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Tjansteutlatande
Styrelsemote Stockholmdméssan AB 2023-10-03

Handlaggare Till
Mathias Lindroth Styrelsen i Stockholmsmaéssan AB

Internt hyresavtal MF - SM

Foretagsledningens forslag till beslut:

Nytt internt hyresavtal mellan Méssfastigheter i Stockholm AB och Stockholmsmadssan AB godkénns.
Godkéannandet galler for retroaktiv tillampning from 1 januari 2023. VVd och CFO ges i och med
godkannandet ocksa mandat att skriva under avtalet fér bolagets rakning.

Arendet

Massfastigheter i Stockholm AB &r innehavare av tomtratten Mésshallen 1 och dger méssanlaggningen
som Stockholmsmaéssan bedriver verksamhet i. Méassfastigheter har &ven hyresavtal med
Méssrestauranger avseende restaurangytorna i massanlaggningen samt med Scandic avseende den
verksamhet som bedrivs i hotellbyggnaden.

Da Massfastigheter och Stockholmsméssan varit i koncerngemenskap under manga ar och all
rapportering och uppfoljning skett utifran konsoliderade siffror har det interna hyresavtal som tidigare
funnits internt bolagen emellan inte behovt uppfylla annat &n vissa grundldggande formaliakrav.

Som ett led i att forbereda for att kunna folja upp bolagen separat fick Méassfastigheter hdsten 2022
uppdrag av Stadshus AB att uppratta ett nytt hyresavtal, med marknadsmaéssig utformning och
hyresséttning. Arbetet med att ta fram hyresavtalet har letts av advokatfirman Vinge, som tillsammans
med en intern arbetsgrupp inom Stockholmsmaéssan har utformat avtalet. | arbetet har erfarenheter fran
systerbolaget Stockholm Globe Arena AB, med uthyrningen av lokaler till Stockholm Live, inhdmtats
vad galler exempelvis gransdragningslistan. Villkoren, inkl hyran, har slutligen faststéllts i dialog med
bolagets controller pa Stockholms Stadshus AB.

Hyresavtalet &r anpassat utifran att bolagen ar i koncerngemenskap, pa sa satt att det inte ska skapa
onddig formalia eller administration. Med detta menas att viss reglering har forenklats nagot, i
forhallande till vad som skulle vara fallet med en extern hyresgast. Samtidigt ar som sagt strukturen pa
avtalet och bade ansvarsfordelning och hyressattning marknadsanpassad. Detta medfor att hyresavtalet
ar val anpassat for att dven kunna vara utgangspunkt for ett hyresavtal med en extern part i det fall
agarstrukturen skulle foréandras. | det fall agarstrukturen skulle forandras kommer dock hyresavtalet att
oavsett detta behova ses Gver som en del av en sadan process.

Notera att det nya hyresavtalet har tilldmpats bolagen emellan, vad géller berdkning av hyra och
fordelning av kostnader utifran gransdragningslistan, fran och med januari 2023 och har pa sa satt
kunnat trycktestas innan det laggs fram for faststallande. Endast mindre anpassningar har gjorts fran
det avtal som fanns framtaget i slutet av 2022. | och med att avtalet tillampats under hela 2023 &r
onskemalet att styrelsens godkannande sker retroaktivt fran och med 1 januari 2023. Retroaktiv
tillampning av hyresavtal ar inte ovanligt och framférallt inte i interna hyresférhallanden som detta.
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Hyresvillkoren &r att betrakta som en affarskéanslig uppgift och darfor finns inte avtalet bifogat
styrelsematerialet. For den som onskar ta del av det nya hyresavtalet finns mojlighet att kontakta
Mathias Lindroth for att darefter kvittera ut ett exemplar antingen fran bolagets controller Johanna
Magnusson, genom att besdka Stadshuset, eller fran Mathias, genom att besoka Stockholmsméssan i
Alvsjo. Utskrivet exemplar kommer &ven att finnas tillgangligt dagen for styrelsematet, den 3 oktober
from kl 9, for genomlésning innan styrelsemétet bérjar i Pressrummet. Vanligen kontakta Mathias
Lindroth pa mathias.lindroth@stockholmsmassan.se eller 070-789 43 33 snarast, men senast torsdag
28 september, om ni dnskar ta del av hyresavtalet innan styrelsemétet och var ni énskar hamta det.

