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Abstract

The recent pandemic has had a negative impact on the Swedish retail market in many aspects.
The majority of the reports about the economical consequences as a result of the pandemic
have indicated negative price developments in the transaction market and falling market rents.
The retail rental market has therefore been faced with new conditions that have changed the
relationship between the landlord and the tenant. Uncertainty about the future and fear of
unwanted vacancy have led to vast financial risks for the parties. The changed market has thus
created new needs to be able to handle changing consumer patterns, restrictive investment
willingness and falling market rents. During the pandemic, good contractual flexibility has
proved to be an effective tool to protect the economic value of a rental agreement, but also the
interests of the parties themselves.

The main aim of the study is to examine how the need for flexible contractual terms in the
standard contract 12.B2 has changed as a direct consequence of the new market conditions
that the pandemic has created. The thesis should identify and highlight relevant deviations in
the standard agreement 12.B2 and how these changes have managed the financial risk for the
parties of the agreement. The study also addresses the demand for contractual flexibility that
has not been met due to the different interests of the landlord and the tenant. The need for
changing contracts is then discussed in the context of maintaining the economic value implied
by a contractual relationship. The essay has been based on a qualitative method where
semi-structured interviews have been the primary source for the material being discussed.

All respondents have reflected on the situation during the pandemic and how the parties
within a contract have adapted to the changed market. The respondents indicated that both
the landlord and the tenant had sought flexibility. It can be seen that flexible rental agreements
have primarily served as an economic tool to protect their own interests. The study has shown
that all parties in a contractual relationship should identify economic benefits in order to make
full use of flexibility. Despite strong demand for adaptable forms of contracts during the
pandemic, it has not been possible to meet all requests, especially the tenants' needs for
adaptable opening hours.
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Sammanfattning

Pandemins framfart har paverkat den svenska detaljhandeln negativt i ménga avseenden.
Flertalet rapporter fran aktorer inom fastighetsbranschen har indikerat pa en negativ
prisutveckling pé transaktionsmarknaden och nedatgdende marknadshyror som en direkt
konsekvens av pandemin. Lokalhyresmarknaden har dirfor stillts infor nya forutsittningar
som har forandrat forhéllandet mellan hyresvird och hyresgést. Ovissheten infor framtiden
och rddslan for odnskad vakans har medfort en ekonomisk risk for avtalsparterna. Den
forandrade marknaden har séledes skapat nya behov for att kunna hantera fordndrade
konsumentmdonster, restriktiv investeringsvilja och nedatgdende marknadshyror. God
avtalsflexibilitet har under pandemin visat sig vara ett effektivt verktyg for att dels skydda det
ekonomiska vdrdet som ett hyresavtal implicerar men &ven parternas egna intressen.

Studiens syfte ar att undersoka hur behovet av flexibla avtalsvillkor i standardavtalet 12.B2
har okat som en direkt konsekvens av de nya marknadsforutsdttningarna som pandemin har
gett upphov till. Uppsatsen skall identifiera och belysa relevanta avvikelser i standardavtalet
12.B2 samt hur dessa fordndringar har hanterat den ekonomiska risken for avtalsparterna.
Studien tar dven upp efterfragan pa avtalsflexibilitet som inte har kunnat tillgodoses pa grund
av hyresvirdens och hyresgistens skilda intressen. Behovet for fordnderliga avtal diskuteras
sedan 1 sammanhanget av upprétthdllandet av det ekonomiska vérdet som ett
avtalsforhallande antyder. Uppsatsen har grundats pé en kvalitativ metod dar
semistrukturerade intervjuer har varit den priméra kéllan for underlaget som diskuteras.

Samtliga respondenter har reflekterat hur omstdndigheterna har sett ut under pandemin och
hur avtalsparterna har gétt till viga for att anpassa sig till den fordndrade marknaden. Alla
respondenter angav att bade hyresvird och hyresgést har eftersokt flexibilitet. Det framgar att
flexibla hyresavtal har primért fungerat som ett ekonomiskt redskap for att driva fram det
egna intresset. Studien har visat pa att samtliga parter i ett avtalsforhallande bor identifiera
ekonomiska fordelar for att flexibiliteten skall kunna nyttjas till sin fulla potential. Trots stor
efterfrigan pa anpassningsbara avtalsformer under pandemin har man inte kunnat tillgodose
alla 6nskemal, i synnerhet inte hyresgistens behov for anpassningsbara dppettider.
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1. Introduktion

Introduktionen ska ge ldsaren insyn pad vad det dr som skall behandlas i studien.
En overgripande bakgrundsbeskrivning foljt med studiens syfte och
forskningsfrdagor kommer att presenteras. I avslutande delen av kapitlet skall
dven studiens avgrdnsningar och textens disposition kort beskrivas.

1.1 Bakgrund

Efterfragan pa fordnderliga hyresavtal ér ett 6kande fenomen i det stédndigt skiftande samhille
vi bor 1. Enligt Sandin och Sandell (2020) &dr det manga foretag som lider av 1dnga och rigida
hyresstrukturer. De menar pa att det krédvs fastighetsstrategisk flexibilitet for att frimja en
delningsekonomisk utveckling under férédndrade omstindigheter pa marknaden. I tider av
osédkerheter pa hyresmarknaden tenderar flexibla hyreskontrakt att féredras av hyresgéster.
For fastighetsdgare och hyresvardar uppstar dock en viss risk med fordnderliga hyresavtal.
Variation i hyresperioden och hyresgéstens rattighet att sdga upp kontrakt pa kort varsel gor
det svart for hyresvirden att antecipera kommande hyresinbetalningar (Hughes & Murdoch,
2007).

Kommersiella fastigheter dgs i syfte att bedriva affarsverksamhet genom uthyrning.
(Finansinspektionen, 2019). Dessa fastigheter kan utgéras av mark och byggnader med
lokaler avsedda for till exempel kontor och handel (Forfattarna & Studentlitteratur, 2021).
Den kommersiella fastighetsmarknaden ar en viktig faktor som bidrar till stabilitet i det
finansiella systemet (Finansinspektionen, 2019). De senaste aren har handelsfastigheter
uppvisat svag prisutveckling pé transaktionsmarknaden (Svefa, 2020). Orsakerna dr bland
annat uppgaende direktavkastningskrav, osdkerheter kring fordndrade konsumtionsmonster
samt en strukturomvandling i form av e-handelns framfart. HUI har sedan 2003 genomfort en
métning dar man konstaterat en uppgéang for e-handeln fran 4 mdkr till 87 mdkr for 2019.
Under 2019 stod den digitala handeln {or 55 % av den totala utvecklingen inom
sdllankopsvaruhandeln. I jimforelse med 2018 svarade e-handeln for hela tillvixten inom
sédllankop vilket indikerar pa att fysiska besok aterhdmtade sig drastiskt under 2019.

Den svenska fastighetsmarknaden har genom historien drabbats av svéra kriser av olika slag
(Forfattarna & Studentlitteratur, 2021). Dessa kriser har uppkommit frimst pa grund av
kollaps av det finansiella systemet dir fortroendet for dess institutioner har brustit. Begreppet
finanskris definieras som en extraordinér situation dér vérdet pa tillgdngar minskar drastiskt
och dér de finansiella institutionerna genomgar likviditetsbrist (Kenton, 2021). Det uppstar ett
avgorande ogonblick da situationen nar en kritisk punkt (Andersson & Valvik, 2021).
Omsténdigheter da till exempel hyrorna och fastighetspriserna faller uppstér stora kreditrisker
for finansinstitutionerna. Fastighetsmarknaden 4r dessutom cyklisk och exponerad mot
ekonomins utveckling vilket gor den kanslig for finansiella kriser Skélet till detta dr att
fastighetsbolagen har en stor andel lanat kapital som binder fastighetsmarknaden till
banksystemet. Den stora utlaningen av kapital medfor séledes risker och osékerheter vid
negativ utveckling i branschen.

Finanskrisen 1 borjan av 1990-talet slog hirt mot den svenska ekonomin inte minst
fastighetsmarknaden. Under 1980-talet skedde stora avregleringar inom kreditmarknaden



vilket underlédttade mojligheten att {4 lan (Finansinspektionen, 2019). Den svenska ekonomin
kom in i en hogkonjunktur och stimulerades kraftigt som ett resultat av mer fordelaktig
beskattning och laga realrintor. Stora utléningar for fastighetsfinansiering 6kade markant
under denna period vilket resulterade i kraftigt stigande fastighetspriser. Fastigheternas
marknadspriser lade grunden till bankernas kreditgivning. Goda kassafloden och formagan att
klara av amorteringar och rantebetalningar var inget krav frdn bankerna. Beladningsgrader
okade 1 samband med att fastighetspriserna steg och allt fler fastigheter utgick som sidkerhet
far kreditgivning. Med en forh6jd efterfragan pé lokaler och god tillgang till Ianefinansierat
kapital 6kade dven nyproduktionen av kommersiella fastigheter hastigt. Nar den globala
hogkonjunkturen sedan borjade avta i slutet av 1990-talet forandrades efterfragan pa
kommersiella fastigheter. | samband med nya skattereformer och en stigande realridnta borjade
fastighetspriserna sjunka kraftigt. Fastighetsbolag gick 1 konkurs och det finansiella systemet
stod infor en kollaps till f6ljd av stora kapital- och likviditetsproblem.

Déremot ar det inte endast sammanbrott i det finansiella systemet som leder till svara kriser.
Under 2020 drabbades vdrlden av en pandemi, Covid-19, och en ny global kris blev ett
faktum (Folkhdlsomyndigheten, 2022). Pandemins framfart och den 6kade smittspridningen
lamslog samhaéllen vérlden 6ver. Den coronarelaterade lagkonjunkturen har paverkat den
svenska detaljhandeln negativt och resulterat i minskad omséttning (Svefa, 2020).
Osikerheterna pa marknaden har lett till att fastighetségare och investerare agerat restriktivt.
Svensk Handel bedomde att uppemot 30 procent av aktorerna inom handel skulle gé i konkurs
som en direkt konsekvens av kraftig forsimrad hyresbetalningsforméga. Da
omsittningsutvecklingen uppvisat en negativ trend tycks dven hyresutvecklingen ha planat ut,
1 synnerhet med 6kande vakansgrader. Krisen har synnerligen pa senare tid lett till stora
vakanser 1 vissa handelsplatser och en 6kad onskan for avtalsflexibilitet.

1.2 Syfte och forskningsfragor

Det hir arbetet undersoker hur behovet pa flexibla hyresvillkor har férdandrats for
avtalsparterna samt de hyresvillkor som specifikt har varit foranderliga under pandemin.
Syftet ér att identifiera betydelsefulla avvikelser i standardavtal 12.B2 som en konsekvens av
pandemin samt hur den ekonomiska risken har hanterats.

Forskningsfragor som skall besvaras:

- Har behovet for avtalsflexibilitet i standardavtal 6kat som en konsekvens av
pandemin?

- Vilka avtalsvillkor har haft behov av flexibilitet under pandemin?

- Hur kompenserar hyresvardar for den ekonomiska risken vid en dkad
avtalsflexibilitet?

1.3 Avgransningar

Studien behandlar endast forhallandet mellan hyresvérd och hyresgést och exkluderar 6vriga
aktorer i1 lokalhyresmarknaden. Avtalsvillkoren som diskuteras avgrénsas till dem 1
Fastighetsdgarnas standardavtal 12.B2.



1.4 Disposition

Kapitel 2, Litteraturstudie: Ett tidigare examensarbete diskuteras i forhallande till det som
skall undersokas i denna studie.

Kapitel 3, Avtalsvillkor och ekonomiskt virde: Behandlar dem avtalsvillkor och klausuler
som medfor flexibilitet. Dessa diskuteras 1 forhédllande till lagstiftning, ekonomiskt viarde och
kontraktsteori.

Kapitel 4, Metod: Empiriinsamlingens struktur diskuteras samt hur urvalet av respondenter
har genomforts.

Kapitel 5, Empiri: Underlaget frén respondenterna presenteras och jamfors med varandra.

