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Det primara syftet med examensarbetet ar att belysa
hyressattningen i kdpcentrum i Sverige. Avsikten &r att
undersdka dagens principer for hyressattningar och vilka
faktorer som de framst grundar sig pa. Vidare ska aven
en Kkartlaggning och analys av nagra kanda
konfektionskedjors hyresbetalningsformaga goéras for att
undersoka om hyresnivan ar rimlig for respektive kedja.
For att uppna syftet ska foljande fragor analyseras och
besvaras:

e Hur ser teorin ut for lokalhyressattningen i
kdpcentrum?

e Hur bestéams hyror i svenska kdpcentrum idag?

e Hur ser konfektionskedjornas
hyresbetalningsformaga ut och vad &r en rimlig
omséttningshyra for dem?

For att besvara fradgorna har en litteraturstudie kring
amnet hyressattning i kopcentrum utforts. | arbete
tillampas  explorativa  och  deskriptiva  studier.
Avslutningsvis har befintliga hyreskontrakt granskats och
analyserats med hjalp av nyckeltal och framarbetad
indata.

Det som framgar av teori och empiri ar att den optimala
hyressattningsprincipen i ett kdpcentrum bor ha ett
hyreskontrakt med bade bashyra och omsattningshyra.
Detta da denna kombination ger en bra riskférdelning
mellan fastighetsagare och hyresgast. Ett hyreskontrakt
med endast omséttningshyra &ar inte optimalt ur ett
fastighetsagareperspektiv da denne inte kan kontrollera
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Nyckelord:

att hyresgasten forsbker att optimera omsattningen.
Kombinationen med bashyra och omsattningshyra ger
butikerna ett incitament att 6ka sin omséattning for att fa
en lagre andel hyra i proportion till omsattningen.

Det som kan konstateras ur examensarbetet ar att
fastighetsagaren behover fa en battre inblick i butikernas
ekonomi for att kunna séatta en individuell och hallbar
omsattningshyra. | ett kdpcentrum ar helheten det viktiga,
dvs. butiksutbudet &r avgdrande och av den anledningen
borde de stérre kedjorna, med hjélp av fastighetségaren,
stotta de mindre butikerna till en viss niva i stallet for att
konkurrera ut dem.

Butiksekonomi, hyressattning, konfektion, kopcentrum,
omsattningshyra.
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Abstract

Title: Turnover rent in shopping centers
- A study of some Swedish retail chain stores ability to
pay the rental fee.

Authors: Pia Alanko

Supervisors:

Purpose:

Methodology:

Conclusions:

Veronica Goransson

Ingemar Bengtsson, PhD, Department of Real Estate
Management, Faculty of Engineering, Lund University

The purpose of the Master thesis is to highlight the rental
fee in Swedish shopping centers. The intention is to
examine the current principles of rent and what factors
they mostly are based on. Furthermore, also a survey
and an analysis of the ability to pay the rent of some
known ready-made clothing are made. Also an
examination of which rental level is reasonable for each
chain is made. To achieve the purpose of the Master
thesis, the following questions are analyzed and
answered:

¢ What is the theory of rental fee in shopping centers?

e How are rents in Swedish shopping centers decided
nowadays?

¢ How are the ready-made clothing chains’ ability to
pay the rent and what is a reasonable turnover rent
for them?

To answer these questions, a review of literature in the
subject rental fee has been done. The work applied
exploratory and descriptive studies. Finally, already
existing tenancy contracts was analyzed and examined
with the help of key ratios and elaborated input.

What is clear from the theory and empiricism is that the
optimal rent in shopping centers is set by a lease
agreement with both base rent and turnover rent. This is
because the combination gives a good allocation of the
risk between the landlord and the tenant. The
combination of base rent and turnover rent gives stores
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Keywords:

an incentive to increase its turnover to get a lower share
of rent in proportion to sales.

What can be ascertained from the Master thesis is that
the landlord needs to get a better insight into the stores'
finances to be able to bring an individual and sustainable
turnover rent. In a shopping center the overall impression
is very important, ie. a wide range of retail stores is
critical. The anchor chains should therefore with help
from the landlord support the smaller stores to a certain
level, rather than drive them out of business.

Retail Finance, the pricing of retail rents, ready-made
clothing, shopping center, turnover rent.
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Definitioner

Ankarhyresgast ar en storre hyresgast i ett kdpcentrum som oftast tillhor ett
kedjeféretag. Dessa hyresgaster har god ekonomisk styrka och innehar ett
stort antal kvm®. Ett exempel p& en ankarhyresgést ar Hennes & Mauritz.

Detaljhandel avser handel som saljer varor till konsumenter?.
Kedja ar ett foretag som har fler an fem butiker.

Konfektion fabriksmassigt, tillverkade och fardigsydda klader. Synonym till
konfektion ar bekladnad.

Sallankdpshandel avser forséljning av klader, skor, accessoarer, tyger,
mobler, jarn- och byggvaror, hushallsapparater, belysning, farg och tapeter,
ovrig hemutrustning, foto, sport, radio/TV, ur, guld, optik, bécker och papper,
musik, leksaker samt dator- och teleprodukters.

Sallankdpsvaror omfattar huvudgrupperna konfektion, fritidsvaror och
hemutrustning. Kallas aven specialvaror.

Forkortningar

GFK Growth from Knowledge
HUI Handelns Utredningsinstitut
JB Jordabalken

KPI konsumentprisindex

Kvm kvadratmeter

SCB Statistiska centralbyran
SV sallankdpsvaror

Egna forkortningar i arbetet
Bruttovinstm. bruttovinstmarginal

Gmh garanterad minimihyra
Oms. Omsattning

! Fundamentals of Shopping center Management (1999)
2 Malmstrom, Gyorki, Sjogren, (1994)
% Bergstrom (1999)
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1 Inledning

Detta inledande kapitel ska ge lasaren bakgrund till valt &mne. Syftet med
arbetet samt de tre frAgor som ska besvaras genom examensarbetet
presenteras. Kapitlet avslutas med en redogoérelse for rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Sedan 2000-talet har allt fler kbpcentrum etablerats i hela landet och ingen
nedgang runt storstader kan annu ses. Olika studier har gjorts for att belysa
den omtalade frdgan om den svenska detaljhandeln &ar 6veretablerad och det
rader an tveksamhet Over svaret. Under senare ar har den svenska
fastighetsmarknaden fatt manga tillskott av utlandska aktoérer, som har
investerat i befintliga kdpcentrum. Manga ganger har lokalkdnnedomen varit
bristfallig och lett till att hyresnivaerna for butikerna trissats upp till orimliga
nivaer, sett ur ett butiksdgarperspektiv. I Stockholm har redan manga
handelsfastigheter natt toppnivaer i hyra. Det finns en gemensam syn bland
fastighetsagare om vad olika branscher och butiker i detaljhandeln borde
klara av att betala i hyra under givna férutsattningar. Men trots det upplever
fastighetsagare generellt att det ar svart att veta vilken hyresnivd som ar
korrekt for ett specifikt lage och som Overensstimmer med hyresgastens
hyresbetalningsformaga, dvs. hur mycket den kan bara i hyra.

Nya anvéndbara hjalpmedel for att 6ka samarbetet mellan fastighetségare
och hyresgast samt for att lyckas med helheten i ett kdpcentrum har
utvecklats med aren. Hyreskontraktet ses som ett verktyg och kontraktet
reglerar inte enbart hyresforhallandet mellan parterna utan reglerar aven en
mangd andra forhallanden. Olika typer av optioner forekommer i allt fler
kopcentrumkontrakt idag. Den kanske mest forekommande &r mojligheten for
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fastighetsagaren att fa ta del av hyresgastens omsattning da den overstiger
en viss troskelnivd, s.k. omsattningshyra. | samband med fastighetskrisen
under 1990-talet da fastighetsagare hade svarigheter med att hyra ut lokaler i
kopcentrum introducerades omsattningsbaserade kontrakt for forsta gangen
p& den svenska fastighetsmarknaden®. D& rérde det sig framst om helt
omsattningsbaserade kontrakt men darefter har en utveckling gatt framat och
fastighetsagare tillampar idag olika modeller av omséattningshyra.

| dagens kodpcentrum finns ankarhyresgaster som har en stark position och
kan krava lagre hyror i jamforelse med mindre aktorer som saknar samma
forhandlingsposition och darmed far betala betydligt hogre hyror for en och
samma lokal. En del menar att fastighetsdgare eller hyresvéardar i denna
situation gjort missbedémningar som tillatit diskriminering av denna typ pa
hyresmarknaden och menar att fastighetsagare borde &agna mer tid at
analyser av den enskilda hyresgastens hyresbetalningsférmaga®.
Omsattningskontrakt kan i denna typ av frdga anvandas som ett naturligt
verktyg for hyresdifferentiering, da olika hyresgéaster har olika forutsattningar
och férmaga att betala hyra. Storre variationer i hyresgastens omsattning
leder till hogre procentuell omséattningshyra. Naturligt vore att hyresgaster
med hdg variation i kombination med omsattningshyra borde betala en lagre
bashyra for att ge ett rattvist utfall’, men verkligheten kan se annorlunda ut.

For de aktérer som ager eller planerar att investera i kbpcentrum ar det viktigt
att forsta detaljhandelns utveckling och enskilda butikers ekonomi samt vilka
faktorer som paverkar butikernas hyresbetalningsférmaga. Detta for att fa en
langsiktig och fortsatt hallbar utveckling av hyror i kdpcentrum. Darmed ar det
intressant att belysa och studera vilka faktorer som &r avgodrande for
hyressattningen och forhallandet mellan bashyra och omsattningshyra. Dock
behover inte alltid hyresbetalningsformagan Overensstamma med den
marknadshyra som rader i omradet, vilket forsvarar etableringen for en del
mindre butiker vars ekonomiska forutsattningar inte nar upp till marknadsniva.

1.2 Syfte

Det primara syftet med examensarbetet ar att belysa hyressattningen i
kopcentrum i Sverige. Avsikten &r att undersdoka dagens principer for

* Hedberg (2005), s. 2
® Hallin (2009), s.70
® Hedberg (2005), s. 4
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hyressattningar och vilka faktorer som de framst grundar sig pa. Vidare ska
aven en Kkartlaggning och analys av nagra kanda konfektionskedjors
hyresbetalningsformaga goras for att underséka om hyresnivan ar rimlig for
respektive kedja. For att uppna syftet ska foljande fragor analyseras och
besvaras:

e Hur ser teorin ut for lokalhyressattningen i kbpcentrum?

e Hur bestams hyror i svenska képcentrum idag?
e Hur ser konfektionskedjornas hyresbetalningsformaga ut och vad
ar en rimlig omsattningshyra fér dem?

1.3 Avgransningar

Examensarbetet kommer endast att belysa kladkedjornas
hyresbetalningsférmaga utifran butiksekonomi och tar ej hansyn till de
marknadshyror som rader i kdpcentrumet. | arbetet tas heller inte hansyn till
KF Fastigheters avkastningskrav for respektive kdpcentrum.

1.4 Malgrupp

Studien riktar sig framst till aktérer som &ager eller planerar att investera i
kbpcentrum, butiksdgare och studenter som studerar vid ekonomiinriktade
och fastighetsvetenskapliga larosaten som ar intresserade av hyror i
kopcentrum.
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2 Metod

Kapitlet beskriver den vetenskapliga metod och teknik som anvands i
examensarbetet. Avslutningsvis gors en stegvis redogoérelse for hur
arbetsgangen varit.

2.1 Undersokningar

| en studie av denna karaktar och storlek ar det viktigt att noga fundera ut
vilket problem som ska l6sas med hjalp av en undersokning. Utifran det valjs
sedan teoriansats, metod och material. Projektets ambitionsniva beror mycket
pa kunskapslaget inom omradet. Undersokningarna kan kategoriseras i fyra
olika studier; explorativa, deskriptiva, férklarande och normativa studier’.

2.1.1 Explorativa, deskriptiva, forklarande och normativa studier.

Explorativa studier anvands for att fa grundlaggande kunskaper inom ett
bestamt problemomrade. | detta skede faststélls vad som behovs undersokas
och vilken information och vilka begrepp som &r relevanta for
examensarbetet®. Aven arbetets avgransning identifieras har for att fa ett
sammanhangande arbete som koncentrerar sig pa huvudfragan.

Deskriptiva studier utfors for att bestamma forskningsobjektets egenskaper. |
startskedet av denna studie vet man vad man vill ha reda pa men inte vilka
svar man kommer att fa. Metoden strukturerar och beskriver problemet men
undersoker inte orsaksforh&llanden®.

" Wallén (1996), s.45f
8 Wallén (1996), s.46
° Wallén (1996), s. 46
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Forklarande studier'® gors for att studera orsak/verkanrelationer. | dessa
studier behovs aven hypoteser och antaganden samt analyser goéras for att
urskilja och se hur en bestamd faktor pdverkar en annan™*.

Normativa studiers'? syfte ar att resultera i norm- eller handlingsférslag. Till
skillnad fran den deskriptiva studien inkluderas aven vardefragor, estetiska
och etiska fragor samt politiska. Forskarens uppgift ar att visa olika aspekter
och handlingsforslag samt vilka konsekvenserna blir for de olika berdrda
parterna®.

2.1.2 Undersodkningar i examensarbetet

| bérjan av examensarbete gjordes en explorativ studie for att komma fram till
en strukturerad och anvandbar understkningsplan. Syfte var att precisera
examensarbetets syfte och fragestallningar samt vilka metoder som skulle
anvandas for datainsamling och analysering av hyreskonstruktionen for
omsattningshyra. Darefter utfordes en deskriptiv studie for att f& kunskap om
hyresséttning i kdpcentrum och hur omséattningshyra ska fungera teoretiskt.
Under studien tillampades de téankta metoderna fran den explorativa studien
utan storre framgang och alternativet blev istéllet att begransa arbetet till att
enbart studera KF Fastigheters egna hyreskontrakt med befintliga
hyresgaster inom omradet konfektion. Detta da handelsféretag garna inte
delger sadan information som studien hade behovt for att bli mer
uttdmmande.

Examensarbetet har en empirisk ambition, vilket innebar att befintlig teori har
anvants for att beskriva, forklara och forsta empirin for hyressattning. Riktiga
hyresavtal frdn KF Fastigheter och information fran Fastighetsagarna Sverige
AB har anvants for att fa en uppfattning om hyreskontraktets upplagg och
innehall da det ar en vasentlig del for att kunna forsta hyressattning for lokaler
och for att kunna tillampa olika hyreskonstruktioner.

Vidare har teorin anvants for att utvardera, analysera och granska empirin
inom hyressattning for konfektion i kdpcentrum. Avslutningsvis gjordes tva
undersokningar fér att kunna besvara examensarbetets syfte.

' Har ej anvants i examensarbetet
' Carlsson, Falk (2005), s. 27
2 Har ej anvants i examensarbetet
3 Wallén (1996), s 47
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Undersotkningen analyserade KF Fastigheters hyresgasters
hyresbetalningsformaga utifrdn butiksekonomi med hjalp av resultatréakning
och nyckeltal sdsom bruttomarginaler, yteffektivitet och omsattning.

2.2 Informationskallor i examensarbetet

Fragestalliningarna i studien har besvarats genom litteraturstudier, statistisk
data och intervjuer. Insamlingen av informationen har framst genomférts
utifrdn sekundara kallor* som skriftliga kéllor i form av bécker, akademiska
artiklar, utredningar och uppsatser samt kvantitativ information i form av
statistiskt material. Akademiska artiklar och bdcker fran kommersiella
bokforlag har anvants till storsta del, da dessa kallor har en viss forsakran om
god kvalitet i och med att de i regel ar granskade av experter innan de trycks.
De sekundara kallorna har aven kompletterats med kvalitativ information i
form av intervjuer och samtal, sa kallade priméara kallor, vilket innebar att
giltigheten for den insamlade materialet inte har provats.

2.2.1 Litteraturstudie

Information har inforskaffats genom sokningar i Lunds universitets
elektroniska artikelsamlingsbibliotek, ELIN@Lund, samt i det nationella
bibliotekssystemet LIBRIS. Sékord som bland annat har anvants for att hitta
vasentlig information ar; hyressattning, hyra, retail, retail lease, retail rent,
turnover rate, percentage rent, occupancy cost och retail landlord. Relevanta
och aktuella utredningar som har anvéants inom amnet ar publicerade av HUI.
Branschtidskrifter och dagstidningar har lasts for att fA en aktull bild av
konfektions- och fastighetsmarknaden. For att fa en ratt juridisk bild av
lagstiftningen for lokalhyra har Svensk lagbok och kommentarer till den ocksa
anvants. Det statistiska materialet som anvants i studiens provade metoder
har tillhandahallits fran GFK, HUI och SCB.

2.2.2 Intervjuer

Kvalitativa intervjuer har utforts for att komplettera och styrka den sekundéra
data som samlats in genom litteraturstudien, vilka 6vervdgande har utforts
med anstéllda pa KF Fastigheter. Valet av respondenter har gjorts fér att fa
inblick i hur hyressattning for kopcentrum sker i dagslaget, dvs. hur

' Kalla som ar skriven eller insamlad av ndgon annan fér ett annat andamal.
17



Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,
Goransson

fastighetsbolag prissatter lokaler och férhandlar med befintliga och potentiella
hyresgaster. For att sdkerstdlla de juridiska aspekterna vid hyressattning
gjordes aven en telefonintervju med Kjell E. Johansson, domare vid
hyresnamnden. Intervjuerna har gett en okad forstaelse och en mer
verklighetstrogen bild av hyresmarknaden fér kbépcentrum och tillampningen
av omsattningshyra. For att fA en inblick i butiksekonomi har Peter Strandeus,
butikschef JC pa Nova Lund, aven intervjuats.

