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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 påverkat den svenska detaljhandeln negativt i många avseenden.
Flertalet rapporter från aktörer inom fastighetsbranschen har indikerat på en negativ
prisutveckling på transaktionsmarknaden och nedåtgående marknadshyror som en direkt
konsekvens av pandemin. Lokalhyresmarknaden har därför ställts inför nya förutsättningar
som har förändrat förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst. Ovissheten inför framtiden
och rädslan för oönskad vakans har medfört en ekonomisk risk för avtalsparterna. Den
förändrade marknaden har således skapat nya behov för att kunna hantera förändrade
konsumentmönster, restriktiv investeringsvilja och nedåtgående marknadshyror. God
avtalsflexibilitet har under pandemin visat sig vara ett effektivt verktyg för att dels skydda det
ekonomiska värdet som ett hyresavtal implicerar men även parternas egna intressen.

Studiens syfte är att undersöka hur behovet av flexibla avtalsvillkor i standardavtalet 12.B2
har ökat som en direkt konsekvens av de nya marknadsförutsättningarna som pandemin har
gett upphov till. Uppsatsen skall identifiera och belysa relevanta avvikelser i standardavtalet
12.B2 samt hur dessa förändringar har hanterat den ekonomiska risken för avtalsparterna.
Studien tar även upp efterfrågan på avtalsflexibilitet som inte har kunnat tillgodoses på grund
av hyresvärdens och hyresgästens skilda intressen. Behovet för föränderliga avtal diskuteras
sedan i sammanhanget av upprätthållandet av det ekonomiska värdet som ett
avtalsförhållande antyder. Uppsatsen har grundats på en kvalitativ metod där
semistrukturerade intervjuer har varit den primära källan för underlaget som diskuteras.

Samtliga respondenter har reflekterat hur omständigheterna har sett ut under pandemin och
hur avtalsparterna har gått till väga för att anpassa sig till den förändrade marknaden. Alla
respondenter angav att både hyresvärd och hyresgäst har eftersökt flexibilitet. Det framgår att
flexibla hyresavtal har primärt fungerat som ett ekonomiskt redskap för att driva fram det
egna intresset. Studien har visat på att samtliga parter i ett avtalsförhållande bör identifiera
ekonomiska fördelar för att flexibiliteten skall kunna nyttjas till sin fulla potential. Trots stor
efterfrågan på anpassningsbara avtalsformer under pandemin har man inte kunnat tillgodose
alla önskemål, i synnerhet inte hyresgästens behov för anpassningsbara öppettider.
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1. Introduktion
Introduktionen ska ge läsaren insyn på vad det är som skall behandlas i studien.
En övergripande bakgrundsbeskrivning följt med studiens syfte och
forskningsfrågor kommer att presenteras. I avslutande delen av kapitlet skall
även studiens avgränsningar och textens disposition kort beskrivas.

1.1 Bakgrund
Efterfrågan på föränderliga hyresavtal är ett ökande fenomen i det ständigt skiftande samhälle
vi bor i. Enligt Sandin och Sandell (2020) är det många företag som lider av långa och rigida
hyresstrukturer. De menar på att det krävs fastighetsstrategisk flexibilitet för att främja en
delningsekonomisk utveckling under förändrade omständigheter på marknaden. I tider av
osäkerheter på hyresmarknaden tenderar flexibla hyreskontrakt att föredras av hyresgäster.
För fastighetsägare och hyresvärdar uppstår dock en viss risk med föränderliga hyresavtal.
Variation i hyresperioden och hyresgästens rättighet att säga upp kontrakt på kort varsel gör
det svårt för hyresvärden att antecipera kommande hyresinbetalningar (Hughes & Murdoch,
2007).

Kommersiella fastigheter ägs i syfte att bedriva affärsverksamhet genom uthyrning.
(Finansinspektionen, 2019). Dessa fastigheter kan utgöras av mark och byggnader med
lokaler avsedda för till exempel kontor och handel (Författarna & Studentlitteratur, 2021).
Den kommersiella fastighetsmarknaden är en viktig faktor som bidrar till stabilitet i det
finansiella systemet (Finansinspektionen, 2019). De senaste åren har handelsfastigheter
uppvisat svag prisutveckling på transaktionsmarknaden (Svefa, 2020). Orsakerna är bland
annat uppgående direktavkastningskrav, osäkerheter kring förändrade konsumtionsmönster
samt en strukturomvandling i form av e-handelns framfart. HUI har sedan 2003 genomfört en
mätning där man konstaterat en uppgång för e-handeln från 4 mdkr till 87 mdkr för 2019.
Under 2019 stod den digitala handeln för 55 % av den totala utvecklingen inom
sällanköpsvaruhandeln. I jämförelse med 2018 svarade e-handeln för hela tillväxten inom
sällanköp vilket indikerar på att fysiska besök återhämtade sig drastiskt under 2019.