Kapitel 6, Diskussion: Respondenternas svar diskuteras 1 forhallande till tidigare kapitel.
Studien diskuteras dven fran ett hallbarhetsperspektiv. Kapitlet avslutas sedan med forslag till
vidare forskning.

Kapitel 7, Avslutande kommentar: Studiens forskningsfragor besvaras och uppsatsens
innehall knyts ihop till en sammanfattande avslutning.

2. Litteraturstudie

Ett tidigare arbete med liknande problemformulering presenteras och diskuteras i forhdllande
till syftet med denna undersokning.

En litteraturstudie &r det inledande arbetet infor en uppsats som skrivs i syfte att oka
kunskapen kring amnesomréadet som skall behandlas. Redovisningen av vad som tidigare har
gjorts inom dmnet skall bidra till bittre forstaelse av uppsatsens syfte samt ge ldsaren insyn pa
relevanta perspektiv kring &mnesomradet. Genom sekundéra kallor sdsom Google Scholar
och DiVA har tidigare examensarbeten, vetenskapliga artiklar och rapporter anvints som
primérkéllor i denna uppsats.

Ett tidigare examensarbete som dr intressant i forhallande till &mnesomradet ar Flexibla
hyresavtal - Utbud och efterfrdgan pa Stockholms kontorsmarknad, idag och i framtiden.
Myrehed och Sederstrom (2017) har studerat hur foretag kan erbjudas flexibilitet genom
diverse kontraktstyper samt hur det korrelerar till kontorslokaler. Arbetet har genomforts i
syfte att framhéva hyresgéstens behov av flexibilitet och hur det kan tillgodoses av
fastighetsdgare i forhallande till risk men belyser dven hur fastighetsdgaren skall agera for att
kapitalisera den betalningsviljan som avtalsflexibilitet ger upphov till. Studiens resultat
pavisade att det existerar en bred efterfragan pa flexibilitet i kontraktsutformning bland ett
flertal olika foretagskategorier. Behovet tycks mdtas via framst tredjepartslosningar, optioner
och fardiginredda lokaler med kortare hyresperioder. Myrehed & Sederstrom kom fram till att
av de som eftersokte flexibilitet 1 hyresavtal var det fraimst foretag med cirka 10-20 anstéllda
som inte fick sina behov tillgodosedda. Forfattarna forklarar i studien att anledningen tycks
bero pé att en sddan grupp har en viss foretagskultur och identitet som gestaltas med hjélp av



lokalen, vilket inte kan tillgodoses via de lokallosningar som erbjuds av en tredje part. Det
begrinsade utbudet av flexibla hyresavtal tycks bero pd riskminimering och dkade vakanser.
Dessa hinder 16ses enligt forfattarna genom att hyresgésten erbjuds en meny av kontrakt som
diversifierar fastighetsédgarens risk samtidigt som man skapar forutsittningarna for att 6ka
utbudet av flexibla hyresavtal.

Myrhed & Sederstrom (2017) utreder behovet for flexibilitet 1 kontorshyresmarknaden 1 ett
normalt tillstdnd. Studien behandlar inte hur en kris fordndrar behovet pa avtalsflexibilitet och
vika ingéende avtalsvillkor som tycks bli fordnderliga nir behovet 6kar. Forfattarna omfattar
heller inte vilka avtalsvillkor i ett lokalhyresavtal som har varit svéra att ha flexibla under
pandemin.

Da behovet pé avtalsflexibilitet dr fordnderligt och bland annat beroende av ekonomiska
omstandigheter, skrivs denna uppsats 1 syfte att presentera hur specifika avtalsvillkor 1
fastighetsdgarnas standardavtal 12.B2 fordndras under pandemin i forhdllande till ekonomiska
virden och risk. Uppsatsen har ocksa som mal att framhédva avtalsparternas 6nskemal for
flexibilitet som lokalhyresmarknaden har gett upphov till under pandemin.

3. Avtalsvillkor och ekonomiskt varde

Detta avsnitt behandlar de avtalsvillkor som har méjligheten att forbli flexibla i ett
standardavtal. Villkorens syfte i forhdllande till lagstifining och ekonomiskt vdrde diskuteras.

3.1 Kontraktsteori

Kontraktsteori definierar beteenden hos avtalsparterna vid forhandling av hyreskontrakt.
Grundpremissen ar att ménniskan dr opportunistisk och drivs av egna intressen vilket visar sig
spela en stor roll 1 avtalsforhandling. Ett kontrakt uppfyller déarfor ett flertal funktioner med
syfte att beakta samtliga parters ekonomiska intressen for att effektivisera
forhandlingsprocessen samt undvika konflikt (Schepker et al., 2014). Det &r kostsamt for
hyresgést och hyresviérd att besitter samma typ av information vid en hyresférhandling.

Det édr denna typ av asymmetriskt informationsflode som driver det opportunistiska beteendet
enligt Perloff (2017). Forfattaren menar att situationer dé avtalsparterna har olika mingd
information kan leda till ett snedvridet urval.

Avtalsparterna har under en lédngre tid haft ett standardavtal for att minska
informationsasymmetri. Detta minskar inte behovet for hyresgésten att vilja ha viss flexibilitet
sdrskilt under vissa omsténdigheter.

Malla (2019) beskriver att innan ett hyresavtal ingés i till exempel ett kdpcentrum ar det svart
for hyresgésten att veta hur hyreskontrakt-forhallandet ser ut for de andra hyresgésterna pa
platsen. Det kan vara sé att de befintliga etablerade hyresgésterna har utgaende hyreskontrakt
med avsikten att inte forlanga. Den nyetablerade verksamheten ingar dé i ett hyreskontrakt
utan vetskapen att kopcentrumet inom kort kommer ha en hég vakansgrad och himmade
kundfloden. Detta r ett praktexempel pa viktig information som endast hyresvéirden har
tillgang till. For att 16sa detta utdragna dilemma kan man enligt Malla resonera pa tva sitt,

10



antingen delas den dolda informationen mellan parterna eller sd begrénsas den dverldgsna
partens mojligheter att gora ekonomisk vinning via réttsliga atgarder.

Tillvagagangssitten kan delas upp i tre olika delar; screening, signalering eller kopa/fa den
dolda informationen fran en tredje part (Perloff, 2017). Screening &r en utdragen och vildigt
kostsam metod som syftar till att parten med bristande information utreder och granskar den
overldgsna parten. Kostnaderna for detta arbetssdtt maste védgas 1 forhallande till den
forviantade avkastningen for att det ska vara ekonomisk forsvarbart. Signalering ér en process
som involverar badde hyresvird och hyresgést. Parten med bristande informationsunderlag kan
dé forhandla om garantier i hyresavtalet. Till exempel kan man foérhandla om en minimihyra i
de fall d4 omséttningbaserad hyra blir aktuellt. Enligt Perloff ger denna metod en indikation
pa att hyresavtalet dr av hog kvalite pa grund av parternas goda vil vilja och 6msesidighet.

3.2 Hyreskontraktets langd

I Sverige dr det mest forekommande med hyreskontrakt som striacker sig minst tre &r da man
vill kunna indexera hyresbeloppet (Perloff, 2017). Vilken kontraktslingd som &r optimal beror
pa manga faktorer. I artikeln UK Commercial Property Lease Structures: Landlord and
Tenant Mismatch (2003) har man studerat de standpunkter i ett kontrakt som avtalsparterna
var dverens om respektive oense. Det kunde fastslas att de storsta konfliktomrddena handlade
om hyresperiodens ldngd samt klausuler for tidigare uppségningar och dverlételser. En stor
andel av hyresgésterna som deltog i studien dnskade avtal kortare &n tio ar och en mindre
andel uppgav att de foredrog en hyresperiod under 5 &r. Hyresgisternas preferenser okar
avtalets flexibilitet och innebér en betydande riskminimering (Crosby, et al., 2003).

Enligt artikeln An equilibrium Analysis of Real Estate Leases (2005) anses kortvariga
hyreskontrakt med mdjlighet for forlangning vara ekonomiskt likvérdigt med langre avtal
med en uppsédgningsklausul inkluderad. Det &r mycket forekommande att hyreskontrakt i
Storbritannien innehaller en uppsidgningsklausul for respektive part och som kan &beropas
mot en redan bestdmd uppsédgningsavgift. Denna typ av klausuler har visat sig mycket
fordelaktiga for hyresgisten i osékra tider med en foranderlig marknad. Klausulen kan ocksé
vara till fordel for hyresvarden som far mdjligheten att 6ka vardet pa kontraktet.

Vid éberopandet av tilldgget kan hyresvdrden forhandla om en ny marknadshyra innan
hyresperioden 16pt ut (Grenadier, 2005).

3.3 Optioner 1 avtalet

I ett avtal kan avtalsparterna bortsett fran de standardiserade forpliktelserna bestimma att
inkludera sa kallade sdrskilda bestimmelser i form av optioner. Hyresgésten erbjuds da en
viss flexibilitet i avtalet vilket mdjliggor att kontraktet i efterhand kan justeras vid forandrade
behov. Dessa optioner kan antingen vara reala eller finansiella och kan tecknas till fordel for
samtliga parter. De reala optionerna kan innebidra for hyresgésten att i framtiden justera nagot
1 kontraktet som till exempel lokalens storlek eller hyresperiodens ldngd.
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3.5 Ekonomiska vérden for avtalsparterna

Lokalhyresforhéllandet mellan hyresvard och hyresgést grundar sig pa stora affairsméssiga
vérden med framtida forvintad avkastning i forhallande till investeringar och kostnader
(Johansson, 2018). Inom lokalhyra talar man ibland om sé kallad renommévérde, det vill sédga
att hyresvérden hyr ut till endast en viss typ av hyresgist. Detta har visat sig vara relevant i
kopcentrum dér hyresvérden vill uppna en bra blandning av verksamheter. Sa kallade
ankarhyresgéster &r att foredra for hyresviarden da dessa lockar dvriga hyresgister vilket leder
till okade hyresintdkter och forbattrade kundfloden.

For hyresgisten &r lokalens lokalisering den storsta faktorn som bygger affarsméassiga vérden.
Lokalens placering i kombination med en god utformning ar tva centra forutsattningar for att
hyresgésten ska kunna bedriva verksamhet och erhalla kontinuerlig avkastning. Genom
investeringar och hyresgastanpassningar kan hyresgésten bygga ett brett kundunderlag vilket
genererar virden som binds till lokalen. Enligt Johansson (2018) genereras verksamhetens
affarsmassiga véirden pa lang sikt vilket medfor att hyresgisten foredrar l1dnga och rigida
avtalsforhallanden. Denna typ av kontrakt dr av dmsesidigt intresse for bada parterna da
hyresvirden far garanti pd framtida hyresintékter medan risken for vakanser minskar.
Lokalhyra med kort hyresperiod tvingar hyresvérden att kompensera for denna sa kallade
interlease-risk genom bland annat ett hdgre hyresbelopp.

3.6 Standardavtal i Sverige

3.6.1 Hyresavtalet

Ett hyresavtal representerar nyttjanderitten till hus eller delar av hus mot ersittning

(12 kap. 1 § 1st. JB). Avtal regleras i hyreslagen som dr en del av jordabalkens tolfte kapitel.
Denna lagstiftning dr en sa kallad social skyddslagstiftning vilket innebér att stadgarna ér till
forman for hyresgésten, den svagare parten (Renqvist, 2011). Formkrav for avtalets
utformande krévs inte da hyreslagen inte kriver skriftliga avtal. Avtalsfrihet giller generellt
mellan parterna, det vill siga parterna bestimmer sjilva vilka avtalsvillkor som skall ingé
(Fastighetsidgarna, 2019). Dock dr hyreslagens bestimmelser alltid till fordel for hyresgésten
vilket gor att vissa bestimmelser inte kan avtalas bort. De bestimmelser som inte &r tvingande
géller endast om parterna inte har en dverenskommelse 1 fragan.

