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Overinvesterar vi i kopcentrum?

Det har varit mycket képcentrum pa sistone.
Jag har haft férmanen att bevista bade invig-
ningen av Emporia i Malmé och férsta spad-
taget f6r Mall of Scandinavia i Solna. Tva av
Sveriges stérsta kopcentra, ett som just 6pp-
nat och byggstart fér det senare. Dessutom
har jag just besskt MAPIC, Europas stérsta
och viktigaste métesplats fér kopcentra och
handelsfastigheter som jag rekommenderar
alla inom branschen att beséka. Det &r stra-
lande tider for en képcentrumnérd!

Emporia har satt en ny standard fér
képcentrum i Sverige genom att tillféra en
intressant och spektakuldr arkitektur och
design samt héga kvalitéer pa material och
invindig miljé. Det 4r ett kdpcentrum av
hégsta internationella klass och virt en resa.
Planerna f6ér nya Mall of Scandinavia &r inte
mindre. Agarna har minst lika stora ambi-
tioner att tillféra 6kade upplevelser for att
kunna vara konkurrenskraftiga och attrak-
tiva fér bade kunder och besékare.

Nya moderna képcentra av internatio-
nell klass med god milj6 och arkitektur ar
kostsamma att bygga. Dessutom tillkommer
allt storre investeringar i parkeringsanligg-
ningar och 6vrig infrastruktur runt képcen-
tren. Vi pratar om investeringar i storleksord-
ningen av omkring 4 miljarder fér Emporia
respektive Mall of Scandinavia. Alla nya pro-
jekt som planeras 4r naturligtvis inte s3 stora
vad giller ytor och investeringar men utveck-
lingen foljer den internationella trenden. Pro-
jekten blir allt mer sofistikerade.

DET BLIR ALLT DYRARE att bygga képcen-
trum och investeringskostnaderna blir allt

hogre. Samtidigt dr detaljhandelns 16nsam-

het och betalningsférmaga begrinsad och
helt kopplad till butikernas omsittning och
forsaljning per kvadratmeter.

Fragan ar om det gar ihop? Flera nya
projekt eller stérre ombyggnader de senaste
aren har inte varit lénsamma och har inte
motsvarat investerarnas eller hyresgister-
nas krav pa avkastning. Hoga investerings-
kostnader driver upp hyresnivierna. Hoga
hyresnivaer i kombination med svag forsilj-
ning leder oundvikligen till problem. Det
ar inte bara hyresnivan som stiger utan de
gemensamma kostnaderna och andra till-
lagg till hyran tenderar att stiga i takt med
mer kvalificerade projekt och 6kade krav pa
stidning, sikerhet och lé6pande underhall.
Den totala hyreskostnaden i férhallande till
omsittningen riskerar att bli hog.

IKANO Retail Centers har byggt ett
storre kopcentrum tillsammans med ett
IKEA varuhus i Erikslund utanfér Visteras
och planerar ytterligare liknande etableringar
runt om i landet. De har valt en helt annan
strategi 4n utvecklarna av Emporia och Mall
of Scandinavia. Man bygger mer kostnads an-
passat med enklare material och byggteknik.
Nagot som kanske kan kallas IKEA standard.
Hyresgistmixen och butikernas omsittning
ar i stort sett densamma men inramningen
betydligt enklare och avkastningen 4r med
storsta sannolikhet betydligt hogre.

Vi ser allt stérre utmaningar inom kép-
centrumbranschen genom férindrade kop-
beteenden och konsumtionsvanor, e-handel
och 6kad konkurrens tillsammans med en
svagare konsumtionsutveckling. Kan det helt
enkelt vara sa att vi tvingas att hoja vir ambi-

tionsniva och dirigenom investeringskostna-

den fér att vara konkurrenskraftiga, attrak-
tiva och erbjuda stérre kundupplevelser eller
haller vi p att skapa produkter som hyresgis-
terna inte har rad att etablera i och driva sin
verksamhet med 16nsamhet? Vi hor ibland ar-
gument fran detaljhandeln att vi vintar girna
med att etablera i ett nytt képcentrum for att
inte ta risken att férlora pengar om centret
inte utvecklas som planerat. Kostnaderna ir
héga och risken upplevs fér stor.

Har vi rad att utveckla stora, i manga
fall, exklusiva képcentra eller méaste vi tinka
om och sianka ambitionsnivin. Gér IKANO
ritt som jobbar mer kostnadseffektivt och
hur fungerar det i en mer konkurrensutsatt
marknad? Jag har den senaste tiden varit
inblandad i flera képcentrum med l6nsam-
hetsproblem, som utvecklats 6ver de senaste
aren, och kan se att de totala hyreskostna-
derna fér ménga butiker dr mycket hoga i
férhillande till omsittning. Nivierna &r for
héga for att hyresgasterna har rad att stanna
kvar. Losningen ar oftast att det méste go-
ras tilliggsinvesteringar tillsammans med
hyressankningar fér att undvika okade va-
kanser och férlorade fastighetsvirden. Svara
beslut f6r investerarna men nédviandigt for
en langsiktigt mer stabil utveckling.

Utmaningen &r att hitta ratt balans
mellan investeringskostnaden och hyres-
gasternas betalningsférmaga, vilket &r
mycket littare att skriva om &n att genom-
fora i praktiken. Det kan vara latt att lock-
as till att satsa fér mycket pa spinnande
miljéer och dyra lésningar. Innehall, lige
och tillganglighet 4r alltid det viktigaste.
Finns inte det hjilper inte snygg design och
spektakuldr arkitektur. ll



