NACKA TINGSRATT FORELAGGANDE  Akthilaga 11
Mark- och miljodomstolen 2018-11-16

Mal nr
F 5651-18 Avdelning 4

Anges vid kontakt med domstolen

Tyresdé kommun
135 81 Tyreso

Tyreso Kopcentrum AB ./. Tyresé kommun
angaende ersattning mellan sakégare vid fastighetsreglering berdrande fastigheten
Tyreso Forellen 17

Ni forelaggs att yttra er ver innehallet i bifogade handlingar, aktbilaga 2, 4-8,
senast den 10 december 2018.

Ni ska ange er instéallning till klagandens yrkande, beméta vad klaganden anfor om
bestammandet av ersattning, samt uppge den bevisning som aberopas.

Ni ska dven ge in behorighetshandlingar for den som undertecknar/ ger in yttrandet.

Ert yttrande ska vara skriftligt och sandas till mark- och miljodomstolen med post eller via
e-post. | yttrandet ska ni ange domstolens malnummer F 5651-18.

Om ni inte yttrar er kan malet anda komma att avgaoras.

Anna Liljeros
Telefon 08-561 656 30

Dok.ld 566406

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 40 mandag—fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning4@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se



Nacka tingsratt

Mark- och miljédomstolen
Box 1104

131 26 Nacka strand

Skickas till:
Lantmateriet
Fastighetsbildning
801 82 Gavle

Falkenborn

ADVOKATBYRA
NACKA TINGSRATT NACKA TINGSRATT
Avdelning 4
Ink. 2018 -09- 12 INKOM:  2018-09-12
- /o))y MALNR: F 5651-18
Akt./.%.:’.f:.’;/...'f ................ AKTBIL: 2

Stockholm den 6 september 2018

Overklagande av Lantmiteriets beslut den 14 augusti 2018 i drende nummer

AB162424

Klagande:

Ombud:

Motpart:

Saken:

Tyreso Kopcentrum AB, org.nr 556833-4246
c/o Skandia Fastigheter AB

Box 7063 |
103 86 Stockholm

Jur.kand. Helena Helgeby och Lena Rénnblad Westrup
Falkenborn Advokatbyra

Box 7630

103 94 Stockholm

helena.helgeby@falkenborn.se, lena.westrup@falkenborn.se

Tyres0 kommun, org.nr 212000-0092
135 81 Tyreso

Erséattning mellan sakdgare vid fastighetsreglering, Lantmateriets beslut
den 14 augusti 2018 i arende nummer AB162424 '

| egenskap av ombud for Tyresd Kdpcentrum AB dverklagar vi hé&rmed ovan rubricerat beslut.

Begaran om anstand

Anstand med att ange och utveckla yrkanden och grunder fér dverklagandet begars till den 12
november 2018. Anledningen till anstandsbegéran ar behov av ytterligare kontakter med var
huvudman samt med personer som upprattat underlag till stod fér var huvudmans installning. Vi
mottog uppdraget strax fére semestertider och har darfér inte haft majlighet att ta dessa kontakter

Falkenborn Advokatbyra AB — Box 7630, SE-103 94 Stockholm — Birger Jarlsgatan 27
phone +46 8-545 196 00 fax +46 8-21 54 10 Reg. no 556798-7184 www.falkenborn.se
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tidigare. Med héansyn till fragans relativa komplexitet och de stora varden som star pa spel fér var
huvudman &r begért anstand nédvandigt och skaligt.

Stockholm som ovan

Helena Helgeby Lena Ronnblad Westrup




NACKA TINGSRATT FORELAGGANDE Akthilaga 4

Mark- och miljodomstolen 2018-09-14
Mal nr
F 5651-18 Avdelning 4
Anges vid kontakt med domstolen
Tyresd Képcentrum AB genom Jur.kand. Helena Helgeby

Tyreso Kopcentrum AB ./. Tyresé kommun
angaende ersattning mellan sakégare vid fastighetsreglering berdrande fastigheten
Tyreso Forellen 17

Mark- och miljodomstolen har mottagit ett 6verklagande fran Tyreso Kopcentrum AB.
Overklagande ar ofullstandigt. Mark- och miljodomstolen férelagger darfor
Tyreso Kopcentrum AB att senast den 12 november 2018 komplettera 6verklagandet

enligt foljande:

- Ni ska precisera Ert yrkande, det vill séga ange pa vilket sétt Ni vill att det dverklagade
beslutet ska andras.

- Ni ska ange grunderna for dverklagandet, det vill sdga varfor ni anser att beslutet ar
felaktigt.

- Ni ska ge in protokoll, fullmakt, stadgar, delegationsordning eller annan handling som

styrker er behdrighet att foretrada parten.

Gor Ni inte detta kan domstolen komma att préva malet pa de uppgifter som finns hos

domstolen eller avvisa Ert 6verklagande, vilket innebar att domstolen inte provar Er sak.

Er komplettering ska sandas till mark- och miljddomstolen med post eller via e-post. |
kompletteringen ska Ni ange domstolens malnummer F 5651-18.

Sanna Dixelius

Dok.ld 558085

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvdgen  08-561 656 40 mandag — fredag
131 26 Nacka strand 20 E-post: mmd.nacka.avdelning4@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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NACKA TINGSRATT

Nacka tingsrétt Avdelning 4

Mark- och miljédomstoclen INKOM:  2018-11-12
MALNR: F 5651-18

Skickas endast per e-post fill: AKTBIL: 5

mmd.nacka.avdelningd@dom.se

Stockholm den 12 november 2018

Tyreso Kopcentrum AB ./. Tyres6 Kommun, mal nr F 5651-18

Som ombud for Tyresd Képcentrum AB (nedan "Tyresd Képcentrum®) far vi, efter beviljat anstand
och férelagda dartill, komplettera dverklagandet den 6 september 2018 enligt féljande.

1 Yrkanden

Tyresd Kopcentrum yrkar att mark- och miljbdomstolen, med andring av Lantméateriets beslut
den 14 augusti 2018 i drende nummer AB162424, bestdmmer den ersattning som Tyresé
kommun, till félijd av den aktuella fastighetsregleringen, ska betala till Tyresé Képcentrum {ill
105 487 500 kr. P4 det belopp om 91 112500 kr som aterstar att betala av den totala
ersattningen yrkas ranta enligt 5 § rantelagen fran den 25 maj 2018 till dess full betalning sker
eller forfallodagen intrader samt — for det fall full betalning inte skett pa forfallodagen — rénta
enligt 6 § rantelagen fran forfallodagen till dess full betalning sker.

Tyresd Képcentrum yrkar éven erséttning for rattegangskostnader med belopp som senare
kommer att anges.

2 Grunder

Tyresd kommun &ger den fastighet till vilken mark genom fastighetsregleringen éverférs och ska
ddrmed ersatta Tyresd Képeentrum den skada bolaget lider till foljd av markdverféringen.

Fastighetsregleringen orsakar Tyrest Kdpcentrum en skada om 75 000 000 kr. Skadan bestar i
den marknadsvardesminskning som centrumanléggningen Tyresdé Centrum — och dérmed
Tyrest Képcentrums fastigheter Tyresé Forellen 17 och Tyresd Bollmora 2:585 — undergdr {ill
folid av den parkeringsplatsfériust och dérmed omséattningsminskning som regleringen
resulterar i.

Fastighetsregleringen orsakar vidare Tyresté Kopcentrum en skada om 30 487 500 kr,
motsvarande vérdet av den mark som genom regleringen gar firlorad fran dess fastighet Tyreso
Forellen 17. Vid varderingen av det dverférda markomradet ska samtliga 143 parkeringsplatser
tillméatas vérde eftersom samtliga platser disponerats av Tyrest Kopcentrum i dess egenskap
av fastighetsdgare och sdiedes haft ett ekonomiskt varde fér bolaget.

Falkenborn Advokatbyra AB — Box 7630, SE-103 94 Stockholm — Birger Jarlsgatan 27
telefon +46 8-545 196 00 fax +46 8-21 54 10 org.nr 556798-7184 www.falienborn.se

10114.37.0042
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Tyresd kommun har den 25 maj 2018 till Tyresé Képcentrum betalat férskottserséttning med ett
belopp om 14 375 000 kr. Samma dag fick Tyresé kommun fortida tilltréde till den dverforda
marken.

Bakgrund

Tyresd Centrum &r en centrumanléggning i Tyresd kommun, belfigen ca 20 km sydost om
centrala Stockholm. Centrumet byggdes i mitten av 1960-talet och anlaggningen har dérefter
byggts ut i flera omgéngar. | dagslédget omfattar Tyresé Centrum fastigheterna Tyresé Forellen
17 {(nedan "Forellen 17"), Tyresd Bollmora 2:585 (nedan "Bollmora 2:585") och Tyresd Forellen
22 (nedan “Forellen 22"). Tva av centrumets 77 verksamheter ar belégna pa Forellen 22 och
de dévriga 75 pa de tva andra fastigheterna. Forellen 17 och Bollmora 2:585 ags av Tyresd
Képcentrum medan dess systerbolag Tyresdéhandel AB, org. nr 5566897-2532, &r lagfaren dgare
till Forellen 22.

inom Tyresd Centrum finns drygt 20 000 kvm uthyrbara yta. Dagligvaruhandeln utgor den klart
dominerande verksamhetskategorin i centrumet. Handeln i Tyresé Centrum omsétter arligen
drygt 1 miljard kr. Tyres& kommun har en positiv befolkningstrend och centrumet befinner sig
séledes i en expansiv marknad.

Genom nu aktuell fastighetsreglering har tvd markomraden dverférts fran Forellen 17 till Tyresé
Bollmora 2:1 (nedan "Bollmora 2:17), som #gs av Tyresé kommun. Omradena i fraga ska enligt
nu géllande detaljplan tillhéra den som &r huvudman fér allmén plats, d.v.s. Tyresé Kommun,
och marken ska anvéndas till park- och gatumark. Markéverforingen har inneburit att 143
parkeringsplatser kemmit att GverfGras fran Forellen 17 till Bollmora 2:1.

Utveckling av talan
Lantmateriet har tillampat aktuella erséttningsregler felaktigt

Enligt 4 kap. 1 § férsta och andra styckena expropriationslagen (1972:719), som enligt
hénvisning i 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen (1970:988) &r tillamplig vid aktuell slags
fastighetsreglering, ska égaren till fastighet fran vilken mark genom fastighetsregleringen
Gverfors tillerkénnas intrdngserséttning med ett belopp motsvarande minskningen av
fastighetens marknadsvérde med ett tilligg om 25 procent. Vidare ska, enligt 4 kap. 1 § forsta
stycket expropriationslagen, erséttning utga for Gvrig skada som uppkommer for
fastighetsagaren genom fastighetsregleringen. Sasom Lantméteriet mycket riktigt har papekat
ar syftet med ersattningsreglerna att berorda sakdgare ska bibehalla samma ekonomiska lage
som skulle ha gallt om expropriationen/fastighetsregleringen inte hade skett.