Vid kommersiell hyra forekommer det att standardavtal anvinds for utformningen av
hyresavtal, se bilaga 6.2. Syftet med standardavtal dr att reducera forhandlingstiden genom att
utgé fran péd forhand redan upprittade avtalsvillkor. Fastighetsdgareforbundets formulir 12.B2
ar det mest forekommande standardavtalet. I ndstkommande stycken skall de allra viktigaste
avtalsvillkoren diskuteras.

3.6.2 Hyresperioden

Ett hyreskontrakt kan bade 16pa pa obestdmd och bestamd tid (12 kap. 3 § 1,2 st. JB). For
hyresavtal pa obestdmd tid 16per kontraktet vidare utan ett bestdmt slutdatum, sa kallat
tillsvidareavtal. D& kontraktet istillet géller pa bestimd tid 16per avtalet ut vid ett slutdatum
om inget annat har avtalats mellan parterna. Har ddremot hyresperioden strackt sig mer en nio
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ménader krédvs det att avtalet ségs upp vid dnskan om kontraktets upphorande. For
mdjligheten att avtala om rorliga tilldgg som till exempel indexklausul eller
fastighetsskatteklausul krévs det att hyresperioden ar pa bestdmd tid och minst 3 ar, vilket gor
kontrakt pa bestamd tid den mest forekommande avtalstypen for lokaler.

Vidare gillande hyrestiden finns det goda mojligheter for parterna att specialreglera
hyrestiden utifran egna preferenser. Under en sé kallad sirskild bilaga kan det till exempel
anges att hyresgisten far sdga upp kontraktet for avflytt tidigare dn det avtalade slutdatumet.

I standardavtalet 12.B2 far parterna stryka formuleringen “Till och med den” och istdllet ange
“tillsvidare” vid 6nskan om hyrestid pa obestdmd tid.

3.6.3 Uppsdgningstid - Forlangningstid

Avtalets hyresperiod bestimmer hur lang uppsédgningstiden skall vara. [ 4 § Hyreslagen
regleras minimigrénser for uppségningstiden, till exempel om hyresperioden dr ldngre dn nio
ménader sd dr uppsdgningstiden minst nio ménader. I fall d4 minimigrinserna inte beaktas
forblir hyresvéirdens uppsédgning ogiltig och kontraktet 16per vidare som vanligt. Daremot om
kortare uppségningstid har avtalats mellan parterna har hyresgasten ritt att genomfora en
valid uppsdgning. Om den avtalade uppsidgningstiden &r lingre &n de angivna bestimmelserna
1 hyreslagen giller det bade hyresvérden och hyresgésten.

Vid foérhandling om hyreskontrakt mellan parterna finns mojligheten att markera att
forlangningstiden skall vara x antal r, x antal manader eller x antal ar och ménader.

3.6.4 Indirekt besittningsskydd

Det finns mdjlighet att inom ett lokalhyreskontrakt stryka det villkor som ger hyresgésten ett
indirekt besittningsskydd (Johansson, 2018). Sker inget sddant avstandstagande forblir
skyddet aktuellt till formén f6r hyresgisten. Huruvida det indirekta besittningsskyddet kan
aberopas samt storleken pa den eventuella ersittningen beror pa det skydd som hyresgésten ér
1 behov av. Till exempel i de fall dd hyresgésten inte har ndgra vérden tillhdrande lokalen
utgdr ingen ersdttning. Om hyresndmnden godkénner en ersittning finns dock risken att de
eventuella tjénsterna som hor till lokalen ingér i ersdttningsunderlaget.

3.6.5 Hyresbeloppet

Marknadshyra dr den hyran som efter hyresperiodens slut kan antas reflektera och accepteras
av hyresséttningen péd den dppna lokalhyresmarknaden (57 a § Hyreslagen). For lokaler géller
marknadshyra men parterna &r fria att avtala den ingdende hyrans storlek. I hyran ingédr bade
bashyran samt de tilligg som parterna avtalat om. Hyresforhandlingen &r flexibel med
mdjlighet for hyresvdrden att kompensera for olika utgifter sé linge hyreslagens
bestimmelser inte inskranks.

For kontrakt med 16ptid under tre &r skall hyran vara bestdmd utan mojlighet att hoja eller

sianka (19 § Hyreslagen). Loper kontraktet Gver tre ar pa bestdmd tid kan hyresbeloppet utga
frdn annan berdkningsgrund. Hyran exponeras da mot index och blir rorlig under
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hyresperioden. Sker denna typ av indexreglering sa kryssmarkeras “indextilligg” och en
bilaga for indexklausul fogas in i standardavtalet 12.B2.

4. Metod

Tidigare arbete presenteras samt de metoder som studien grundar sig pd.

4.1 Arbetsprocessens struktur

Studien kommer grunda sig pa 4-stegsmodellen enligt boken Metod for foretagsekonomer
(Blomkvist, Hallin & Lindell, 2018). Uppsatsens struktur utgar fran fyra grundsteg:
problemformulering, undersokning, empiriinsamling och slutgiltig sammanstdllning.
Arbetets forsta skede syftar till att problemformulera med avsikten att identifiera ett
forskningsbart problem. Problemformuleringar kan vidare delas upp i tvd delmoment,
problematisering och forskningsforslag. 1 denna studie ar problematiseringen en del av
bakgrundsbeskrivningen diar huvudmalet dr att definiera ett forskningsbart och icke-trivialt
problem.Litteraturstudien utgar fran vetenskaplig litteratur och rapporter fran Diva och
Google Scholar men dven Svefa och Finansinspektionen. Kontext till den kommersiella
fastighetsbranschen, kriser och strukturen pa hyresavtal sétter sedan problemformuleringen i
ett ssmmanhang. Med en tydlig introduktion till &mnet fortféljer studien med ett
forskningsforslag med avsikt att introducera ldsaren till det definierade problemet.
Huvudfokus i detta delmoment &r att presentera ett forskningsforslag som inte har utretts
tidigare. Undersokningsdelen baseras pd en diskussion av underlaget fran intervjuerna for att
sedan kunna presentera en slutsats.

Studien utgér fran en induktiv ansats dir intervjumaterialet ska ge inblick i hur
avtalsflexibilitet fordndras under en pandemi. Ett induktivt angreppssitt syftar till att det
empiriska underlaget skall identifiera utmérkande egenskaper som sedan kan anvéndas for att
strukturera en relevant teoriram (Forfattarna & Studentlitteratur, 2018).

4.2 Semistrukturerade intervjuer

Den priméra unders6kningsmetoden utgors av semistrukturerade intervjuer. Intervjuformen
baserar sig pa fragor som behandlar olika teman eller fraigeomrdden. Dessa bestdms pa
forhand och framfors i den ordning som passar samtalet och respondenten.

Semistrukturerade intervjuer bidrar till perspektiv och insyn som inte gér att inhdmta fran
andra kéllor. I denna studie ar det viktigt att hyresgéster, hyresvirdar sévél som jurister inom
kommersiell hyra gor sig horda. Underlaget kommer bidra med bredd och intressant insyn pa
hur aktorer inom kommersiell fastighetsmarknad har varit i behov av avtalsflexibilitet under
pandemin. Fyra respondenter skall intervjuas, tva hyresgéaster, en fastighetsjurist och en
uthyrningsradgivare. For att kunna generera relevanta och intressanta frigor planeras
intervjuerna att héllas efter att studiens grund fardigstéllts. Med en fardig grund att utga ifran
blir det enklare att formulera frdgor av relevans. Efter att intervjuerna dr genomforda blir
néstfoljande steg att transkribera det inspelade materialet och vélja ut delar som kan ténkas
bidra till en djupgédende diskussion.

14



4.3 Urval av respondenter

Intervjuerna ska inkludera avtalsparterna i lokalhyresmarknaden, hyresvird och hyresgdist,
med syfte att fa ett brett och omfattande underlag. For att bidra med perspektiv och ett
relevant forhallningssétt till studien skall tva hyresgéster intervjuas, en smaforetagare och en
viletablerat apotekskedja. Utover detta skall d&ven en fastighetsjurist som representerar
hyresgéster samt en uthyrningsradgivare som foresprakar fastighetsdgare intervjuas och bli en
del av uppsatsens underlag.

Viktor Hjelmqvist pad Apoteksgruppen ab dr etableringschef och har under pandemin
omforhandlat ett fyrtiotal hyresavtal. Darav uppstar det relevans att intervjua Hjelmqvist d&
han har kunnat notera hyresavtalets utformning och férdndring under pandemin.

Liuyu Qian ir en franchisetagare med tva lokaler i Stockholm som 6ppnade upp for
verksamhet hosten 2019. Qian dr av intresse da han dr en sméforetagare som drabbades hért
av pandemin. Det dr av intresse att undersoka hur en smaforetagare har nyttjat
avtalsflexibilitet som ett redskap for att halla verksamheten levande.

Malin Linde dr uthyrningsrddgivare och har under pandemin representerat fastighetsdgare. Da
uppsatsen behandlar risk och fordndring av ekonomiskt virde i samband med avtalsflexibilitet
ar hon av stort intresse. Linde kommer kunna ge insyn i hur fastighetsdgare och hyresvirdar
riskanpassar sina hyresavtal for att minimera ekonomisk skada och risken for vakans.

Lina Sabadello har foresprakat hyresgést kollektivet och har bred kdnnedom om den allmédnna
uppfattningen om hur behovet for flexibilitet har 6kat under pandemin. Hon kommer kunna
medfora insyn pé hur hyresgést kollektivet har hanterat de nya marknadsforutséttningar samt
vilka ekonomiska verktyg man nyttjat under avtalsférhandling.
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Tabell 1 Urval av respondenter, yrkesroll och foretag

Respondent Yrkesroll Foretag

Viktor Hjelmkvist Etableringschef- Apoteksgruppen
Ansvarig for etablering av
nya apotek och
hyresforhandling.

Liuyu Qian Franchisetagare (hyresgdst) | Machi Machi &

Hyresgést i Hotorgshallen Roji
och Mall of Scandinavia.

Lina Sabadello Fastighetsjurist Svensk Handel
Juridisk radgivare Juridik
Malin Linde Head of leasing & partner Novier Property

Uthyrningsradgivare, VD Advisors

5. Empiri

Detta kapitel ska redogéra och diskutera det som framgatt av empiriinsamlingen som
genomforts i form av fyra intervjuer.

Introduktion

Under varje rubrik presenteras intervjufragor som sedan f6ljs av respondenternas svar. I slutet
av varje delrubrik ges en sammanfattning pa respondenternas svar.

5.1 Forandrade forhallanden mellan hyresvard och hyresgist

Hur har pandemin pdverkat lokalhyresmarknaden utifrdn dina erfarvenheter?

Hur har forhallandet mellan hyresvdrd och hyresgdst fordndrats som en konsekvens av
pandemin?

Vilka dr de storsta utmaningarna som hyresvirdar och hyresgdster har stdtt infor under
pandemin?

Pandemins framfart har tydligt skakat om lokalhyresmarknaden och bade hyresvird och
hyresgéast har agerat restriktivt for att minimera risken. Detta har foljaktligen paverkat
forhallandet mellan avtalsparterna da behovet pé transparens och friktionsfritt samspel har
varit stort.

Under dren 2020-2022 har Apoteksgruppens etableringschef Viktor Hjelmqvist omférhandlat
cirka 40-50 hyresavtal, ddr avtalen antingen forlangts eller sagts upp. Han nimner att
verksamhetens forsdljningssiftror tycks star i centrum under hyresféorhandlingarna.
Tillsammans med hyresvédrden gar man forst igenom hur forsiljningen har gétt och hur
lagesbilden ser ut for verksamheten. Sedan diskuterar man parternas forpliktelser och utreder
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huruvida dessa har uppfyllts, till exempel om uppsdgningen har skett i tid osv. Det framgar av
Hjelmquvist att samtalen med hyresvirdar har varit positivt och produktivt pa grund av
parternas forstaelse for situationen man befann sig i. Han pastar att hyresférhandlingarna inte
nddvéndigtvis har forsvarats pa grund av parternas goda vilja att ge och ta for att finna
konsensus.