Intervjuer har gjorts med féljande:

e Jan-Christer Nilsson och Carl Liedstrom, uthyrare, KF Fastigheter

e Cecilia Glas, kommersiella utvecklare, KF Fastigheter

e Anders Murmark, centrumchef for Jagersro kopcentrum, KF
Fastigheter

e Kjell E Johansson, domare, hyresnamnden.

e Peter Strandeus, butikschef, JC pa Nova Lund.

2.3 Trovéardighet och tillforlitlighet i examensarbetet

Det ar viktigt att all data och information som har anvants i rapporten ar
korrekt och relevant. Ett begrepp som mater det ar objektiviteten och malet
med arbetet har varit att uppna en hog objektivitet. Omfattande litteraturstudie
har darfor utforts for att undvika att paverkas av enskilda kallor. En kallkritisk
granskning har gjorts av de sekundara kallor som har anvants i arbetet. Den
akademiska litteraturen forutsatts innehalla korrekt information och givetvis
lika s& anvand lagtext.

2.4 Arbetsgang for examensarbetet

Figuren nedan visar hur arbetsgangen for examensarbetet har planerats och
utforts.
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Fragor

|l:> Litteraturstudie

EI> Analys av hyreskontakt

|1:> Optimering av omséttningshyrans
anvandande

E;> Analys och diskussion

E:> Slutsats

Figur 2.1 Examensarbetets arbetsgang.
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3 Kopcentrum

Detta kapitel ska ge lasaren kortfattad grundlédggande fakta om olika typer av
képcentrum.

3.1 Definition

Den vanligaste och mest anvandbara internationella definitionen for
kodpcentrum har utformats av Urban Land Institute, Washington DC, USA och
den svenska dversattningen ar foljande:

"En arkitektoniskt enhetlig grupp av byggnader for detaljhandel och
kommersiell service, som ar planerad, utvecklad, &gd och forvaltad som en
enhet. Denna skall vad galler lage, storlek och typ av butiker/verksamheter,
samt antal egna parkeringsplatser, vara dimensionerad och anpassad till den

marknad som den skall betjana™.”

Definitionen anvéands idag mer som ett samlingsnamn for olika typer av
centrum, gallerior och handelsplatser. Darmed har olika foretag inom
branschen tagit fram och utvecklat underkategorier som &r mer anvandbara
for den svenska marknaden och som tar med handelsomraden som annars
inte skulle motsvaras av den internationella definitionen.

Nedan foljer en uppstéllning av de mest anvéandbara definitionerna®®.

1> Kopcentrumkatalogen 04/05 (2004)
16 .
Ibid.
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Bostadsomradescentrum

Tillhandahaller dagligvaror och personliga tjanster (frisor, skomakeri, kemtvatt
mm.) for dagligt behov. | stdérre centrum kan aven post, bank och begransat
utbud av sallankdpsvarubutiker finnas. Huvudbutiken ar oftast en storre
livsmedelsbutik. Storleken varierar mellan 3000 och 7000 kvm och ett typiskt
bostadsomradescentrum ar cirka 5000 kvm. Antalet butiker varierar mellan 7
och 15 stycken och antalet invanare i upptagningsomradet kan vara upp till
150000 personer.

Kommuncentrum

Utdver utbudet i bostadsomradescentrum tillhandahalls aven butiker inom
konfektion och hem/fritid. 1 kommuncentrum finns aven nagon form av
serveringsverksamhet. Normalt finns dven post och bank samt systembolag.
Storleken varierar mellan 7000 och 20000 kvm, och ett typiskt
kommuncentrum ar cirka 10000 kvm. Antalet butiker varierar mellan 16 och
35 stycken, och antalet invanare inom marknadsomradet varierar mellan
30000 och 60000 personer.

Stadsdelscentrum
| storre stader finns ofta flertalet sadana centrum i storre stadsdelar.
Stadsdelscentrum kan liknas vid kommuncentrum och huvudbutiken utgors av
en dagligvarubutik.

Externt kdpcentrum

Ett omrade eller kopcentrumliknande byggnad som lockar kunder fran hela
kommunen och den omliggande regionen. Ar lokaliserad utanfor
bostadsomraden och stadscentrum. Kannetecknas ofta av att vara
trafikorienterat med stort antal parkeringsplatser. Storleken varierar mellan
10000 och 20000 kvm men ror det sig om stora anlaggningar och den
uthyrbara ytan O6verstiger 20000 kvm benamns kodpcentrumet som
regioncentrum. Traditionella externa kopcentrum som inte ar av regional
karaktér har ofta en stor livsmedelsbutik eller stormarknad som ankare intill
andra mindre butiker i olika branscher.

Handelsomrade

Handelsomraden ar stora till ytan, ar spontant framvaxta samlingar av
detaljhandel i starkt trafikerade omraden och finns dar ursprungliga
handelsplaner inte har funnits innan. De har vanligen en ostrukturerad
sammansattning bade gallande butiker och planlosnig och har ofta en
regional karaktar. Nagra exempel ar Kungens Kurva i Stockholm, Backaplan i
Goteborg och Knalleland i Boras. | flera handelsomraden finns aven ofta ett
kompletterande képcentrum.
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Factory outlets

Det ar handelsplatser med fabrikant- och designeragda butiker dar varor fran
foregaende sasonger, varor med mindre defekter eller 6verskottsproducerade
varor sdljs till ett lagre pris. Cirka 70 % av sortimentet utgors av konfektion.
Nyetablering av factory outlets sker idag ndrmare stadscentrum och storleken
varierar fran 10000 kvm och uppat.

Regioncentrum

Ett regioncentrum ar storre an ett extern-, kommun- och stadsdelscentrum
och riktar sig till ett storre upptagningsomrade som ofta stracker sig till flera
kommuner. Regioncentrum &r placerade i stadskarnor eller intill stora
bostadsomraden, om Ovriga funktionskrav uppfylls. Regioncentrum
ké&nnetecknas av ett brett och djupt utbud inom flera branscher och centrumet
har ofta motsvarande utbud som stadskarnan har, vilken ocksa ar den storsta
konkurrenten. Vanligt férekommande ar aven nojes- och
evenemangsaktiviteter. Ankarhyresgaster foérekommer och &r vanligen
varuhusliknande storbutiker som exempelvis stormarknader eller storre
rikstackande kedjor inom konfektion och hem/fritid. Storleken varierar men
den uthyrbara ytan ar minst 20000 kvm och butiksutbudet &r minst 50 butiker.

Temacentrum

En specialvariant av det regionala kdpcentrumet &r temacentrum som ar ett
nischat detaljhandelsomrade som ofta &r lokaliserat dar kundflodet ar hogt.
Aven en viss speciell kundkategori t.ex. flygresenarer pa stora flygplatser, kan
utgora underlag for ett temacentrum. Genom att koncentrera sig pa ett smalt
men djupt sortiment, kan centrumet bli en attraktiv destination i en region
inom sin branschnisch, dven om det till ytan ar litet. Butiksantalet varierar fran
15 butiker. Citycentrum och citygallerior &r en variant av temacentrum med
bredare sortiment.
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4 Lokalhyra

| detta kapitel definieras hyra och vad som menas med marknadshyra.
Kapitlet beskriver aven hyreskontraktens uppbyggnad, olika
hyressattningsprinciper for lokaler samt den juridik som ar relevant for
lokaluthyrning.

4.1 Allméant

Ett kommersiellt lokalhyreskontrakt fordelar det ekonomiska utfallet av risk
och nytta samt rattigheter och skyldigheter mellan hyresvéard och hyresgast®’.
Hyreslagen finns i kapitel 12 i Jordabalken, JB, och ger parterna relativt stor
avtalsfrinet om kontraktstid, hyra, reglering av hyra samt vad som ska inga i
hyran, med undantag for en del bestdmmelser som ar tvingande till
hyresgéastens fordel.

Bendmningen hyresvard anvands i regel inom juridiken men i praktiken
sammanfaller manga ganger hyresvarden med fastighetsagaren, dvs.
hyresvarden ager aven fastigheten. Da KF Fastigheter bade ar hyresvard och
fastighetsagare for sina fastigheter anvands i fortsattningen termen hyresvard
endast i juridiska sammanhang och termen fastighetsagare i dvrigt.

4.2 Definition av hyra

Hyra ar enligt 12:1 JB den ersattning hyresgasten ger hyresvarden for
nyttjande av hus eller delar av det. Begreppet hyra omfattar bade lokal- och

" Bejrum och Lundstrom (1991), s. 46
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bostadshyra. | detta arbete kommer ordet hyra fortsattningsvis endast att
avse lokalhyra och endast syfta till butikslokaler i képcentrum.

4.2.1 Hyreskontrakt

For hyreskontrakt finns inga formkrav, men det ska upprattas skriftligt om
nagon av parterna begar det (12:2 JB). | regel upprattas kontrakten skriftligt
och utifran Sveriges Fastighetsagarforbunds standardavtal som finns pa
marknaden, vilket normalt minskar transaktionskostnaderna i och med kortare
tid for kontraktskrivning och r&dgivning®™. Ett skriftligt kontrakt gér det lattare
att se och reda ut vad parterna kommit éverens om, vid en eventuell tvist.
Hyreskontraktet I6per enligt huvudregeln pa obestamd tid, om inget annat har
avtalats (12:3 JB), och maste sagas upp for att upphora att galla. Ett kontrakt
kan aven ingas for bestamd tid &ven detta maste sagas upp om det ar langre
an nio manader. Den kortaste uppsagningstiden ar normalt nio manader.

For lokaler galler marknadshyra, dvs. det lokalen kan betinga i hyra pa den
Oppna hyresmarknaden (12:57a JB). Hyresbeloppet ska vara bestamt i
hyreskontraktet med f4 undantag (12:19 JB). Ett undantag ar den del av
hyran som avser varme, el samt vatten och avlopp. | de fallen ar det tillatet att
anvanda indexklausuler som reglerar sadana tillagg. Ett annat vanligt
undantag for kommersiella lokaler &r ocksa mojligheten att reglera hyran efter
omsattning av hyresgastens rorelse sa kallad omsattningshyra (12:19 3st JB).
I hyreskontrakt ska samtliga tillagg inkluderas med hjalp av klausuler som
talar om hur tilldgget ska beréknas och betalas.

4.2.2 Indexklausul

Det ursprungliga syftet med indexklausuler ar att vardesékra hyresvardens
kostnader for drift och underhall, vilket ska gora det mojligt for
fastighetsvarden att reglera hyran efter en prisutveckling. Idag har
tillampningen utvidgats och det &r marknaden som styr hur stor
indexregleringen skall vara. Det &ar dessutom vanligt att hela hyran
indexregleras. Grundtanken med indexklausulen ar dock inte att den ska
anvandas for att anpassa hyran till marknadsniva, utan det ska istéllet ske
genom regelbundna omférhandlingar.

Hyra som indexregleras grundas liksom omsattningshyra pa annan
berakningsgrund (12:19 3st JB). Begreppet annan berakningsgrund kan

'8 Bejrum och Lundstrom (1991), s. 43
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tillampas pa kontrakt som I6per pa bestamd tid i minst tre ar, med en
forlangning pa minst tre ar for att klausulen aven ska kunna tillampas under
forlangningstiden®. Léper hyreskontraktet tillsvidare eller om hyrestiden &r
kortare an tre ar kan hyresgasten vagra att betala det rorliga tillagget.
Kontrakt med omsattningsbaserad hyra far inte indexregleras da
prisutvecklingen redan ar inrédknad i hyresgastens omsattning.

4.2.3 Fastighetsskatt

Sedan den 1 januari 1996 utgar fastighetsskatt pa lokaler. Skatten utgor en
procent av taxeringsvardet avseende hyreshusenhet till den del det avser
varderingsenhet for lokaler, uppférande av lokaler och tomtmark for lokaler.
Fastighetsskatten kan ocksa indexregleras (12:19 3st JB). | storre fastigheter
dar flertalet olika hyresgaster finns, betalar respektive hyresgast sin del av
fastighetsskatten som ofta ar angiven som en procentandel av hela
fastigheten i fastighetsskatteklausulen.

4.2.4 Omsattningsklausul

Att ha en omsattningsklausul i hyreskontraktet mojliggor for hyresvarden att ta
del av en andel av hyresgéstens omsattning med ett visst minimi- och
maximibelopp. Andelen ar ofta given som en procentsats i klausulen och
varierar med vilken typ av rorelse det ar frdga om. Avtal med omsattningshyra
kan tecknas oavsett hyreslangd och kommer darfor troligen att bli vanligare
da det mojliggor for ett kontrakt som ar kortare &an tre ar att félja med
hyresutvecklingen pd marknaden®.

4.3 Marknadshyra

Som namnts tidigare anvands marknadshyra for hyresséttning av
kommersiella lokaler, men i och med hyresgastens indirekta besittningsskydd
ar inneborden olika beroende pa situation. Det indirekta besittningskyddet
innebar att hyresvarden inte kan tvingas forlanga kontraktet och hyresgasten
maste darmed flytta vid en uppsagning. Hyresgasten har istallet ratt till
skadestand vid obefogade uppsagningar.

9 Dowlati och Schneider (2004), s.44
%0 Bejrum och Lundstrom (1991), s. 47
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D4 ett nytt kontrakt tecknas har fastighetsagaren réatt att krava den hyra han
vill. 1 fraga om omforhandling av villkoren, som sker genom en uppsagning,
for en ny hyresperiod med en befintlig hyresgast far daremot hyran inte
overstiga marknadshyran. Hyresnivan tar inte hansyn till eventuella anbud
utan speglar endast den referenshyra som galler for orten eller i
kopcentrumet. Foljer inte fastighetsagaren marknadshyran dvs. att
uppsagning ar obefogad kan hyresgasten fa hyran skalighetsprovad (12:57a
JB) av hyresnamnden om hyresférhallandet har varat langre &an nio manader
och om det inte finns en Overenskommelse om avstdende fran
besittningsskyddet. Anser namnden att uppségningen ar obefogad leder det
till skadestdnd for fastighetsagaren®. Skalighetsbedémningen far endast
grundas p& marknadshyran vid hyrestidens utgéng®.

For att bestamma marknadshyran anvands likvardiga lokaler pa orten eller i
képcentrumet som referensobjekt. For att hitta en jamforlig lokal tas hdnsyn
till lokaltyp, lage, storlek och standard. Jamforelseobjektens hyresavtal ska
aven vara nytecknade eller férlangda nyligen. Orimliga hyresnivaer sorteras
bort och tas ej med i utredningen®. Det &r upp till hyresvarden och
hyresgésten att sjalva tillhandahalla och bedéma jamférelsematerialet**. Med
detta menas att referensobjekten endast baseras pa nagra uppgifter ur
hyreskontraktet sasom hyra, lokalstorlek samt typ av lokal och darmed
grundas de inte pa hela insamlade hyreskontrakt®.

4.3.1 Mest sannolik hyra

Vad som i lagstiftning menas med marknadshyra ar idag nastintill synonymt
med begreppet mest sannolik hyra och hanfors till reglerna i hyreslagen (57 a
8). | foretagsekonomiska sammanhang anvands begreppet mest sannolika
hyra som definieras som den mest frekventa hyran som skulle
Overenskomma om lokalen under ett stort antal tillfallen under en kort tid
bjods ut och avtal skulle traffas®. | féretagsekonomisk teori anvands
begreppet for att bestamma och analysera marknadshyran. Det finns dock
alltid stora osakerheter i vad som egentligen ar den mest sannolika hyran for

2! Larsson och Synnergren (2007), s. 128
%2 Dowlati och Schneider (2004), 5.95
% Victorin (2003), 5.23
2 Johansson (2009)
% Thomson (2009)
% Bejrum, Lundstrom (1991), s. 62
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en specifik lokal. | analyser forutsatts darmed att en mangd avvikelser kan
férekomma pa en delmarknad?®’.

For att kunna gora en hyresbedémning och faststalla den mest sannolika
hyran utférs en marknadssimulering dar hyresbildningsprocessen gors med
hansyn till den specifika situationen i tid och plats. Med hansyn till vilken
marknadsinformation som finns att tillga soks information bakat eller framat i
tiden. Lagstiftningen rekommenderar en kvantitativ analys, vilket gérs genom
att uppgifter om noterade hyror fran bakat i tiden samlas in och faktorer som
paverkar hyran pa den aktuella delmarknaden som trender och trendbrott
samt forandringar i ortens ekonomiska bas®®. Denna analys gérs med
metoder fran enkel medeltalsberékning till multipel regression. For att fa en
uppfattning av framtiden anvands ofta kvalitativa analyser for att beskriva den
aktuella marknadssituationen. | den analysen anvands utbudskalkyler och
efterfragekalkyler som underlag, vilka kompletteras med en bedémning av
delmarknadens konkurrenssituation. Utifran det materialet kan den mest
lampliga lokalanvandningen bestdmmas och hur den kan generera storsta
méjliga avkastning®.

| ett kdpcentrum maste i detta lage synergieffekter uppmarksammas och en
del lokaler kan darfoér fa en anvandning som ar bast for kopcentrumets helhet
aven om lokalen enskilt genererar en lagre avkastning. Hansyn maste &aven
tas till att olika branscher har olika formaga att betala hyra. Dessutom har
olika branscher och verksamheter olika nytta av olika lagen och typer av
lokaler.  Enligt lagstiftningen far dock inte branschtillhérighet vara en
paverkande faktor vid hyresbedémning. | den kvalitativa analysen analyseras
utbud och efterfragan, vilken stods av kalkyler som visar fastighetsagarens
kostnader och hyresbehov samt hyresgastens hyresbetalningsférmaga med
hansyn till verksamhet och bransch. Som fastighetsagare &ar det ocksa
relevant att géra en bedémning av vad lokalen ar vard for hyresgasten for att
fa en uppfattning om forhandlingslaget. Innan en hyra kan faststallas maste
aven beaktande av nytecknade kontrakt for liknande lokaler tas med hansyn
till hyra, Ovriga villkor och konkurrenssituationen pa delmarknaden, da
marknadshyra enligt lag skall tillampas. De bakat och framatblickande delarna
ska fungera som ett komplement till varandra och anvands for att Oka
tillférlitigheten i bedémningen av en mest sannolik hyra®.

