddms paverkas
fran byggetableringen, sakerstalla tillgangligheten for besokare och forsorjningen av mat- och dryck i
anlaggningen. Investeringarna ar planerade att i huvudsak genomféras i de byggnadsdelar som beddms bli
ateranvanda eller sta kvar en langre tid i den planerade stadsutvecklingen.

Aven i hotellbyggnaden, uppford 2006, behdver mot slutet av den kommande 5-arsperioden (ca 2029-2030)
grundlaggande ersattningsinvesteringar genomforas. Tidpunkten sammanfaller med att befintligt hotellavtal
I6per ut vid halvarsskiftet 2028. De storsta beloppen harror fran totalrenovering av badrum i samtliga av
hotellets 248 rum, som i allt vasentligt ar orérda sedan hotellet byggdes 2006. Aven kok och vissa tekniska
installationer behover storre insatser.

Efter en intensiv investeringsperiod 2026-2030 bedéms nivan kunna hallas ned betydligt efter 2030.

Inga investeringar ar 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.

Den trearsplan som rapporterades in 2024 byggde pa antagandet om att verksamheten skulle flytta fran
Alvsjo redan inom 5 &r. Detta innebar att utover I&ngsiktiga investeringar i hotellbyggnaden, endast
investeringar kritiska for att bedriva massverksamhet i fem ar planerades. Endast vissa begransade
investeringar planerades for att hantera paverkan fran tunnelbanan. Den strukturella anpassningen infor
tunnelbanebygget och allmanna upprustning av anlaggningen som nu ar planerad for framforallt aren 2026-
2028 var inte nddvéandig med de antaganden som géllde tidigare. Detta forklarar den betydligt hogre
investeringsvolymen.
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2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis klimatomstéallning

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

Bolagsstyrelsens mal for S Bolagskommentar
° tatus
verksamhetsomradet
5!‘ “ Avsluta Mycket begransad mojlighet att paverka
® Arbeta for att na stadens mal for via anlaggningens restaurator.
hantering av matavfall
.‘!‘ “ Avsluta Installation slutford under 2024, malet
I'® Arbeta for att solceller installeras pa uppnatt.
Stockholmsmassans tak
’i Fortsatta Relevant, men med beaktande av att
I"® Arbeta for energieffektivisering i férutsattningarna till vissa storre
lokaler och fastigheter som bolaget atgarder kan begransas av osakerhet i
férvaltar framtiden for anlaggningen.
’i “ Avsluta Begransad relevans och mdgjlighet att
"B Sékerstélla att bolagets paverka efter att Stockholmsméassan har
verksamheter &r socialt och miljdmaéssigt salts.
hallbara, i vilket ingar att inte arrangera
evenemang som inte foljer de
internationella konventioner och avtal
som Sverige eller Stockholms stad har
undertecknat eller atagit sig att félja

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 Alvsjé

Massfastigheter har varit aktiva och involverade i stadens arbete med utvecklingen av Alvsj6. Den uttalade
malbilden att verksamheten ska flytta fran Alvsjo har fran och med hosten 2023 inneburit att fokus &r pa att
hantera paverkan fran bygget av tunnelbanan. Massfastigheter fortsétter de kommande aren arbetet for att sa
langt det & mojligt hantera och begransa storningar fran bygget av tunnelbanan fér de olika verksamheter
som bedrivs i anlaggningen.

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

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status

verksamhetsomradet

4?‘ Fortsatta Utredning géallande férutsattningarna och

"® Arbeta for att 6ka extern finansiering effekterna av att avyttra delar av
fastighetsbestand for att 6ka andelen
egenfinansiering i kommande
investeringar bor utredas som del av St
Erik Markkoncernen.

’i Fortsatta Kvarstar, men bor omformuleras beaktat

"R Bidra till exploateringsndmnden och de forutsattningar och tidplan som ges

stadsbyggnadsnamndens planering av fran forsaljningen av

Alvsjé med mélsattningen att ge Stockholmsmassan, nar dessa blir

forutsattningar for en omfattande kénda, samt den planerade dverforingen

stadsutveckling i omradet tillsammans av Massfastigheter till St Erik-

med en framtida motesplats markkoncernen.




3.2 1 Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

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

Fortsatta

Begransad méjlighet att paverka efter att
Stockholmsmassan har sélts.

3.4 Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsattningar att géra ett bra jobb

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

’& Arbeta for att stadens medarbetare
inte utsatts for hot, rasism eller otillborlig
paverkan

Fortsatta

Mycket begransad organisation efter att
Stockholmsmassan ar sald, men i man
det ar tillampligt ska det arbetas med.

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomréadet

Status

Bolagskommentar

"i Med stod i lokal lagesbild och analys
vidta sociala och situationella
brottsférebyggande och
trygghetsskapande atgarder utifran det
egna ansvarsomradet

Fortsatta

| egenskap av fastighetségare arbetar
Méssfastigheter fér en trygg miljé runt
massanlaggning, hotell och Alvsjo Gard.

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

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Strategiskt bidra till att utveckla
Stockholm som turist- och
besoksdestination i samarbete med
Stockholm Business Region och
marknadsfora Stockholm som norra
Europas framsta motesdestination med
fokus pa hallbar turism.

Avsluta

Malet bor strykas eller omformuleras da
mdjligheten att bidra strategiskt inte
langre finns efter forséljningen av
Stockholmsméssan. Bolagets uppgift
from 2026 &r avgransad till att &ga och
forvalta en mass- och
kongressanlaggning.