“Man fdr respektera varandra, det dr inte bara vi hyresgdster

som har drabbats av pandemin, dven fastighetsdgarna har haft

det vildigt svdrt. De hade ju ingen aning om att det hdr skulle

ske. De gor ju sina egna kassaflodesanalyser och helt plotsligt

vdnds allting om, det dr sjilvklart att de befinner sig i en

situation som de inte vill vara i. Det gdller att ge och ta for att

komma dverens i forhandlingsbordet.”

- Viktor Hjelmqvist

Diremot delas inte denna positiva syn av Lina Sabadello pa Svensk Handel juridik. Hon
beréttar att fortroendet mellan avtalsparterna stagnerade d& man befann sig i en riskfylld
situation dér det var svart att forutspa framtiden. Sabadello betonar att hyresgésterna
forvintade sig att risken samt den ekonomiska skadan skulle delas mellan parterna men att sa
inte blev fallet. Hon har upplevt att de flesta hyresvérdarna har krévt full hyra trots bortfallna
intdkter for hyresgésten.

“ Det blev en otrolig fortroendetorn ska jag sdga, vildigt mdanga
hyresgdster som har fatt fértroendet for sin hyresvird illa otyglat

’

da man trodde att man skulle dela pa den hdr risken.’
- Lina Sabadello

Trots denna besvikelse fran hyresgést kollektivet har hon vittnat om nagra enstaka fall dér
man har sett forbéttrade relationer. I de fallen har hyresvirdarna varit involverade 1 situationen
och forstatt att fastighetens kassaflode dr beroende av hyresintékterna fran hyresgister.
Hyresvirdar med denna insikt har varit drivande i diskussionerna och forsokt lagga fram
pragmatiska l6sningar i hopp om att minimera risk for samtliga parter.

Svaret fran Liuyu Qian visade pa att sammanhallningen hos hyresgisterna i Hotorgshallen var
positiv. Han forklarar att hyresgésterna tillsammans har jobbat ihop for att né produktiva
16sningar med hyresvérden. Den goda dialogen mellan avtalsparterna resulterade i att man
nddde en dverenskommelse om hyresnedséttning och utdelning av generdsa rabatter.

Malin Linde har &ven hon samma uppfattning som Liuyu Qian. Hon beréttar att bade
fastighetségare och hyresgéster lamslogs de inledande manaderna i borjan av 2020. Sedan
insag bigge parter att man borde 6ppna upp en dialog sinsemellan for att kunna ta sig genom
krisen tillsammans. Hon har déarfor vittnat om en forbéttrad relation mellan hyresvérd och
hyresgést diar man har forsokt vara kreativ och l6sningsorienterad.
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“ Framforallt har man blivit mer kreativ och lésningsorienterad
och man lyssnar mer pd varann pd ett helt annat sdtt. Men ocksd
att man fran bdda hdll har forsokt vara sa kreativ inom de ramar
man har for att fd till 6verenskommelser. ”

- Malin Linde

Sammanfattning

Det framgér av respondenterna att forhallandet mellan avtalsparterna har forandrats som en
konsekvens av pandemin. Samtliga respondenter utom Sabadello vittnar om positiva och
konkreta avtalsforhandlingar under pandemin. Sabadello menar pa att hyresgist kollektivet
forviantade sig att den ekonomiska risken skulle delas upp mellan avtalsparterna. Daremot i de
enstaka fall med positivt utfall forklarade hon beror pa att hyresvérdarna har insett att man ar 1
behov av kontinuerliga hyresintikter. Detta tycks dven vara fallet for Liuyu Qian dér man
med samtliga hyresgéster i Hotorgshallen lyckades avtala om hyresnedséttningar och rabatter.

5.2 Om flexibilitet - hyresperiod, hyresnedsattning och rabatter

Hur har lokalhyresavtalen fordndrats under pandemin?
Hur har behovet pd flexibla avtalsvillkor fordndrats?

Vilka avtalsvillkor tenderar att vara flexibla i osdkra tider?

5.2.1 Hyresperiod och forlingning

Hyresperiodens langd och mojligheten att fa rabatter har varit foranderliga under
pandemidren. Hjelmqvist ndmner att avtalslingden tycks kortas ner markant i utbyte mot
lagre eller inga hyresrabatter alls. I omforhandlingar under pandemin blev det allt vanligare
med tvaariga och tredriga avtal. Ville sedan hyresvirden forldnga avtalet gick man som
hyresgést med pa det i utbytte mot mycket mer hyresrabatter fortsétter Hjelmqvist. P4
apoteksgruppen tyckte man att fastigheterna hade tappat sitt normala flode vilket storde
trafiken till kopcentrumen. Med de nya marknadsforutséttningarna ansag man darfoér som
hyresgést att hyresnivaerna likasd skulle komma ner pa en ldgre nivé eller att kompensation i
form av rabatter skulle utga. Hjelmqvist jamfor med hur det var innan pandemin och
anmarker att hyresrabatter endast utgick till hyresgésten i de fall man tecknade lédngre
kontrakt.

Sabadello har ocksé upplevt att ettdrsavtal har blivit allt forekommande men att tredrsavtal har
varit dominerande. Hon berittar dven att tillsvidareavtal under pandemin varit ett alternativ
for parterna. Hyresvérd och hyresgist har da haft mojlighet att sdga upp kontraktet nir som
helst. Sabadello betonar dock att dessa typer av avtal inte dr att foredra for ndgon av parterna i
en hyresmarknad. Avtalsformen medfor en ekonomisk risk da parterna finner svérigheter 1 att
planera framtida kassafloden, budget och personalomsittning da kontraktet kan bli uppsagt
med nio manaders varsel. Den allra tydligaste trenden enligt Sabadello har dock varit
forekomsten av sé kallade ensidiga break-options. Hyresgésten har d4 kunnat ga med pé ett
tredrsavtal men med mdjligheten att efter 1,5 ar sdga upp det med nio manaders varsel. Hon
beréttar att hyresgast kollektivet redan innan pandemin har upplevt pressade marginaler som
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en konsekvens av den vidxande e-handeln och 6kad internationell konkurrens. Av den
anledningen har man parallellt sett ett 6kat intresse

“Jag ser mycker mer break-options, jag ser mycket mera allt frdan
att man forlinger med tre ar och att hyresgdsten fdr en
break-option i midterm sd att hen kan sdga upp efter 1,5 ar eller
att man far sdga upp en gang varje dr. De riktigt generdsa
villkoren var att hyresgdsten fick sdga upp ndr som helst med nio

manaders varsel.”
- Lina Sabadello

Sabadello papekar dven att hyresperioderna och mojligheten till forlingning har varierat
under pandemins olika faser. Under forsta kvartalsskiftet, mars 2020, var det manga avtal som
sades upp parallellt med att hyresgist kollektivet krdvde stora hyressdnkningar. Dessa
kontrakt lopte ut nio manader senare dvs 31 december 2020, dir man fortfarande var 1 ett
osédkert lage utan nagon som helst aning om hur framtiden skulle utveckla sig. Partsavsikten
blev da att man istillet valde att flytta fram upphorandetidpunkten, dvs att avtalet inte
forlangs utan att det istillet upphor att gélla 31 december 2021 men att uppsidgningen ligger
kvar. Sabadello antyder att anledningen &r fOr att ingen visste hur mycket marknadshyrorna
skulle stagnera. 31 december 2021 insag fastighetsidgare och hyresgést kollektivet att
situationen var mer eller mindre under kontroll vilket resulterade i att nya kontrakt pa tre ar
tecknades med mdjligheten att dberopa break-option-klausulen efter halva tiden.

Malin Linde & andra sidan har inte upplevt att avtalsparterna under pandemin har haft
svérigheter att teckna 5-7 ars avtal. Hon vittnar dock att sa kallade popup avtal har blivit allt
vanligare de senaste tva aren. Linde forklarar att denna typ av avtal har medfort en viss
flexibilitet d& man inte binder sig under en léngre tid. Nér det géller fragan om forlangning
under pandemin berittar hon att hyresgast kollektivet har haft det svart. Linde forklarar att 1
vissa fall har hyresgésten inte fatt ok fran banken att forldnga ett hyresavtal da risken och
osdkerheten infor framtiden har varit stor.

“ Det har varit mycket popup koncept dd det var vdildigt svart att
fad ndgon att teckna en ny vakans pa ett vanligt avtal, sa vi gjorde
extremt manga popup avtal. ”

- Malin Linde

5.2.2 Hyresnedséttning och rabatter

Diremot tycks lokalens lokalisering ocksa spela en stor roll enligt Hjelmqvist. Hyresvirdarna
tycks ha varit mer bendgna att erbjuda hyresrabatter i kopcentrum och liknande handelsplatser
an till exempel stadskdrnor dir hyresvardarna har agerat restriktivt. Hjelmqvist tror att det
beror pa att kopcentrum &r en destination som ménniskor aker till medan man bade kan bo
och handla i stadskdrnorna. I det avseendet har kopcentrum drabbats hardast av himmade
kundfloden som ett resultat av pandemin. Men det finns dven en del juridiska skillnader som
tycks paverka hyresviardens bendgenhet att erbjuda hyresrabatter.
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“ Fastighetsdgarna vill nu fd in klausulen om force-majeure, om
det kommer en pandemi som gor att man mdste stinga till
exempel. Da tycker de inte att hyresgdsten ska fa rdtt till
nedsdttning av hyran.”

- Viktor Hjelmqvist

Nedsittning av hyra har under pandemin sett olika ut beroende pé ldge, ekonomiska
forutséttningar och fastighetsdgare. Hjelmqvist berittar att staten presenterade ett hyresstod
dér det skulle ske en hyresnedséttning pa kvartals hyran for Q1 och Q2 for ar 2020 och ar
2021. Om fastighetsdgarna valde att reducera hyran for hyresgésterna sé erbjod staten da 50
procent erséttning av de forlorade hyresintékterna. Bortsett frdn det statliga stodet kunde man
inte pé bred utstridckning se stora hyresnedsdttningar. Kompensationen skedde istillet genom
stora hyresrabatter.

Liuyu Qian vittnade samtidigt om en panikslagen period dér bade hyresvérd och hyresgist
inte visste hur man skulle agera. Qian namner att Hotorgshallen dir han bedriver verksamhet
dgs och drivs av Stockholms stad och att de flesta har varit hyresgéster pa handelsplatsen i
mer dn 20 &r. I hotorgshallen tycks hyresvird och samtliga hyresgéster haft en mycket god
kommunikation. Tillsammans har avtalsparterna under pandemin lyckats forhandla fram
hyresrabatter och ldgre hyra. Dédremot har situationen sett annorlunda ut i Mall of Scandinavia
dér fastighetségarna inte erbjod ett stod. Detta har pa sikt under pandemiéren lett till att
manga butiker i jaimforelse med andra handelsplatser i kopcentret stingde ner.

Sabadello pastér att det har kommit pa tal om pandemin har varit ett hinder for hyresgéistens
nyttjanderétt. Hon tar upp det enkla exemplet om en vattenldcka som hindrar hyresgisten fran
att utdva sin verksamhet i lokalen. I det fallet har hyresgasten ritt till en skélig nedséttning.
Sedan hur begreppet skdligt ska tolkas i lagen ar betydlig svérare och forblir en
forhandlingsfrdga betonar hon. Under pandemin utredde man mgjligheten for att aberopa
hinder och men i nyttjanderitten men att det inte var motiverat dd man befann sig i en
situation som inte hyresvéarden kunde ra 6ver. Hade vi haft ett scenario dér fastighetsdgaren
valde att stdnga ner ett kopcentrum utan beslut om detta fran riksdagen sé hade
forutséttningarna for hyresnedséttning sett annorlunda ut. D4 befinner man sig i en situation
da hyresvirden aktivt har bidragit till hinder och men i nyttjanderétten.

Under hosten 2020 tecknades ménga tilldggsavtal for rabatter mot att hyresgésten valde att
forlanga uppger Malin Linde. Hon betonar att minga fastighetsdgare valde att dela ut mer
rabatter 4n vad Boverket och regeringen rekommenderade under pandemin. Linde beréttar att
rabatterna 0ppnade upp for en produktiv dialog och gav fastighetsdgarna mojligheten att stélla
motkrav och forhandla egna intressen. Hon forklarar att Novier Property Advisors under
pandemidren har radgivit fastighetsbolag dir man haft en internationell fond som har styrt och
stéllt hur krisen ska hanteras.