Den svenska fastighetsmarknaden har genom historien drabbats av svåra kriser av olika slag
(Författarna & Studentlitteratur, 2021). Dessa kriser har uppkommit främst på grund av
kollaps av det finansiella systemet där förtroendet för dess institutioner har brustit. Begreppet
finanskris definieras som en extraordinär situation där värdet på tillgångar minskar drastiskt
och där de finansiella institutionerna genomgår likviditetsbrist (Kenton, 2021). Det uppstår ett
avgörande ögonblick då situationen når en kritisk punkt (Andersson & Vålvik, 2021).
Omständigheter då till exempel hyrorna och fastighetspriserna faller uppstår stora kreditrisker
för finansinstitutionerna. Fastighetsmarknaden är dessutom cyklisk och exponerad mot
ekonomins utveckling vilket gör den känslig för finansiella kriser Skälet till detta är att
fastighetsbolagen har en stor andel lånat kapital som binder fastighetsmarknaden till
banksystemet. Den stora utlåningen av kapital medför således risker och osäkerheter vid
negativ utveckling i branschen.

Finanskrisen i början av 1990-talet slog hårt mot den svenska ekonomin inte minst
fastighetsmarknaden. Under 1980-talet  skedde stora avregleringar inom kreditmarknaden
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vilket underlättade möjligheten att få lån (Finansinspektionen, 2019). Den svenska ekonomin
kom in i en högkonjunktur och stimulerades kraftigt som ett resultat av mer fördelaktig
beskattning och låga realräntor. Stora utlåningar för fastighetsfinansiering ökade markant
under denna period vilket resulterade i kraftigt stigande fastighetspriser. Fastigheternas
marknadspriser lade grunden till bankernas kreditgivning. Goda kassaflöden och förmågan att
klara av amorteringar och räntebetalningar var inget krav från bankerna. Belåningsgrader
ökade i samband med att fastighetspriserna steg och allt fler fastigheter utgick som säkerhet
får kreditgivning. Med en förhöjd efterfrågan på lokaler och god tillgång till lånefinansierat
kapital ökade även nyproduktionen av kommersiella fastigheter hastigt. När den globala
högkonjunkturen sedan började avta i slutet av 1990-talet förändrades efterfrågan på
kommersiella fastigheter. I samband med nya skattereformer och en stigande realränta började
fastighetspriserna sjunka kraftigt. Fastighetsbolag gick i konkurs och det finansiella systemet
stod inför en kollaps till följd av stora kapital- och likviditetsproblem.

Däremot är det inte endast sammanbrott i det finansiella systemet som leder till svåra kriser.
Under 2020 drabbades världen av en pandemi, Covid-19, och en ny global kris blev ett
faktum (Folkhälsomyndigheten, 2022). Pandemins framfart och den ökade smittspridningen
lamslog samhällen världen över. Den coronarelaterade lågkonjunkturen har påverkat den
svenska detaljhandeln negativt och resulterat i minskad omsättning (Svefa, 2020).
Osäkerheterna på marknaden har lett till att fastighetsägare och investerare agerat restriktivt.
Svensk Handel bedömde att uppemot 30 procent av aktörerna inom handel skulle gå i konkurs
som en direkt konsekvens av kraftig försämrad hyresbetalningsförmåga. Då
omsättningsutvecklingen uppvisat en negativ trend tycks även hyresutvecklingen ha planat ut,
i synnerhet med ökande vakansgrader. Krisen har synnerligen på senare tid lett till stora
vakanser i vissa handelsplatser och en ökad önskan för avtalsflexibilitet.