Lantmateriets ersattningsbeslut &r felaktigt i tva hanseenden. For det férsta har Lantméteriet
helt bortsett fran den omfattande ekonomiska skada som fastighetsregleringen orsakar Tyres6
Képcentrum i form av vardeminskning for Tyresd Centrum, vilket utvecklas nedan under
punkten 4.2. For det andra har den intrangserséttning som Tyrest Kdopcentrum tillerkants
bestamts till ett fér lagt belopp, vilket ndrmare redogdrs for under punkten 4.3.
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Ersattning for 6vrig skada (véirdeminskning for Tyresd Centrum)
421 Lantmiéteriets bedémning

Den ersattningspost som Lantméteriet benimnt "annan erséttning” ska tacka differensen mellan
en sakagares totala skada och den beslutade intrangsersattningen. Lantmaéteriet har i det
sammanhanget ndjt sig med att konstatera att det i det férevarande fallet inte foreligger nagon
skada utéver den som ersétts genom intrangsersattningen. Vad Lantméteriet baserat denna
standpunkt pa framgar inte av beslutet och Lantméteriet tycks vid sin bedémning éver huvud
taget inte ha beaktat de omstandigheter och den utredning som Tyrest Kopcentrum framfort
betriffande sin skada.

Lantmateriet har gjort en felaktig beddmning i frAga om huruvida ersattning for dvrig skada ska
utga. Motiveringen till beslutet &r dessutom bristféllig. Lantméteriets totala avfirdande av Tyresé
Kdpcentrums argumentation i denna del tyder pa oférstaelse betrdffande savél vérdering av
kommersiella fastigheter som hetréffande centrumanl&ggningars funktion.

42.2 De ekonomiska effekterna av parkeringsplatsbortfallet

Den huvudsakliga skada som Tyres6 Kdpcentrum orsakas av fastighetsregleringen bestar i den
marknadsvérdesminskning som Tyresd Centrum — som huvudsakligen &gs av Tyresd
Képcentrum — undergar till féljd av regleringen. Parkeringsplatsbortfallet leder namligen till en
minskad omséttning i centrumhandeln, vilket far negativ effekt pa hyresnivaerna i anlaggningen.
Detta resulterar i sin tur i aft anliggningens marknadsvirde sjunker, eftersom vardet av en
kommersiell fastighet i hitg utstréckning styrs av vilka intékter — hyresinkomster — fastigheten i
fraga kan forvdntas generera. Sambandet mellan parkeringsplatsbortfallet och marknads-
vardesminskningen ska utvecklas i det féljande.

{ En centrumanldggnings marknadsvérde styrs av centrumhandeins omséttning

Vardet pa en inkomstgenererande fastighet bestdms huvudsakligen utifran tvd parametrar;
fastighetens s.k. driftnetto — de intdkter som fastigheten férvantas generera framgent med
avdrag for dess férvéntade driftkostnader — och det avkastningskrav som kan antas gélla for
fastigheten i fraga. Avkastningskravet beror dels pa allmanna ekonomiska faktorer sédsom
konjunktur- och rantelége, dels pa vilken risk en viss fastighetsinvestering bedéms vara férenad
med. For fastigheter som kan antas generera sdkra inkomster géller generellt ett lagre
avkastningskrav. For en utférligare redogdrelse av principerna for fastighetsvérdering, se bilaga
B, s. 5.

Den helt dominerande intdktskallan for en centrumanldggning &r hyresintikter fran
lokalhyresgéster, d.v.s. centrumets butiks-, service- och restaurangverksamheter. Hyres-
intékterna styrs i sin tur av verksamheternas omséttning, satillvida att storre omséttning leder till
hogre hyresnivéer, se bilaga B, s. 6 ff. | enlighet med nyss ndmnda véarderingsprinciper innebéar
detta att centrumhandelns omséttning kommer att ha en direkt effekt pd anldggningens
marknadsvérde. Detta eftersom en forvantan om [agre omséttning — och dé@rmed légre
hyresintikter — leder till ett I&gre driftnetto, vilket alltsa &r en av de huvudsakliga parametrarna
som anvands for att bestdmma vardet av en kommersiell fastighet.
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(i} Antalet parkeringsplatser i ett centrum inverkar pa centrumhandeins omséttning

Det finns flera faktorer som inverkar pa en centrumanléggnings attraktivitet och, i forldngningen,
omsittningen i centrumhandeln. Ur attraktivitetssynpunkt &r det efterstrévansvart att i
anl&ggningen ha en lamplig blandning av verksamhetstyper, sdsom butiker och restauranger
samt ett brett butiksutbud av bl.a. dagligvaror, hemelektronik, mode och fritidsartiklar. Tillgadngen
till ett systembolag eller en attraktiv akitr inom dagligvaruhandel hdjer normalt sett den totala
omséttningen i en centrumanlaggning. Vidare ar en anlaggnings tillgénglighet, d.v.s. hur latt det
gar att ta sig dit med bil eller alternativa transportmedel, helt avgdrande fér centrumets
attraktivitet och handelns omséttning.

Det finns tydliga exempel pa hur en minskad tillgdng pa parkeringsplatser, d.v.s. minskad
tillganglighet, i en centrumanlaggning fatt en negativ effekt pa handelns omsattning. Sambandet
mellan antalet parkeringsplatser och omsattningens storlek kan illustreras med den
omsattningsminskning som skedde i Morby Centrum vid eft temporért bortfall av
parkeringsplatser under ar 2016 och 2017, se graf i bilaga C.

{iii) Det finns ett stort parkeringsbehov i Tyresd Centrum

Tyresd Centrum ar beldget i Stockholmsomradet, dar det finns ett stort utbud av handelsplatser
och dér det foljaktligen rader hard konkurrens om kunderna. | form av kollektiva transportmedel
gar Tyresd Centrum endast att nd med buss. Fér att lyckas attrahera de lattrorliga kunderna i
Stockholmsomradet &r Tyresé Centrum saledes | hdg utstrackning beroende av att dessa ska
kunna ta sig dit med egen bil. Vidare utgér dagligvaruhandeln — bestaende av primért
livsmedelsbutiker och systembolag — den starkt dominerande verksamhetskategorin i Tyresd
Centrum. En omfattande dagligvaruhandel innebér ett hégt antal bilburna kunder, helt enkelt
eftersom inkép av tunga varor, sdsom livsmedel, ofta sker med hjélp av bil. Sammantaget
innebdr detta att det i Tyresé Centrum finns eit stort behov av lattillgangliga, billiga och trygga
parkeringsplatser. Det ndrmare behovet av parkeringsplatser redogors for i bilaga A.

{iv) Parkeringsplatsbortfallet leder tilf att Tyresé Centrums vérde minskar med 75 Mkr

Den aktuella fastighetsregleringen innebar ett borifall av sammantaget 143 parkeringsplatser i
Tyresd Centrum. Bortfallet innebar att behovet av parkeringsplatser i centrumet inte kan
tillgodoses. Marktillgdngen pa de bertrda fastighsterna &r begransad och bortfallet kan med
andra ord inte kompenseras genom tillskapande av nya, likvardiga parkeringsplatser.
Majoriteten av de parkeringsplatser som gar forlorade anses ha ett, ur omsattningssynpunkt,
mycket attraktivt |ge. Totalt berdknas parkeringsplatsbortfallet medféra en arlig omsattnings-
minskning i centrumhandeln om 63-75 Mkr, se bilaga A.

| enlighet med de varderingsprinciper som redogjorts fér ovan far en omséttningsminskning i
namnd storleksordning omfattande effekter pa anlaggningens marknadsvérde. Detta alltsd
eftersom en minskad omséattning resulterar i lAgre hyresintakter, vilket i sin tur far negativ
inverkan pa anldggningens driftnetto och dédrmed dess marknadsvérde. Den sammantagna
marknadsvardesminskningen till foljd av parkeringsplatsbortfallet fér de tre berorda
fastigheterna har beraknats till 75 Mkr, se bilaga B, s. 13.

Eftersom verksamheterna pa Forellen 22 star for en sa pass liten del av centrumets om-
séttning &r endast en forsumbar del av marknadsvardesminskningen hénforlig tili den
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fastigheten. Det &r med andra ord Tyresd Képcentrum som, i egenskap av dgare till Forellen
17 och Bollmora 2:585, lider skada med ett belopp motsvarande marknadsvéardesminskningen.
Tyres6 kommun &r féljaktligen skyldig ait utge ersattning till Tyresd Kdpcentrum med

75 000 000 kr, motsvarande marknadsvardesminskningen.

Ytterligare intrangsersittning ska utga till Tyresé Kopcentrum
431 Lantmiteriets bedémning

Lantméteriet har, nar intrangsersattningen bestamts, varderat det dverforda markomradet utifran
dess nuvarande anvandningsomrade, d.v.s. parkering. Varje parkeringsplats har darvid tillmétts
ett varde om 170000 kr. Tyresd Koépcentrum har inga invandningar mot vare sig
varderingsmetoden eller bedémningen av vardet per plats.

Emellertid har Tyresdé Kdpcentrum endast tillerkdnts ersdttning fér 101 av de 143
parkeringsplatser som gatt forlorade genom markdverforingen. Lantméteriet har motiverat detta
med att 42 parkeringsplatser fore fastighetsregleringen omfattades av ett officialservitut, upplatet
till forman fér en annan av Tyresd kommuns fastigheter, och att dessa dérmed redan var
janspraktagna av kommunen. Det stdmmer dock inte att parkeringsplatserna redan
disponerades av kommunen i enlighet med servitutet.

Dispositionsratten till parkeringsplatser har tvdrtom sedan lange tillkommit &garen av Forelien
17, d.v.s. Tyresd Kodpcentrum och féregaende fastighetsdgare. Platserna hade saledes ett
ekonomiskt vérde for Tyresé Kopcentrum pa samma sétt som &vriga parkeringsplatser, vilket
ska utvecklas nedan under punkien 4.3.2. | linje harmed ska Tyrest Kopcentrum tillerkdnnas
ersattning fér samtliga de 143 parkeringsplatser som genom fastighetsregleringen dverforts fran
Forellen 17 till Bollmora 2:1. '

4,32 Dispositionsritten dver parkeringsplatserna

Det aktuella servitutet uppléts pa Forellen 17 ar 1989, till férman for Tyresd kommuns fastighet
Tyresé Forellen 4 (nedan "Forellen 4%). Andamadlet med servitutet var parkering. Servitutet
omfattade en area om ca 5 175 kvm och rymde 170 stycken parkeringsplatser, daribland de 42
platser som genom fastighetsregleringen overforts till Bollmora 2:1 och darmed kommit i
kommunens &go.