“ Vi har jobbat mycket i uppdrag diir man haft internationella
fonder att leva upp till vilket gjort att man inte kan toja mer dn en
viss grdns. I mindre privata fastighetsdgare dr det deras egna
pengar och da dr det ldttare att forhandla som man vill.

- Malin Linde
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Sammanfattning

Det framgér av respondenternas svar att de avtalsvillkor som tycks ha blivit flexibla ar
hyresperioden, forlingning/uppségning av avtal och utdelning av hyresrabatter. En stor andel
av ny- och omforhandlade hyresavtal av avtalen har haft en hyresperiod mellan 1-3 r enligt
Hjelmgqvist och Sabadello. Dock har Sabadello noterat att de flesta tredriga avtal kommer med
en break-option som ger avtalsparterna mojligheten att efter 1,5 &r sdga upp kontraktet med
nio manaders varsel. Malin Linde & andra sidan hdvdar att man inte har haft svarigheter att
teckna 5-7 ér avtal. Tilldgg av klausuler och alternativa avtalsformer har enligt Sabadello och
Linde blivit allt forekommande. Sabadello beréttar att tillsvidareavtal har varit ett vanligt
alternativ da det ger avtalsparterna mojligheten att sdga upp det nér som helst. Sddana
kontraktsformer ger viss flexibilitet i omstdndigheter d& man inte vet vad framtiden skall
erbjuda. Tillsvidareavtal tycks dock medfora ekonomiska risker dé avtalsparterna inte kan
planera for framtida kassafloden och personalomséttning vilket Sabadello ocksé betonar. En
annan kontraktsform &r pop-up avtal som Linde ocksa sett en tydlig 6kning av.

Nar det giller fragan om hur forlangning av avtal har sett ut berdttar Hjelmqvist att
hyresrabatter har varit hyresgéstens framsta motkrav. Fastighetsdgarna har tappat sitt normala
flode till kopcentrumen som en konsekvens av de nya marknadsforutsdttningarna. Han
forklarar att som hyresgést ville man se nedatgdende hyresnivaer eller kompensation i form av
rabatter. En annan typ av forlingning som blev forekommande &r att man valde att flytta fram
upphorandetidpunkten nér man sade upp ett avtal, det vill séga att uppségningen lag kvar men
man kom &veren om att avtalet inte upphorde att gélla efter nio minader. Sabadello forklarar
att det radde en stor ovisshet 6ver hur mycket marknadshyrorna skulle stagnera. Sedan nér
man insag att situationen var under kontroll borjade de flesta teckna nya treariga kontrakt. I
detta fall visar det sig att flexibiliteten resulterade i ett positivt utfall for samtliga parter da
avtalsforhallandet aterupptogs. Mojligheten till forldangning kan ocksé bero pa andra faktorer
utanfor avtalsparterna. Precis som Linde diskuterar har det forekommit fall dér finansiella
institut inte har godként en forlingning. Hon beréttar att banken har mycket att séga till om
nér hyresgisten skall ingd i ett avtal dér det finns en kalkylerad risk.

5.3 Om flexibla oppettider

Vilka avtalsvillkor gdr inte att ha flexibla?

Vilka avtalsvillkor dr i behov av flexibilitet men som idag inte dr det?

Flexibilitet i ett lokalhyreskontrakt kan erbjudas pa méanga olika sétt. Nér respondenterna
sjdlva fick svara pa vad de helst skulle vilja ha anpassningsbart i ett avtal blev svaren
detsamma, flexibla Oppettider.

Viktor Hjelmqvist forstar hyresvdrdens position i frAgan da strikta Gppettider dr en grundbult
for en fungerande handelsplats. Han pastar att ett kopcentrum hade forlorat sin attraktivitet
om butikerna hade haft olika 6ppettider i storre skala. Men han ser helst att hyresgisterna
skall ges mojligheten att kunna anpassa Oppettiderna i akuta situationer som till exempel
personalbrist eller pandemin for den delen. Han vittnar ockséd om de ekonomiska nackdelarna
med att ha Oppet pa obekviama timmar.
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“ Men vi som hyresgdster skulle vilja kunna vara flexibla pa det
sdttet, om det hénder ndgonting akut eller bara mojligheten av
att kunna dra ner oppettiderna. Det dr vildigt dyrt att ha éppet
ldngre pd obekvima timmar. Efter kl. 18 till exempel. ”

- Viktor Hjelmqvist

Hjelmgqvist har sjdlv 1 avtalsforhandlingar under pandemin pépekat f6r hyresviarden nér
Oppettiderna har varit for aggressiva. Han sdger dock att det har varit svart att nd produktiva
overenskommelser som gagnar samtliga parter. Hjelmqvist betonar att det frekvent sker 6ppna
forhandlingar 1 stadskdrnor dér hyresavtalen kan paverkas av olika sa kallade citysamverkans
bestimmelser.

“ I stadskdrnor kan hyresavtalen ha sin citysamverkan
bestimmelse, dvs att man kommer overens med handlarna i
staden att ha oppet till kl. 19. Fastighetsdgarna pushar pad ki.19
medan handlarna kl.18. En timme extra gor att det kostar mycket
pengar for oss inom retail. Vad dr behovet pa kvillen, sett till
kundfloden? ”

- Viktor Hjelmqvist

Aven Lina Sabadello resonerar pa samma sitt som Hjelmqvist. Hon berittar att ppettider
blev en het fraga for bade hyresvérd och hyresgist under pandemin. K&pcentrum &r de
handelsomraden som innefattar strikt reglering av oppettider vilket naturligtvis paverkar
hyresgésterna pa olika sétt. Dessa dppettider dr dven reglerade med vite om de inte
respekteras uppger hon. Sabadello berittar att ridslan for restriktioner och personalomsittning
skapade osédkerheter kring néar verksamheten skulle ha 6ppet. Hon tar upp ett exempel som
blev kontroversiellt och uppmérksammat i media dér fastighetsdgaren Allum hade straffat
hyresgésten med vite d& verksamheten valde att stinga ner pa grund av personalbrist och
himmad kundomsittning. Sabadello vittnar om en trend i kopcentrum dér oppettiderna tycks
ha blivit langre.
“Redan innan pandemin har vi haft en okad trend i ldngre
oppettider i kopcentrum och de var maximala oppna under

>

coronan.’
- Lina Sabadello

Sabadello vill 1 framtiden hellre se restriktiva dppettider 1 kopcentrum nu nér man har
mojligheten att handla pa nitet och {4 det hemskickat. Didremot betonar hon dven vikten for
fastighetsdgare och hyresvirdar att reglera 6ppettider. Gemensamma Oppettider i ett
handelsomrade bidrar till kontinuerliga kundfléden. Det skapar dven en trygghet for
konsumenten d4 man vet att hela utbudet pa en handelsplats erbjuds. Sabadello ndmner dock
att langa Sppettider kan fa ekonomiska konsekvenser for vissa hyresgister. Hon uppger
optiker som ett praktexempel dér yrket kraver hog erséttning for obekvéma arbetstider. Det
uppstér dé ekonomiska svérigheter for hyresgésten att tvingas ha dppet en extra timme nér det
inte finns ett starkt kundfldde vid den tiden. Sabedello foreslar darfor att Oppettider i viss mén
borde vara forhandlingsbart sé att det forblir ekonomiskt motiverat for hyresgister att bedriva
verksamhet. Hon spér en generell trend dir vi kommer se anpassningsbara dppettider i
lokalhyresavtal. Samtidigt betonar hon att fordndringen kommer ta tid dd konsumenten
forvéntar sig att butiker ska ha fasta dppettider ndr man besdker en handelsplats.
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“Men det dir dr lite knepigt med oppettider for det kommer
alltid vara sa att man som konsument vill veta att butiken har
oppet ndr man kommer dit. Viss flexibilitet, ja, men framforallt
mindre Oppettider generellt.”

- Lina Sabadello

Liuyu Qian som tycks ha paverkats direkt av pandemin vittnar &ven han om att rigida
oppettider drabbar verksamheten ekonomiskt. Han uppger en viss besvikelse da dppettiderna 1
Hoétorgshallen inte dr optimal for hyresgést kollektivet och endast till fordel for hyresvéarden.
Qian beréttar att deras kundflode borjar kl.12 och dr som storst k1.18. Hyresvarden kriver
dock att det ska vara 6ppet mellan kl.10-18 vilket gor att verksamheten inte har intikter
mellan kl.10-12 och tvingas stdnga kl.18 nér kundflodet dr som storst. Han forstar
hyresvérdens perspektiv d& dppettider dr en teknisk frdga som maste forbli sammanhéngande
med Ovriga hyresgéster for att handelsplatsen skall kunna locka konsumenter. Ddremot om
Qian och 6vriga hyresgister fick sjdlva optimera Oppettiderna utifran verksamhetens
ekonomiska forutsittningar hade den 16sningen foredragits uppger han.

Malin Linde forklarar att hyresgésten har kostnadsposter som ér starkt korrelerade med
oppettider. Hon uppger att sunda verksamheter inom handel oftast sitter pd en OCR,
occupancy-cost-ratio, pa 30 procent for personalkostnaden om man befinner sig pa en normal
handelsplats och har 6ppet alla dagar i veckan. Dérav har fraigan om Oppettiderna varit ett
diskussionsamne som hyresgist kollektivet har drivit under pandemin. Men Linde &r
samtidigt djupt medveten om svarigheterna med att anpassa oppettiderna enligt hyresgéstens
onskemal.

“Jag skulle sdga att det dr precis samma omdjliga sditt som att
begdra ren omsdttningshyra. Da man tilldter vissa hyresgdster
att avvika fran minimumoppettiderna sd gor man sin
slutkonsument djupt besviken. Man dyker upp till handelsplatsen
sd har man bestandet stdngt.”

- Malin Linde

Hon betonar dock att det under pandemiaren har férekommit undantag for vissa unika
verksambheter.

“ Det vi har gjort i ndgra extrema fall for specifika hyresgdster
som har unik verksamhet dr att de har fatt kanske 1-2 timmar
fran minimumdppettiderna, inte mer.”

- Malin Linde

Sammanfattning

Det framgér tydligt frdn samtliga respondenterna att det under pandemin men dven generellt
finns ett stort behov av anpassningsbara Sppettider. Anledningen tycks vara en ekonomisk
fraga for hyresgésterna da man idag inte har mojligheten att bedriva verksamhet utifran
kundfldde och personalomséttning. Det blir helt enkelt for kostsamt for hyresgister att ha
Oppet under tider man inte har en normal kundomséttning. Frdgan om flexibla dppettider
skapar dock konflikt mellan avtalsparterna dd man har skilda intressen. Fastighetsdgaren vill
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helst se att alla verksamheter i ett kopcentrum har liknande 6ppettider under ett dygn sa att
man far ett kontinuerligt kundfléde pd handelsplatsen. Medan det inte alls blir ekonomiskt
motiverat for hyresgisten att bedriva verksamhet under en tid pa dygnet da man inte har
intidkter samtidigt som man har hdga personalkostnader.

5.4 Om fastighetsidgarens riskanpassning

Vad innebdr det for fastighetsdgare och hyresvdrd att teckna flexibla avtal till fordel for
hyresgdist?

Hur kompenserar fastighetsdgare och hyresvird for risken som avtalsflexibilitet kan medfora?

Hur dr flexibla hyresavtal fordelaktigt for fastighetsdgare och hyresvird?

En viktig forutséttning for att hyresgist kollektivet ska kunna erbjudas allt mer flexibla avtal
ar hyresviardarnas mojligheter att riskanpassa for detta.