1.2 Syfte och forskningsfrågor
Det här arbetet undersöker hur behovet på flexibla hyresvillkor har förändrats för
avtalsparterna samt de hyresvillkor som specifikt har varit föränderliga under pandemin.
Syftet är att identifiera betydelsefulla avvikelser i standardavtal 12.B2 som en konsekvens av
pandemin samt hur den ekonomiska risken har hanterats.

Forskningsfrågor som skall besvaras:

- Har behovet för avtalsflexibilitet i standardavtal ökat som en konsekvens av
pandemin?

- Vilka avtalsvillkor har haft behov av flexibilitet under pandemin?
- Hur kompenserar hyresvärdar för den ekonomiska risken vid en ökad

avtalsflexibilitet?

1.3 Avgränsningar
Studien behandlar endast förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst och exkluderar övriga
aktörer i lokalhyresmarknaden. Avtalsvillkoren som diskuteras avgränsas till dem i
Fastighetsägarnas standardavtal 12.B2.
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1.4 Disposition
Kapitel 2, Litteraturstudie: Ett tidigare examensarbete diskuteras i förhållande till det som
skall undersökas i denna studie.

Kapitel 3, Avtalsvillkor och ekonomiskt värde: Behandlar dem avtalsvillkor och klausuler
som medför flexibilitet. Dessa diskuteras i förhållande till lagstiftning, ekonomiskt värde och
kontraktsteori.

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

Kapitel 5, Empiri: Underlaget från respondenterna presenteras och jämförs med varandra.

Kapitel 6, Diskussion: Respondenternas svar diskuteras i förhållande till tidigare kapitel.
Studien diskuteras även från ett hållbarhetsperspektiv. Kapitlet avslutas sedan med förslag till
vidare forskning.

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

2. Litteraturstudie
Ett tidigare arbete med liknande problemformulering presenteras och diskuteras i förhållande
till syftet med denna undersökning.

En litteraturstudie är det inledande arbetet inför en uppsats som skrivs i syfte att öka
kunskapen kring ämnesområdet som skall behandlas. Redovisningen av vad som tidigare har
gjorts inom ämnet skall bidra till bättre förståelse av uppsatsens syfte samt ge läsaren insyn på
relevanta perspektiv kring ämnesområdet. Genom sekundära källor såsom Google Scholar
och DiVA har tidigare examensarbeten, vetenskapliga artiklar och rapporter använts som
primärkällor i denna uppsats.

Ett tidigare examensarbete som är intressant i förhållande till ämnesområdet är Flexibla
hyresavtal - Utbud och efterfrågan på Stockholms kontorsmarknad, idag och i framtiden.
Myrehed och Sederström (2017) har studerat hur företag kan erbjudas flexibilitet genom
diverse kontraktstyper samt hur det korrelerar till kontorslokaler. Arbetet har genomförts i
syfte att framhäva hyresgästens behov av flexibilitet och hur det kan tillgodoses av
fastighetsägare i förhållande till risk men belyser även hur fastighetsägaren skall agera för att
kapitalisera den betalningsviljan som avtalsflexibilitet ger upphov till. Studiens resultat
påvisade att det existerar en bred efterfrågan på flexibilitet i kontraktsutformning bland ett
flertal olika företagskategorier. Behovet tycks mötas via främst tredjepartslösningar, optioner
och färdiginredda lokaler med kortare hyresperioder. Myrehed & Sederström kom fram till att
av de som eftersökte flexibilitet i hyresavtal var det främst företag med cirka 10-20 anställda
som inte fick sina behov tillgodosedda. Författarna förklarar i studien att anledningen tycks
bero på att en sådan grupp har en viss företagskultur och identitet som gestaltas med hjälp av
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lokalen, vilket inte kan tillgodoses via de lokallösningar som erbjuds av en tredje part. Det
begränsade utbudet av flexibla hyresavtal tycks bero på riskminimering och ökade vakanser.
Dessa hinder löses enligt författarna genom att hyresgästen erbjuds en meny av kontrakt som
diversifierar fastighetsägarens risk samtidigt som man skapar förutsättningarna för att öka
utbudet av flexibla hyresavtal.

Myrhed & Sederström (2017) utreder behovet för flexibilitet i kontorshyresmarknaden i ett
normalt tillstånd. Studien behandlar inte hur en kris förändrar behovet på avtalsflexibilitet och
vika ingående avtalsvillkor som tycks bli föränderliga när behovet ökar. Författarna omfattar
heller inte vilka avtalsvillkor i ett lokalhyresavtal som har varit svåra att ha flexibla under
pandemin.