*7 Victorin (2003), s. 71
%8 Bejrum, Lundstrém (1991), s. 64
# Bejrum och Lundstrom (1991), s 20
% |bid. s 20-21
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4.4 Allméanna hyresséattningsprinciper

I teorin finns en mangd olika hyressattningsprinciper och den mest
féorekommande principen for hyressatining i kdpcentrum utgdrs av en
kombination av fast hyra eller indexerad hyra och omsattningshyra. Nedan
foljer en beskrivning av de mest grundlaggande och vanligaste principerna.
Manga ganger forekommer aven olika kombinationer av dessa.

4.4.1 Fast hyra

Fast hyra ar den enklaste konstruktionen for hyressattning och tillampas ofta
pa korta hyreskontrakt. Med fast hyra menas att hyran ar fast bestamd till ett
belopp 6ver hela kontraktsperioden®!. Det &r &ven vanligt att den fasta hyran
foljer en kostnadsutveckling, dvs. indexerad hyra aven om den i vardagligt tal
benamns som fast, men da finns kravet pa att kontraktet upprattats for en viss
tid, minst tre ar.

4.4.2 Indexerad hyra

Hyra som éar kopplad till nagot index benamns indexerad hyra.
Hyresjusteringen foljer da en kostnadsutveckling som mats med en
indexserie. Den vanligaste formen av indexering sker efter KPI. ldag ar
forekomsten av sadana prisjusteringar som indexerad hyra innebar mycket
vanliga, eftersom det ger ett skydd for inflationen. Hur stor del av hyran som
skall indexregleras faststélls genom férhandling mellan fastighetsagaren och
hyresgasten och kan variera beroende pa hyresbeloppet och inflationslaget i
samhallet®. Dominerande ar hyreskontrakt med indexandel runt 65-100 9%,
men allt fler kontrakt skrivs med fullt index dvs. 100 % indexandel®. |
hyreskontrakt dar en indexerad hyra/fast hyra anvands i kombination med en
rorlig del som beror av hyresgéstens omsattning, omsattningshyra, brukar
den delen benamnas bashyra. | sadana kontrakt ar det vanligt att hela
bashyran indexregleras.

22 Geltner, Miller, Clayton och Eichholtz (2007), s.810
Ibid.
% Bejrum, Lundstrom (1991), s.43
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Nedan visas ett exempel pa dar hela bashyran ar indexreglerad.

Utgéﬁnde hyra

Indexreglerad hyra

Bashyra

v

Ar
Figur 4.1 Indexerad hyra

4.4.3 Hyrestrappa

Hyrestrappa ar den enklaste formen av hyreskonstruktion dar hyresnivan
forandras inom kontraktsperioden utan att nagon villkorsandring sker. Vid
tillampning av hyrestrappa sker hyresutvecklingen stegvis i liknelse med en
trappa med pa férhand angivna belopp for bade hyreshojning och tidsintervall
mellan hojningarna. | sddana kontrakt ar det vanligt att hyran ar nagot lagre
fran boérjan &n vad den skulle varit om kontraktet gallde fast hyra®.
Hyrestrappa kan ibland fa samma verkningsgrad for hyresgasten som
hyresrabatter innebar, vilket i praktiken betyder att fastighetsagaren rabatterar
en del av hyran de forsta aren.

4.4.4 Omforhandlingsbar hyra

Omforhandlingsbar hyra ar en hyreskonstruktion som fran bérjan ar fast
bestamd genom ett angivet belopp i hyreskontraktet. Tiden fér omférhandling
regleras i kontraktet och ar ofta angiven som ett tidsintervall, t.ex. var femte
ar. | kontraktet specificeras aldrig omforhandlingshyran till ett belopp utan
istéllet ar det vanligare att omférhandlingen kopplas ihop med en vardering av
fastigheten i syfte for en hyresjustering. Exempelvis kan det vara skrivet i
kontraktet att ett namngivet foretag var femte ar ska utféra en vardering och
att hyran ska justeras darefter. Ett annat satt att tillampa omforhandlingsbar
hyra ar om det finns en mojlighet for hyresgéasten eller fastighetsagaren att

% Geltner, Miller, Clayton och Eichholtz (2007), s. 810
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omforhandla hyran under kontraktstiden om den angivna hyran under- eller
dverskrider marknadshyran med en viss bestamd procentsats®.

4.45 Omsaéttningshyra

Omsattningshyra ar ett annat alternativ dar hyran kan varierar O6ver
hyrestiden. Omsattningshyrans tillampning &r helt begrénsad till kommersiell
forsaljningsverksamhet s&som butiker, restauranger och biografer®®. | sddana
kontrakt grundar sig hela hyran pa hyresgastens omsattning exklusive moms
och &r angiven som en procentsats av den.

35 [|h:
Ibid.
% Geltner, Miller, Clayton och Eichholtz (2007), s. 810
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5 Omsattningshyra

Detta kapitel tar upp bade en teoretisk och empirisk bild av hur hyresséattning
ska ske och sker i kdpcentrum. Kapitlet inleds med det teoretiska synsattet
och behandlar omsattningshyrans konstruktion, riskférdelningen mellan
fastighetsagare och hyresgast samt faktorer som paverkar hyresnivan.
Kapitlet avslutas med en verklig inblick i varfor och hur fastighetsbolagen
anvander omsattningshyra samt hur de faststaller och bedémer hyresnivan.

Genom detta kapitel besvaras fragorna;

e Hur ser teorin ut for lokalhyressattningen i kdpcentrum?
e Hur bestdms hyror i svenska képcentrum idag?

5.1 Omsattningshyrans konstruktion

Som beskrivits ovan utgor den vanligaste hyreskonstruktionen i képcentrum
en kombination av tva delar och beskrivs ofta som en option: en bashyra eller
en gmh, vilken definieras som kronor per kvadratmeter. Gmh utgdr om
omsattningen ar sa lag att omsattningshyran understiger bashyran. | de fall da
en procentuell andel av hyresgastens omsattning Overstiger bashyran utgar
istéllet omsattningshyra. Konstruktionen gor det mdjligt for fastighetsagaren
att forsakra sig om en hyresnivd som motsvarar maximum av
omsattningshyran och bashyran. Pa sa satt sakras inbetalningarna genom
bashyran och omséttningsdelen blir enbart ett osékert tillagg®”.

%" Fastighetsnomenklautur (2008), s. 429-430
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Olika omséattningsbaserade kontrakt konstrueras enligt féljande®®.

Hyran, R,, utgdr en procentsats, f, av hyresgéastens forsaljning, S, under en
viss period, t, som &r:
Rt =f St (21)

Kontrakt som baseras pa en bashyra och en omséattningsdel kan ha féljande
konstruktion. Hyran, Ry, utgérs av en bashyra, B, och en omsattningshyra som
ar lika med en faststalld procentsats, f, av skillnaderna mellan omséattningarna
under perioden, t, och troskelnivan, Si-ST, om skillnaden ar positiv. Hyran i ett
sadant kontrakt under period, t, ar:

R;=B + f(S;— ST) (2.2)
Darf=0o0om S/ST < 1.

Kontrakt som baseras pa en bashyra och en omsattningsdel kan aven ha
féljande konstruktion. Bashyran, B, utgdér en andel av marknadshyran,
vanligen 80 %*. De flesta kontrakt har alltid en naturlig brytpunkt eller
troskelniva som definieras som ST=B/f. Hyran bestams genom ett maximum
av bas- eller omsattningshyran.

Rt
R.= max [ B, BST ] (2.3)

SJ/ST > 1 eller S/ST < 1 indikerar om omsattningshyran faller ut eller inte.
Figur 5.1 visar relationen mellan totala hyran pa den vertikala axeln och
hyresgastens forsaljning pa den horisontella axeln. B utgér den totala hyran
da omsattningen ligger under forsaljningsnivan, ST. Om omséttningen
Overskrider ST, till S; blir den totala hyran B plus andelen f av omséttningen
som overstigit troskelnivan S;-ST.

% Hendershott (2002), s. 517-518
¥ Glas (2009)
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Hyra
N fs

fS
B

> Omsattning

S ST S

Figur 5.1 Omsattningshyrans konstruktion.

5.2 Risk

Risk och forrantning ar tva vasentligt begrepp i samband med hyreskontakt.
Begreppen kan ses ur hyresgastens respektive fastighetsagarens perspektiv.
Om enbart tva parter kan paverka utfallet kommer parternas olika perspektiv
vara i motsatt riktning. Hyresférhandlingen blir d& ett nollsummespel dar den
ena parten vinner det den andra férlorar och vice versa®.

I ekonomiska sammanhang avses risk vara oséakerheten i avkastningen och
uppskattas med volatiliteten genom det statistiska mattet standardavvikelse.
En investerares riskpreferens ar avgérande for vilken attityd den har till risk.
En agent kan vara riskavers dvs. ogilla risk och darfér krava hogre avkastning
for att bara mer risk, riskneutral dvs. ha ett indifferent forhallningssatt till risk
eller risk lovers, vilket & mycket ovanligt och innefattar alla agenter som
tycker om att ta p& sig risk*.

Olika hyreskonstruktioner innebar olika risk, t.ex. langden pa kontraktet ar av
betydelse for hyresvardens risktagande. En riskavers investerare, som de
flesta investerare &ar, foredrar att teckna langre kontrakt pa grund av att
inkomststrommarna pa sa satt kan sakerstéllas. Vill hyresgasten daremot
teckna korta kontrakt innebar det i sin tur en osékerhet for fastighetsagaren
och som ofta kompenserar osdkerheten med en hdgre hyra.

9 Bejrum och Lundstrom (1991), s.44-45
41 .
Ibid.
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5.2.1 Risk i omséattningsbaserade kontrakt

Nar ett hyreskontrakt sluts ar risken en viktig komponent som férdelas mellan
hyresvard och hyresgast. Enligt Kangoh Lee bor ett hyreskontrakt i
detaljhandeln, da bada parter ar riskaversa, innehdlla en gmh och en
omsattningshyra*. Hyressattningskombinationen ger incitament bade till en
bra riskférdelning mellan parterna och att hyresgasten anstranger sig for att
generera hbgre omséttning.

Omsattningshyra fungerar som en riskfordelare mellan parterna och kan
liknas vid ett verktyg som anvands for att 6verfora risken fran hyresgasten till
fastighetsagaren, som oftast har battre kunskap och mdjlighet att hantera
den®. Den reducerar dven variationen, volatiliteten i hyresgéstens kassaflode
och fungerar i praktiken som en hedge mot inflationen** for fastighetsagaren,
vilket innebar att hyresintékterna ocksa tenderar att okar da andra priser
sasom underhallskostnader Okar. Under recession och vid eventuella
hyreshojningar fungerar dven omsattningshyran som en dampande faktor,
eftersom hyresbeloppet &r kopplad till hyresgastens omséttning®.

Fastighetsagaren har ofta svarigheter att kontrollera att hyresgasten verkligen
uppfyller sin del av det ingangna hyreskontraktet. Detta leder till ett moral
hazard-problem, ett moraliskt spel dar det i verkligheten ar nastintill omaijligt
for fastighetsagaren att kontrollera hur mycket hyresgasten faktiskt anstranger
sig for att 6ka sin omsattning. Som incitament for att reducera uppkomsten av
sddana problem anvands darfor &ven en gmh i kontrakten®.
Kompromisslésningen innebar att fastighetsagaren forsékras till en viss del
och hyresgasten far ocksa incitament till att gora sitt basta for att oka
omsattningen.

5.2.2 Externa effekter

Anledningen till varfér hyreskontrakt i kodpcentrum ofta anvander
kombinationen gmh och omsattningshyra har med riskférdelningen att gora

“2 |ee (1995), s. 737
*% Benjamin, Boyle och Sirmans (1990), s. 303
“ Lee (1995), s. 727
** Hedberg (2005), s. 19
% | ee (1995), s. 734
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som namnts ovan. Men det finns &ven andra forklaringar till varfor
hyreskonstruktionen har blivit allt vanligare i svenska kdpcentrum.

Kombinationen ger incitament for ett bra samarbete mellan fastighetségare
och hyresgast, eftersom det uppstar synergieffekter mellan de enskilda
butikernas resultat och koépcentrumets framgang®’. Detta gor att
fastighetsagaren &r villig att arbeta for att 0ka kOpcentrumets attraktivitet
genom att varna om en bra butikssammansétining, marknadsfora
kopcentrumet, minska kostnader for drift och underhall samt forbattra den
fysiska planeringen i képcentrumet.

Omsattningsbaserad hyra 6kar fastighetsdgarens flexibilitet och mdjlighet att
uppratthdlla en bra hyresgastmix*®. De positiva externa effekter som uppstar
med en bra butiksammansattning och som ofta kan ses i val genomtankta
kbpcentrum &r att ankarhyresgaster ger kundstromningar till hela
képcentrumet. En positiv extern effekt kan beskrivas som en dold intdkt och
som inte reflekteras i priset. Ankarhyresgasternas forsaljning paverkas
daremot inte i lika stor utstrackning av de mindre intilliggande butikernas
forsaljning®. Hur stora kundstrémningar som en ankarhyresgast kan generera
beror pa dess popularitet och ju hdgre popularitet desto fler kunder kan den
attrahera.

Samlokalisering av vissa verksamheter har dven visat sig ge positiva externa
effekter d& det skapar en stérre attraktionskraft &n vid spridd lokalisering™.
Samlokalisering innebar att butiker med liknande utbud placeras intill
varandra. Exempelvis ar det en vanlig syn i kdpcentrum att klad- respektive
sportbutiker ligger intill varandra sdsom ofta Stadium och Intersport gor. De
positiva effekterna som skapas med hjalp av samlokaliseringen tenderar att
gynna alla till skillnad fran det ovan.

5.3 Faktorer som paverkar hyresnivan

Hyresnivan for en lokal speglas av efterfragan pa marknaden och hyran
varierar i regel mer for butiker an kontorslokaler. Det beror till storsta delen av
att en butiks attraktivitet paverkas av exempelvis exponeringsmojligheter och
tillgang till parkeringsplatser for kunderna etc.

*" Hedberg (2005), s. 16
*® Weaton (2000), s. 194

% Jonsson (1996), s.32
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Hyresnivan péverkas av en mangd faktorer men i detta avsnitt®™® behandlas
endast sadana faktorer som kan relateras till hyresgasten, hyreskontraktet
eller fastigheten. Den mest grundldggande faktorn som ar avgorande for
hyran ar laget. Laget i en stad beskrivs exempelvis normalt genom olika
nivader som stracker sig fran centrum till stadens periferi. Ett A-lage innebar ett
lage i centrum, vid gangstrdk och dar kundfrekvensen &r stor®?. Ett D-lage
innebéar ett lage i utkanten av staden och dar hyresnivaerna inte ar lika héga.
Andra egenskaper sasom narhet till service, kommunikationer och
intilliggande verksamheter réaknas i regel ocksa in i lagesfaktorn. | kdpcentrum
ar i synnerhet mikrolaget en viktig paverkande faktor. Exempelvis ar det
attraktivt for en butik att ligga vid entrén, intill en ankarhyresgast eller inom ett
omrade dar stora kedjor med dragarkaraktar finns.

Efter laget ar kanske den viktigaste hyrespaverkande faktorn, hyresgastens
kreditvardighet och sannolikhet fér att komma pé obest&nd™. | samband med
uthyrningar i képcentrumanlaggningar bygger ofta en
kreditvardighetsbedomning av en framtida hyresgast pa genomgaende
analyser av bade hyresgastens butikskoncept och finansiella situation.
Hyresgastsanalysen bor &ven innefatta nyckeltal som omséattning och
bruttovinstmarginal®*. Dessa varierar kraftigt for olika hyresgaster och
branscher och darmed varierar aven butikernas hyresbetalningsférmaga.
Hyresgaster med hog omséttning och laga bruttovinstmarginaler sasom
livsmedelskedjor tenderar att ha en lagre procentsats for omséattningshyra i
jamforelse med hyresgaster som har hdga bruttovinstmarginaler och lagre
omsattning.

Lokalens skick och standard ar andra faktorer som har en direkt inverkan pa
hyresnivan och varierar ofta med vardearet. Hyresandamalet har &ven
betydelse for lokalens framtida skick.