() Tyres kommun anvénde inte parkeringsplatserna i enlighet med servitutet

De aktuella parkeringsplatserna har inte disponerats av kommunen | enlighet med
servitutsupplatelsen. Pa Forellen 4 fanns vid servitutsupplatelsen en kommunal skola, som
sedermera stingdes. Sannolikt nyttjade inte skolverksamheten de 42 parkeringsplatserna.
Under alla forhallanden har behovet av parkeringsplatser for Forellen 4 upphort i och med att
skolverksamheten lades ned. Forellen 4 anvinds idag for bostads&ndamal och det sker och ska
ske bostadsbyggnation pa fastigheten. Enligt detaljplanen for Forellen 4 ska behovet av
parkeringsplatser ordnas genom att garage uppfors. Forellen 4 kommer darmed inte heller
framgent att nyttja parkeringsplatserna enligt servitutet. Forellen 4, den fastighet som servitutet
upplatits till forman for, har saledes i vart fall sedan méanga ar tillbaka inte nyttjat ndgon av de
parkeringsplatser som upplétits genom servitutet och kommer heller inte att géra sa framéver.
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(i} Tyresd Kdpcentrum disponerade parkeringsplatserna

Parkeringsplatserna nyttjades av Forellen 17, och dérigenom Tyresé Képcentrum, genom att
Tyresé Kopcentrum upplat platserna  till verksamhetsutvare i Tyresd Centrum.
Verksamhetsutbvarna gavs rétt av Tyresd Kopcentrum att nyttja parkeringsplatserna genom att
Tyresé Kopcentrum arligen tillhandahéli dem parkeringstillstand. Verksamhetsutdvarna fick
genom parkeringstillstandet jamte erldggande av avgift i parkeringsautomat parkera péa
platserna. Det var sdledes Tyresé Kodpcentrum som hade dispositionsritten &ver
parkeringsplatserna. Att sa var fallet framgick aven tydligt pa plats. Samtliga 42 parkerings-
platser var genom parkeringsskyltar utméarkta och reserverade f&r centrumanlaggningens
personal.

(iii) Tyresd Kdpcenltrum har ansékt om att servitutet ska upphédvas

Tyresd Kdpcentrum ldmnade den 27 mars 2018 in en ansdkan till Lantméateriet om upphavande
av officialservitutet, avseende samtliga 170 parkeringsplatser. Till grund for sin begéran
aberopade Tyresd Kopcentrum bl.a. ovan redovisade omsténdigheter. Ansdkan har annu inte
blivit foremal for provning vid Lantmateriet. Nar Lantméteriet prévar ansékan och upphéver
servitutet kommer Tyresd Kdpcentrum inte bara ha praktisk, utan &ven formell, dispositionsréatt
over de parkeringsplatser som finns kvar pa Forellen 17. P4 samma sétt skulle det ha forhallit
sig med de 42 parkeringsplatser som genom fastighetsregleringen dverforts till Bollmora 2:1 om
regleringen inte hade &agt rum. Tyresé Kopcentrum hade alltsa, om marken med de 42
parkeringsplatserna blivit kvar i dess ago, dven framgent haft dispositionsratt till parkerings-
platserna i fraga.

433 Ytterligare intrangsersittning ska utga motsvarande virdet pa de 42 parkerings-
platserna

Eftersom de 42 parkeringsplatser som blivit féremal for fastighetsreglering inte disponerades av
Tyresd kommun som Lantmateriet antagif, utan ratteligen av Tyresdé Kopcentrum, hade
platserna ett ekonomiskt varde for Tyresé Képcentrum. Tyresd Képcentrum ska alltsa ersattas
virdet dven av dessa parkeringsplatser, med tilligg om 25 procent. Tyres6 Kopcentrum ska
dérfér beviljas ytterligare intrangsersatining med sammanlagt 8925000 kr {42
parkeringsplatser*170 000 kr/parkeringsplats*1,25).

Sammanfattning och avslutande kommentar

Syftet med expropriationslagens ersattningsregler &r att en fastighetsagare eller
nyttjanderéttshavare som tvingas avsta mark eller réttighet i det allmdnnas intresse ska
kompenseras fullt ut for den skada som vederbtrande lider genom férfarandet. Regleringen
bygger pa den i en rattsstat grundlaggande principen om egendomsskydd, som kommer till
uttryck i 2 kap. 15 § regeringsformen. Det finns saledes en grundlagsskyddad ratt for den som
tvingas avstd egendom genom expropriation eller liknande férfarande att fa sin skada fullt
ersatt.

Genom den aktuella fastighetsregleringen lider Tyres6é Koépcentrum, i enlighet med vad som
utvecklats under punkten 4.3, skada genom att mark fran en av dess fastigheter Gverfors i
kommunens ago. | och med féljdeffekterna av det parkeringsplatsbortfall som
markoverféringen medfér gar emellertid Annu stérre varden forlorade for Tyresd Kdpcentrum.



Falkenborn

ADVOKATBYRA

Sasom redogjorts for under punkten 4.2 resulterar ndmligen férlusten av parkeringsplatser i att
marknadsvardet av Tyresd Centrum, som till stora delar 4gs av Tyres¢ Képcentrum, sjunker
markant. | enlighet med till&mpliga erséttningsregler och den grundlagsfasta principen om
egendomsskydd som dessa regler vilar pa, &r Tyresd kommun skyldig att ersatta Tyresd
Képeentrum hela denna skada.

5 Bevisuppgift

En slutlig bevisuppgift kommer att ges in nér det star klart vilka omsténdigheter som ar tvistiga i
malet. Preliminart aberopar Tyres6é Képcentrum féljande bevisning.

1) Sakkunnigférhdr med Ove Krafft, se skriftligt utldtande i bilaga A

- till styrkande av alt fastighetsregleringen medfér en sammantagen é&rlig minskning av
handelns omséittning i Tyresé Centrum med 63-75 Mkr.

2) Sakkunnigforhér med Arne Strand, se skriftligt utlatande i bilaga B

- {ill styrkande av att ovan ndmnda omsiittningsminskning inneb&r aft marknadsvérdet av
Tyresd Centrum, d.v.s. fastigheterna Tyresd Forellen 17, Tyresd Forellen 22 och Tyres6
Bolimora 2:585 sjunker med 75 Mkr.

3) Graf dver relationen mellan tillgang pa parkeringsplatser och handelns omsattning | Morby
Centrum under &r 2015-2018, bilaga C

- il styrkande av att elf parkeringsplatsbortfall | en cenfrumanidggning har en negativ
inverkan pa cenfrumhandelns omséttning.
6 Ovrigt
Réttegangsfullmakt jimte registreringsbevis fér parterna bifogas utan bilagenummer.

Som ovan

L s
Helena Helgeby Lena Rdnnblad Westrup
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1 Om uppdraget
1.1 Forfattaren

Ove Krafft dr verksam vid Foretagsekonomiska institutionen, Handelshégskolan vid
Goteborgs universitet sedan 1968.

Undervisning och forskning framfor allt inom handel och logistik.
Doktorsavhandling: Trafiksaneringarnas inverka pé detaljhandeln (1980).

Konsult inom handel och centrumplanering sedan bérjan av 1970-talet. Uppdragsgivare har
varit kommuner, handelsféretag, fastighetsigare, linsstyrelser, Boverket etc. De aktuella
projekten har genomforts i Sverige fran Boden och Luled i norr till Karlskrona och Karlshamn
i sder. Ett antal projekt har dven genomforts i Norge, Finland och Tyskland.

Konsultverksamheten har bedrivits i olika foretags regi:
K-konsuit — nordplan

Nordplan AB

ZOK AB

Ove Krafft Konsult AB

1.2 Uppdraget

Ove Krafft Konsult AB har fatt i uppdrag av Skandia Fastigheter genom Projektchef Andreas
Flyborg att analysera konsekvenserna av férandringar i den yttre miljén vid Tyresé Centrum.
En ny vdg planeras att dras utanfor Tyresé Centrum, varvid drygt 100 nyttiga p-platser kan
komma att paverkas. Fragan ar i vilken utstrickning omséttningen i Tyresé centrum kommer
att paverkas av férandringen av antalet p-platser.

Arbetet har genomforts av ekon.dr. Ove Krafft och fil.kand. Susanne Krafft.

2 Allmant om vérdet av p-platser for ett centrum

P-platser @r mycket viktiga fér handeln eftersom kunder, som kommer med bil handlar fér
betydligt stérre belopp dn kunder, som aker kollektivt, gar eller cyklar. | Sverige handlar
bilkunden fér 2,5 — 3 ganger sa stort belopp som dvriga kunder. Siffrorna bekriftas bl.a. av
undersékningar genomférda under flera ar i Géteborgs innerstad. Att bilkunden handlar for
storre belopp beror i férsta hand pa att bilkunden har méjlighet att ta med sig varor i en helt
annan omfattning (vikt, storlek etc.) &n en kund, som &ker kollektivt, cyklar eller gar.

3 Underlag till utlatandet

Fastighetsdgaren Skandia Fastigheter har lamnat uppgifterna om Tyresé Centrum.



Tyresd Centrum har i forsta hand den egna kommunen som upptagningsomrade. Omradet
hade ar 2017 47 110 invénare. Ar 2025 férvintas motsvarande siffra var 55 247 personer.
Ar 2030 beriknas underlaget ha stigit till 61 177 personer. Centret befinner sig i en mycket
expansiv marknad.

Tyresé Centrum som har som mal att kunna ge kunderna méjligheter till "Vardagens alla
drenden och helgens dnskemal”.

Det finns tre stora dagligvarubutiker | Tyresé centrum. | Centret finns ocksd 7 mindre
dagligvarubutiker, 16 restauranger och caféer, 37 sillanképsvarubutiker samt 9
serviceverksamheter.

4 Parkeringsbehovet i Tyreso Centrum

Olika verksamheter kraver olika antal p-platser. Detta beror bl.a. pa att kunder, som handlar
tunga och/eller skrymmande varor har stérre behov av att kunna transportera sina
inhandlade varor med hjalp av bil. Stora velymer varor handlas varje ar. Ett riktvirde, som
anvands dr att en familj bestaende av 4 personer varje ar transporterar hem c¢:a 4 ton varor
fran butiker till hemmet. Detta understryker omfattningen av transportarbetet fran butik till
bostad.

En dokumentation inom detta omrade &r bl.a. ”Parkeringslexikon — en handbok fér
arkitekter ,ingenjérer och planerare”. Déar anges t.ex. riktvarden for parkeringsberhov fér
olika typer av verksamheter.

Olika typer av verksamheter i ett centrum har olika behov av p-platser for sina kunder. Detta
beror i férsta hand pa den typ av varor man siljer. Stérst p-behov har dagligvaruhandeln,
som framst saljer tunga och/eller skrymmande varor. Minst p-behov i relation till
verksamhetsytorna har restauranger och caféer.

Berdkningarna baseras pa uppgifter fran fastighetsdgaren om verksamheterna i Tyresd
Centrum.

For dagligvaror (livsmedel, kemisk tekniska produkter, tobak och tidningar, blommor samt
Systembolagets sortiment). Giller normalt ett parkeringsbehov pa 40 - 60 p-platser per
1000 kvadratmeter verksamhetsyta. | denna rapport har anvints siffran 50 p-platser per
1000 kvm dagligvaruhandelsyta. Motsvarande siffra for sillanképsvaruhandel
(beklddnadsvaror, fritidsvaror samt varor till hemmet) &r 20 -25 p-piatser per 1000 kvm. Vi
har anvint 20 p-platser per 1000 kvm verksamhetsyta i vara berikningar. Ovrig service
behbver ocksa 20 p-platser per 1000 kvm verksamhetsyta, medan siffran for restaurang och
café &r 10.