Enligt Viktor Hjelmqvist kan fastighetsdgaren kompensera for risken pa olika sétt. Antingen
hojs bashyran och hyresgisten tvingas védga over flexibilitet kontra hogre hyra. Ett annat
alternativ for fastighetsdgaren &r att neka rabatter eller investeringsbidrag. Hjelmqvist
forklarar att hyresvérdarna tar till ekonomiska verktyg for att ha en mojlighet att genomfora
en mindre riskfylld investering nir ett avtal ingds. Ett ytterligare medel som Hjelmqvist
vittnat om &r att det inte sker ndgon hyresjustering i fordel for hyresgésten vid omforhandling.
Det ér dven forekommande att hyresvérden inkluderar ett minimi index p4 till exempel

2 procent om hyresgésten begér 1-2 ariga avtal.

Bortsett frdn hogre hyra, exklusion av rabatter tycks Liuyu Qian ha noterat stora
nedskdrningar i fastighetsdgarnas driftkostnader. I Mall of Scandinavia har hyresgésterna
upplevt att belysningen i kopcentret nyttjats varsamt under pandemin. Han pastar att
hyresvardarna gor allt de kan for att minska kostnaderna sa att man kan justera for allt
flexiblare avtalsvillkor.

Sabadello ér 6verens med Hjelmqvist om att hyresvérden tar till ekonomiska verktyg for att
justera for till exempel kortare hyresperioder eller inkluderingen av uppsédgningsklausuler.
Déremot menar hon pa att hyresviardens mdjligheter att stilla motkrav har férsamrats 1
jamforelse med lokalhyresmarknaden innan pandemin. Sabadello forklarar att hyresvarden i
en normal marknad kan ta ekonomiska fordelar av flexibla avtal dd man ges mojligheten att
sdga upp och omforhandla for villkorsdndring vid till exempel kortare hyresperioder. Det dr
dé hyresvirden kan kréva hogre hyra for 6kad flexibilitet. D& marknaden inte befunnit sig i ett
normalt l4ge sedan 2020 pastar Sabadello att forutsdttningarna for avtalsparterna forandrats
markant.
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“ Det dr ju oftast sd att en hyresgdst far betala for sin flexibilitet
genom sin hyressdttning, hégre hyra for 6kad flexibilitet. Sa det
dr klart att det dr en uppsida for hyresvdrden. Men samtidigt
finns det inte utrymme nu i hyresgdst kollektivet att betala sd
mycket i hyra, vi behover ju bade och. Bdade rabatter och

flexibilitet.
- Lina Sabadello

I teorin &r flexibla avtal ocksa till fordel for hyresvirden da risken justeras med hégre hyra men
hon tror inte att det ser ut s& i dagens marknad. D& man har kunnat notera nedatgédende
marknadshyror sa betonar Sabadello att flexibilitet kommer att ingé utan nadgon vidare
kompensation till hyresvarden. Hon tror att hyresvérdarna under pandemin inte haft
valmojligheter da radslan for vakans har varit ovanligt stor. De storsta kostnadsposterna
hyresgist kollektivet har dr personal och hyra vilket krdver 1amplig hyressattning for att
verksamhetsutdvare ska dverleva fortsitter hon. Det virsta scenariot for fastighetsdgare och
hyresvérdar dr hog vakansgrad med konsekvensen att hyresintékterna stryps. Hon beréttar att
resultatet blir forédande for fastighetsédgarna da kassaflodet inte gar ihop och man hamnar 1 ett
scenario ddr man inte kan betala av skulder till banken.

“ Fdr vi inte en vettig hyressdttning och en ldmplig
personalkostnad da kommer allt fler handlare att behova stinga
och da okar vakansgraden vilket medfor att fastighetsdgarna inte
kan betala banken och anvinda fastigheten som
finansierings-objekt, da har vi ett problem. ”

- Lina Sabadello

Sabadello betonar att lokalhyresmarknaden under en lidngre tid upplevt uppétstigande
marknadshyror och att det inte dr for ens under respektive efter pandemin som vi tydligt kan
anmérka en utplaning och himmat momentum. Personligen tycker hon att det ar en sund
justering i marknadshyror som vi nu genomlever i sparen av langtgaende hdjning men som
dodar hyresvirdarnas mdjligheter att kompensera for risk i samma utstriackning.

Malin Linde betonar att viss flexibilitet ar positivt for hyresvdrdar. Hon berittar att
hyreslagens skyddande lagstiftning till formén for hyresgisten i vissa fall inte tillater
vakanser. Att ha en viss vakansgrad pa strategiska och attraktiva handelsplatser ar 6nskvért
for fastighetsdgare dd man vill uppna en rotation i bestandet.

“Om man kan teckna ett avtal med flexibiliteten att man inte
inkluderar ett besittningsskydd, da ger det fastighetsdgaren
mdjligheten att fylla upp projekt-vakanser, da vet man att om tva
dr kommer dessa vara vakanta. Man kan da till exempel riva och
bygga bostdder och anvinda vakansen som ersdttningsyta m.m. ”
- Malin Linde

Linde pédpekar att om hyresgésten skulle bli av med sitt besittningsskydd innan pandemin sa
hade det fatt katastrofala foljder och resulterat i réttslig handling. I dagens lokalhyresmarknad
ar man positiv for ett sadant forslag fortsétter hon. Linde betonar dock att det medfoljer
nackdelar sdsom hdmmad investeringsvilja i lokalen da hyresavtalet ar kortsiktigt.
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Sammanfattning

Avtalsflexibilitet dr forknippat med ekonomisk risk for fastighetsédgare och hyresvird. De
mest forekommande verktygen for att hantera denna risk tycks vara att man kontrar med
hogre bashyra, uteblivna rabatter och investeringsstdd, inga hyresjusteringar till fordel for
hyresgést vid omforhandling samt inklusionen av minimi index om hyresgésten begar 1-2
ariga avtal. P4 sa sitt skyddar fastighetsédgaren och hyresvérden sin riskfyllda investering nér
ett sadant avtal ingds. Daremot mdjligheterna att ta till ekonomiska verktyg skiljer sig at
beroende pé situationen som lokalhyresmarknaden befinner sig i. Precis som Sabadello
betonar har hyresviardens mojligheter att stilla ekonomiska motkrav forsdmrats markant i
jamforelse med lokalhyresmarknaden innan pandemin. I ett normalt tillstand kan man krdva
hogre hyra for 6kad flexibilitet d4 hyresnivderna pa marknaden tillater det. Det som har hént
under pandemin var att man noterade neddtgdende marknadshyror vilket har gjort det svart att
efterfraga hogre hyra. Hyresvirden har alltsd inte haft stora valmdjligheter nir det kommer till
avtalsflexibilitet utan man har fatt g med pé det mesta dé radslan for oonskade vakanser har
varit stor. Hyresvirden har i vissa fall behovt kompensera pa andra sétt men da istillet internt
inom sin egen organisation. Precis som Qian papekar har nog allt fler fastighetsdgare under
pandemin sett 6ver sina kassafloden och valt att skira ner pd diverse kostnadsposter, till
exempel driftkostnad som var fallet i Mall of Scandinavia.

5.7 Flexibla avtal 1 framtiden

Vad tror du flexibla lokalhyreskontrakt kommer ha for roll i framtiden?

Viktor Hjelmqvist tror att hyresavtalen inom handeln kommer tergé till samma format som
innan pandemin med enstaka undantag. Han berittar att i framtiden kommer det bli intressant
att diskutera kundfldden i handelsomréden som en berédkningsgrund for hyressittningen.
Hjelmgqvist betonar att den allménna uppfattningen for vad hyran kommer grunda sig pa
kommer avvika med dagens syn pa ett eller annat sétt. Han tilldgger att ett flertal tendenser i
lokalhyresmarknaden sdsom édndrade konsumentmdnster kommer vara den framsta
anledningen till omstéillningen. Nar det giller fraigan om utdelning av storre rabatter i
framtiden betonar han att hyresviardarna kommer agera restriktivt. Rabatterna som har
erbjudits till hyresgist kollektivet har endast varit provisoriska fortsitter Hjelmqvist. Aven
mdjligheten for storre investeringsbidrag frén fastighetségare tror han inte kommer vara lika
populdrt de kommande dren. Fastighetsdgare har under tva &rs tid fatt sina kassafloden
komprimerade pa grund av uteblivna hyresintakter och utdelning av generdsa rabatter. Av den
anledningen spar han en dterhdllsam framtid dér man véljer att sitta pd sina resurser.

Liuyu Qian ir 6verens med Hjelmqvist och tror d&ven han pé en fordndrad livsstil. Han berittar
att det stidndigt utvecklande samhille, 1 synnerhet e-handeln, kommer leda till hoga
vakansgrader. Han betonar att marknaden kommer fa uppleva en butiksddd i stor utstrickning
dér kortare hyresavtal och minskad efterfragan pa lokaler blir vanligare. Qian beréttar att
flexibla avtal kommer forbli allt vanligare i hopp om att locka hyresgéster.

Lina Sabadello tror starkt pa en markant reducering av det befintliga butiksnétet. Hon

forklarar att i takt med en snabbt vdxande e-handeln bor hyresgéster 1 framtiden férvénta sig
hog hyressittning for den ritta flagship butiken.
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“Jag tror att de handlare som kommer att ha en stérre roll i
e-handeln kommer att dra ner pd sina fysiska butiksndt och far
dad kanske vara beredda att betala ganska hog hyra for den rdtta
flagship-butiken. *

- Lina Sabadello

Sabadello berittar att hyrestiderna troligen kommer bli allt flexiblare da handlare vill ha
tillgéng till en fysisk butik for att synas och se 6ver om den bar marknaden. Nér den fysiska
handeln s smaningom begrénsas till f6ljd av e-handeln bor vi forvénta oss en del vakanser
berédttar hon. For hyresvdardarnas del kommer det innebéra att man tvingas forhandla om ligre
hyresnivaer parallellt med flexibilitet till forman for hyresgéster.

Malin Linde & andra sidan tror pa att dagens flexibilitet kommer ersittas med kreativitet. Hon
menar pa att orosmomenten som avtalsflexibilitet tycks implicera for fastighetsdgarna
kommer leda till kreativitet och viljan att finna konsensus avtalsparterna emellan.

“ Idag ser vi flexibiliteten som massa orosmoment men jag tror
att vi blir kreativa, vi hittar olika trappor for rabatter, det kan
vara baserat pd att man ska nd en viss omsdttning for att
rabatterna ska sluta gdlla. Eller att hyresgdsten aldrig skall
overstiga en specifik OCR-nivd, annars har man rdtt att kliva av
hyreskontraktet dd det gynnar bdde fastighetsdgare och
hyresgdst.

- Malin Linde

Linde spar en framtid dir mojligheten att fa rabatter kommer bero pa motkrav som
hyresgésten maste forplikta sig med. Hon anger ett exempel dér hyresvirden kan kréva att
verksamheten maste drivas av personal med en viss utbildningsniva eller att hyresgésten bor
erbjuda ett varierande utbud av sortimentet.

Sammanfattning

Samtliga respondenter spar en framtid dir marknaden kraver flexibilitet for bigge
avtalsparter. Pandemin har belyst vikten av att kunna vara anpassningsbar utifran nya och
fordndrade marknadsforutsittningar. I framtiden kommer det vara motiverat att analysera
kundfldden i samband med e-handelns 6kade marknadsandelar. Enligt respondenterna kan
hyressdttningen baseras just pa kundomsittning dd@ man kommer se en markant reducering av
det befintliga butiksnétet. Parallellt kommer marknaden visa uppatgaende marknadshyror da
hyresgéster 1 framtiden kommer sitta pé farre lokaler och istéllet investera i den rétta flagship
butiken. Avtalsflexibilitet kommer i framtiden dven vdlkomnas av hyresvardar da man under
pandemin har insett de ekonomiska fordelarna som det medfor. I synnerhet dar en framtid
med fordndrade kundmonster och minskade lokalbestind ar de nya
marknadsforutsittningarna.
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6. Diskussion

1 detta kapitel diskuteras respondenternas svar i forhdllande till tidigare kapitel. Vidare
diskuteras dven studien fran ett hdllbarhetsperspektiv och forslag till vidare forskning ges.