Hyresgastsanpassning ar en annan faktor som har en direkt inverkan pa
hyresnivan och far antas ga hand i hand med lokalens skick och standard.
Det rader dock diskussioner om hyresgastanpassningar verkligen kan ses
som ett palagg pa hyran. | praktiken fungerar hyresgastanpassningar genom

*! Fastighetsagarna Syd (2003), s 6-7
%2 Bejrum och Lundstrém (1991), s. 74
%3 Geltner, Miller, Clayton och Eichholtz (2007), s. 811
> Se kapitel 6 for forklaring.
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att fastighetsagaren utfor arbetet och star for kostnaderna som ofta laggs pa
hyran som ett annuitetslan®°.

Serviceniva ar ytterligare en faktor som har paverkan pa hyran och vilken
service som ingdr i hyran varierar bland fastighetsagare.

Kontraktslangden har ocksa betydelse for hyresnivan och i regel sjunker
hyran med kontraktslangden.

I en studie gjord i USA framgick att den storsta betydelsen for hyresnivan i
kopcentrum ar formagan att generera kundstromningar. De variabler som
studien tittade p& var dragarkaraktar, lokalens storlek, kdpcentrumets alder,
byggnadens design och funktion, képcentrumets lokalisering och allménna
ekonomiska forutsattningar i upptagningsomradet®®.

Hyresgaster som kan generera stora kundstromningar kallas for
ankarhyresgéaster. | praktiken ar det butiker eller kedjor som konsumenterna
kadnner till och som har hogre besoksfrekvenser &n genomsnittet.
Ankarhyresgaster ar inte lika beroende av laget som mindre kanda butiker da
konsumenterna ofta tenderar att hitta dem sjalva i exempelvis ett
képcentrum®’. Ett kdpcentrums attraktivitet beror till storsta delen pa
ankarhyresgasterna. Darmed innehar de en mycket stark
forhandlingssituation bade gallande hyror och lage. Hyresgaster med
dragarkaraktar kannetecknas ocksa av finansiell styrka och behov av stora
lokaler. Kvadratmeterhyran sjunker normalt med ytan, vilket &r en forklaring till
varfor ankarhyresgéasterna betalar en lagre hyra. Till de vanligaste
ankarhyresgasterna for konfektion hér H&M, Lindex och KappaAhl. Stora
kedjeforetag har ocksa en valbyggd organisation for exempelvis
marknadsforing, vilket har en indirekt paverkan till hela kopcentrumets
exponering®®.

% Genom annuitetsldnet betalar och amorterar hyresgasten kvartalsvis en fast summa for
badde 1&n och tillkommande ranta till fastighetsigaren som ersittning for
hyresgéstsanpassningen.
% Sirmans, Guidry (1993), s. 110
% Bejrum och Lundstrém (1991), s.74
%8 Jonsson (1996), s. 30
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5.4 Prisdiskriminering vid hyressattning

Prisdiskriminering gor det majligt att anpassa hyrorna till lampliga nivaer for
hyresgaster i olika branscher beroende pa deras individuella forutsattningar
sasom kostnadsniva, lokalstorlek och lage. Det ger aven incitament for
fastighetsagaren att teckna hyreskontrakt med hyresgéaster som har lagre
hyresbetalningsformaga men som passar béast ihop och stammer Gverens
med kopcentrets karaktar i 6vrigt, istdllet for att valja de hyresgaster som
betalar hégst hyra®. En stor nackdel med prisdiskrimineringen ar dock att
hyresgaster anser det orattvist att vissa branscher och butikskoncept betalar
en lagre hyra for en lokal i motsvarande lage an andra. Att hyresnivaerna
skilier sig at i handeln fran lokal till lokal kan givetvis @ven bero pa
skillnaderna i tillaggsklausuler eller optioner i hyreskontrakten, men det ar
bortom teorin for prisdiskriminering och behandlas darmed inte i
examensarbetet.

Colwell och Munneke® visar att den kombinerade hyresformen med
omsaéttningshyra har en vardeskapande aspekt som utgdrs av
hyresgastmixen i kopcentrumet, riskfordelningen mellan hyresgasten och
fastighetsagaren och av prisdiskrimineringen i hyrorna. Vidare anser
forfattarna att en hyresstruktur som innehdller sa kallad perfekt
prisdiskriminering leder till dverlagsen avkastning. En prisdiskriminering i
detta fall anses vara optimal nar olika hyror tas ut av olika butiker och
hyresgaster. Den optimala hyresstrategin  innehdller nagra viktiga
implikationer som namnts ovan och tidigare i arbetet. Den har betydelse for
butiksférdelningen och mixen i kbpcentrumet, samt att den skapar varde for
hyresgasten, fastighetsagaren och kunden.

Det finns tv&d olika varianter av prisdiskriminering, enkel- och perfekt
diskriminering. Enkel diskriminering rader i de fall dar diskrimineringen gors
beroende av branschtillhorlighet, exempelvis skiljer sig hyrorna for kladbutiker
i jamforelse med skobutiker. Perfekt diskriminering sker nar hyresnivan satts
helt individuellt for t.ex. varje hyresgast i ett kbpcentrum.

En form av prisdiskriminering som férekommer vid hyressattning och som kan
liknas vid perfekt diskriminering ar da diskrimineringen gors beroende av
hyresgastens karaktar. Sannolikheten att en hyresgast kommer pa obestand
eller far likviditetsbrist och férmagan att generera kundstromningar, dvs.
paverka omsattningen i hela kbpcentret ar aspekter som kan variera avsevart

% Brueckner (1993), s.10
% Colwell och Munneke (1998), s.240
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beroende pa hyresgastens karaktar. En hog sannolikhet for att komma pa
obestand betyder i sin tur hdgre sannolikhet for obetalda hyror och darmed vill
fastighetsagaren ha kompensation fér det genom héjd hyra. En hyresgast
som genererar kundstromningar till hela kopcentrumet genom sin
dragningskraft kan paverka fastighetsagarens totala hyresintakter positivt och
ge vardefulla effekter till de butiker av icke dragarkaraktar. Detta forklarar
varfor hyresgaster med dragarkaraktar ofta kompenseras for denna positiva
externa effekt genom en lagre hyra®.

5.5 Ur ett fastighetsagarperspektiv
Detta avsnitt bygger pa intervjuer utforda med anstallda pa KF Fastigheter.

Hyreskombinationen, bashyra och omséattningshyra ar branschpraxis men
undantag forekommer i t.ex. nyetablerade kdpcentrum och glesbygdsorter.
Bashyran eller gmh brukar enligt praxis utgéra 80 % av marknadshyran. Gmh
varierar geografiskt men ska inom ett képcentrum generellt vara densamma.
For en fastighetsagare ar det viktigt att fa igenom avtal med bade gmh och
omsattningshyra da det ar svart att vardera helt omsattningsbaserade
kontrakt.

| glesbygder ar det vanligare med kontrakt med endast bashyra, da dessa
butiker ytterst sallan kommer upp i de omséattningar som kravs for att en
omsattningshyra ska falla ut. Vid nyetablering finns det tva tankbara fall da
avvikelse fran praxis sker, for att fa in en ankarhyresgést och i de fall det ar
svart att fa alla lokaler uthyrda kan fastighetsagaren bli tvungen att acceptera
enbart omséattningshyra. Omsattningsprocenten ar ungefar desamma bland
olika fastighetsagare och varierar med branschtillhérlighet som for konfektion
bor ligga mellan 6-8 %. En del fastighetsdgare anvander standardavtal for
omsattningshyra medan andra bestammer den med hénsyn till
forhandlingssituation.

Anledningen till att hyreskombinationen anvands ar framst for att fordela
risken mellan fastighetsdgaren och hyresgasten. | samre tider bar
fastighetsagaren en storre risk da omsattningshyran ofta inte faller ut. Som
kompensation for det vill darfor fastighetsagaren ta del av hyresgastens vinst i
tider da det gar bra. Ett av fastighetsagarens incitament till att anvanda
omsattningshyra ar att hyresgastens vinst trots allt genereras i deras lokaler.

®1 Benjamin, Sirmans och Boyle (1992), s. 301
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Hyran i ett kopcentrum varierar framst beroende pa hyreslangd och
lokalstorlek. Vid hogkonjunktur &r det vanligare med korta hyreskontrakt da
hyresgasterna inte vill binda upp sig vid en hogre hyresniva som ofta rader
under konjunkturuppgang. Vid lagkonjunkturer ar det tvartom vanligare att
hyresgaster ar angelagna att binda upp sig under langre tidsperioder da
hyrorna generellt ar lagre. Darfér ar det idag mycket vanligt att teckna
hyreskontrakt med en l6ptid pa fem ar jamfort med foér tva ar sedan da de
flesta hyresgéasterna tecknade tredriga kontrakt. Ur ett
fastighetsagarperspektiv ser situationen annorlunda ut, de efterstravar langre
kontrakt under hégkonjunktur och kortare under lagkonjunktur.

Vid hyresforhandling for butikslokaler gor fastighetsdgaren en snabb analys
och uppskattning av vad rérelsen boér omséatta per kvm i den specifika lokalen
for att bestamma en rimlig hyresniva. Analysen och uppskattningarna gors
utifrfdn fastighetsagarens egna erfarenheter och marknadskannedom.
Fastighetsagaren tar da hansyn till lokalens mikro- och makrolage,
upptagningsomrade, lokalyta, branschtillndrighet och butikskoncept samt
aven hyresgastens egna instéllningar till l1aget. | kdpcentrum har mikrolaget
stor betydelse, vid entréer, gatuplan och intill ankarhyresgéaster och 6vriga
platser dar starka kundfléden finns ar bashyran generellt hogre. | det
starkaste kundflodet kan hyran ©6ka sa mycket som fem ganger. |
forhandlingar har ankarhyresgéaster en stark position da fastighetsagaren ser
de som nyckelhyresgaster som ibland ar nédvandiga for att lyckas med vidare
uthyrningar. Darfor kan fastighetsdgaren acceptera en sankning av hyran
med cirka en tredjedel.

I en investeringskalkyl for ett kdpcentrum &r varje yta redan prissatt med
hansyn till projektbudget och avkastningskrav fére uthyrning av lokaler sker.
Beroende pa forhandlingssituation och hyresgastens betydelse for
kopcentrumet kan kvadratmeterpriset justeras upp eller ner. Det viktigaste ar
att kalkylen haller, vilket ar utgdngspunkten i hyresférhandlingen med nya
hyresgaster. Det som hyresgasten ar beredd att betala i hyra beror framst pa
dess omsattning, varfor omsattningar alltid diskuteras vid hyresférhandlingar.
Men det ar forst sent i forhandlingsprocessen som priset diskuteras. For att fa
en uppfattning om hyresgastens betalningsférmaga anvands aven nyckeltalet
yteffektivitet som definieras som omsattning per kvadratmeter. Vid diskussion
gallande intresse av ny lokal eller utdkning av lokalyta ar nyckeltalet ocksa
anvandbart for att se om butiken klarar av att halla samma yteffektivitet som i
den befintliga lokalen. For att yteffektiviteten ska kunna héllas kvar vid samma
niva eller bli battre kravs ofta en stor 6kning av rérelsens omsattning. Ett
annat nyckeltal for hur en enskild butik mar ekonomiskt &r att anvanda hyran i
relation dess omsattning.

For fastighetsbolag ar det mycket viktigt att fa ett fortroende och att skapa
langsiktiga relationer med kunder, kommuner och myndigheter. Att bygga
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relationer kan ta mycket lang tid, syftet i borjan behover inte alltid vara att
kontrakt ska komma till stand direkt utan i stallet vill parterna lara kanna
varandras behov. Dessa moten sker kontinuerligt och fastighetsdgaren
anvander den framkomna informationen som underlag till framtida projekt och
tecknande av hyreskontrakt. Hyreskonstruktioner tenderar att variera mer vid
lagkonjunktur och darmed bor fastighetsagare vara mer kreativa och flexibla
gallande utformning av lokaler och hyreskonstruktioner for respektive
hyresgést. Vanligt forekommande ar anvandning av hyrestrappa,
hyresrabatter och andelsindexering av hyran istallet for att hela hyran
indexregleras. Det kan dock ibland vara en svar situation for fastighetsagaren
att satta olika hyror da hyresgasterna garna diskuterar och jamfér hyror med
varandra. | samre tider staller ocksd hyresgasten ofta krav pa ren
omsattningshyra, vilket inte ar populart bland fastighetsagare. Men som ett
alternativ till ren omsattningshyra kan fastighetsagare lata butikens
omsattning forsta aret ligga till grund for kommande ars hyra.

5.5.1 Omsattningshyra i praktiken

Fakta och information i detta stycke har inhamtats ur befintliga hyresavtal fran
KF Fastigheter.

Vid anvandning av omsattningshyra maste fastighetsagaren ha klart for sig
hur berékningsgrunderna for lokalomsattningarna ar. Det ar ocksa viktigt att
definiera tydligt vad som avses med omsattning i hyreskontraktet. Flertalet
hyreskontrakt definierar omsattning mycket brett och tillater inga undantag®.

| kontrakten brukar omséttningen hanféras till den forsaljningen som sker i
den aktuella lokalen eller annan aktivitetsplats om sadan finns i kdpcentrumet.
Nedan faststalls nagra viktiga delar som bor réknas bort eller frantas
butikernas forsaljning;

e Moms

e Personalrabatter

o Aterbetalningar pa aterlamnade varor

e Speciella transport- eller transaktionskostnader som kravs for att salja
varan

%2 Jonsson (1996), 5.39
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En vanligt forekommande definition av omsattningen i hyreskontrakt ar:

"Med hyresgastens omsattning avses bruttovardet av all forséljning exklusive
mervardeskatt eller andra varuskatter eller liknande, som sker i den rorelse
eller de rorelser som bedrivs i eller fran lokalen. Med hyresgéastens
omsattning avses aven forsaljning via postorder, Internet eller annan IT-
baserad handel, dar varan distribueras fran annan lokal, skall ingd i
hyresgéastens omsattning.”

Omsattningshyran beraknas for den del av kalenderaret som hyreskontraktet
galler. Om ett avtal ar inganget 1 oktober berdknas omsattningshyran endast
pa den forsaljning som har varit under perioden mellan 1 oktober och 31
december samma ar. Det ar vanligt forekommande att hyresgasten erlagger
en preliminar kvartalshyra i forskott som motsvarar en fjardedel av
foregdende ars hyra. Vid berdkning av omsattningshyra ska hyresgasten
senast ett visst pa forhand bestamt datum t.ex. den 20 februari varje ar
bestyrka narmast foregangna kalenderars totala omsattning genom en
auktoriserad revisor. Om det visar sig att den preliminara hyran avviker fran
den slutliga omsattningshyran ska mellanskillnaden korrigeras av
fastighetsagaren senast nastkommande manadsslut varje ar.

Omsattning for en lokal kan &aven avse en annan rorelseidkare om

hyresgasten med fastighetsagarens medgivande upplatit delar av lokalen eller
hela lokalen till annan rérelseidkare.
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6 Butiksekonomi

Kapitlets syfte ar att ge fastighetsagare insikt i butiksekonomi, da det ar bra
kunskaper att ha vid en forhandling med hyresgésten samt for att kunna sétta
en individuell omsattningshyra som ar optimal bade ur ett fastighetsagar- och
hyresgastperspektiv.

6.1 Allmant

For att ett handelsforetag ska overleva maste mellanskillnaden mellan
forsaljning och inkdp vara sa stor att den tacker kostnader for att kunna
formedla varor till kunder och fér att ge ett dverskott till &gare och andra
intressenter.

6.2 Resultatkalkyl

Butikens forséljning exklusive moms ar butikens omséattning. Omsattningen
star for butikens intakter och ska anvandas for att tdcka varukostnader,
personalkostnader, hyra, marknadsforing, vardeminskningar, rantor och skatt.
Nedan visas en tabell pa hur en resultatkalkyl kan se ut i en kladbutik,
siffrorna i tabell 6.1 ar generella utgifter butiken har i relation till butikens
omsattning.
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Tabell 6.1 Generell resultatkalkyl

Procent av
Resultatkalkyl omsattningen
Intékter
Omsattning 100 %
Kostnader
Varor 40-65 %
Hyra 6-8 %
Personalkostnader 10-25 %
Marknadsforing 2%
Ovriga kostnader 1%
Avskrivningar 2%
Rantor, skatt 0-20 %
Summa kostnader cirka 92 %
Resultat 8 %

I en butik ar den storsta kostnadsposten varukostnader och darefter
personalkostnader. Dessa kostnader kan utgora s& mycket som 80 % av
butikens kostnader och paverkar darfor butikens ekonomi i hogsta grad.
Varukostnaden skiljer sig mellan branscher och foretagsstorlek, i en kladbutik
uppskattas den utgéra 40-65 % av omsattningen. Den procentuella
personalkostnaden avtar med omséattningen och brukar variera mellan 10 och
25 %. En butik som omsatter dver 20 miljoner kronor bér inte ha
personalkostnader 6ver 15 % av omséttningen.

En butik med god ekonomi bor klara av en hyra pa cirka 6-8 % av butikens
omsattning. Generellt géller regeln att hyran inte bor dverstiga 10 % av
omsattningen. For att stamma av vilken hyra en butik har i relation till dess
omsattning anvands nyckeltalet hyra/omsattning.

Med marknadsforing menas alla atgarder som ar riktade mot kunder i syfte att
tilgodose deras behov pa ett sadant satt att en butiks lonsamhetsmal kan
uppnds. | en butiks budget laggs cirka 2 % av omsattningen pa
marknadsforingskostnader.