Hyresavtalets utformning

Hyresavtalet ar utformat enligt samma format som ar brukligt for denna typ av avtal. Avtalet tar
utgangspunkt i ett kontraktsformular enligt Fastighetsagarnas mall, dar féljande bilagor finns:

Bilaga 1 Ritning

Bilaga 2 Fastighetsskatteklausul
Bilaga 3 Sarskilda bestammelser
Bilaga 4 Grénsdragningslista

Bilaga 5 Gron bilaga

Bilaga 6 Brandskyddsklausul

Bilaga 7 Avstaende fran besittningsskydd
Bilaga 8 Taklaster

Bilaga 9 Skyltprogram

De sarskilda bestammelserna i Bilaga 3 ar de som ar mest anpassade utifran massanlaggningens
séarskilda utformning och hur den nyttjas. | sarskilda bestammelserna regleras foljande avsnitt, med
exempel pa innehall i de avsnitt dar det bedéms intressant att forsta vad hyresavtalet reglerar:

1. Lokalens storlek och omfattning samt skick
Definition av vilka ytor som ingar, att uthyrning sker i befintligt skick, villkor for nyttjande av
markomraden i anslutning till lokalen

2. Andamalet med uthyrningen
Att lokalerna ska anvandas for mass och eventverksamhet, att verksamheten ska bedrivas i
enlighet med lagar, forordningar, myndighetsforeskrifter mm och att Stockholms stads
intressen ska beaktas i valet av arrangemang.

3. Hyra
Principerna for berdakning av hyra, dar modellen bygger pa en fast hyra, med tillagg av ett
omséttningsbaserat rorligt tillagg.

4. Fastighetsskatt
Utover hyra ska aven hyresgastens andel av fastighetsskatt erlaggas.

5. Abonnemangs- och driftskostnader

Reglering av vem som innehar abonnemang respektive star for olika kostnader, dartill princip
for fordelning av gemensamma kostnader.
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Tomtréattsavgald
Utover hyra ska dven hyresgéstens andel av tomtrattsavgald erlaggas

Tillsyn, skétsel och underhall mm
Med hénvisning till gransdragningslista regleras principerna for tillsyn, skotsel, felavhjalpande
underhall samt planerat underhall (inkl utbyte).

Ofdrutsedda kostnader, myndighetskrav mm
Principer for hur fordndrade skatter, avgifter, myndighetskrav mm ska fordelas mellan
parterna.

Samverkan mellan aktorer pa Fastigheten

Styrgrupp for dialog och informationsutbyte avseende anlaggning, naromrade, utveckling av
Fastigheten som motesplats mm. Teknisk samverkansgrupp for fragor kring drift och teknisk
forvaltning av Lokalen och Fastigheten.

Andring av Lokalen
Beskrivning av hyresgastens rétt att utféra ombyggnads-, andrings- och/eller
installationsarbeten. Principer for hur stdrre investeringar hanteras.

Skyltar, exponering av budskap mm
Begransning i hyresgastens ratt att exponera bilder, budskap, annan marknadsféring mm pa
Fastighetens exterior och/eller informationsskarmar.

Overlatelse och uthyrning i andra hand och pantsattning
Begransning i hyresgéastens ratt att hyra ut lokalerna i andra hand och férbud mot pantséttning.

Langsiktig utveckling av massomradet och naromradet

Information om pagaende eller planerad utveckling av naromradet, sasom exempelvis
tunnelbanans dragning till Alvsj6. Hyresgasten har skyldighet att aktivt medverka i fragor om
langsiktig utveckling av Fastigheten och naromradet, inkl tillhandahalla personella resurser,
medverka i utredningar och aven bista med egna utredningar kopplade till verksamheten.

Hyresférhallandets upphorande
Lokalernas skick vid avtalets upphorande, aterstallande mm

Villkor
Hanvisning till besittningsskyddsavstaende.

Sekretess

Andringar och tillagg
Fullstandig reglering
Rangordning av handlingar
Tillamplig lag och tvister
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Christian Clemens
VD

Bilagor

Hyresavtal inkl bilagor finns att kvittera ut i Stadshuset eller pa Stockholmsmassan, enligt beskrivet
tidigare i drendet.
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