Då behovet på avtalsflexibilitet är föränderligt och bland annat beroende av ekonomiska
omständigheter, skrivs denna uppsats i syfte att presentera hur specifika avtalsvillkor i
fastighetsägarnas standardavtal 12.B2 förändras under pandemin i förhållande till ekonomiska
värden och risk. Uppsatsen har också som mål att framhäva avtalsparternas önskemål för
flexibilitet som lokalhyresmarknaden har gett upphov till under pandemin.

3. Avtalsvillkor och ekonomiskt värde

Detta avsnitt behandlar de avtalsvillkor som har möjligheten att förbli flexibla i ett
standardavtal. Villkorens syfte i förhållande till lagstiftning och ekonomiskt värde diskuteras.

3.1 Kontraktsteori
Kontraktsteori definierar beteenden hos avtalsparterna vid förhandling av hyreskontrakt.
Grundpremissen är att människan är opportunistisk och drivs av egna intressen vilket visar sig
spela en stor roll i avtalsförhandling. Ett kontrakt uppfyller därför ett flertal funktioner med
syfte att beakta samtliga parters ekonomiska intressen för att effektivisera
förhandlingsprocessen samt undvika konflikt (Schepker et al., 2014). Det är kostsamt för
hyresgäst och hyresvärd att besitter samma typ av information vid en hyresförhandling.
Det är denna typ av asymmetriskt informationsflöde som driver det opportunistiska beteendet
enligt Perloff (2017). Författaren menar att situationer då avtalsparterna har olika mängd
information kan leda till ett snedvridet urval.

Avtalsparterna har under en längre tid haft ett standardavtal för att minska
informationsasymmetri. Detta minskar inte behovet för hyresgästen att vilja ha viss flexibilitet
särskilt under vissa omständigheter.
Malla (2019) beskriver att innan ett hyresavtal ingås i till exempel ett köpcentrum är det svårt
för hyresgästen att veta hur hyreskontrakt-förhållandet ser ut för de andra hyresgästerna på
platsen. Det kan vara så att de befintliga etablerade hyresgästerna har utgående hyreskontrakt
med avsikten att inte förlänga. Den nyetablerade verksamheten ingår då i ett hyreskontrakt
utan vetskapen att köpcentrumet inom kort kommer ha en hög vakansgrad och hämmade
kundflöden. Detta är ett praktexempel på viktig information som endast hyresvärden har
tillgång till. För att lösa detta utdragna dilemma kan man enligt Malla resonera på två sätt,
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antingen delas den dolda informationen mellan parterna eller så begränsas den överlägsna
partens möjligheter att göra ekonomisk vinning via rättsliga åtgärder.

Tillvägagångssätten kan delas upp i tre olika delar; screening, signalering eller köpa/få den
dolda informationen från en tredje part (Perloff, 2017). Screening är en utdragen och väldigt
kostsam metod som syftar till att parten med bristande information utreder och granskar den
överlägsna parten. Kostnaderna för detta arbetssätt måste vägas i förhållande till den
förväntade avkastningen för att det ska vara ekonomisk försvarbart. Signalering är en process
som involverar både hyresvärd och hyresgäst. Parten med bristande informationsunderlag kan
då förhandla om garantier i hyresavtalet. Till exempel kan man förhandla om en minimihyra i
de fall då omsättningbaserad hyra blir aktuellt. Enligt Perloff ger denna metod en indikation
på att hyresavtalet är av hög kvalite på grund av parternas goda väl vilja och ömsesidighet.

3.2 Hyreskontraktets längd
I Sverige är det mest förekommande med hyreskontrakt som sträcker sig minst tre år då man
vill kunna indexera hyresbeloppet (Perloff, 2017). Vilken kontraktslängd som är optimal beror
på många faktorer. I artikeln UK Commercial Property Lease Structures: Landlord and
Tenant Mismatch (2003) har man studerat de ståndpunkter i ett kontrakt som avtalsparterna
var överens om respektive oense. Det kunde fastslås att de största konfliktområdena handlade
om hyresperiodens längd samt klausuler för tidigare uppsägningar och överlåtelser. En stor
andel av hyresgästerna som deltog i studien önskade avtal kortare än tio år och en mindre
andel uppgav att de föredrog en hyresperiod under 5 år. Hyresgästernas preferenser ökar
avtalets flexibilitet och innebär en betydande riskminimering (Crosby, et al., 2003).