Vardeminskning eller sékallad avskrivning ar en kostnad och &r lika stor som
inventariernas minskning i varde under en period som vanligtvis ar ett ar.
Avskrivningarna goérs i en forvag bestamd plan och ar beroende av den
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ekonomiska livslangd som inventarierna férvantas ha®®. En butik skriver av for
bl.a. inredning, kontorsmaskiner och klader med olika lang avskrivningstid och
avskrivningsprocent.

Tabell 6.2 Vanligt forekommande avskrivningstider och
avskrivningsprocenter®.

Avskrivningstid (ar)  Avskrivningsprocent

Fastighetsinventarier 14-25 4-7
Kontorsinventarier 5-10 10-12
Klader 2 50
Méarkesjeans skrivs ej av 0
6.3 Nyckeltal

For att uppratthalla en god butiksekonomi och for att félja upp en verksamhet
anvands nyckeltal dven kallade relationstal for att avspegla den dagliga
verksamheten. Nyckeltal anvands aven for att jamfoéra lonsamheten for olika
butiker med olika storlek. Ur ett fastighetsagarperspektiv kan nyckeltal utifran
omsattningssiffror anvandas for att fa insikt i hyresgéastens betalningsformaga
och ligga till grund fér hyressattning®®. Det viktigaste nyckeltalet inom handeln
ar bruttovinstmarginalen, eftersom varuhandeln kannetecknas av dagliga
inkdp och férsaljningar®®. | butik ar det vanligt att &ven anvanda foljande
nyckeltal; forséljning per arbetad timme, antal artiklar per kund,
avslutsfrekvens, snittkbp och yteffektivitet.

6.3.1 Bruttomarginal

| féretag som handlar med fardiga varor anvands begreppet bruttomarginal
och det &r det vanligaste (for)kalkyleradebegreppet tillsammans med palagg
inom handeln.  Bruttomarginalen kan berdknas for hela foretaget, en
varugrupp eller varuparti och utgér den berdknade bruttovinsten. Om
bruttomarginalen ar 60 % i foretaget sa utgor varukostnaden 40 %. | kronor

&3 Andersson, Ekstrom och Gabrielsson (2008), s.21
® Ibid. s.21

%5 Bejrum och Lundstrom (1991), s. 75

% Andersson, Ekstrom och Gabrielsson (2008), s.143
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anges den som forsdljningspris exkl. moms minus inkdpspriset®’.
Bruttomarginalen paverkas av kostnader for inkdp av klader, tyger, diverse
material relaterat till kladerna® och hemtagningskostnader sdsom frakt,
transportforsakring och tull. Darfor kan storleken av marginalen variera kraftigt
mellan olika kedjor och &nnu mer bland olika branscher.

6.3.2 Bruttovinstmarginalen

Bruttovinstmarginalen ar ett Ionsamhetsmatt som visar vilken fortjanst en vara
har och ar efterkalkylerad. Bruttovinstmarginalen &r varans férsaljningspris
exkl. moms minus inképspris och ev. rabatter® och visar hur mycket som blir
over for att tacka skatt och vinst’®. Det &r detta nyckeltal som anvands for att
berakna foretagets marginal for férsaljningen’. Ju mer reaférséljning butiken
har desto lagre blir bruttovinstmarginalen’. Vinstmarginalen kan forbattras
genom att 6ka omsattningen, dvs. genom o6kad volym och eller hogre
forsaljningspris, eller lagre rorelsekostnader’”. En annan benamning péa
bruttovinstmarginal ar tackningsbidrag, th,".

Det finns tva typer av bruttovinstmarginaler;

e Bruttovinstmarginal i kassan — Varans forsaljningspris exkl. moms
minus inkdpspris och ev. rabatter.

e Bruttovinstmarginal i bokféringen — Varans forsaljningspris exkl. moms
minus ink&pspris, svinn samt ev. rabatter och frakt.

Kunskap om bruttovinstmarginalens storlek i olika branscher ger méjlighet att
anpassa lokalonskemal och hyresnivaer till en viss hyresgast som tillhér en
viss bransch.

" RNB, 2009-10-18

% Redeye, 2009-10-16

% RNB 2009-10-18

9 Sveriges Finansanalytikers Forening

"> Andersson, Ekstrom och Gabrielsson (2008), s. 55
2 Redeye, 2009-10-16

3 Hansson, Arvidsson, Lindgvist (2001), s. 112

" RNB, 2009-10-18

5 Bejrum och Lundstrém (1991), s.75
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Tabell 6.3 Bruttovinstmarginaler ~ for  olika  kategorier
séllanképshandeln’.

Kategori Bruttovinstmarginal
Livsmedel -25%

Jarn och elektronik 25%-35%
Mdobler, bok, papper och | 35 % - 45 %

fritid

Skor och klader 40 % - 50 %
Blommor och heminredning | 45 % - 55 %

Ur, optik och guld 50 % -

6.3.2.1 Bruttovinstpaverkande faktorer

inom

For att fa en forstdelse om handelns ekonomi ar det vasentligt att kanna till de
faktorer som kan paverka bruttovinstens storlek. Vad ar det som gor att tva till
synes likvardiga rorelser med snarlika omsattningar och prisnivaer har olika

bruttovinstprocent?
Det kan bero p&’’;

e Forsaljningspriset

e Inkopspriset, da olika inkopskanaler ger olika priser pa likvardiga

varor.

e Sortimentssammansattningen, vissa varugrupper har battre varuvinst

an andra.

e Prisavvikelser fran ursprungliga kalkyler, exempelvis kundrabatter.

Ger leverantéren motsvarande rabatt pa varan ar

det

foretagsekonomiskt motiverat annars kravs det en 6kad merférsaljning

for att ha kvar en ofdrandrad bruttovinst i kronor.
e Svinn

5 sandholdt (2009)
""Rock (1988), 5.59
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e Faststallande av varulagervarde i samband med inventering, da olika
satt att prissatta varulagret och darmed faststallandet av
varuférbrukningen som ar samma som varukostnaden.

6.3.3 RoOrelsemarginal

Rorelsemarginalen anger hur stor del av varje omsatt krona for en rérelse
som blir kvar till att tdcka rantor, skatt och ge eventuell vinst. Den beraknas
p& rorelseresultatet efter avskrivningar i procent av &rets fakturering’. | stora
drag innebar det intakter minus kostnader relaterat till omsattningen, men
dock utan att ta med de finansiella posterna sasom exempelvis skuldrantor.

| ekonomiska termer: Rorelseresultat/Omséattning

6.3.4 Rantabilitet for totaltkapital

Réantabilitet pa totalt kapital, aven kallat avkastning pa totalt kapital, ar ett
Ionsamhetsmatt pa hur effektivt foretagets tillgangar anvands utan hansyn till
finansiering. Mattet bedomer om foretagets verksamhet ger en acceptabel
forrantning pa de tillgangar foretaget disponerar. Storleken pa rantabiliteten
beror pa hur mycket vinst foretaget genererar och pa hur snabbt kapitalet
omsatts’. | detaljhandeln ar denna typ av information mycket svar att tillga
vilket forsvarar for en fastighetsagare att uppskatta vad butikens brytpunkt for
att betala hyra ar.

6.3.5 Yteffektivitet

Yteffektivitet ar ett matt som beskriver hur omsattningen varierar per ytenhet
och definieras som omséttning per kvm totalyta®. Nyckeltalet varierar kraftigt
mellan olika butiker, branscher samt varierar med lokalstorlek, lage och
sortiment, se tabell 4.6. Vid etableringssammanhang anvands det ofta for att
utvardera olika butiker och koncept i olika lagen samt for att f& en generell bild
av hur hdég omsattningen bor vara for ett specifikt lage for att vara I6nsamt.
Exempelvis har dagligvaruhandeln betydligt stérre yteffektivitet &n

8 Sveriges Finansanalytikers Férening
9 Aronsson, Ekdahl och Oskarsson (2003), s 196

8 Med totalyta menas den totala arean som ar angiven i hyreskontraktet.
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séllankdpsvaruhandeln. En annan férekommande definition for yteffektivitet ar
omsattning per kvm forséljningsyta, vilket generera en betydligt hogre
effektivitet d& lager och personalutrymmen inte &r inrdknade®’. Mattet
anvands ocksa vid jamforelser av olika verksamheter for att se om en
verksamhet ligger 6ver eller under genomsnittet i branschen. Visar en
verksamhet lagre yteffektivitet finns anledning att tro att verksamheten har
svarigheter och brister i t.ex. produktutbud och exponering av produkter. | en
butik dar mekanisk forséljning &r dvervagande, dvs. dar kunderna Klarar sig
utan hjalp fran personal, ar det extra viktigt med tydlig exponering for att
uppna hog yteffektivitet. Nedan anges yteffektiviteten fordelad per bransch.

Tabell 6.4 Yteffektivitet

Bransch Yteffektivitet (kr/kvm)

Blomsterhandel

Bok och papper
Fritid

Klader
Livsmedel
Radio och TV
Skor

30 000 — 45 000

25 000 -

15 000 — 25 000
15 000 - 30 000
35 000 - 90 000
18 000 — 35 000
15 000 — 25 000

6.3.6 FoOrséaljning per arbetad timme

Det viktigaste nyckeltalet som anvands for att folja upp butikens ekonomi ar
forsaljning per arbetad timme. D& personalkostnaden &r den nast storsta
kostnaden en butik har ar det viktigt att varje séljare "verkligen séaljer”.
Nyckeltalet mater hur effektivt butiken bemannas. P& en timme ska séljaren
minst sélja fér sA mycket som séljaren kostar den timmen. Genom att
bemanna effektivare, dvs. ha mer personal nar det ar manga kunder i butiken
och lagre bemanning nar det ar farre kunder i butiken kan nyckeltalet
vasentligt forbattras. Variationerna for detta matt kan vara stora inom en
bransch vilket bl.a. beror pa att olika butiker arbetar med olika forutséattningar.
Som fastighetsagare ar det darfor viktigt att ha en forstdelse over att

# Handelsutredning (2006), 5.129
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butikscheferna jobbar hart for att oka detta nyckeltal. Darfor bor en lokal med
tva eller flera plan ha en nagot lagre kvadratmeterhyra, eftersom det gor att
butiken maste bemannas med fler butikssaljare, vilket okar
personalkostnaden, men ar nodvandigt for att personalen ska fa dversikt Gver
hela butiken. Oversikten ar viktig for att personalen ska kunna serva kunder
och undvika snatterier.

6.3.7 Artiklar per kund och snittkdp

Merforséljning innebér att salja for mer pengar. FOr att mata merforséljning
anvands nyckeltalet artiklar per kund och snittkép. Artiklar per kund sager hur
manga plagg eller produkter en kund koper vid varje enskilt besok och raknas
som totalt antal salda artiklar i forhallande till totalt antal kunder. Snittkdp visar
hur mycket pengar en genomsnittlig kund handlar for vid ett koptillfalle och
paverkas av vilken prisklass artiklarna har. Bada nyckeltalen anvands for att
forbattra merforsaljning vid varje saljtillfalle. Butiker stravar efter att salja mer
till en befintlig kund da det inte kostar nagot extra att tjana de extra kronorna.

Det finns tva sorter av merforsaljning add-on sell och upp-sell. Add-on sell
innebar att kunden kdper en eller ett par varor till. Medan up-sell innebar att
kunden koper en dyrare variant av den vara kunden ar intresserad av. Ju fler
och/eller dyrare artiklar kunden koper, desto hégre blir snittkdp.

6.3.8 Avslutsfrekvens

Avslutsfrekvensen mater hur stor andel av alla som kommer in i butiken som
faktiskt koper nagot. Nyckeltalet kan aven benamnas képandel, avslutsandel,
konverteringsgrad eller hitrate. | en kladbutik bor nyckeltalet vara minst 10 %
for att halla en god ekonomi. | ett fastighetsagarperspektiv kan det vara
anvandbart for att se hur attraktiv och omtyckt butiken ar av besokarna. Ar
procenttalet mycket lagt kan det tyda pa att butikens personal inte tar hand
om sina kunder eller att sortimentet inte uppfyller kundernas krav. Detta kan
medféra negativa externa effekter i form av att mikrolaget i den delen av
kdpcentrumet blir mindre attraktiv och kundstromningarna minskar.
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7 Underst6kning av en rimlig omsattningshyra

| detta avsnitt besvaras examensarbetes tredje fraga genom tva
undersokningar och darmed uppnas vart syfte. Forst redovisas
tillvagagangssattet som vi har anvant oss av for att svara pa fragan samt ges
en beskrivning pa hur anvand indata har tagits fram och antagits. Darefter
presenteras resultatet av undersékningen med en efterféljande analys. Sist i
kapitlet redovisas aven andra provade metoder som inte gick att genomféra. |
Appendix 1 redovisas varje kladbutiks undersékning enskilt.

7.1 Tillvagagangssatt

Tillvagagangssattet som anvants har utforts med hjalp av KF Fastigheters
befintliga hyreskontrakt for sju kanda kladkedjor beldgna i tre av
fastighetsbolagets kdpcentrum. Hyreskontrakten har analyserats i syftet att
besvara féljande fragor;

e Hur mycket maste de granskade butikernas omsattning 6ka
procentuellt for att komma upp i den avtalade omsattningshyran?

e Vilken omséttningshyra ar lamplig for respektive butik utifran dess
ekonomiska situation?

Forberedelserna for analysen bérjade med att g& igenom hyresavtalen for de
berorda butikerna och féra in uppgifterna i Excel for vidare analys och
berékningar. Darefter samlades information in om butikernas inrapporterade
omséttningar.  Metoden  grundas pa verkliga  butikshyror  och
butiksomsattningar, och utifran det satts en resultatkalkyl upp for butikerna
med hjalp procentsatser pa olika kostnader som anvants i branschen enligt
tabell 7.1.

Tabell 7.1 Resultatkalkyl for enskild butik beréknades enligt féljande
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Intékter

Omsattning Kand fran butikerna

Kostnader

Varukostnader oms. - (100 % - bruttovinstmarginal i %)
Hyra Kand fran hyresavtal = bashyra
Indextillagg Kand fran hyresavtal

) Gemensamma kostnader i kopcentrumet+ lagerhyra +
Ovriga lokalkostnader stadning

Personalkostnader oms. x Personalkostnad (%)
Marknadsféringskostnader  oms. x Marknadsféringskostnad (%)
Avskrivningar oms. x Avskrivningar(%)

Réntor, skatt oms. x Rdrelsemarginal ( %)

Summa kostnader

Resultat Oms. — summa kostnader

Kalkylen utgor utgangspunkten for de tva analyser som genomfors. | kalkylen
anvands ingadngsdata som  bruttovinstmarginal,  personalkostnad,
rérelsemarginal, marknadsforingskostnad och avskrivningar se tabell 7.2.

Tabell 7.2 Ingangsdata; procentuell andel av omsattningen

Ingangsdata (%)
Bruttovinstmarginal
Personalkostnad
Rorelsemarginal
Marknadsféringskostnad
Avskrivningar

Bruttovinstmarginalen

Bruttovinstmarginalen anvands i kalkylen for att fa fram varukostnaden
inklusive hemtranssportkostnaden. | de butiker som har granskats varierar
bruttovinstmarginalen mellan 43-62 %, vilket innebar att varukostnaderna for
butikerna ligger mellan 38-57 % av omsattningen. De storsta foretagen dvs.
de som omsatter mest har hogst bruttovinstmarginaler, vilket beror pa att de
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ofta har lang erfarenhet av branschen, inarbetade avtal med leverantérer och
ar bra p& att ta vara pd de skalférdelar® som uppstdr i och med stora
bestalliningar. | examensarbetet har kladaktorernas arsredovisningar och
kvartalsrapporter anvants for att fa information om deras bokforda
bruttovinstmarginaler.

Hyra och indextillagg

Butikernas hyror och indextillagg &r inhamtade frAn hyresavtalen. |
resultatkalkylen har hyra och indextillagg separerats for att kunna sarskilja
dem. Detta for att indextillagg inte betalas av en hyresgéast som betalar
omsattningshyra och for att lattare kunna urskilja troskelnivan for
omsattningshyra.

Ovriga lokalkostnader

| Ovriga lokalkostnader ingar kostnader for kyla, varme, vatten, el och
stadning samt gemensamma kostnader och lagerkostnader. Kyla, varme,
vatten, el och gemensamma kostnader inhamtades fran hyresavtal och
prognosrapporter. Staddningskostnaden har uppskattats till cirka 50 000 kr per
ar som anses vara vad en generell butik i ett kdpcentrum betalar for stadning.
Lagerkostnaden ar med i denna post fér att den annars paverkar
yteffektiviteten negativt.

Personalkostnad

Personalkostnaden varierar procentuellt med butikens omsattning. Da det ar
den néast storsta kostnadsposten for en butik har den en stor inverkan pa
butikens resultat. Grafen nedan har tagits fram genom intervjuer med
personer inom branschen och information fran HUIl:s Branschfakta 2009.
Generellt galler att personalkostnaden far std for cirka 14-20 % av
omsattningen. Ju hiégre omséattningen ar desto lagre blir procentsatsen for
personalkostnaden och vice versa. Omsatter en butik 20 miljoner kronor boér
inte mer &n 14 % av omsattningen laggas pa personalkostnader. Figuren 7.1
nedan visar hur personalkostnaden procentuellt varierar beroende pa
omsattningen. Grafen har anvants for att faststdlla den procentuella
personalkostnaden for respektive butik.