Utdver ovan ndmnda behov krivs ytor fér personer verksamma i butiker och pa kontor i
eller i anslutning till Tyresé Centrum.

Nedan féljer en berdkning av p-behovet fér verksamheterna i Tyresd Centrum.



Den totala ytan for dagligvaror i centret dr 6 353 kvm. Detta innebir ett behov av c:a 320 p-
platser.

Den totala ytan for séllankdpsvaror dr 8 977 kvm. Detta innebir ett behov av c:a 225 p-
platser.

Den totala ytan fér 6vrig service dr 1 230 kvm. Detta innebdr ett behov av c:a 25 p-platser.

Den totala ytan for restaurang/café ar 2 181 kvm. Detta innebér ett behov av drygt 20 p-
platser.

Det totala behovet av p-platser fér kunder till verksamheterna i Tyresé Centrum uppgar till
c:a 590 p-platser.

Till detta kommer behov av p-platser for de anstéllda i verksamheterna i Tyresé Centrum.

Vid en totalbed6mning av dagens p-situation i anslutning till Tyresé Centrum férefaller
antalet p-platser vara tillrdckligt for ett fungerande centrum.

5 Redogdrelse for befintliga p-platser i anslutning till Tyresé Centrum

Det finns drygt 650 p-platser med 3 timmars parkering med p-skiva. | anslutning till centret
finns dven c:a 50 avgiftsbelagda p-platser

Foljande p-platser finns idag tillgdngliga for besckare till Tyresd Centrum (uppgifter frén
Skandia Fastigheter):

P-hus 158 p-platser p-skiva
Garage 251 p-platser p-skiva
Kvarter 1 199 p-platser p-skiva
Kvarter 2 50 p-platser

Kvarter 3 33 p-platser

Bollmora Torg 31 p-platser avgift
Kyrkogrind 23 p-platser avgift

Totalt finns 658 p-platser utan avgift for besékare och 54 p-platser med avgift fér besékare.
Det finns dven ett antal férhyrda p-platser i omradet.

6 Redogorelse for innebdrden av minskning av antalet p-platser

6.1 Omséttningsvirde

Olika p-platser har olika "omséttningsviarde” dvs. det belopp, som de parkerande pé den
aktuella p-platsen spenderar i centret.



Nagra exempel pa vérden éar:

Centrum av Ornskdldsvik c:a 1980 — en p-plats var vird 40 000 SEK i omsittning per ar fér
butikerna i ndrheten enligt berdkningar utférda av K-konsult Nordplan pa uppdrag av
Ornskéldsviks kommun.

Enligt kandidatuppsats i marknadsféring vid Handelshégskolan i Goteborg | mitten av 1980-
talet var en p-plats i/ utkanten av Géteborgs City vird éver 2 miljoner SEK per ar i omsittning
far verksamheterna i narheten. Siffrorna erhélls genom intervjuer med de parkerande pa
respektive p-plats. De tillfrdgades om hur mycket de handlat fér i Géteborgs centrum dé de
kom tillbaka till den aktuella p-platsen.

6.2 P-platsens lige

Da man bedomer tillgdngliga p-platsers virde &r det viktigt att notera att p-platser i diick
och p-platser med avgift & “mindre vérda” ur bestkarens perspektiv dn vilbeligna
markparkeringsplatser. En p-plats i garage motsvarar c:a 75% av en vilbeligen p-plats i
markplanet. Avstandet fran p-platsen tili verksamheternas entréer har ocksa betydelse i
detta sammanhang. Erfarenheten fran ett stort antal centrum- och handelsprojekt visar att
vdrdet p3a, ur kundens synvinkel, simre beldgna p-platser dr avsevirt l4gre. Siffran 75% &r en
forsiktig bedomning av "det ldgre virdet” for exempelvis garageplatser. Det &r viktigt att
understryka att det dr besdkarens upplevelse av avstdnd och tillgianglighet, som &r
avgorande for hur vl p-piatser fungerar.

6.3 Bedomning av omséattningsbortfallet

Till f6ljd av ombyggnad av tillfarter mm kommer ett antal vilbeligna p-platser att tas bort.
Detta kommer att medféra en omsattningsminskning fér centrets verksamheter.

P-platserna i anslutning till Tyresé Centrum svarar i genomsnitt fér en omséttning péd c:a 1
miljon SEK per p-plats och ar.

Av karta fran Nyréns Arkitektkontor framgar féljande:

Pa p-yta bendmnd kvarter 1 kommer 91 p-platser att férsvinna. Dessa p-platser dr beligna i
bdsta lage for Tyresé Centrum och har ett omsattningsvirde pa 100-110 miljoner SEK. All
denna omséttning kommer inte att verflyttas till alternativa inkdpsstillen (e-handel och
andra centra i regionen}), men en forlust i omséttning pa 50 — 60 miljoner SEK fér Tyresd
Centrum &r sannolik. Ett stort antal studier av centra i Sverige visar att man férlorar minst
¢:a 50% av den borttagna p-platsens omséattning i de fall da man har betydande konkurrens,
vilket ju ar fallet for Tyresé Centrum.

Pa p-ytan bendmnd kvarter 2 kommer 42 p-platser att forsvinna. Dessa p-platser ar inte lika
attraktiva som de ovan diskuterade p-platserna pa kvarter 1 och motsvara en omsittning pa
¢:a 30 miljoner SEK. Den totala férlusten av omséttning for Tyresé Centrum fran dessa p-
platser torde uppga till c:a 10 miljoner SEK.



Pa p-ytan bendmnd kvarter 3 kommer 10 p-platser att forsvinna. Dessa p-platser har
ungefdr samma varde fér handeln som p-platserna p& kvarter 2. De motsvarar en
omsattning pa c:a 10 miljoner SEK. Den totala férlusten av omsiittning fér Tyresé centrum
fran dessa p-platser torde uppga till 3 — 5 miljoner SEK.

Detta innebér att den totala omsattningsforiusten till féljd av borttagna p-platser sannolikt
kommer att bli 65 ~ 75 miljoner SEK.

Beddmningen av omsittningsbhortfallet vid borttagande av p-platser vid Tyresé Centrum har
gjorts mycket forsiktigt. Dessutom utgar vi erfarenhetsmdssigt fran att hela omséttningen
for den borttagna p-platsen inte férsvinner fran verksamheterna i Tyresé Centrum. Vi riknar
med att c:a 50% kommer att stanna kvar eftersom man kan viilja andra tider med bittre p-
tillgénglighet eller man kan vilja andra transportmedel. En avseviird del av omsittningen
{(50%) kommer emellertid att férsvinna till andra centra (konkurrensen i regionen #r stark)
eller till e-handel.

Denna berdkning bygger pa dagens omsittning i Tyresd Centrum. Med tanke pé att
marknaden i ndromradet bedéms komma att 6ka kraftigt, &r minskningen av antalet
p-platser betydligt mera kritisk. Den kande marknaden till féljd av befolkningsdkningen
kommer sannolikt inte komma att gynna Tyresé Centrum p3 ett optimalt sitt. Manga
kunder kommer att vilja andra inképsstallen.

7 Slutsats

Ombyggnaden av vagsystemet i anslutning till Tyresé Centrum kommer att paverka
parkeringssituationen pa ett sadant sdtt att verksamheterna i centret sannolikt kommer att
forlora i storleksordningen 65 — 75 miljoner SEK i omsattning, jamfort med dagens situation,
till f6ljd av att vardefulla p-platser tas bort.

Ett 6kande underlag fér handel och service i omradet kommer att leda till ett 8kat p-behov i
framtiden. Det kan da bli svart fér Tyresé Centrum att kunna ta vara pé den
marknadstillvéxt, som férvantas under kommande ar, eftersom man d& kommer att ha ett
underskott pa p-platser. Speciellt med tanke pa att ytterligare p-platser i bra lige kan
forvantas forsvinna i nésta etapp av utvecklingsarbetet.
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1.Uppdraget

Uppdraget Av Skandia Fastigheter AB, genom Andreas Flyborg, har Cushman & Wakefield
erhallit uppdrag att bedéma effekten fér vardet av Tyresd Centrum {Forellen 17
och 22 samt Bollmora 2:585) av en reduktion med 143 p-platser inom del av
fastigheten Forellen 17 i Tyres®é kommun.

Arbetet har utférts av Arne Strand med visst stéd av Fredrik Lévkvist (som ar
den inom Cushman & Wakefield som senast besiktigat, 2015, och varderat,
2018, fastigheterna).

Arne Strand blev 1983 teknisk lic i fastighetsekonomi pa KTH i Stockhoelm.

Efter civilingenjérsexamen 1976 arbetade Arne pa institutionen for fastighets-
ekonomi vid KTH med bl a diverse utredningar och egna forskarstudier. Dérefter
arbetade Arne first pa Byggnadsstyrelsen och sedan pa Folksam med bl a
fastighetsekonomiska analyser inklusive varderingar infdr kép och férséljning.
Ame har sedan 1990 arbetat med fastighetsvardering pa Cushman & Wakefield
och dess féregangare (Varderingshuset och DTZ). Arne har vérderat de flesta
typer av kammersiella fastigheter, bl a flera képcentrum,

Arne har &ven i flera ar suttit i styrelsen i sektionen fér fastighetsvérdering inom
Samhallsbyggarna, som bl a ansvarar for auktorisationen av fastighets-
vérderare.

Underlagsmaterial Uppdragsgivaren har bland annat tillhandahallit uppgifter om:
- Antal parkeringsplatser som berérs av inlésen
- Omséttning fér képcentrumet, 2017 ars utfall, samt preliminart f&r maj 2018
- Hyreslistor inféir véarderingarna 2017-12-31 och 2018-06-30.
- Analys av féréndrad parkeringssituation av Ove Krafft Konsult AB
Infér varderingen har aven bl a féljande inférskaffats:

- Aktuella planbestammelser
Virdetidpunkt Véardetidpunkten har satts till april 2018.

Cushman & Wakefield | Parkering - Tyresé Centrum - Bolimora 2:585, Forellen 17 och 22, Tyresé 3
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2.Kort beskrivning av Tyresd Centrum

Vérderings- Tyresd Centrum omfattar fastigheterna Forellen 17 och 22 samt Bollmora 2:585,
objekt Tyresd kommun. Berdrda parkeringsplatser ligger inom fastigheten Forellen 17.

Upplatelseform  Aganderatt

Lagfaren dgare Tyresd Kdpcentrum AB, 556833-4246 (Forellen 17 och Bollmora 2:585)
Tyreséhandel AB, 556887-2532 (Forellen 22).

Tomt och lige  De tre fastigheterna bildar tillsammans Tyrest Centrum. Fastigheterna &r
helégna cirka 20 km sydost om centrala Stockholm. K&pcentrumanlaggningen
nas latt med bil via Tyresévagen och Bolimoravégen, Det finns en busstation i
anslutning till fastigheterna. Omgivande bebyggelse utgdrs av flerbostadshus och
kommersiell service.

Laget fér handel beddms som attraktivt och for kontor som ordinért. De 143 p-
platser somn inte l&ngre blir tillgéngliga fér kundparkering m m ligger i den norra
delen av Forellen 17, se rédmarkerade platser i féljande bilder.