Enligt artikeln An equilibrium Analysis of Real Estate Leases (2005) anses kortvariga
hyreskontrakt med möjlighet för förlängning vara ekonomiskt likvärdigt med längre avtal
med en uppsägningsklausul inkluderad. Det är mycket förekommande att hyreskontrakt i
Storbritannien innehåller en uppsägningsklausul för respektive part och som kan åberopas
mot en redan bestämd uppsägningsavgift. Denna typ av klausuler har visat sig mycket
fördelaktiga för hyresgästen i osäkra tider med en föränderlig marknad. Klausulen kan också
vara till fördel för hyresvärden som får möjligheten att öka värdet på kontraktet.
Vid åberopandet av tillägget kan hyresvärden förhandla om en ny marknadshyra innan
hyresperioden löpt ut (Grenadier, 2005).

3.3 Optioner i avtalet
I ett avtal kan avtalsparterna bortsett från de standardiserade förpliktelserna bestämma att
inkludera så kallade särskilda bestämmelser i form av optioner. Hyresgästen erbjuds då en
viss flexibilitet i avtalet vilket möjliggör att kontraktet i efterhand kan justeras vid förändrade
behov. Dessa optioner kan antingen vara reala eller finansiella och kan tecknas till fördel för
samtliga parter. De reala optionerna kan innebära för hyresgästen att i framtiden justera något
i kontraktet som till exempel lokalens storlek eller hyresperiodens längd.
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3.5 Ekonomiska värden för avtalsparterna
Lokalhyresförhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst grundar sig på stora affärsmässiga
värden med framtida förväntad avkastning i förhållande till investeringar och kostnader
(Johansson, 2018). Inom lokalhyra talar man ibland om så kallad renommévärde, det vill säga
att hyresvärden hyr ut till endast en viss typ av hyresgäst. Detta har visat sig vara relevant i
köpcentrum där hyresvärden vill uppnå en bra blandning av verksamheter. Så kallade
ankarhyresgäster är att föredra för hyresvärden då dessa  lockar övriga hyresgäster vilket leder
till ökade hyresintäkter och förbättrade kundflöden.

För hyresgästen är lokalens lokalisering den största faktorn som bygger affärsmässiga värden.
Lokalens placering i kombination med en god utformning är två centra förutsättningar för att
hyresgästen ska kunna bedriva verksamhet och erhålla kontinuerlig avkastning. Genom
investeringar och hyresgästanpassningar kan hyresgästen bygga ett brett kundunderlag vilket
genererar värden som binds till lokalen. Enligt Johansson (2018) genereras verksamhetens
affärsmässiga värden på lång sikt vilket medför att hyresgästen föredrar långa och rigida
avtalsförhållanden. Denna typ av kontrakt är av ömsesidigt intresse för båda parterna då
hyresvärden får garanti på framtida hyresintäkter medan risken för vakanser minskar.
Lokalhyra med kort hyresperiod tvingar hyresvärden att kompensera för denna så kallade
interlease-risk genom bland annat ett högre hyresbelopp.

3.6 Standardavtal i Sverige

3.6.1 Hyresavtalet
Ett hyresavtal representerar nyttjanderätten till hus eller delar av hus mot ersättning
(12 kap. 1 § 1st. JB). Avtal regleras i hyreslagen som är en del av jordabalkens tolfte kapitel.
Denna lagstiftning är en så kallad social skyddslagstiftning vilket innebär att stadgarna är till
förmån för hyresgästen, den svagare parten (Renqvist, 2011). Formkrav för avtalets
utformande krävs inte då hyreslagen inte kräver skriftliga avtal. Avtalsfrihet gäller generellt
mellan parterna, det vill säga parterna bestämmer själva vilka avtalsvillkor som skall ingå
(Fastighetsägarna, 2019). Dock är hyreslagens bestämmelser alltid till fördel för hyresgästen
vilket gör att vissa bestämmelser inte kan avtalas bort. De bestämmelser som inte är tvingande
gäller endast om parterna inte har en överenskommelse i frågan.