8 Fordelar med produktion i stor skala, fasta kostnader sénks per produkt.
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Figur 7.1 Personalkostnad i relation till omsattningen

Marknadsféring och avskrivningar

Marknadsforingskostnader och avskrivningar pa 2 % vardera har antagits
genom intervjuer med butikschefer. Avskrivningar kan variera fran ar till ar
beroende pa& hur god forsaljningen har varit, ju battre forsaljning ju lagre
avskrivningar. | genomsnitt brukar avskrivningar budgeteras till cirka 2 %.

Rorelsemarginal

Information om kladkedjornas rorelsemarginaler har inhamtas fran
modebranschtidningen Habit®. Uppgifterna &r ett genomsnitt av respektive
kladkedjas rorelsemarginal och antas vara en tillracklig uppskattning aven pa
butiksniva. Rorelsemarginalen varierar fran 0-20 % bland kedjorna och tkar
med resultatet.

7.2 UndersoOkning 1

Den forsta undersokningen syftade till att besvara fragan, hur mycket de
granskade butikernas omsattning maste 6ka procentuellt for att komma upp i
den avtalade omsattningshyran. Det gjordes genom att stdlla upp en

8 Habit (2009)
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resultatkalkyl for hur butikens ekonomi borde se ut idag utifran indata och de
antaganden som gjorts. Utifrdn resultatkalkylen berdknades vilken hyra
butiken betalar i relation till dess omsattning. Sedan testades vilken
omsattning butiken ar tvungen att prestera for att klara av en omséattningshyra
pa 6, 7, 8 eller i undantagsfall 9 % (som generellt galler fér mindre lyxbutiker).
Procentsatserna har valts med hansyn till vad manga fastighetsagare i landet
anser att en kladbutik kan klara av att betala i hyra i relation till dess
omsattning. Testet tydliggjordes med berédkningar pa hur mycket respektive
butik maste tka sin procentuella omsattning med for att omsattningshyran ska
falla ut for de olika nivaerna.

7.2.1 Resultat

For att fa en tydlig och Oversiktlig bild Over resultatet fran forsta
undersdkningen har féljande férenklade tabell 7.3 skapats, dar butikerna ar
sorterade fran minst till stérst butiksyta. Storleken pa butikerna varierar fran
cirka 200 kvadratmeter upp till cirka 1400 kvm. Hyrorna och
omsattningshyrorna i de forsta kolumnerna ar tagna direkt ur hyreskontrakten
och galler for ar 2008. De olika fargtonerna i tabellen visar vilka butiker som
tillhor respektive kdpcentrum. | samtliga butiksbilagor, appendix 1, aterfinns
de genomgaende undersokningarna som ligger till grund for tabellen.

Enligt resultatet framgar att samtliga butiker tillhandahaller en forhallandevis
god yteffektivitet, vilken ar cirka 20000 kr/kvm. Hansyn boér dock tas till
butikernas ekonomi for att belysa om yteffektiviteten ar tillracklig, dvs. om
yteffektiviteten ar tillracklig hog for att ge ett positivt resultat. Resultatet visar
att majoriteten av butikerna har en godtagbar yteffektivitet i dagslaget. Butik 1,
2 och 5 bor dock Oka sin yteffektivitet da resultatet ar negativt.
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Tabell 7.3 Resultat efter forsta undersokningen

Buti Hyra Omsattning Omsattnin Yteffektivite Hyra/Oms Omsattnin
k kr/lkvm s-hyra g SEK t* . gs-6kning
(2008) Oms./kvm
1 2411 6,5%| 4519714 25535 9,4 % 45,3 %
2 3340 * 5 376 000 21 854 15,3 % *
3| 1613 55%| 6325954 24 587 8 % 44,7 %
4| 2130 55%| 9917182 25 826 8,2 % 50 %
5| 2129 * 5214 000 10 224 20,8 % *
13972
6| 2183 7% 364 19 542 11,2 % 59,6 %
16 739
7| 1697 7% 000 20 413 8,3% 18,8 %
22 497
8| 1598 6,5 % 000 24 587 6,5 % *
19 804
9| 1623 6 % 000 21 854 8,1 % 35,6 %
19 082
10 1601 6 % 136 17 347 9,2% 53,8 %
25746
11 1683 6 % 443 18 005 9,3 % 55,7 %
Medel 20 888 10,4 % 37,9 %

* For butik 8 saknas uppgifter om bashyra och for butik 2 och 5 krévs en orealistisk 6kning
av omsattningen for att klara en omsattningshyra pa 6-9 %.

! yteffektiviteten &r beraknad pa den totala arean som &r uppgiven i hyreskontrakten.

I kolumnen omséattningsokning framgar det hur mycket butikerna maste oka
sin omsattning procentuellt for att na upp i omsattningshyra. Resultatet visar
att samtliga butiker, med undantag for butik 8, inte kommer upp i
omsattningshyra och har darmed en alldeles for lag procentuell
omsattningshyra.

Den omsattningshyra som kravs for respektive butik for att omsattningshyran
ska falla ut kan utlasas i nast sista kolumnen under rubriken, hyra/omséttning.
Kolumnen anger dagens troskelniva for att omsattningshyra ska debiteras och
ar ett vanligt nyckeltal inom branschen. Med de forutséttningarna visar
resultatet att majoriteten av butikerna betalar en alldeles for hog hyra i
proportion till omséattningen. Nyckeltalet i tabellen avviker fran resultatet for
butik 3 och 4 da hansyn till hyresrabatter inte tagits i tabellen, vilket har gjorts
i resultatkalkylerna varfoér dessa ger en tydligare bild av den ekonomiska
situationen for de butikerna.
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7.2.2 Analys

Undersokningen visar att samtliga butiker maste ¢ka sin omsattning med
cirka 40 %, vilket ar den medeldkning som kravs for att komma upp till dagens
troskelniva for omsattningshyra. Det ar inte realistiskt att tro att en butik klarar
av en sadan omsattningsokning under ett ar, mer troligt ar att en butik kan
Oka sin omsattning upp till 15 %. Den troskelnivda som galler idag for
omsattningshyran ar fér hdg, vilket motsvaras av att butikerna generellt sett
har en for hog bashyra i relation till omsattningen.

Eftersom kostnaderna i resultatkalkylen utgors av indata fran bland annat HUI
och antaganden gjorda med hjalp av intervjuer, ar resultatet ej helt tillfrlitligt
utan visar en ungefarlig bild av verkligheten. Exempelvis ar kostnaden for
stadning for samtliga butiker faststalld utifran vad en generell butik i ett
kopcentrum betalar for stadning. D& stadningskostnaden varierar med
butiksstorlek har vissa butiker i undersokningen fatt en for hog kostnad
medan andra fatt en for lag. Detsamma galler for personalkostnaderna vilka
har uppskattats utifrdn personalkostnadsgrafen, vilket innebar att nagra
butiker fatt en for hog personalkostnad och vice versa. Exempelvis skulle
personalkostnaden for butik 3 uppga till 27 % enligt grafen men i verkligheten
visar sig personalkostnaden ligga runt cirka 20 % enligt butikschefen. Den
jamforelsen har endast kunnat géras for butik 3, eftersom andra butiker inte
velat delge information om personalkostnader. | detta fall skiljer sig
procentsatsen med sju enheter, vilket innebar att resultatet for butiken skulle
minska med en halv miljon om grafens personalkostnad pa 27 % istéllet
anvants. Det finns alltsa en stor osakerhet kring studiens resultat men utifran
de forutsattningar som funnits &r metoden andad sa pass tillforlitig att
resultatet i alla fall kan fungera som ett rad for hur fastighetsbolag bor
resonera kring fordelningen av bashyra och omsattningshyra. Onskvart hade
varit att fa ta del av samliga butikers avkastningskrav for att ytterligare
tydliggéra hur den ekonomiska situationen for butikerna ser ut. Men da
kladkedjor i allménhet inte vill dela med sig av den informationen har ingen
hansyn till avkastningskrav tagits i resultatet. Den rdrelsemarginal som
anvants i kalkylerna ar baserad pa koncernniva, vilket i vissa fall inte behdver
overensstamma pa butiksniva, vilket ger kalkylen ytterligare en
osakerhetsfaktor.

Enligt resultatet framgar att nagra butiker betalar en alldeles for hog hyra i
relation till sin omséttning, det galler i synnerhet foljande butiker, 1, 2, 5, 6, 10
och 11 dar hyran utgor 6ver 9 % av deras omsattning. For butik 1,2 och 5 blir
till och med resultatet i kalkylerna negativt. For att kunna tillhandahalla en bra
butiksmix i ett kopcentrum och fér att den i ett langsiktigt ekonomiskt
perspektiv ska vara hallbar kravs att perfekt prisdiskriminering vid
hyresséttning tillampas. | detta fall skulle det innebara att de stérre butikerna,
dvs. de som aterfinns langst ner i tabell 7.3, borde ha en nagot hogre hyra an
vad de har idag. Detta for att underlatta for de mindre butikerna och for att
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den totala hyresintakten skulle hallas kvar pa samma niva som den &r idag for
fastighetsagaren. Men i samtliga fall ar marknadshyran sa pass hog att de
flesta stora butiker inte skulle klara av en hyrestkning med hansyn till
nyckeltalet hyra/omsattning. De stdrsta butikerna, 10 och 11 betalar idag
redan dver 9 % av omsattningen i hyra, vilket far anses vara en aning for hogt
for s& stora butiker. Daremot finns det nagra undantag sasom butik 8 som
skulle kunna klara av en hyresdkning med goda marginaler. Mgjligtvis skulle
aven butikerna 7 och 9 klara av en latt hyresokning. Men om jamforelser gors
med hansyn till butikernas resultat istéllet for nyckeltalet klarar majoriteten av
de storre butikerna av en hyreshojning, men for att se hur mycket maste
beaktande till avkastningskrav tas. Detta kan tolkas som att nyckeltalet
hyra/omséattning som anvands av fastighetsdgare mdjligtvis &r en aning
missvisande, och att vissa butiker som éverskrider en viss lokalarea mdjligtvis
kan betala en hdgre hyra. Enligt det resonemanget borde nyckeltalet justeras
uppét, sasom for mindre lyxbutiker. Men da storre kedjor ofta innehar stora
lokaler och da hyran avtar med arean ar det inte alltid mojligt i praktiken.
Dessutom &r det framst stora kedjor som fungerar som ankarhyresgaster och
som for med sig positiva externa effekter varpa hyran av den anledningen
ocksd ar lagre. Att hitta balansen mellan marknadshyra och
hyresbetalningsformagan ar inte latt, men med hjalp av genomgaende
analyser som kan liknas med de gjorda i examensarbetet kan en generell bild
av den ekonomiska situationen for butiken uppskattas liksom
hyresbetalningsformagan. For mindre butiker ar situationen klart tuffare, enligt
riskteorin innebar butiker vars omsattning varierar mycket en storre risk for
fastighetsagare. Det géller generellt for mindre butiker och varpd hyran av
den anledningen ar hogre, vilket ocksd stammer overens med studiens
resultat med undantag for butik 3 som har en relativt lag hyra.

For att kunna satta en rimlig hyra, eller rattvis hyra fér samtliga butiker borde
en vardering av de risker och positiva externa effekter som uppstar for
respektive butik goéras och omvandlas till siffror. Det finns dock alltid
svarigheter med detta, och det kanske inte alltid ar mojligt, men for att kunna
satta en optimal hyra for varje enskild butik skulle det nastan vara nédvandigt.
Examensarbetets metod hjalper fastighetségaren att se helheten och ge en
battre forstaelse for varje enskild hyresgasts ekonomiska situation. For
fastighetsagare borde det vasentliga vara att varje hyresgast betalar den
hyran som de i ett langsiktigt perspektiv kan hantera utifran alla ekonomiska
forutsattningar som rader och att de hyresnivderna hamnar inom ramen for
vad ett specifikt képcentrum berdknas att ge i avkastning. Idag varderas inte
de risker och positiva effekter med nagra genomgaende analyser. | det allra
flesta fall ar det de sma butikerna som far betala for kostnader som de storre
butikerna forhandlat bort som lagre hyror eller hyresrabatter. For att lyckas
med butiksmixen i ett kbpcentrum, dvs. ha ett brett och djupt utbud av butiker
borde fastighetsagare upplysa stora kedjor om att det inte ar rimligt att pressa
hyrorna till en allt for l1ag niva. DA riskerar de mindre butikerna som ocksa
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gynnar képcentrumet att konkurreras ut, sdsom fallet nastan ar for nagra av
de mindre butikerna i studien vars resultat visar negativt for ar 2008. Sjalvklart
finns en grans for vad en lite mindre butik bor omsatta for att klara av
konkurrenssituationen och kanske ligger de butiker som aterfinns i studien
redan under den gransen. Samtliga kopcentrumaktorer borde fa forstaelse for
vilka fordelar som uppstar i ett kopcentrum som innehar en god balans mellan
stora och sma butiker.

7.3 Undersokning 2

Den andra undersokningen syftade till att besvara fragan vilken
omsattningshyra som ar lamplig for respektive butik utifrdn dess ekonomiska
situation. Den utférdes genom att anvanda forsta undersdkningens resultat,
dvs. hur mycket respektive butik maste Oka sin omsattning for att
omsattningshyran ska falla ut fér de olika alternativa nivaerna for
omsattningshyra. Den omsattningshyra som ansags vara mest lamplig for
varje enskild butik kravde ett rimligt antagande om omsattningsdkning. Den
resultatkalkyl i forsta undersdkningen som hamnade narmast en procentuell
omsattningsokning pd 10 % anvandes, eftersom det inom kladbranschen
anses vara en bra och rimlig omsattningsékning. Samtliga butiker bor
realistiskt sett kunna klara av en sadan ¢kning med en viss anstrangning och
med eventuellt hjalp fran fastighetsagaren. Utifran den faststallda
omsattningshyran testades hur butikernas resultat skulle paverkas och hur
mycket mer hyra fastighetsbolaget skulle fa vid en omsattningsokning pa 5,
10 och 15 %. Dessa procenttal var valts med hansyn till vad som utgér rimliga
omsattningsokningar for generella butiker under ett ar. Alla butiker bor kunna
oka sin omsattning med 5 % for att inte paverkas av inflationen och ékade
personalkostnader. Okar en butiks omsattning med 10 % far det anses som
en bra omsattningsokning och dkar den 15 % &r det en mycket bra 6kning.

7.3.1 Resultat

Utifran den andra undersokningens resultat har foljande forslag pa lampliga
omsattningshyror faststéllts, se tabell 7.4. Forslagen har tagits fram med
hansyn till rimliga omsattningstkningar och vad som anses vara en skalig
omsattningshyra, dvs. hyran bor vara 6-9 %. For att klara av den féreslagna
omsattningshyran kravs att butikerna okar sin omsattning enligt kolumnen
omsattningsokning. Butik 2, 5 och 8 redovisas €j i tabellen da butik 2 och 5
maste Oka sina omsattningar O6ver 70 % och butik 8 endast har
omsattningshyra i sitt hyresavtal.
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Tabell 7.4 Forslag pa
omsattningshyra
Butik Lamplig Omsaéttning
omsattningshy s-6kning
ra
1 8,5% 11,1 %
3 7,5% 6,1 %
4 7,5 % 10 %
6 9% 24,1 %
7 8% 3,9 %
9 75% 8,5%
10 8,5% 8,5%
11 8,5 % 9,9 %
Medel 8,1% 11,2 %
7.3.2 Analys

Som namnts tidigare raknar fastighetsbolag med att hyresgaster i kategorin
konfektion i snitt bor klara av en omsattningshyra om 6-8 %. Resultatet visar
tydligt att nastan alla féreslagna omsattningshyror hamnar kring den hogsta
nivan, 7,5-8,5 %. Dessutom kravs en genomsnittlig omsattningsokning pa
minst 11,2 % for att omsattningshyrorna ska falla ut. Uppnas inte troskelnivan
blir utfallet att hyrorna utgor en for stor del av omsattningen varpa butikerna
maste se Over sina andra kostnader for att tillgodose en god ekonomi, det
galler i synnerhet for butik 2, 5 och 6. En slutsats som kan dras ar att
bashyrorna, dvs. troskelnivan for samtliga butiker ar for hég. Om bashyran
justeras ner kravs inte en lika stor omsattningstkning, dock ar det inte troligt
att en fastighetsagare vill riskera en sadan hyresminskning. En sadan lésning
kraver att samtliga hyresgaster andd maste oka sin omsattning for att
fastighetsagarens totala hyresintakter ska hallas kvar pa samma niva som
tidigare.

Det ar tveksamt om samtliga butiker skulle klara av en sadan
omsattningsokning som kravs for den nya troskelnivan idag, da lagkonjunktur
rader. Butik 3 och 7 skulle mdjligtvis kunna klara av en sadan
omsattningsokning, medan chanserna for de butiker som kraver en 6kning pa
over 15 % ar ytterst sma. For butik 2 och 5 har inget forslag for lamplig
omsattningshyra angetts, vilket beror pa att omsattningarna for dessa butiker
ligger pa en alldeles for lag niva. Fastighetsagare bor istallet Gvervaga om att
ha kvar sadana hyresgaster eller att erbjuda en hyressankning som
motsvaras av att de som hogst betalar 10 % av sin omsattning i hyra. ldag
skulle butik 2 och 5 behdva en omséttningshyra pa éver 12 %, vilket inte ar
ekonomisk hallbart. Sadana butiker bor rimligtvis inte skriva hyreskontrakt
med fast hyra eller en kombination med bashyra och omsattningshyra. Istéallet
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ar rena omsattningsbaserade hyror pa 10-12 % att foredra. Ar det inte mojligt
att forhandla fram ett sddant kontrakt bor en sadan butik évervaga om att
etablera sig i kbpcentrum och istéllet vélja att etablera sig i ett stadscentrum
dar hyrorna overlag ar lagre. Ur forsta undersokningen framgar exempelvis att
butik 2 ar en av de butiker som har minst omsattning och trots det betalar
nastan dubbelt s& mycket i hyra som den storsta hyresgasten i samma
kopcentrum. Fragan ar om fastighetsagaren i det har fallet gjort en
genomgaende analys av hyresgastens ekonomiska situation och
hyresbetalningsformaga, troligtvis inte. Mer troligt ar att anta att
fastighetsagaren i forvag redan haft en prisniva for just den tankta
butikslokalen, varpd hyran faststallts efter det.
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8 Andra prévade tillvagagangssatt

Detta kapitel syftar till att beskriva de provade metoder som gjorts i arbetet
och som vaglett oss till den anvanda metoden i arbetet, dvs. att anvanda KF
Fastigheters hyresavtal.