Bebyggelse Incm de tre fastigheterna finns flera sammanbyggda hus med lokaler fér handel
m m samt restauranger och liknande. Dartill finns lokaler far kontor, lager och
verkstad m m. | en separat fastighet, med entré fran centrum, finns &ven
kommunens kontor.

Vid halvarsskiftet 2018 férdelar sig de uthyrningsbara areorna enligt féljande:

Lokaltyp Antal Lokalarea (m2)
Antenn 2 17
Butik 55 19 692
Kontor 12 4 536
Lager 36 2 357
Motionsanlaggning 1 650
Restaurang 15 2508
Verkstad 2 1258
Ovrigt 12 40
Totalt 135 31058

Det beddms framst vara kunderna till butiker och restauranger som berérs av
reduktionen av antalet p-platser. Uthyrningsmadjligheterna f6r kontoren kan ocksé
paverkas liksom indirekt dven efterfrdgan pa framst lager.
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3.Varderingsprinciper

Syfte

Generell metod

Metod i aktuellt
fall

Syftet med vardebeddmningen &r att bedéma skillnaden i fastigheternas
marknadsvarde vid vardetidpunkten april 2018 under tva olika forutsattningar
vad giller tillgangen {ill parkering. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en férséljning under normala omstandigheter pa
fastighetsmarknaden.

Marknadsvérdet konstitueras av den framtida nytta en férvérvare kan ha av
fastigheten. Avgérande fér detta ar framst vad fastigheten far anvéndas till samt
mdjligheterna fér en férvarvare att disponera byggnaders bruksarea.
Marknadsvardet pa avkastningsfastigheter paverkas i hég grad av radande
hyresférhallanden, drift- och underhallskostnader, finansieringsvillkor etc.

En kommersiell fastighets marknadsvarde bedéms normalt utifran en analys av
fastighetens avkastningsférmaga. Metoden, som kallas kassaflédesanalys, innebar
en analys av férvintade framtida driftnetton (arliga inbetalningar minus arliga
utbetalningar) och investeringar som en férvaltning av fastigheten bedéms kunna
medfora. Darefter gors en nuvérdeberdkning av kassaflédena.

Vid anvéndandet av modellen for bedémning av marknadsvérdet utgar man fran
"marknadens” framtidsbedémningar och forrantningskrav. Om syftet ar att bedéma
elt marknadsvérde gérs kassaflodesanalysen normalt utan hansyn till eventuell
existerande belaning.

Beddmningen av marknadsvérdet grundas &ven pé information om marknadshyror
och vakanser fran den akiuella delmarknad som fastigheten formodas tillhéra.

Om jamférbara objekt nyligen salts och tillracklig information om objektet finns
angaende vérdepaverkande faktorer, gérs en s.k, ortsprisanalys. Denna analys
innebar en bearbetning av de erlagda képeskillingarna samt en analys av t ex
direktavkastningskravet fér de enskilda transaktionerna. Direkta ortsprisanalyser ar
séallan direkt anvandbara fér vardering av stéime kommersiella fastigheter. Analyser
av olika kép laggs dock till grund for viktiga parametrar i en kassaflédeskalkyl, som
en beddmning av marknadens avkastningskrav for olika typer av varderingsobjekt.

| féreliggande fall bedéms inte varderingsobjektets totala varde behéva uppskattas.
Differensen i varde beddms kunna bedtmas direkt med utgangspunkt i en bedém-
ning av hur marknadshyrorna paverkas av en andring av tillgangen till parkering,

dvs en marginalkalkyl. Underférstatt &r da t ex att kostnaderna for drift och under-
hall inte paverkas, samt att avkastningskraven &r detsamma fér de tva alternativen.

Virdeeffekten av den minskade parkeringskapaciteten bedéms pa grund av detta
genom att den totala normaliserade hyresreducering som kan férvantas uppsta vid
en reducering av parkeringskapaciteten med 143 platser divideras med ett
normaliserat direktavkastningskrav.

Normalisering av hyresreducering och direktavkastningskrav gérs med utgangs-
punkt i marknadens beddmning av de l18ngsiktiga hyrorna och avkastningskraven.
Dvs att marknaden utgar ifran en marknadsanpassning av hyror m m jamfért med
dagens aktuella férhallanden.

En marginalkalkyl enligt ovan kan innebara en férenkling som paverkar resultatet
om t ex centrumanléggningen kommer att betraktas som sé& mycket mindre
attraktiv pa marknaden att avkastningskraven kommer att paverkas. Om omsatt-
ningen av hyresgéaster dkar kan behovet av framtida anpassningar av Ickalerna till
nya hyresgéster tka. Denna typ av kostnader fangas inte heller upp i kalkylen.
Dessa eventuella effekter diskuteras separat.
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4. Allmant om relation mellan omsattning och

hyresniva

Hyresséttnings-
principer

Omsittningsavtal

Hyrestilligg och
omsittningshyra

Hyran for en lokal bestams generellt av utbud och efterfragan. Hyran bestams efter
forhandlingar mellan fastighetsigare och hyresgést. De hyresavtal som blir resultatet av
sé&dana férhandlingar kan se mycket clika ut. Den vanligaste typen av avtal fér kontor

m m &r avtal med en fast indexreglerad hyra, samt mer eller mindre omfattande tillagg
for t ex vémme och fastighetsskatt.

Fér vissa lokaler finns ett mer tydligt samband mellan lokalen och den verksamhet som
bedrivs i lokalen. Lokalen i sig kan utgdra en viktig del av verksamheten. Fér sadana
lokaler paverkas hyresgésternas hyresbetalningsférmaga av den omséttning som
verksamheten i lokalen ger upphov till. Hotell och lokaler f6r handel m m i képcentrum
ar exempel pa sadana lokaler. Utgangspunkten vid férhandlingarna om hyresnivén i
dessa fall &r den I6nsamhet for verksamheten som bli resuitatet av férhyrningen.
Férhandlingarna utgar normalt inte direkt fran lénsamheten utan fran den férvantade
omséttningen som verksamheten i lokalen ger upphov till. Omséttningen &r lattare mata
och hénféra till den specifika lokalen. N&r det galler den hér typen av lokaler blir avtalen
manga ganger utformade sa att hyran blir mer eller mindre kopplad till den faktiska
omsattningen.

Det finns olika typer av omséatiningsavtal. Vanligast ar att hyran bestams av en i avialet
angiven procent av omséttningen for verksamheten i lokalen. Hyran ska normalt dock
inte understiga en sa kallad garanterad minimihyra {GMH). GMH motsvarar normait
hyran i ett indexreglerat hyresavtal. Omséttningen ska verifieras av hyresgastens
revisor och slutlig hyra regleras i efterskott.

Det finns i huvudsak tva modeller fér hur GMH bestams. Modellerna baseras pa olika
riskférdelning mellan fastighetségare och hyresgast. Nar det géller butiker och
restauranger i kdpcentrum &r det normalt den modell som baseras pa att den vid
hyresférhandlingar prognostiserade omséattningshyran ska understiga GMH som
anvénds. Naturligtvis finns undantag fran denna princip beroende pa instélining fran
hyresvard eller hyresgéast (t ex efterstravar H&M idag att teckna avtal med enbart
omsattningshyra utan GMH).

| ett val fungerande képcentrum ar det salunda normalt att endast ett fatal hyresgéaster
betalar omsattningstillagg (skillnaden mellan omséattningshyran och GMH). Eft motiv
bakom denna princip &r att hyresgésterna normalt klarar av en betydligt hégre hyra én
vad omséttningsklausulen leder till {procentsatsen i avtalen skulle darfér teoretiskt
kunna vara higre &n vad som idag &r i normalt). Fér fastighetsagaren finns frutom
férdelen av hdgre hyra ocksa férdelen att det blir lattare att byta ut hyresgéster som inte
presterar som férvantat mot nya hyresgéster. De hyresgéster som inte néar upp till en
férvantad omsattning blir lattare benégna att saga upp avtalen och flytta. | vérsta fall
kan det bli fraga om konkurser. En viss omséttning av hyresgéster ar generellt en férdel
fér att kunna attrahera kunder till ett képcentrum.

| képcentrum har tendensen under flera ar varit att fastighetsagarna i allt hégre ut-
strckning vidaredebiterar kostnader fér dnft, underhall och fastighetsskatt. En tkad
andel fastighetségare fran andra l&nder har bidragit till denna utveckling. Det fére-
kommer dock &ven att hyrorna ar mer eller mindre att betrakta som totalhyror. Andelen
av kostnaden for fastighetsskatt vidaredebiteras normalt &ven i dessa fall pa hyres-
gésterna. Nar det géller underhallet ar det framst Idpande underhall av allménna areor
m m som vidaredebiteras. Det finns dock exempel pa att betydligt storre andel &n sa av
underhaliskostnaderna tverférs pa hyresgéasterna.
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Vanliga
omséatinings-
procenter

Faktisk relation
mellan hyra och
omsiéttning

Speciellt fér kdpeentrum ar att kostnaderna for drift och underhall ar betydligt hégre &n
for de flesta andra typer av fastigheter, Det finns t ex stora allm&nna areor som ska
skotas, inklusive t ex stadning, belysning och bevakning. Ett speciellt tilligg som
férekommer i kdpcentrum ar tillagg fér marknadsféring, som dock normalt inte direkt
paverkar fastighetségarens resultat eftersom pengarna, i de flesta fall cavkortat tillférs
en av hyresgasterna bildad féretagarforening..

Tillaggen varierar i storlek bl a beroende av verksamhet (restauranger betalar t ex mer
&n butiker), lokalstorlek och hyresgést. Att stora hyresgéaster betalar mindre i tillagg kan
t ex motiveras av att en mindre andef av de gemensamma areorna kan hénféras till
deras lokaler. Till exempel betalar livemedelsbutiker och andra stora butiker normalt
vésentligt 1&gre tillagg for drift och underhall &n mindre och normalstora butiker. Hyres-
titaggen far drift och underhall & normalt stora och kan far stérre externa képcentrum
ligga i den dvre delen av intervallet 500 till 1 000 kr/m?. | centrala Stockholm finns
exempel pa dramatiskt mycket hégre tillagg.

Beroende pa hur stora hyrestilligg som utgar paverkas den omséttningsprocent som
anvands i hyresavtalen. Vid totalhyra kan omséttningsprocenten vara 2 a 4 procent-
enheter hogre &n vid en mer nettobaserad hyra med tillagg. Vid mer nettobaserade
hyror bestéms tillaggen i huvudsak av fastighetségarens faktiska kostnader. Omsétt-
ningsférandringar paverkar da inte [bnsamheten for fastighetsdgaren pa samma som
vid totalhyror.

Den procentsats som anvénds i omsétiningsklausulerna varierar beroende pa bransch,
inriktning, omséattningsniva samt i viss man dven av hyresgést. Féljande omséttnings-
procentsatser férutséatter att hyresvérden vidaredebiterar huvuddelen av kostnaderna fér
drift och underhall.