Det tycks framgé att hyresintikter for fastighetségare och omséttning for hyresgast ar de
faktorer som har paverkat avtalsférhandlingen under pandemin. Fastighetséigarna har insett att
uteblivna hyresintikter och oonskade vakanser medfor stor ekonomisk skada vilket har
underlittat avtalsforhandling. Avtalsparternas desperation har lett till att man stéller krav och
motkrav for att tillfredsstdlla det egna behovet men dven det gemensamma. Den ekonomiska
drivkraften tycks alltsa ha fordndrat hur avtalsparterna forhéller sig till varandra och gett
upphov till battre mojligheter for avtalsflexibilitet. Huruvida avtalsforhandlingar under
pandemin varit positiva eller negativa har korrelerat med informationen som avtalsparterna
har haft tillgang till. Hyresvérdar och hyresgéster har varit i behov av transparens for att ha
mdjlighet att ingd 1 avtal med rimliga krav och forpliktelser. Det tycks framga att signalering
har varit det frimsta tillvigagangssittet for att minska informationsasymmetrin under
pandemin. Perloff (2017) forklarar att metoden involverar bade hyresvird och hyresgést och
gar ut pa att man forhandlar om garantier i hyresavtalet. Han menar pé att metoden dé ger en
indikation pé att kontraktet dr av god kvalite d& avtalsparterna har dmsesidiga intressen.
Enligt respondenterna tycks de mest framgangsrika avtalsforhandlingarna ha byggt pa att man
lyckats tillfredsstédlla samtliga parters behov och 6nskeméal. Med avtalsflexibilitet som det
framsta verktyget har parterna kunnat stélla krav och motkrav som har varit rimliga i
forhallande till de ekonomiska omstindigheterna man har befunnit sig i. Precis som Perloff
(2017) betonar har man pa sé sétt kunnat utforma hyresavtal av hog kvalite och samtidigt
lyckats exkludera risken for informationsassymetri.

Om man studerar hur avtalen har utformats under pandemin i jamforelse med innan varen
2020 sa har man kunnat notera fordndringar 1 hur man férhandlar hyresperioden. Bland annat
har det tydligt framgétt att treariga avtal har ansetts vara en lang hyresperiod under pandemin
vilket har 6kat behovet av en sé kallad break-option klausul. Avtalsparterna har upplevt att
den ekonomiska risken och ovissheten infor framtiden har varit for stor for att kunna
acceptera en lingre hyresperiod utan en viss sékerhet. Perloff (2017) ndmner att i normala
marknadsforhdllanden &r treariga avtal det mest forekommande i Sverige. Anledningen till
detta dr for att ett hyresavtal kan endast indexeras om hyresperioden stracker sig minst tre ar
(19 § Hyreslagen). Indexering av hyresbeloppet ar till fordel for hyresvirden da man skyddar
sig mot inflation. Av den anledningen har tredriga avtal fortsatt varit det mest forekommande.
Hyresgisterna har a andra sidan behovt skydda sina egna intressen och dérfor ocksa valt att
inkludera en break-option d& man ansett att tre ar har varit for langt och riskfyllt.
Flexibiliteten 1 detta fall har mojliggjort att samtliga parters intressen kan tillgodoses
samtidigt. Ddremot har man dven kunnat notera hyresperioder pa 5-7 ar vilket &r intressant 1
forhallande till risk under pandemin. Denna stora avvikelse kan bero pé en del faktorer men
den mest troliga &r att 1anga avtal har ingatts med motkrav till hyresgistens fordel. En annan
trolig faktor dr det som Johansson (2018) diskuterar, att hyresvard och hyresgést oftast
foredrar 1dnga och rigida avtalsforhéllandet for att pd lang sikt kunna generera ekonomiska
varden som binds till lokalen. Daremot dr det evident att langa hyresperioder kommer med en
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okad risk, 1 synnerhet med de fordndrade marknadsforutsittningar som pandemin har gett
upphov till.

Det ér intressant att avtalsflexibilitet inte endast har sitt ursprung i specifika avtalsvillkor som
anpassas utifran parternas dnskemal. Det har i denna studie framgétt att flexibiliteten kan dven
implementeras genom att avtalsparterna véljer att inga 1 andra former av hyreskontrakt, till
exempel tillsvidareavtal och pop-up avtal. Anvindningen av dessa avtal har 6kat markant d&
parterna erbjuds flexibilitet genom framst hur bestimmelserna for hyresperioden &r utformad.
Detta tycks ha varit fordelaktigt under pandemin dé osdkerheten infor framtiden varit stor.
Avtalsparterna har d4 identifierat fordelar med att inga i ett avtal dér man haft mdjligheten att
sjélva styra slutdatumet beroende pa framtida héndelser. Likheterna mellan tillsvidareavtal
och pop-up avtal dr stora d& hyresperioden for avtalsforhallandet i princip forandras pa
samma sitt. I ett pop-up avtal ingdr man i ett kortsiktigt kontrakt pa 9 manader med uteblivet
besittningsskydd. Precis som lagstiftningen antyder s finns det mgjlighet 1 standardavtalet
12.B2 att stryka det villkor som ger hyresgisten ett indirekt besittningsskydd vilket dven
Johansson (2018) diskuterar. Ett pop-up avtal dr redan fran borjan utformat pé det séttet att det
inte finns ett besittningsskydd att tillgd till da hyresperioden endast stricker sig i 9 manader.
Till skillnad frén tillsvidareavtal forekommer ingen storre ekonomisk risk dé
hyresforhallandet géller i max 9 méanader vilket ger hyresvirden tid att planera den
kommande vakansen samtidigt som hyresgasten i forvédg kan planera for avflytt. Da ett
pop-up avtal endast avser en temporédr hyra ar det endast till fordel for hyresvirdar och
hyresgéster som &r i behov av ett snabbt in- och snabbt ut forhallande. Ett tillsvidareavtal
16per daremot pa obestdmd tid och har inget faststéllt slutdatum (12 kap. 3§ 1,2 st. JB). Detta
ar 1 enlighet med hyreslagens bestimmelser da det tydligt har angetts att kontraktet 16per
vidare om parterna inte viljer beakta minimigrinserna for uppsédgningstiden (4 § Hyreslagen).
Hyreslagens bestimmelser verkar vara utformad pé det séttet att marginaler erbjuds till fordel
for avtalsparterna. Med en stel och hérd lagstiftning hade lokalhyresmarknaden under
pandemin sett annorlunda ut. En viktig forutsdttning for att avtalsflexibilitet ska kunna
erbjudas &r att det dr i enlighet med lagstiftning, vilket det tycks ha varit under pandemin. Ett
annat exempel pd hur hyreslagen har visat sig vara en effektiv lagstadga under pandemin ar att
den implicerar att det rader avtalsfrihet mellan parterna. Fastighetsédgarna (2019) har utformat
standardavtalet pa det sitt att parterna sjdlva bestimmer vilka avtalsvillkor som skall inga 1
avtalsforhallandet. Daremot som Renqvist (2011) diskuterat i tidigare kapitel ar hyreslagen en
social skyddslagstiftning som fradmst skyddar den svagare parten, det vill sdga hyresgésten.
Det innebir alltsa att vissa bestimmelser aldrig kan avtalas bort om det skulle resultera i
skada och oldgenhet for hyresgasten.

Fragan om Oppettider &r idag inte forhandlingsbart vilket beror pé att det rader skilda intressen
mellan avtalsparterna. Mojligheten for flexibilitet verkar korrelera med att samtliga parter
maste ha ett Omsesidigt ekonomiskt intresse. Hyresvérden har ett stort intresse av att hélla
handelsplatsen 6ppen under de tider man forutspar ett 6kat kundtryck. For att handelsplatsen
skall vara levande krdvs det att samtliga butiker &r tillgingliga under samma tider. Dock for
den enskilde hyresgésten forblir frigan om Oppettider en ekonomisk angelédgenhet.
Hyresgésten maste ha rétt forutséttningar for att det ska vara ekonomiskt forsvarbart att
bedriva verksamhet under vissa tider. Under pandemin har minga hyresgéster lidit av
himmade kundfloden samtidigt som man har varit tvungna att ha 6ppet. Det har alltsd inte
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varit forsvarbart att ha 6ppet for verksamhet under tider d@ man haft stora personalkostnader
och 1 princip inga intékter. I detta fall har hyresgéster skadats ekonomiskt vilket vicker fragor
dé hyreslagen antyder att den &r skyddande till forman for hyresgést. Nu i efterhand nér
lokalhyresmarknaden har aterhdmtat sig i viss utstrackning kan man diskutera om det kravs
ytterligare komplement till lagstiftningen. Anpassningsbara oppettider bor i framtiden
inkluderas som ett forhandlingsbart avtalsvillkor vilket &ven respondenterna tydligt betonade.

Det framgér att fastighetsidgare och hyresvérdar funnit svéarigheter i att hantera den
ekonomiska risken som flexibilitet har medfort under pandemin. Man har helt enkelt inte haft
samma mojligheter att stélla motkrav pd grund av det osdkra liget man befunnit sig i.
litteraturstudien beréttar Myrehed och Sederstrom (2017) att det begrénsade utbudet pa
flexibla avtal beror pa att fastighetsdgare och hyresvérd vill riskminimera samt att man vittnat
om Okade vakanser. De forklarar att dessa hinder 16ses genom att fastighetségare och
hyresvérd diversifierar den ekonomiska risken genom att erbjuda en meny av kontrakt som
hyresgésten far vélja emellan. Hyresgisten erbjuds da en viss flexibilitet dd@ man kan vélja det
hyresavtal som bist speglar det enskilda intresset samtidigt som hyresvérden slipper vakans
och kan garantera hyresintékter. Det tycks framga att hyresvérdar inte haft samma behov for
riskanpassning under pandemin dé riddslan och oron for vakanser har varit stor. Att erbjuda
avtalsflexibilitet har istéllet varit till fordel for fastighetsédgare och hyresvéirdar dd man kunnat
garantera lag vakansgrad och kontinuerliga hyresintakter, vilket &ven Myrehed och
Sederstrom (2017) antyder. Hyresvirdarnas syn pa avtalsflexibilitet tycks ha fordndrats under
pandemin d& man har insett att den medfor béttre forutsittningar for att hantera den
ekonomiska risken. Av den anledningen tycks inte fastighetsdgare och hyresvirdar haft
samma behov av att riskanpassa for flexiblare hyresavtal. Avtalsflexibilitet kommer darfor i
framtiden dven vilkomnas av hyresvirdar dd@ man under pandemin har insett de ekonomiska
fordelarna, 1 synnerhet om de nya marknadsforutsattningarna innebér forandrade
konsumentmdnster och begrinsat lokalbesténd.

Héllbarhetsperspektiv

Mojligheten till avtalsflexibilitet kan diskuteras i1 forhallande till ekonomisk hallbarhet. Det
framgar i studien att bristen pa flexibilitet under pandemin har lett till att hyresgésten har
upplevt stora ekonomiska skador. Hyresgist kollektivets behov Gver att styra dppettider har
varit motiverat och bor i1 framtiden bli en forhandlingsfriga. Att bedriva verksamhet under
tider med daliga forutsattningar och hdga personalkostnader kan inte anses falla 1 enlighet
med ekonomisk héllbarhet. Det krivs att dagens lagstiftning kompletteras med bestimmelser
som beaktar ekonomisk hallbarhet i forhallande till samspelet mellan avtalsparterna.

Forslag till vidare forskning

Da denna studie endast har behandlat tva aktorer pd lokalhyresmarknaden, Ayresvird och
hyresgdist, ar det av relevans att vidare studera andra perspektiv som har en roll i
avtalsflexibilitet. Ett vidare arbete pd hur monetéra finansinstitut och investerare paverkar
avtalsflexibilitet hade satt avtalsforhéllandet mellan hyresvird och hyresgést i ett storre
sammanhang. Vidare skulle det vara intressant att studera hur avtalsflexibilitet skiljer sig pa
olika handelsplatser, till exempel stadskdrna kontra kdpcentrum. Det har framgatt i denna
studie att utdelningen av rabatter har varit restriktiv i stadskdrnor da det finns sa kallade
citysamverkans bestimmelser som avtalsparterna maste forhélla sig till.
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Darav blir det relevant att undersoka vilka andra avtalsvillkor och formaner som avviker
beroende pé lokalens lage.