Under arbetes gang visade det sig att den initiala ambition var alldeles for hog
for att fA ett relevant och korrekt reslutat av studien som skulle kunna
anvandas i praktiken. Foljande stycken beskriver de olika angreppssatten
som anvants i arbetet for att forsoka skatta butiksomsattningarna och vagen
fram till beslutet att endast granska KF Fastigheters befintliga hyreskontrakt.

Den forsta ambitionen med arbetet var att understka alla branscher inom
sallankdpshandeln och géra en modell for vilken omséattningshyra som skulle
vara rimlig inom respektive bransch. Modellen skulle ha utgatt fran den
enskilda butikens omséttning, snittkdp, antal bestkare i butiken och
personalkostnad. Tanken var att skatta omsattningen i en regressionsanalys
och anvanda snittkdp, antal besokare i butiken och personalkostnad som
forklarande variabler. Information av detta slag ar dock ofta hemlig och
foretagen hanvisar enbart till arsredovisningar och hemsidor dar den
informationen inte finns att tillga. | arsredovisningar redovisar tyvarr foretagen
endast den finansiella informationen per koncern och i de fallen da féretagen
ar globala eller internationella redovisar de informationen darefter. Det
innebar att informationen kan gélla flera olika konfektionskedjor i flera olika
lander. Eftersom studien ar tankt att endast omfatta Sverige togs ett beslut
om att metoden inte var genomforbar och att kladkedjornas omsattning maste
skattas eller fas pa annat satt.

Med erfarenheter fran det forsta foérsoket och med nya idéer pa hur data
skulle fas fram till modellen fortsatte arbetet vidare med att utforma en
anvandbar modell. Med hjalp av statistik fran HUI som visade hur stor
sallankopshandelns omsattning per lan var ar 2008 och statistik fran GFK
som visade svenska kladaktorers marknadsandel ar 2008 gjordes nya forsok
att skatta kladkedjornas omsattning pa butiksniva. Med hjalp av butikernas yta
och hjalp fran KF Fastigheters erfarenhet skulle pd sa vis modellen ha
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uppskattas som tillforlitig. De problem som stottes pa denna gang var att
modellen borde tagit hdnsyn till lanets forséljningsindex for att vara alldeles
riktig. Detta gjorde det mycket svarare och darmed omgjligt att genomféra da
viktning av indexet skulle gjorts beroende pa hur stark dragningskraft klader i
lanet utgjorde. Forséljningsindex visar kopkraften per invanare dar
riksgenomsnittet har ett index pa 100. Ligger det 6ver 100 ar forsaljningen per
invanare hogre an riksgenomsnittet och &r det under 100 ar forséljningen per
invanare lagre an riksgenomsnittet. Ett av flera problemscenarier ar
Falkenberg kommun med Gekas som hojer forséaljningsindexet till 290. Det
vore ej sannolikt att tro att alla aktorer inom séllanképshandeln gar bra i
Falkenberg kommun utan mest sannolikt ar det nog anda att Gekas sjalv star
for den stora kopkraften kommunen har d& manga utanféor kommunen reser
dit for att handla billigt.

Nedan visas ett exempel for hur H&Ms omsattning enligt modellen bor ser ut i
de olika butikerna i Blekinge, Dalarna och Gotland.

Tabell 7.5 H&Ms totala uppskattade omséttning

56 800 000
Totalmarknad klader kr 000
Marknadsandel 8,2%
Andel klader i
sallankdpshandeln 25,5 %
H&M totala omséattning kr 4 657 600 000

Den totala marknaden for konfektion i Sverige var enligt GFKs undersokning
Fashion*Scope 2008 56,8 miljarder kronor och enligt samma undersokning
var H&Ms marknadsandel i Sverige 8,2 %. Siffrorna anvandes sedan for att
berakna H&Ms totala omsattning som genom metoden beréknades till cirka
4,7 miljarder kronor. Utifran den totala omsattningen uppskattades sedan
omsattningen per butik med hjalp av statistik fran HUI av sallanképshandelns
omsattning per kommun. Resultatet bor vara troligt i de [an dar endast en eller
tva butiker finns och dar inte nagon enskild stor aktor drar bestkare fran
andra lan.
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Tabell 7.6 Uppskattad omsattning i kr for H&Ms butiker i Blekinge, Dalarna

och Gotland.

Lan Kommun Ort Plats SVikommunen Omsattning
Blekinge | Karlskrona | Karlskrona | Ronnebygatan 49 2076 000000| 43434985
Dalarna | Avesta Avesta Kungsgatan 26-28 494 000 000| 10 335685
Dalarna | Borlange |Borlange | Kupolen 2074 000 000| 43393140
Dalarna | Mora Mora Kyrkogatan 25 662 000 000| 13850 655
Dalarna | Falun Falun Ostra Hamngatan 8| 1 575000 000| 32 952 843
Gotland | Gotland Vishy Ostervagen 7-9 1516 000 000| 31718419

¢ H&Ms omsattningen per kommun berédknades enligt foljande;

H&Ms omsattning i respektive kommun = Marknadsandel for
konfektioni SV x SV i kommunen x H&Ms marknadsandel

¢ H&Ms omsattningen per butik i respektive kommun beréknades enligt
féljande;

HE&Ms omsatining i respekiive kommun

Butikens omsatining =

De beskrivna metoderna ovan gav

antal butiker i kommaunen

inte tillrécklig tillforlitlighet,

men

presenteras i arbetet for att andra intressenter inom omradet inte ska prova
samma metoder som vi gjort vid liknande analyser.
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9 Slutsatser och forslag pa framtida studier

Kapitlet aterger de slutsatser som forfattarna kommit fram till genom
examensarbetet. Slutligen ges forslag pa framtida studier eller
examensarbeten.

9.1 Slutsatser

Syftet med examensarbetet ar att belysa hyressattningsproblematiken i ett
kopcentrum ur ett fastighetsagareperspektiv. Fastighetsdgarens storsta
intresse ar att skapa ett attraktivt kOpcentrum som generera en hog
avkastning. For att lyckas med det krdvs en bra butiksmix och att
fastighetsagaren marknadsfor képcentrumet pa basta satt sa att samtliga
butiker kan 6ka sin omsattning.

Det som framgar av teori och empiri & att den optimala
hyressattningsprincipen i ett kdpcentrum bor ha ett hyreskontrakt med bade
bashyra och omsattningshyra. Detta da kombination ger en bra riskfordelning
mellan fastighetsdgaren och hyresgasten. Ett hyreskontrakt med endast
omsattningshyra ar inte optimalt ur ett fastighetsagareperspektiv da denne
inte kan kontrollera att hyresgasten forsoker att optimera omséttningen.
Kombinationen med bashyra och omsattningshyra ger butikerna ett
incitament att 6ka sin omsattning for att fa en lagre andel hyra i proportion
mot omséttningen.

Det som kan konstateras ur examensarbetet ar att fastighetsagaren behover
fa en battre inblick i butikernas ekonomi for att kunna satta en individuell och
hallbar omsattningshyra. | ett kopcentrum ar helheten det viktiga, dvs.
butiksutbudet ar avgdrande och av den anledningen borde de stérre kedjorna,
med hjalp av fastighetsagaren, stotta de mindre butikerna till en viss niva i
stallet for att konkurrera ut dem.
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9.2 Forslag pa framtida studier
Har ges forslag pa vidare studier inom amnet hyressattning i kdpcentrum.

e Vardering av externa effekter i kbpcentrum. Exempelvis hur mycket ar
en ankarhyresgast vard for kopcentrumet, dvs. hur mycket kan den fa i
hyreskompensation fér det?

e Vardering av hyresgasters risker. Exempelvis hur variationen av
omsattningen ser ut och vilken kreditrisk har hyresgasten som i sin tur
bars av fastighetsagaren.

e Verifiering av antaganden i examensarbetet sdsom stadkostnader och
personalkostnader; och med hjélp av avkastningskrav skulle mer
exakta resultatkalkyler kunna stéllas upp.
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Appendix 1 — Butiksgranskning
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Butik 1

Undersokning 1.1

TN

Hyra/Oms. 9,4 % 6 % 6,5 % 7% 8% (85%
Bruttovinstm. 55%| 55% 55 % 55%| 55%| B55%
Personalkostn
ad 28 % 26 % 27% | 275%| 27,5% 28 %
Rorelsemargin
al 10,9 % | 10,9 % 109% | 10,9%| 10,9% | 10,9 %
Marknadsforin
g 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

4519 7113 6 097 5021
Omsattning 714 333 | 6566 154 143 |5 335 000 176
Kostnader

2 033 3201 2743 2 259
Varukostnader 871 000 | 2954 769 714 |2 400 750 529
Hyra 400 000 | 400 000 400000| 400000| 400000| 400 000
Indextillagg 26 800 26 800 26 800 26 800 26 800 26 800
Ovriga
lokalkostnader 185317 | 185317 185317 | 185317 185317 | 185317

1265 1849 1 646 1405
Personal 520 467 | 1772 862 2291|1467 125 929
Marknadsforin
g 90394 | 142 267 131 323 | 121943 106 700 | 100 424
Avskrivningar 90394 | 142267 131323| 121943| 106 700| 100 424
Rantor, skatt 492 649 | 775 353 715711 | 664 589 581 515| 547 308
Summa 4584 6722 5910 5 025
kostnader 946 470| 6318 105 534 |5 274 907 731
Resultat -65 232 | 390 863 248 049 | 186 609 60 093 -4 555

P
| Omséttningsokning 0% 57,4 % 453% 349% 18% (11,1%)
N—"
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Undersokning 1.2

Okning i omséttning 0 % 5 % 10 % 11 % 15 %
Hyra/Omséttning 9,4 % 8,5 % 8,5 % 8,5 % 8,5 %
Bruttovinstmarginal 55 % 55 % 55 % 55 % 55 %
Personalkostnad 28 % 28 % 28 % 28 % 28 %
Roérelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%

Intékter

Omséttning 145197144 7457004 971 685|5 021 176 |5 197 671
Kostnader

Varukostnader 20338712 1355652237 258 |2 259 529 |2 338 952
Hyra 426 800| 426800| 426800| 426800| 441802
Ovriga lokalkostnader| 185317| 185317| 185317| 185317| 185317
Personal 1265520|1328 796|1392072|1 405929 |1 455 348
Marknadsforing 90 394 90 394 99434 | 100424| 103953
Avskrivningar 90 394 90 394 99434| 100424| 103953
Réntor, skatt 492 649| 517281 541914| 547 308| 566 546
Summa kostnader |4 584 946 |4 774 5484 982 228 |5 025 731 |5 195 872
Resultat —65232| —28848| —10543 — 4 555 1799
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Butik 2

Undersokning 2.1

P
Hyra/Omsattning 15,3 % 6 % 7% 8% 10% (12 %
N——"
Bruttovinstmarginal'| 43 % 43%| 43 % 43%| 43 % 43 %
Personalkostnad 25 % 19%| 21% 22 % 24 % 26 %
Rorelsemarginal* 2,2 % 22%| 22% 22%| 22%| 22%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter
e 13 69311 737[10 269|8 215
Omsattning 5376 000 | 200 029 900 920 6 846 600
Kostnader
4 683
Varukostnader 3064320 | 7805124 | 6690106 |5 853843 | 074 3902 562
Hyra 782898 782898 |782898 |782898 |782898 |782898
Indextillagg 38 694 38 694 38 694 38 694 38694 |38694
Ovriga
lokalkostnader 220055 [991647 991647 |991647 |991647 |991 647
1 971
Personal 1344000 | 2601708 |2464 776 |2 259 378 | 821 1780116
Marknadsforing 107520 |273864 [234741 205398 |164318 |136932
Avskrivningar 107520 |273864 234741 |205398 |164318 |136932
Rantor, skatt 118272 301250 |258215 |225938 [180750 |150 625
Summa 13 069|11 695|10 563|8 977
kostnader 5783 279 | 049 817 194 521 7 920 406
- 761|-1 073
Resultat — 407279 |624151 41212 — 293294 | 601 806
T~
Omsattningsokning 0% 1547% 1183% 91% 528% 07.4%)
N———

! Siffrorna &r tagna fr&n Branschfakta 2009, HUI,

for branschen.
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Butik 3

Undersokning 3.1

Intékter P

Omsattning |6 325 954 | 9 151 418 | 8 388 800 | 7 190 4@ 6 jl 040 | 6 291 600
Hyra/Omséattning 7,0 % 6 % 6 % 7% 75% 8 %
Bruttovinstmarginal'| 60,2 %| 60,2 % |60,2%| 60,2%| 60,2%| 60,2 %
Personalkostnad 20 %° 24%| 25% 27%| 27%| 275%
Rorelsemarginal’ 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Kostnader

Varukostnader 25177303642 26433387422 861779|2670994 |2 504 057
Hyra 427 500°| 490000| 490000| 490000| 490000| 490 000
Indextillagg 13 328 13 328 13 328 13 328 13 328 13 328
C)vriga lokalkostnader| 154503| 154503| 154503| 154503| 154503| 154503
Personal 1265191[2196340(2097200|1941408|1811981|1730190
Marknadsforing 126 519| 183028| 167776| 143808| 134221| 125832
Avskrivningar 126 519| 183028| 167776| 143808| 134221| 125832
Rantor, skatt 126 519| 183028| 167 776| 143808| 134221| 125832
Summa kostnader 4757 809 |7 045 521 | 6 597 101 | 5892 442 |5 543 468 | 5 269 574
Resultat 1568 145|2 1058971791699 |1297958|1 167572 |1022 026

Omséttningsokning

0% 44,7%
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Undersokning 3.2

Omsattningsdkning 0% 0 % 5% 6% 10% 15 %
Hyra/Omsattning 7% 75%| 75%| 75%| 75%| 75%
Bruttovinstmarginal® 60,2% | 60,2 % | 60,2 % | 60,2 % | 60,2% | 60,2 %
Personalkostnad 20%°| 27%| 27%| 27%| 26%| 26%
Roérelsemarginal* 2% 2% 2%| 2%| 2% 2 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omséttning 6 325954 |6 325954 | 6 642 252 |6 711 040 | 6 958 549 | 7 274 847
Kostnader

Varukostnader 25177302517 730|2643 6162670994 |2 769 503 | 2 895 389
Hyra 427 500°| 490000| 490000| 490000| 521891| 545614
Indextillagg 13 328 13 328 13 328 13 328 0 0
Ovriga lokalkostnader| 154503| 154503| 154503| 154503| 154503| 154503
Personal 1265191|1708008|1793408|1811981|1809223]|1 891460
Marknadsforing 126519 | 126519 132845| 134221 | 139171 145497
Avskrivningar 126519 | 126519 132845| 134221 | 139171 145497
Rantor, skatt 126519| 126519| 132845| 134221| 139171 | 145497
Summa kostnader 4 757 809 |5 263 126 | 5493 390 | 5 543 468 |5 672 633 | 5 923 457
Resultat 1568 1145|1062 828 | 1148861 1167572 |1 285917 |1 351 390

! Siffrorna ar tagna frdn Branschfakta 2009, HUI, och galler darmed generellt

branschen.

% personalkostnaden har uppskattats av butikschefen.

® Hyresrabatt inkluderad.
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Butik 4

Undersokning 4.1

Hyra/Omsattning 8% 55% 6% 7% 75% (8%
Bruttovinstmarginal1 60,2 % 60,2 %|60,2% | 60,2% | 60,2% | 60,2%
Personalkostnad 22 % 18%| 19% 21 % 21 % 22 %
Roérelsemarginal* 2% 2% 2% 2% 2 % 2%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omsattning | 9917182| 14872727] 13633333 11685 714 | 10 906 667 | 10 225 000
Kostnader

Varukostnader | 3947038| 5919 345| 5426067 | 4 650 914 | 4 340 853 | 4 069 550
Hyra 792284°| 818000| 818000| 818000| 818000| 818000
Indextillagg 0 0 0 0 0 0
Ovriga

lokalkostnader 359309| 359309| 359309| 359309| 359309| 359309
Personal 2181780 | 2677091 | 2590333 | 2454000 | 2290 400 | 2 249 500
Marknadsfoéring 198 344 297455 | 272667 | 233714| 218133| 204500
Avskrivningar 198 344 297455| 272667| 233714| 218133 204500
Rantor, skatt 198344 | 297455| 272667 | 233714| 218133| 204500
Summa 10011

kostnader 7 875 442 | 10 666 109 709 | 8983 366 | 8 462 962 | 8 109 859
Resultat 2041740| 4206618 | 3621624 | 2702348 | 2443704 | 2115 141

Omsattningsdkning

0%

50 %

37,5% 17,8%

10 %

(1%
! Siffrorna &r tagna fr&n Branschfakta 2009, HUI, och géller darmed gene??ﬂ)

for branschen.