F&r mer renodiade livsmedelsbutiker &r omsattningshyror pa i storleksordningen 3 %
vanliga. Butiker med inriktning mot lagpris har normalt Idgre omséttningsprocent
eftersom marginalerna fér denna typ av hyresgaster ar lagre. Stérre inslag av sa kallade
specialvaror (t ex ICA Kvantum) motiverar hdgre procentsatser.

Fér modebutiker och motsvarande ligger omséttningshyrorna normalt pa i storleks-
ordningen 8 %. Aven hér kan butikernas férvantade marginaler paverka omsatt-
ningsprocenten. Lagprisinriktning leder till lagre procentsatser, medan inriktning mot
dyrare produkter kan ge hégre procentsatser. Tendensen har varit att nivan pa
procentsatserna dkat dver tid.

Hyresgéaster inom andra segment som t ex hemelekironik och smycken har normalt
omséttningsprocenter som ligger mellan de som anvands for livsmedel respektive
mode. Restauranger har ofta omsattningsklausuler om i storleksordningen 10 %. Néagra
butiker, t ex Systembolaget och resebyraer, har aldrig ndgra omsattningsklausuler.

Oavseitt bransch har omséttningsnivan i sig betydelse for hyresgasternas marginaler
och dérmed &ven deras mgjligheter att betala hyra.

Generellt galler att de flesta hyresgésterna i ett kiipcentrum kan betala en klart hégre
hyra én vad omséattningsklausulerna i respektive avtal visar pa. Hyrorna &r ocksa i
praktiken hdgre &n omsattningshyrorna enligt avtalen, vilket framgéar av att GMH
normalt Gverstiger omséttningshyran.

Val fungerande livsmedelsbutiker bedéms vi kan kiara hyror om ca 4 % eller mer av
omséttningen. Av clika skal kan det dock ofta vara svart att n& upp till s& héga GMH,
varfér det kan vara relativt vanligt med att omsattningstillagg utgar.

Nar det géller modebutiker bedémer vi att hyror om 12 % eller mer av omséttningen.i
manga fall &r fullt majliga fér hyresgasterna att klara av. Skillnaden | vad olika butiker
klarar av att betala i hyra &r dock mycket stor.
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Konsekvenser for Vad blir da konsekvensen far hyrorna av att omsattningen i ett centrum andras.

hyresnivaer av
dndrad omsitt-
hing

Fér de hyresgéaster som betalar omséattningstilligg péverkas hyresintakterna for
fastighetsdgaren direkt av dndringar i omsattningen. Hyresférandringen star i direkt
relation till oms&ttningsprocenten i respektive avtal. Sedan kan omséttningsprocenterna
i hyresavtalen vara mer eller mindre marknadsmaéssiga och kan i vissa fall férvantas
komma att andras vid omférhandlingar. Fér dvriga hyresgéster kan hyresuttaget andras
forst i samband med omférhandlingar av GMH. Hyresintakterna fran dessa hyresgaster
paverkas darfor med négot eller nagra ars efterslapning jamfért med nar omséattningen
aéndras.

Eftersom GMH fér de flesta butikema normailt ligger hogre &n omséttningshyran i
normala omséttningsavtalen blir den procentuella effekten pa hyrorna (med viss
eftersiapning) hégre an vad procentsatserna i omséttningsklausulerna visar.
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5.Marknadssituation

Allmént

Marknaden for
handelsfastig-
heter

De underliggande faktorer som styr prisbildningen fér avkastningsfastigheter &r
forvantad driftnettoutveckling samt direktavkastningskrav.

Driftnettots utveckling paverkas generellt sett av samhallsutvecklingen i stort
sasom exempelvis BNP-utveckling, industri- och tjansteproduktion, sysselsattning
ach idneutveckling samt féretagens expansion och vinstniva. Dessa faktorer
paverkar foretagens betalningsférmaga och efterfrdgan pa lokaler samt
hushallens betalningsférmaga och efterfragan pa bostader.

Direktavkastningskraven styrs i princip av en riskfri marknadsranta 6kad med en
riskpremie for fastighetsinvesteringar, en justering fér beddmd langsiktig
kassafiddestillvaxt och en vardeminskningsfaktor baserad pa bedémd
aterstdende ekonomisk livslangd.

Det centrala fér driftnettoutvecklingen &r hur efterfrégan pé lokaler och bostader
kommer att se ut i framtiden, det vill séga hyresutvecklingen. Aven kostnads-
utvecklingen for drift, underhall och fastighetsskatt etc. ar av betydelse.

Investeringsmarknaden for fastigheter praglas av god tillgang pa kapital till lag
ranta och en stark efterfragan pa fastigheter som investeringsobjekt. De tre
senaste aren har de totala transaktionsvolymerna klart éverskridit den historiska
genomsnittsvolymen som ligger pa cirka 110 miljarder kronor per &r. Ar 2016 blev
ett rekordar med en transaktionsvolym pa 208 mdr kronor. Aven om den héga
siffran till viss del férklaras av Castellums kép av Norrporten fér 26 mdr kronor var
det eft exceptionellt aktivt transaktionsar. Under 2017 nédde transaktionsvolymen
inte lika hdgt utan stannade vid 157 mdr kronor, vilket &r den nast higsta
transaktionsvolymen som uppmétts i Sverige.

Under det férsta halvaret i ar uppgar transaktionsvolymen till 64 mdr kronor. Det
kan jamféras med 96 respektive 87 mdr kr under det férsta halvaret 2016 och
2017, Aven fast transaktionsvolymen har sjunkit under 2018 ligger det éver
genomsnittet f&r de senaste 10-aren.

| slutet av augusti 2018, efter en osedvanligt intensiv transaktionsmanad, uppgéar
den totala omséttningen for aret till 82 mdr kr. Generellt har investerarnas
efterfragan under bérjan av dret dock héallits tillbaka nagot pa grund av oro fér
hégre rantor och regelférandringar. Transaktionsaktiviteten beddms dock framst
hromsas av en brist pa attraktiva fastigheter till salu. De som &dger corefastigheter
vill inte sélja eftersom de inte har s& manga andra investeringsalternativ att valja
mellan. Man behéller da hellre sina fastigheter, vilket gér marknaden trégrérlig.

Bostader faljt av kontor var de stérsta segmenten under férsta halvaret med 37 %
respektive 29 % av transaktionsvolymen. Handelsfastigheter var det tredje
stérsta transaktionssegmentet med 12 % av totalvolymen f8ljt av industrifastig-
heter (9 %). Generellt seft ar efterfragan starkast pa moderna, higkvalitativa
fastigheter pa starka marknader, sa kaflade core-fastigheter.

Svenska investerare dominerar fortfarande pa marknaden och stod for cirka 79 %
av férvérvsvolymen under férsta halvaret. Pa séljsidan var motsvarande andel
M %.

Direktavkastningskraven har varit i en sjunkande trend under flera ars tid och har
for vissa segment nu nétt rekordlaga nivéer s& som fér kontor, bostéader och
samhallsfastigheter. Avkastningskraven for hégkvalitativa handelsfastigheter
(prime retail yield) har dock planat ut och i vissa marknader bérjat stiga. | de
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Exempel pa kdp
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absolut basta butiksfastigheterna bedéms direktavkastningskraven uppga till
ca 3,5 % i Stockholm, 4,0 % i Géteborg och 4,75 % i Malmd, se graf fér nedan for
utveckling av avkastningskraven under senare ar.

Avkastningskrav handelsfastigheter (Prime net retail yields}, %
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Under det senaste aret finns nagra afférer i och runt Stockholm som &r av
intresse.

Grosvenor Europe férvarvade Lidingd Centrum fran Rockspring under april
manad 2018. Rockspring har Agt Lidingd Centrum sedan sommaren 2013.
Lidingd Centrum har en total uthyrbar yta om ca 19 800 m? med ca 45 hyres-
gaster varav Coop, Systembolaget, H&M, Dressmann och Lindex utgér ankar-
hyresgéster. Liding Centrum inrymmer &ven kontor, ett gvym, en polisstation, en
vardcentral ach bibliotek. Centrumet var i princip fullt uthyrt vid forvarvstilifallet.
Ingen képeskilling har kommunicerats for affaren. C&W beddmer k&peskillingen
till runt 850 mkr eller ca 42 00 kr/m*, Den initiala avkastningen beddms tifl runt
4,5 % och den normaliserade avkastningen beddms till runt 4,75 %.

Artmax forvirvade fastigheten Akermyntan 9 under april manad 2018,
Fastigheten &r belagen i Hasselby i Stockholm kommun och saljare var Citycon.
Fastigheten inrymmer ett mindre kdpcentrum men en uthyrningsbar yta om

ca 9 400 m~. De stérsta hyresgéasterna &r ICA, Lidl och Stockholms kommun som
hyr ca 50 % av den uthyrningsbara ytan. Ingen képeskilling har kemmunicerats
for affaren. C&W beddmer den initiala och normaliserade avkastningen tili mellan
4,75-5,25%.

| slutet av 2017 kommunicerades att Atrium Ljungberg salde handelsplatsen
Port 73 i Haninge (Séderby Huvudgard 2:43). Képare av anlaggningen var
CBRE Global Investors och kommunicerad képeskilling uppgér till 277 miljoner
kronor eller ca 26 800 kr/im*. Port 73 omfattar idag totalt cirka 36 400 m? uthyrbar
yta innehéllande volymhandel samt en galleria med ett fyrtiotal butiker,
restauranger och service och &r i princip fullt uthyrd. De tre storsta hyresgésterna
ar Coop, Willys och Jula som star f&r ca 48 % av den uthyrbara ytan. C&W
beddmer den initiala avkastningen till under 4,5 % och den normaliserade
avkastningen till mellan 4,75 - 5,0%.
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6.Vardepaverkan fér Tyres® Centrum pga lagre
omsiéttning hanférlig till minskad parkering

Bedtmd Skandia Fastigheter har latit Ove Krafft Konsult AB ta fram en analys om hur den
omsittnings- férandrade parkeringssituationen paverkar omséttningen inom Tyresé Centrum, se
minskning bilaga 1. N&r det géller omséttningsférandring utgér féreliggande vérdering helt fran

slutsatserna i analysen av Ove Krafft Konsult AB. Nagon egen beddmning pa
denna punkt har inte gjorts.

Sammanfattningsvis menar Ove Krafft Konsult AB att "den totala omsattnings-
forlusten till féljd av borttagna p-platser sannolikt kommer att bli 65 till 75 MSEK”.

Analysen baserar sig pa omséattningssiffror som inkluderar moms. | vérderings-
sammanhang ar det omséttningen exklusive moms som &r av intresse. Enligt
uppgifter frAn uppdragsgivaren uppgick den tatala omséttningen exklusive moms till
843 MSEK under &r 2017. Efter jamférelse med den totala omsattning som Ove
Krafft Konsult AB anvéant i sina berékningar kan beddmningen av omséttnings-
forlusten exklusive moms uppskattas till mellan 54 och 62 MSEK.