7. Avslutande kommentar

1 detta kapirel ges den slutsliga slutsatsen ddr studiens forskningsfragor besvaras.

Behovet for avtalsflexibilitet har 6kat for samtliga avtalsparter under pandemin. Forédndringen
1 forhallandet mellan hyresvérd och hyresgist har gett upphov till nya verktyg for
avtalsforhandling. Flexibiliteten tycks under pandemin ha fungerat som ett ekonomiskt
redskap for att driva fram det egna intresset. Samtidigt framgér det att avtalsflexibiliteten
endast kan nyttjas till sin fulla potential da bagge parter har identifierat ekonomiska fordelar
med att forma ett sddant avtal. Sedan mars 2020 har sittet man forhandlar om hyresperioder,
mojlighet till foridngning/uppsdgning och hyresrabatter fordndrats 1 bred utstrackning. Dessa
ingdende avtalsvillkor har inkluderats med kompletterande villkor for att kunna passa de nya
marknadsforutsittningarna. Med en 6kad ekonomisk risk for avtalsparterna och en stor
ovisshet dver vart marknaden kommer ta végen i framtiden har avtalsflexibiliteten skapat
marginaler och ett visst ekonomiskt skydd. Fastighetsdgare och hyresvardar har insett att man
under pandemin inte har haft samma mojligheter att stélla motkrav for en 6kad flexibilitet till
formén for hyresgast. Anledningarna har varit nedatgdende marknadshyror och en stor oro for
oonskade vakanser. Det har ocksa tydligt framgétt att behovet for flexibilitet inte har
tillgodosetts i den mén hyresgist kollektivet har forvintat sig. Hyresgésten har ldnge och 1
synnerhet under pandemin foresprakat forhandlingsbara dppettider. Det har uppstatt
situationer dér det inte har varit ekonomiskt forsvarbart for hyresgist att bedriva verksamhet
under vissa tider d4 man har haft stora personalkostnader. Flexibla oppettider har varit en stor
onskan sedan mars 2020 och kommer dérfor att forbli en relevant fraga i framtiden.
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6. Bilagor

6.1 Intervjumall

Beritta lite sjdlv om dig och vad det &r du gor?
Hur har pandemin pdverkat lokalhyresmarknaden? Beritta utifran dina erfarenheter.

Hur har forhallandet mellan hyresvérd och hyresgist fordndrats som en konsekvens av
pandemin?

Vilka ér de storsta problemen som hyresvardar och hyresgéster har stitt infor under
pandemin?

Hur har lokalhyreskontrakten fordandrats under pandemin?
Hur har behovet pa flexibla hyresvillkor forandrats?
Vilka hyresvillkor tenderar att vara flexibla 1 osdkra tider?
Vilka hyresvillkor gar inte att ha flexibla?

Vad tror du om att man ska kunna foérhandla om varierande dppettider beroende pé
verksamhet?

Ar det endast smaforetagare som har foredragit flexibla avtal under pandemin?

Hur har force majeure-klausulen anvints under pandemin?

Varfor dr force majeure-klausulen ensidig, dvs endast till fordel for hyresvarden?

Finns det en motsvarande klausul for hyresgister?

Vad innebir det for fastighetsdgare att teckna flexibla kontrakt till fordel for hyresgast?
Hur kompenserar fastighetsdgare for denna risk och osdkerhet?

Hur ar flexibla hyreskontrak fordelaktigt for fastighetségare?

Pa vilket sétt erbjuder omséttningshyra flexibilitet i hyreskontrakt?

Hur ser du pé de moraliska dilemman som kan uppsta vid omséttningshyra? Dvs att
forhandlingsparterna inte sitter pd samma mingd information.
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Vad tror du om hyresséttning beroende pa kundomséttning nu nér e-handeln tycks sté for en
stor andel av omsittningen?

Vad tror du flexibla lokalhyreskontrakt kommer ha for roll 1 framtiden?

6.2 Visningsexemplar fran standardavtal 12.B2
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b .

D Hysrasg it sha utf dra och beboaaerfordarigt underhdl| dels o yskibt phgoly, wiggar ech tak, dels s eeedinl vy som hyresvinden
wantuelht sSraki i tillhan dahdller fde vorksambarton

I Aanan fardeiningav underhdlisansyarer, @ bilaga | Bilaga:

Om bryresydstan dsidostter sin wnderh 8l skl dighet anligr ovan och inte inoen skilig thd vidtar rar s ef ver srifilig upgmaning has
oyt s drdan raty act Fulbgiina skeyldighaten pd hyresg istins belnstnad

O inte annat Sverenskommits mellan partema an searar byreseirden foeunderndil av allmanna och gemensamema ULy remen

Allensinna seh [ e Gwtresknmene @ enligt bilaga I
AP AT Ea
wiryenman

11 Ledningar fsr [ Hyrewarden [ Hyresgsaen

telafeni och data.

keenmunikation bkeatar erforderig deagning a dningar far teefoni och datakeenmurdsation fria den anslutningspunke operattine anger till de

stdllen i bakalen som Byresgisten | amed med hyrosvded oo valjer.

E Annan frdalning a anevaret T telefoni och databoen mues kartbon, @ bilaga. Bila

Funt ig bt siigama Sverigen Sormmu lir 128 g uppriggst szal i wmrkd med SABOD, SwenukHandel och Visits. Eftertrpckfarsuds. g rl_:ﬂ |
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FASTIGHETSAGARMA

Undertecknande parter har denna dag traffat faljands byresavtal.

HYRESKOMNTRAKT sidz i)
FOR LOKAL N
Kryss | nuta innebar att den dasefter fdljande textoen galler

ax Sheypliar,
markiser mm.

Hyresgdsten har efter smmidd med hyresvdrdin it att sita upp far verbsamboton sdvanlig skylt, under foautsin i eg o yresdnden it
har befogad anledning att vagea saentycks ack att yresgisten har inhamtat erforderi ga il Snd v berdada myndigheter. Owriga
anordningar sisom marki ser och antenner i e Sittas upp utan hyresyandens tllstind. Vid avflyrining ska hyresglsten Soerdsila husfasaden
i godtaghart skick

Wid rira emfatande fas igetsundertd ) sloom faszd ing skahyresgagen plegen bekomnad och utan ersining ned moetera och R
apprnoetera seyltar och andra asordningar som hyFesgiben satt vpp pd bepgegn aden.

Hyresvdrden farbinder sig a1t ivte Sita upp automater och deyltsolp phyTterviggarna till den av hyresg s en Firhyrda bokalen utan
hyregistens medgivands s mt med ger hynesg den frerddesrant att u ppEitta automater cch syl tsklp pd ifrdgaarande viggar.

[ Hyressgastan fiwbinder sg atr folja bifogat skyltprogram.

Bilaga:
13- Hyra Kranar pr & asdkl ugive medan markeradetillagg
a4 Indwx [ Andrimg aw owan angiven hyra sker i enlighat med bifogad inded sl Bilaga
15, Fastighatsskatt |[] Fastighatskatt s i endighat med bifagad fastighatsdartesl . [T Fatighaittkant ing i hiyran Bilaga
& H Srden tillkandahdl b
Driftskostnader |7 EFanden tilhandahdllerfombestaar
I Ova [ varene O Vv a rrratten QEva O ¥esnitation
Eetalning
El [ #resgsmen bar ages [ Hvresgzaen batalar | enlighec med bifogad [ ingde i bryrae Bilaga:
abareemang drifnskesnn adsklausul.
L [ Hywesgzaen har aget [ Hyresgisten butalar i anlighat mad bifogad [ g i hyran. Bilaga
b FeliTa deiftskostnadsk aicul.
Varme [l Hyresgaaen har egec L] Hyresgisten batalar i enlighst mad bifogad [ g i hyyran. Bilaga
abenssimrang. driftskeatnadsklausul.
warmwarten [T Hyrasgiaten har aget [ Hyresgisten batalar i anlighst mad bifogad [ g i hyyran. Bilaga
abonramang. driftskeanadsklausul.
Kyla DHg,nsgh:mha'ngu [ Hywesg st butalar i anlight mad bifogad [0 gl hyran. Bilaga
abonraimrang. driftskestnadsklausul.
Ventilatian D:I:;ﬁngm bigtalar i anlighet med bifagad [ g hyeran. Bilaga
rekoatnadeklausul.

a7 Mdtars Dn hyrasg dten ska haeget abonnemang enligt ovan och mitane inas utf s och bekostas installationen av erforderiga matare a
[ hyressdnden [ by eegasten
18, Avfalls- I den cond attming Fyreseirdan 3r skyldig att dels villhandahdla utrymene for lagring av aviall, dels ordna borttranspon av andall & Fyresgdsten
hantering siyddig att placera avifall i asett kirl pldavsadd plats i ksom att otan kompensati on mad verka till den yerigare killsortening som hyressdnden
kan koenena att basluta Harut dver gller Filjande
[ Hyrisgdsten shoa svara fr ach bikosta borttransport av avfall soen harde frin Sen varsaminet som hyresg Sen bedriver | lokalen
i bk Migyger det byresarden att tillhandabdla avfallskd och erforderigt avfallsutrymens). Hyresg Ssten Forbinder sig ait mad
ranh SIningsantreprosdr teckna och vidmakthd ks kontrakt om bosttransport a avfall.
[ Hyreswarden samordnar borttransport av avdall for flara hynesg Sters vevksamhat | fastigh . HyTasgamen dasoem Tl gg il hyran il
hyresvindn betalaers@tning for hyresgimensandel av kostnaden for borttransporten. Lokabins andsl av denna bostnad sia anses
vara procent. Hyredilkigget uppgdr vid detta kontrakes tecknande till feronoe pr 3.
[ ¥ oot nades Fiir bewntranspan av afall som harr frin don wirksamhat som hyresgSten bedriver | klkaben ingdr i byran.
[ Sarskild regliring enligt bilaga Bilaga:
19 Sndedjming ach [T inglei hyran [ emisidejs och bakostas av hyresg Sten ] amnan reglering enligt bilaga Bilaga
samdning
0. fdnutsadda Shuille eftir koatraktets tecknaed e of Srutsedd.a ko stoadstkning o wp plomma For fasti ghaten pd grund av
kostrader & infarandealler hijning av sarckibd for fasti ghet e utglende thant, awgift eller palagasom riksdag, regaring, komenun ol myndighet
kan koenma att basluta om, o ber
bl generella ombyggnadsitgdrder aller liknande phfastigheten som inte enbart avser | ckalen och som byresssed en Sr skyldig ate urf dra till
i aw il ut aw rikcadag, regaviee, komsen &ler myndighat
sha hyresgasen mid verian Frin intradd kosnadsikning betalaersstning till Byversirden for din pd |okalen Bel dpandeandasl en av din totala
drliga komradstkningen b fastighean.
Lokalens andel sha under Fryresiden ansesvara procant.
Har anidslin | N1 angertsutgdes Senna 3 hynesg St ens hyra skl vantuell maomsdi farhdlands till de i fagigheton vid tidpunknen fas
beovite aad bdeni gy wibg e hvpronna feekd evesioe | mors) for |okaler och bomadsl Sgenbater. For lokaber och bostadd Sgenket or som it 30
uthyrda gbrs danvid en uppskatining av marknadshyran resseldive brokssdrdesiran.
Wed skatt enligt 3 ovam avses intemoms och fastighetskatt | den mdn ersitring foe desa da orldg gas. Med ofénrtsedda koRnader mana
shdana kostaader sorm vid kontraktets ingdende inte beslutansay de undir af och b angivna i nstarcenna. Ersittningsn Betalas anlig
mdanstinde regher cen hyrans betalning
Fantig ] lir zal. y wpprittat a0zl i samrid med SABO, Swenak Handsloch Viits. 28 k forhjad Sign fsion
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