? Hyresrabatt inkluderad.
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Undersokning 4.2

Omsattningsdkning 0% 5% 10 % 15 %
Hyra/Omséttning 8% 7,5 % 7,5 % 7,5 %
Bruttovinstmarginal® 60 % 60 % 60 % 60 %
Personalkostnad 22 % 21,5% 21 % 21 %
Roérelsemarginal* 2% 2% 2% 2%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2%
Intékter

Omsattning 9917182 10413 041| 10908 900| 11 404 759
Kostnader

Varukostnader 3947038 4144390 4341742| 4539094
Hyra 792 284° 818 000 818 168 855 357
Indextillagg 0 0 0 0
Ovriga lokalkostnader 359 309 359 309 359 309 359 309
Personal 2181780 2238804 2290869| 2394999
Marknadsforing 198 344 208 261 218 178 228 095
Avskrivningar 198 344 208 261 218178 228 095
Réntor, skatt 198 344 208 261 218 178 228 095
Summa kostnader 7875442 8185286| 8464622 8833045
Resultat 2041740 2227 755| 2444278 2571714

! Siffrorna ar tagna fran Branschfakta 2009, HUI, och galler darmed generellt for

branschen.

% Hyresrabatt inkluderad.
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Butik 5

Undersokning 5.1

Hyra/Omséttning 20,8 % 6 % 7% 8%  10% (TZ_O\A))
Bruttovinstmarginal'| 43%/| 43%| 43%| 43%| 43%| 43%
Personalkostnad 28 % 15% 18 % 19 % 21%| 23 %
Rorelsemarginal * 22%| 22%| 22%| 22%| 22%| 22%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter
Omsattning 5214 000 | 18 093 000 | 15 508 286 | 13 569 750 | 10 855 800 | 9 046 500
Kostnader
Varukostnader 2971980|10313010| 8839723 | 7734758| 6187806 |5 156 505
Hyra 1085580 | 1085580 | 1085580 1085580 1085580 1085580
Indextillagg 0 0 0 0 0 0
Ovriga lokalkostnader | 178 327 178 327 178 327 178 327 178327 | 178327
Personal 1459920 | 2713950 | 2713950 | 2578253 | 1094 940 |2 080 695
Marknadsforing 104 280 361 860 310 166 271 395 217116 | 180930
Avskrivningar 104280| 361860| 310166| 271395| 217116| 180930
Rantor, skatt 114708| 398046| 341182 298535| 238828| 199023
Summa kostnader | 601907515412 633 |13 779 094 | 12 418 242 | 9219 713 |9 061 990
Resultat —805075| 2680367 | 1729192| 1151509| 1636087 | — 15490
I
| Omséttningsokning 0% 247% 1974% 160,3% 108,2 %( 73,5 %)
N——"

! Siffrorna &r tagna fran Branschfakta 2009, HUI, och galler darmed generellt for

branschen.




Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,
Goransson
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,
Goransson

Butik 6

Undersokning 6.1

Hyra/Omsattning  112% 6% 7% 8% 85% (9 %]

Bruttovinstmarginal’| 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 %
Personalkostnad 14 % 13 % 13 % 14 % 15 % 16 %
Roérelsemarginal* 124%| 124%| 124%| 124%| 124%| 12,4 %
MF 2% 2% 2% 2 % 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter
. 13972 26 013 22 296 19 509 18 362 17 342
Omsaéttning 364 067 914 800 165 044
Kostnader
13 006 11 148
Varukostnader 6 986 182 533 457 | 9754900 | 9181 082 | 8 671 022
Hyra 1495392 | 1495392 | 1495392 | 1495392 | 1495392 | 1 495 392
Indextillagg 65 392 65 392 65 392 65 392 65 392 65 392
Ovriga
lokalkostnader 448 719 | 448719| 448719| 448719| 448719| 448719
Personal 1956131 | 3381699 | 2898599 | 2731372 | 2754 325 | 2 774 727
Marknadsforing 279447 | 520261| 445938| 390196| 367243| 346841
Avskrivningar 279447 | 520261 | 445938| 390196| 367243| 346841
Rantor, skatt 1732573 | 3225620 | 2764817 | 2419 215| 2276 908 | 2 150 414
Summa 13 243 22 663 19 713 17 695 16 956 16 299
kostnader 283 877 252 382 305 347
Resultat 729 081 | 3349189 | 2583662 | 1814 418 | 1 405860 | 1 042 697
P
| Omséttningsokning 0% 86,2% 596% 39,6% 31,4 % (24,1 %)
\/

! Siffrorna &r tagna fr&n Branschfakta 2009, HUI, och galler darmed generellt for
branschen.
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Undersokning 6.2

Omsattningsdkning 0% 5% 10 % 15 % 24 %
Hyra/omsattning 11% 9% 9% 9% 9%
Bruttovinstmarginal® 50 % 50 % 50 % 50 % 50 %
Personalkostnad 14 % 18 % 17,5% 17 % 16 %
Roérelsemarginal* 12 % 12 % 12 % 12 % 12 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intékter

13972 14 670 16 068 17 342
Omséttning 364 982 | 15 369 600 218 044
Kostnader
Varukostnader 1495392|7335491| 7684800|8034109| 8671022
Hyra 653921495392 14953921 4953921495392
Indextillagg 398 719 65 392 65 392 65 392 65 392
Ovriga
lokalkostnader 448 719| 448719 448 719| 448 719| 448719
Personal 1956131|2640777| 2689680|2731597|2774727
Marknadsforing 279447 | 293420 307 392| 321364| 346841
Avskrivningar 279447 293420 307392 321364| 346841
Réantor, skatt 1732573]1819202| 1905830|1992459|2 150414
Summa 13 243 14 391 15 410 16 299
kostnader 283 811 | 14 904 597 397 347
Resultat 729081 279171 465 003 | 657 8221042 697

! Siffrorna &r tagna fr&n Branschfakta 2009, HUI, och galler darmed generellt for

branschen.
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Butik 7

Undersokning 7.1

Hyra/Omsattning 8,3 % 6 % 7 % 7,5 % ( 8 %
Bruttovinst 55 % 55 % 55 % 55 % M
Personalkostnad 16 % 13 % 14 % 15 % 16 %
Rorelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter
16 739 23 197 19 883 18 557 17 397
Omsattning 000 000 143 600 750
Kostnader
10 438

Varukostnader 7 532 550 650 |8 947 414 | 8 350 920 | 7 828 988
Hyra 1391820|1506120|1506 1220|1506 120| 1 506 120
Ipdextillagg 0 0 0 0 0
Ovriga

lokalkostnader 208 691| 208691| 208691|1600511| 208 691
Personal 2678240|3015610|2 783 640| 2 690 852 | 2 783 640
Marknadsféring 334780 463940| 397663| 371152| 347955
Avskrivningar 334780| 463940| 397663| 371152| 347 955
Réntor, skatt 1824 551|2528473|2 167 263|2 022 778 | 1 896 355

14 305 18 625 16 408 16 913 14 919

Summa kostnader 412 424 454 485 703
Resultat 2433588|4571576|3474689|1644 115| 2 478 047
| Omsattningsékning 0% 38,6% 18,8 % 10,9 % (@
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Undersokning 7.2

Omsattningsdkning 0% 3,9 % 5% 10 % 15 %
Hyra/Omséttning 8,3 % 8 % 8 % 8 % 8 %
Bruttovinstmarginal 55 % 55 % 55 % 55 % 55 %
Personal 16 % 16 % 15 % 15 % 14 %
Roérelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intékter

17 397 17 575 18412 19 249
Omséttning 16 739 000 750 950 900 850
Kostnader
Varukostnader 7532550(7828988|7909178|8 285805 8662433
Hyra 1391820|1506120|1406076|1473032| 1539988
Ipdextillagg 0 0 0 0 0
Ovriga
lokalkostnader 208691| 208691| 208691| 208691| 208691
Personal 2678240(2783640|2812 1522|2946 064 | 3079 976
Marknadsforing 334780| 347955| 351519| 368258| 384997
Avskrivningar 334780 347955| 351519 368258| 384997
Réantor, skatt 1824551|1896355|1915779|2007 006 | 2098 234
Summa 14 919 14 954 15 657 16 359
kostnader 14 305 412 703 913 114 315
Resultat 2433588|2478047|2621037|2 755786 | 2890535
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Butik 8

Undersotkning 8.1

Hyra/omséttning 6,5 % 6 % 7% ( 8w
Bruttovinstmarginal 55 % 55 % 55 % 55 %
Personalkostnad 13 % 13 % 13 % 13 %
Roérelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2%
Intékter

Omséttning 22 497 000 |22 497 000 | 22 497 000| 22 497 000
Kostnader

Varukostnader 10123650(10123650| 10123650| 10 123 650
Hyra 1462305| 1349820 1574790 1799760
Indextillagg 0 0 0 0
Ovriga lokalkostnader 368 015 368 015 368 015 368 015
Personal 2924610 2924610 2924610 2924610
Marknadsforing 449 940 449 940 449 940 449 940
Avskrivningar 449 940 449 940 449 940 449 940
Réntor, skatt 2452 173| 2452 173| 2452173 2452173
Summa kostnader 1823063318118 148 | 18343118 | 18 568 088
Resultat 4266 367 4378852 4153882 3928912

Butik 8 har ingen bashyra och darfér har ingen omsattningsékning beréknats i
undersékning 1. Med den anledningen har heller inte undersdkning 2 utforts.
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,
Goransson
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Butik 9

Undersotkning 9.1

Hyra/omsattning 8,1% 6 % 7% 65 fm 8 %
Bruttovinst 55 % 55 % 55 % 55 % 55 %
Personalkostnad 14 % 13 % 13 % 15% 14 %
Rorelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 % 11 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omséttning 19 804 000 | 26852867 | 23016743 | 21482293| 20139650
Kostnader

Varukostnader 8911800 | 12083790| 10357534 | 9667032 9 062 843
Hyra 1510000|1510000|1510000|1510000| 1510000
Indextillagg 101172 101172 101172 101172 101 172
Ovriga

lokalkostnader 775536| 775536| 775536| 775536 775 536
Personal 2772560[3490873[2992177|3114933| 2819551
Marknadsforing 396 080| 537 057| 460335| 429646 402 793
Avskrivningar 396 080| 537057| 460335| 429646 402 793
Rantor, skatt 2158 636|2 926 962 | 2508 825|2 341 570| 2195222
Summa 17 021 21 962 19 165 18 369

kostnader 864 448 914 534 | 17 269 909
Resultat 2782136[4890419|3850829|3112759| 2869741

N

| Omséttningsokning 0% 356%  162%  \.85%/ 1,7 %]
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Undersokning 9.2

Omsattningsdkning 0% 5% 8 % 10 % 15 %
Hyra/Omséttning 8 % 8 % 8 % 8 % 8 %
Bruttovinst 55 % 55 % 55 % 55 % 55 %
Personal 14 % 13 % 15 % 13 % 13 %
Rérelsemarginal 10,9 % 10,9 % 10,9 % 10,9 % 11%
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omsattning 19 804 000 | 20 794 200 21482293 | 21784400| 22774600
Kostnader

Varukostnader 8911 800| 9357 390 9667 032 980298010248 570
Hyra 1510000|{1510000| 1510000|1633830 1708095
Indextillagg 101172 101172 101 172 0 0
Ovriga

lokalkostnader 775536| 775536 775536| 775536| 775536
Personalkostnade

r 2772560|2703246| 3114933|2831972| 2960 698
Marknadsforing 396 080| 415884 429 646| 435688| 455492
Avskrivningar 396 080| 415884 429 646| 435688| 455492
Réntor, skatt 2158636|2266568| 2341570|2 3745002482 431
Summa

kostnader 17021864 | 17545680 | 18369534 18290194 | 19 086 314
Resultat 2782136|3248520| 31127593494 206 | 3 688 286
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Goransson
Butik 10
Underso6kning 10.1
Hyra/Omsattning 9,2 % 6% 7% 8% (85%)
Bruttovinstmarginal 62 % 62 % 62 % 62%|  62%
Personalkostnad 14 % 11% 13 % 14 % 14 %
Roérelsemarginal 14,1 % 14,1 % 14,1 % 14,1 % 14,1 %
Marknadsforings 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter
Omsattning 19 082 136 | 29342533 | 25150743| 22006 900 | 20712376
Kostnader
Varukostnader 7174883 | 11032793|9 456 679|8 274594 | 7 787 854
Hyra 1 650 000 | 1 650 000 | 1 650 000 | 1 650 000 | 1 650 000
I.ndextillagg 110552 110552| 110552| 110552| 110552
Ovriga
lokalkostnader 606 355| 606 355| 606355 606 355| 606 355
Personal 2671499|3227679|3143843|3080966|2 796171
Marknadsforings 381643| 586851 503015| 440138| 414248
Rantor, skatt 2690581|4 137 297|3546 255|3 102 973 | 2 920 445
Summa kostnader | 15285513 | 21351526| 19016699 | 17 265578 | 16 285 624
Resultat 3796 6237991007 |6134044|4741 322 | 4 426 752
~
| Omséttningsokning 0% 53,8 % 31,8 % 153% ( 85%)
~——
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Undersokning 10.2

Okning i omséttning 0% 5% 9% 10 % 15 %
Hyra/Omséttning 9% 9 % 9% 9% 9%
Bruttovinst 62 % 62 % 62 % 62 % 62 %
Personalkostnad 14 % 14 % 135% 145%| 13,5%
Rorelsemarginal 14 % 14 % 14 % 14 % 14 %
Marknadsforing 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intékter

Omséttning 19 082 136 | 20036 243 | 20712 376| 20990 350 | 21 944 456
Kostnader

Varukostnader 7174 883| 7533627 |7787854|7892371|8251116
Hyra 1650000 |1650000|1650000|1 7841801865279
Indextillagg 110552| 110552| 110552 0 0
Ovriga

lokalkostnader 606 355| 606355| 606355| 606355 606355
Personal 2671499|2805074|2796171|3043601| 2962502
Marknadsforing 381643 400725| 414248| 419807| 438889
Réantor, skatt 2690581|2825110|2920445|2 959 639 | 3094 168
Summa kostnader | 15285513 | 15931443 | 16285624 | 16705953 | 17 218 308
Resultat 3796 6234104 799 |4 426 752 | 4 284 396 | 4 726 148
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Goransson

Butik 11

Unders6kning 11.1

Hyra/Omsattning 9,3 % 6 % 7 % 8 % (8,5 % |
Bruttovinst 60 % 60 % 60 % 60 % 60 %
Personalkostnad 12,5 % 9 % 11 % 12 % 12 %
Roérelsemarginal 22,7 % 22,7 % 227 % | 22,7%| 22,7%
Marknadsforingskostnad 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omsattning 25746443 | 40099 800| 34371257 | 30074850| 28305741
Kostnader

Varukostnader 10298577 | 16039920 | 13748503 | 1202994011 322 296
Hyra 2190000|2190000|2 190000| 2190000 2190 000
Indextillagg 215988 | 215988| 215988 215988| 215988
Ovriga

lokalkostnader 506 605| 506 605| 506 605 506 605| 506 605
Personalkostnade

r 3218305|3608982|3780838| 3608982 3396 689
Marknadsforing 514 929| 801996| 687 425 601 497| 566 115
Avskrivningar 514929| 801996| 687425 601 497| 566115
Rantor, skatt 5844 4439102 655 |7 802 275| 6826 991 | 6 425 403
Summa

kostnader 23303776 | 33268142| 29619060 | 26581500 |25 189211
Resultat 2442 6676831658 |4 752197| 3493 350| 3116 530

P
| Omséttningsokning 0% 5575% 33,50 % 16,81 % ( 9,94 %)
~—
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Omsattningsbaserad hyra i képcentrum
— En studie 6ver utvalda svenska konfektionskedjors hyresbetalningsférmaga, Alanko,

Gdransson

Undersokning 11.2

Okning i omséttning 0 % 5% 10 % 15% 20%
Hyra/Omséttning 9% 9% 9 % 9% 9%
Bruttovinst 60 % 60 % 60 % 60% | 60%
Personalkostnad 12,5 % 12,0 % 120%| 115%| 11,0%
Roérelsemarginal 23 % 23 % 23 % 23%| 23%
Marknadsforingskostnad 2% 2% 2% 2% 2%
Avskrivningar 2% 2% 2% 2% 2%
Intakter

Omsattning 25746 443 | 27033 765| 28321087 | 29608409 |30 895 732
Kostnader

Varukostnader 10298 577 | 10813506 | 11328435| 11843364 |12 358 293
Hyra 2190 000| 2 190000|2 407 292 |2 516 715| 2 190 000
Ipdextillagg 215988| 215988 0 0 0
Ovriga

lokalkostnader 506 605| 506 605| 506 605| 506605| 506605
Personalkostnade

r 32183053244 0522|3398 530| 3 404 967 | 3 398 530
Marknadsforing 514 929| 540675| 566 422| 592168| 617915
Avskrivningar 514929| 540675| 566422 592168| 617915
Réntor, skatt 5844 443 |6 136 665 | 6 428 887 |6 721 109| 7 013 331
Summa

kostnader 23303 776| 24188166 | 25202593 | 26177 096 |26 702 588
Resultat 2442 667 |2 845599 |3 118494 | 3431 313 | 4 193 143
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