Beddémd hyres-  Vid halvarsskiftet 2018 utgick omséttningstillgg f&r fem hyresgaster. Ovriga

andring till féljd  saknade omséttningsklausul eller hade en hiéigre GMH &n omséttningshyra. Som

av omsi#ttnings-  framhallits under avsnitt 4 kammer dock hyran, med viss fordréjning, paverkas

éndring dven for dessa hyresgéster om omséttningen &ndras. Nuvarande relation mellan
utgédende hyra (inkl omsattningstillagg) och nuvarande omséattning bedéms spegla
den langsiktiga effekten pé hyresintékterna av en dndrad emséttning.

Information finns om den totala omséttningen fér perioden 2017-10 till 2018-09.
Den totala hyresintékten fran butiker och restauranger finns tillgénglig for
2018-01-01 och 2018-07-01. Medelvardet av dessa tva siffror kan anses spegla
situationen 2018-04-01, dvs mittidpunkten f&r den fér den period som omséttnings-
siffrorna avser. Vid berdkningama har hyra inklusive indextilligg och omséattnings-
tillagg anvénts. Ovriga tillagg har inte beaktats. Déremot har avdrag gjorts for
utgaende hyresrabatter.

Berakningama enligt ovan visar pa att hyrorna fér de aktuelia lokalerna uppagick till
lite drygt 6,0 % omséttningen.

De hyresavtal som ingér i denna berékning &r en mix av avial som nyligen #r
omférhandlade och sadana avtal som har l6pt under en kortare eller léngre tid.
Procentsatsen beddms dérmed spegla en normalsituation dver tid. Procentsatsen
ovan speglar en dgonblicksbild och bedims dérmed fanga upp den eftersldpning
som uppstéar vad géller hyreséndringar till félid av omsattningsféréndringar dver tid,

Slutsatsen &r att de langsiktiga hyresintiikterna pa totalniva kan beddmas
komma att dndras med ca 6,0 % av en omsdttningséndring.

Bedémd hyres- Effekten av en reducering av antalet p-platser bedéms enligt ovan uppga till mellan
minskning vid 54 och 62 MSEK. | genomsnitt minskning beddms omséttningsminskningen
férre p-platser uppga till 58 MSEK.

Dem genomsnittliga effekten pa sikt av den bedémda omséttningsminskningen pa
hyresintékterna beddms netto uppga till 3,5 MSEK (6 % av 58 MSEK]).

Beddmd virde-  Marknadens direktavikastningskrav fér handelsanlaggningar av aktuellt slag och i
minskning till aktuellt lage bedoms uppga till mellan 4,5 och 5,0 %, se avsnitt 5. Lidingé Centrum
féljd av forvintad beddms vara det jamfbrelsecbjekt som vad géller innehallet bedéms vara mest
hyresminskning  jadmférbart med Tyresé Centrum. C
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Cushman & Wakefield bedémer direktavkastningskravet for Tyresd Centrum till
4,7 % vid aktuell virdetidpunkt.

Den beddmda minskningen av hyresintédkterna med 3,5 MSEK enligt ovan leder till
en motsvarande minskning av drifinettot. Detta férutsatt att kostnaderna for drift,
underhall och administration m m inte bedéms inte paverkas annat &n marginellt av
omsétiningsminskningen.

En driftnettominskning med 3,5 MSEK och ett direkiavkastningskrav om 4,7 % ger
en vérdeminskning om ca 74,5 MSEK (3,5 MSEK genom 0,047).

Som framgdr av sista stycket under avsnitt 3 kan det utdver den direkia effekten av
omséttningsminskningen uppsta extra kostnader for hyresgéstanpassningar m m
till f5ljd av en forvantad dkning av omséttningen av hyresgéster. Vidare &r den
bedémda omsattningsminskningen sa pass stor att den kan paverka fastighetens
attraktivitet pa marknaden.

Om vi antar att omsattningen av hyresgister 6kar med i genomsnitt 50 m* per ar
till féljd av den minskade omsattningen fér butiker m m. Vid en genomshnittlig
anpassningskostnad om 2 000 kr/m? leder detta tili en arlig kostnadsékning om

100 000 kr per ar, Vardeeffekten av en sadan kostnadsékning kan uppskattas till ca
2,1 MSEK (100 kSEK genom 0,047).

| samband med vardering av fastigheterna har det totala driftnettot vid vardetid-
punkten bedémts till mellan 58 och 57 MSEK. En minskning med 3,5 MSEK
motsvarar en nedgéng av driftnettot med ca & %. Detta i kombination av en ékad
osakerhet om fastighetens framtida produktionsformaga som kan férvantas uppsta
pé grund av minskningen av parkeringskapaciteten kan leda till att marknadens
aktérer dkar sina avkastningskrav. Om avkastningskraven dkar till 4,756 %
reduceras vardet med ca 86 MSEK jamfort med 74,5 MSEK ovan.

Efter en sammanvagning av ovanstaende effekter bedéms bortfallet av 143
parkeringsplatser medfdra en vardeminskning till 75 MSEK.

Cushman & Wakefield | Parkering - Tyresd Centrum - Bolimora 2:585, Forellen 17 och 22, Tyresé
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7.Slutlig bedémning

Som en foljid av pagaende detaljplanearbete bedéms 143 parkeringsplatser som
framst anvands som kundparkering vid Tyresé Centrum komma att tas bort.
Som en félid av detta beddmer Ove Krafft Konsult AB att omsattningen for
butiker och restauranger m m komma att minska med mellan 65 och 75 MSEK.
Efter justering fér att moms ingér i dessa siffror beddms genomsnittet av dessa
bada nivaer uppga till 58 MSEK exklusive moms. Detta bedéms i sin tur
reducera hyresintakterna fér fastighetsdgarna med 3,5 MSEK i 2018 ars
prisidge. Den bedémda minskningen av hyresintékterna motsvarar en bedémd
minskning av driftnettot fér de tre centrumfastigheterna Forellen 17 och 22 samt
Bollmora 2:585. Det finns dven en risk av kostnaderna fér hyresgéstan-
passningar m m kammer aft 6ka naget till f6ljd av en férvantad ékning av
omséattningen av hyresgéster. Till detta kommer &ven allménna osékerheter om
fastighetens framtida avkastningsférmaga som kan medféra en mindre ékning
av avkastningskraven.

Efter en total sammanvéagning bedéms virdet av fastigheterna Forellen 17
och 22 samt Bollmora 2:585 i Tyres6 minska med 75 000 000 kronor till f5ljd
av minskningen av parkeringskapaciteten med 143 platser vid vardetidpunkten
april 2018..

Stockholm 2018-11-05
Cushman & Wakefield Sweden AB

O M %4 0

Arne Strand

Sven Erik Hugosson, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare

fastighetsvarderare

Cushman & Wakefield | Parkering - Tyres$ Centrum - Bollmora 2;585, Forelien 17 och 22, Tyrest
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Ove Krafft Konsult AB

Fastigheten Forellen — Tyresé Centrum

En analys av forandrad parkeringssituation

Oktober 2018



1 Om uppdraget
1.1 Forfattaren

Ove Krafft ar verksam vid Foretagsekonomiska institutionen, Handelshégskolan vid
Goéteborgs universitet sedan 1968.

Undervisning och forskning framfér allt inom handel och logistik.
Doktorsavhandling: Trafiksaneringarnas inverka pa detaljhandein (1980).

Konsult inom handel och centrumplanering sedan bérjan av 1970-talet. Uppdragsgivare har
varit kommuner, handelsféretag, fastighetsagare, lansstyrelser, Boverket etc. De aktuella
projekten har genomférts i Sverige fran Boden och Lulea i norr till Karlskrona och Karlshamn
i sdder. Ett antal projekt har dven genomforts i Norge, Finland och Tyskland.

Konsultverksamheten har bedrivits i olika foretags regi:
K-konsult — nordplan

Nordplan AB

ZOK AB

Ove Krafft Konsult AB

1.2 Uppdraget

Ove Krafft Konsult AB har fatt i uppdrag av Skandia Fastigheter genom Projektchef Andreas
Flyborg att analysera konsekvenserna av forandringar i den yttre miljén vid Tyresé Centrum.
En ny vdg planeras att dras utanfor Tyresé Centrum, varvid drygt 100 nyttiga p-platser kan
komma att paverkas. Fragan ar i vilken utstrackning omséttningen i Tyresd centrum kommer
att paverkas av féréndringen av antalet p-platser.

Arbetet har genomférts av ekon.dr. Ove Krafft och fil.kand. Susanne Krafft.

2 Aliméant om virdet av p-platser for ett centrum

P-platser dr mycket viktiga for handeln eftersom kunder, som kommer med bil handlar fér
betydligt stérre belopp an kunder, som aker kollektivt, gar eller cyklar. | Sverige handlar
bilkunden fér 2,5 - 3 ganger sa stort belopp som ovriga kunder. Siffrorna bekriftas bl.a. av
undersokningar genomférda under flera ar i Géteborgs innerstad. Att bilkunden handlar fér
storre belopp beror i férsta hand pa att bilkunden har méjlighet att ta med sig varor i en helt
annan omfattning (vikt, storlek etc.} an en kund, som aker kollektivt, cyklar eller gér.

3 Underlag till utldtandet

Fastighetsdgaren Skandia Fastigheter har [imnat uppgifterna om Tyresé Centrum.



Tyresé Centrum har i forsta hand den egna kommunen som upptagningsomrade. Omradet
hade &r 2017 47 110 invanare. Ar 2025 forvintas motsvarande siffra var 55 247 personer.
Ar 2030 beriknas underlaget ha stigit till 61 177 personer. Centret befinner sig i en mycket
expansiv marknad.

Tyresoé Centrum som har som mal att kunna ge kunderna mdjligheter till “Vardagens alla
drenden och helgens 6nskemal”.

Det finns tre stora dagligvarubutiker ! Tyrest centrum. | Centret finns ocksad 7 mindre
dagligvarubutiker, 16 restauranger och caféer, 37 séllanképsvarubutiker samt 9
serviceverksamheter.

4 Parkeringsbehovet i Tyresé Centrum

Olika verksamheter kraver olika antal p-platser. Detta beror bl.a. pa att kunder, som handlar
tunga och/eller skrymmande varor har stérre behov av att kunna transportera sina
inhandlade varor med hjilp av bil. Stora volymer varor handlas varje ar. Ett riktvarde, som
anvands ar att en familj bestaende av 4 personer varje ar transporterar hem c:a 4 ton varor
fran butiker till hemmet. Detta understryker omfattningen av transportarbetet fran butik tili
bostad.

En dokumentation inom detta omrade &r bl.a. ”Parkeringslexikon — en handbok for
arkitekter ,ingenjorer och planerare”. Dér anges t.ex. rikivdrden for parkeringsberhov fér
olika typer av verksamheter.

Olika typer av verksamheter i ett centrum har olika behov av p-platser for sina kunder. Detta
beror i férsta hand pa den typ av varor man séljer. Storst p-behov har dagligvaruhandeln,
som framst sdljer tunga och/eller skrymmande varor. Minst p-behov i relation till
verksamhetsytorna har restauranger och caféer.

Berdkningarna baseras pa uppgifter fran fastighetsdgaren om verksamheterna i Tyreso
Centrum.

For dagligvaror {livsmedel, kemisk tekniska produkter, tobak och tidningar, blommor samt
Systembolagets sortiment). Galler normalt ett parkeringsbehov pa 40 - 60 p-platser per
1000 kvadratmeter verksamhetsyta. | denna rapport har anvants siffran 50 p-platser per
1000 kvim dagligvaruhandelsyta. Motsvarande siffra for séllankdpsvaruhandel
(bekldadnadsvaror, fritidsvaror samt varor till hemmet) 4r 20 -25 p-platser per 1000 kvm. Vi
har anvint 20 p-platser per 1000 kvm verksamhetsyta i vira berikningar. Qvrig service
behéver ocksa 20 p-platser per 1000 kvm verksamhetsyta, medan siffran fér restaurang och
café ar 10.

Utéver ovan ndmnda behov krévs c:a 300 p-platser for personer verksamma i butiker och pa
kontor i eller i anslutning till Tyresé Centrum.

Nedan féljer en berdkning av p-behovet fér verksamheterna i Tyresé Centrum.



Den totala ytan for dagligvaror i centret dr 6 353 kvm. Detta innebér ett behov av ¢:a 320 p-
platser.

Den totala ytan fér séllanképsvaror &r 8 977 kvm. Detta innebér ett behov av c:a 225 p-
platser.

Den totala ytan for dvrig service dr 1 230 kvm. Detta innebdr ett behov av c:a 25 p-platser.

Den totala ytan for restaurang/café ar 2 181 kvm. Detta innebér ett behov av drygt 20 p-
platser.

Det totala behovet av p-platser for kunder till verksamheterna i Tyresé Centrum uppgar till
c¢:a 590 p-platser.

Till detta kommer behov av c:a 300 p-platser fér de anstélida i verksamheterna i Tyres6
Centrum.

Vid en totalbeddmning av dagens p-situation i anslutning till Tyresé Centrum foérefaller
antalet p-platser vara tillrackligt for ett fungerande centrum.

5 Redogorelse for befintliga p-platser i anslutning till Tyresé Centrum

Det finns drygt 650 p-platser med 3 timmars parkering med p-skiva. | anslutning till centret
finns dven c:a 50 avgiftsbelagda p-platser

Féljande p-platser finns idag tillgangliga for besokare till Tyresé Centrum (uppgifter fran
Skandia Fastigheter):

P-hus 158 p-platser p-skiva
Garage 251 p-platser p-skiva
Kvarter 1 199 p-platser p-skiva
Kvarter 2 50 p-platser

Kvarter 3 33 p-platser

Bolimora Torg 31 p-platser avgift
Kyrkogrénd 23 p-platser avgift

Totalt finns 658 p-platser utan avgift for besdkare och 54 p-platser med avgift fér besékare.
Det finns dven ett antal forhyrda p-platser i omradet.

6 Redogorelse for inneborden av minskning av antalet p-platser

6.1 Omsattningsvirde



Olika p-platser har olika “omséttningsvirde” dvs. det belopp, som de parkerande pa den
aktuella p-platsen spenderar i centret.

Nagra exempel pa virden ar:

Centrum av Ornskéldsvik ¢:a 1980 — en p-plats var vird 40 000 SEK i omséttning per ar for
butikerna i ndrheten enligt berdkningar utférda av K-konsult Nordplan pa uppdrag av
Ornskéldsviks kommun.

Enligt kandidatuppsats i marknadsféring vid Handelshégskolan i GGteborg i mitten av 1980-
talet var en p-plats / utkanten av Goteborgs City vard dver 2 miljoner SEK per ar i omsattning
for verksamheterna i niarheten. Siffrorna erhélls genom intervjuer med de parkerande pa
respektive p-plats. De tillfragades om hur mycket de handlat for i Géteborgs centrum da de
kom tillbaka till den aktuella p-platsen.

6.2 P-platsens ldge

Da man bedémer tillgéngliga p-platsers virde dr det viktigt att notera att p-platser i déick
och p-platser med avgift &r "mindre vérda” ur besdkarens perspektiv dn vilbeldgna
markparkeringsplatser. En p-plats i garage motsvarar ¢:a 75% av en vilbeldgen p-plats i
markplanet. Avstandet fran p-platsen till verksamheternas entréer har ocksa betydelse i
detta sammanhang. Erfarenheten fran ett stort antal centrum- och handelsprojekt visar att
virdet pa, ur kundens synvinkel, samre beldgna p-platser &r avsevart ldgre. Siffran 75% ar en
forsiktig bedémning av “det lagre vardet” for exempelvis garageplatser. Det ar viktigt att
understryka att det dr bestkarens upplevelse av avstand och tillganglighet, som &r
avgorande for hur vél p-platser fungerar.

6.3 Beddmning av omséttningsbortfallet

Till féljd av ombyggnad av tillfarter mm kommer ett antal védlbeldgna p-platser att tas bort.
Detta kommer att medféra en omsattningsminskning for centrets verksamheter.,

P-platserna i anslutning till Tyresé Centrum svarar i genomsnitt fér en omsattning pac:al
miljon SEK per p-plats och ar.

Av karta fran Nyréns Arkitektkontor framgar féljande:

P& p-yta benamnd kvarter 1 kommer 91 p-platser att forsvinna. Dessa p-platser dr beldgna i
basta lage for Tyresé Centrum och har ett omsattningsvarde pa 100-110 miljoner SEK. Al}
denna omsattning kommer inte att éverflyttas till alternativa inkopsstéllen (e-handel och
andra centra i regionen), men en forlust i omséttning pa 50 — 60 miljoner SEK for Tyresé
Centrum ar sannolik. Ett stort antal studier av centra i Sverige visar att man férlorar minst
¢:a 50% av den borttagna p-platsens omséttning i de fall da man har betydande konkurrens,
vilket ju ar fallet for Tyresd Centrum.



Pa p-ytan bendamnd kvarter 2 kommer 42 p-platser att férsvinna. Dessa p-platser ar inte lika
attraktiva som de ovan diskuterade p-platserna pa kvarter 1 och motsvara en omséttning pa
c:a 30 miljoner SEK. Den totala forlusten av omsattning for Tyresé Centrum fran dessa p-
platser torde uppga till c:a 10 miljoner SEK.

Pa p-ytan bendmnd kvarter 3 kommer 10 p-platser att forsvinna. Dessa p-platser har
ungefar samma varde fér handeln som p-platserna pa kvarter 2. De motsvarar en
omsattning pa c:a 10 miljoner SEK. Den totala férlusten av omséttning fér Tyresé centrum
fran dessa p-platser torde uppga till 3 —5 miljoner SEK.

Detta innebar att den totala omsattningsfériusten till féljd av borttagna p-platser sannolikt
kommer att bll 65 — 75 miljoner SEK.

Bedomningen av omsittningsbortfallet vid borttagande av p-platser vid Tyresd Centrum har
gjorts mycket forsiktigt. Dessutom utgar vi erfarenhetsmaéssigt fran att hela omséttningen
fér den borttagna p-platsen inte forsvinner fran verksamheterna i Tyresé Centrum. Vi raknar
med att c:a 50% kommer att stanna kvar eftersom man kan vilja andra tider med bittre p-
tillgdnglighet eller man kan vidlja andra transportmedel. En avsevérd del av omsattningen
(50%) kommer emellertid att férsvinna till andra centra {konkurrensen i regionen &r stark)
eller till e-handel.

Denna berdkning bygger pa dagens omséattning i Tyresd Centrum. Med tanke pa att
marknaden i ndromradet beddms komma att éka kraftigt, &r minskningen av antalet
p-platser betydligt mera kritisk. Den 6kande marknaden till féljd av befolkningsékningen
kommer sannolikt inte komma att gynna Tyresé Centrum pa ett optimalt sdtt. Manga
kunder kommer att vdlja andra inképsstalien.

7 Slutsats

Ombyggnaden av vigsystemet i anslutning till Tyreso Centrum kommer att paverka
parkeringssituationen pa ett sadant satt att verksamheterna i centret sannolikt kommer att
férlora i storleksordningen 65 — 75 miljoner SEK i omséttning, jamfort med dagens situation,
till foljd av att vardefulla p-platser tas bort.

Ett 6kande underiag fér handel och service i omradet kommer att leda till ett 6kat p-behov i
framtiden. Det kan da bli svart for Tyresé Centrum att kunna ta vara pa den
marknadstillvixt, som férvantas under kommande ar, eftersom man da kommer att ha ett
underskott pa p-platser. Speciellt med tanke pa att ytterligare p-platser i bra ldge kan
férvantas forsvinna i ndsta etapp av utvecklingsarbetet.
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor ér gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgingspunkt frin God Virderarsed,
uppriittat av Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhilisbyggama.
Villkoren giller fidn 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréiter, byggnader pd ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige, Savitt ¢j annat framgar av viardeutlitandet galler fljande;

Virdeutldtandets omfatining

Virderingsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande riittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och dvriga riittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till vérderingsobjektet.

Virdentlatandet omfattar dven, i firekommande fall, till
virderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehdr, dock ¢ industritillbehdr i annan omfattning n vad
som framgr av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhillanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller icgala forhdllanden
utéver vad som framgir av Fastighctsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatining information dirom limnats
skrifiligen av uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud.
Forutom det som. framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifier som lamnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivaa servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i niigot avscende begriinsar fastighets-
#igarens radighet Sver egendomen samt att viirderingsobjekiet
inte belastas av betungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det fdrutsaits att virderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Firutsiittningar fiir virdeutlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats frin killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatis vara korrekta. Uppgifierna har endast kontrollerats
genom en allmiin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem
pd plats eller pd rimingar, men arcorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmafta i enlighet med vid varje tillfille pallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyitjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgétt frin gillande hyres- och amendeavtal samt Gvriga
nytijanderiittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/dgaren eller denmes ombud.

Viarderingsohjeklet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planfirhillanden etc, dels ha erhillit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pd sétt som anges i ut-
ltandet.

Miljofragor

Virdebedtmningen giller under forutséittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring elier att det foreligger nigon annan form av miljoméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan 4samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av ait virdebeddmningen ar
felaktig pd grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémissig belasining.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet #r baserad pa Gversiktlig okuldr
besiktning. Utfdrd besiktning har ¢j varit av sadan karaktir att
den vppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kéiparens under-
stkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle péverka viirdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciclla
kunskaper for att uppticka.

+ funktionen (skadeftiheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, r6rledninger eller
elektriska komponenter.

Ansvar

Eventuella skadestindsansprik till foljd av pavisad skada till
f0ljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ett ar frdn
virderingstidpunkien (datum for undertecknande av vérde-

ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
flid av fel i virdeutlitandet 4r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsviirde foréndras Sver tiden 4r den virdebeddmning
som #terges i utldtandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de firutsdttningar och reservationer som angivits i utli-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt wvirdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt vérderarens uppfatining, Aterspeglar
fastighetsmarknadens forvininingar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och virdentveckling,

Virdeutlitandets anviindande

Innehdllet 1 virdeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anviinds virdeutlitandet for ritisliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Viitderaren #r fti frn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i defta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, méste viirde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pa wvilket satt
utlatandet skall dterges.
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