Vid kommersiell hyra förekommer det att standardavtal används för utformningen av
hyresavtal, se bilaga 6.2. Syftet med standardavtal är att reducera förhandlingstiden genom att
utgå från på förhand redan upprättade avtalsvillkor. Fastighetsägareförbundets formulär 12.B2
är det mest förekommande standardavtalet. I nästkommande stycken skall de allra viktigaste
avtalsvillkoren diskuteras.

3.6.2 Hyresperioden
Ett hyreskontrakt kan både löpa på obestämd och bestämd tid (12 kap. 3 § 1,2 st. JB). För
hyresavtal på obestämd tid löper kontraktet vidare utan ett bestämt slutdatum, så kallat
tillsvidareavtal. Då kontraktet istället gäller på bestämd tid löper avtalet ut vid ett slutdatum
om inget annat har avtalats mellan parterna. Har däremot hyresperioden sträckt sig mer en nio
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månader krävs det att avtalet sägs upp vid önskan om kontraktets upphörande. För
möjligheten att avtala om rörliga tillägg som till exempel indexklausul eller
fastighetsskatteklausul krävs det att hyresperioden är på bestämd tid och minst 3 år, vilket gör
kontrakt på bestämd tid den mest förekommande avtalstypen för lokaler.

Vidare gällande hyrestiden finns det goda möjligheter för parterna att specialreglera
hyrestiden utifrån egna preferenser. Under en så kallad särskild bilaga kan det till exempel
anges att hyresgästen får säga upp kontraktet för avflytt tidigare än det avtalade slutdatumet.

I standardavtalet 12.B2 får parterna stryka formuleringen “Till och med den” och istället ange
“tillsvidare” vid önskan om hyrestid på obestämd tid.

3.6.3 Uppsägningstid - Förlängningstid
Avtalets hyresperiod bestämmer hur lång  uppsägningstiden skall vara. I 4 § Hyreslagen
regleras minimigränser för uppsägningstiden, till exempel om hyresperioden är längre än nio
månader så är uppsägningstiden minst nio månader. I fall då minimigränserna inte beaktas
förblir hyresvärdens uppsägning ogiltig och kontraktet löper vidare som vanligt. Däremot om
kortare uppsägningstid har avtalats mellan parterna har hyresgästen rätt att genomföra en
valid uppsägning. Om den avtalade uppsägningstiden är längre än de angivna bestämmelserna
i hyreslagen gäller det både hyresvärden och hyresgästen.

Vid förhandling om hyreskontrakt mellan parterna finns möjligheten att markera att
förlängningstiden skall vara x antal år, x antal månader eller x antal år och månader.

3.6.4 Indirekt besittningsskydd
Det finns möjlighet att inom ett lokalhyreskontrakt stryka det villkor som ger hyresgästen ett
indirekt besittningsskydd (Johansson, 2018). Sker inget sådant avståndstagande förblir
skyddet aktuellt till förmån för hyresgästen. Huruvida det indirekta besittningsskyddet kan
åberopas samt storleken på den eventuella ersättningen beror på det skydd som hyresgästen är
i behov av. Till exempel i de fall då  hyresgästen inte har några värden tillhörande lokalen
utgår ingen ersättning. Om hyresnämnden godkänner en ersättning finns dock risken att de
eventuella tjänsterna som hör till lokalen ingår i ersättningsunderlaget.

3.6.5 Hyresbeloppet
Marknadshyra är den hyran som efter hyresperiodens slut kan antas reflektera och accepteras
av hyressättningen på den öppna lokalhyresmarknaden (57 a § Hyreslagen). För lokaler gäller
marknadshyra men parterna är fria att avtala den ingående hyrans storlek. I hyran ingår både
bashyran samt de tillägg som parterna avtalat om. Hyresförhandlingen är flexibel med
möjlighet för hyresvärden att kompensera för olika utgifter så länge hyreslagens
bestämmelser inte inskränks.

För kontrakt med löptid under tre år skall hyran vara bestämd utan möjlighet att höja eller
sänka (19 § Hyreslagen). Löper kontraktet över tre år på bestämd tid kan hyresbeloppet utgå
från annan beräkningsgrund. Hyran exponeras då mot index och blir rörlig under
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hyresperioden. Sker denna typ av indexreglering så kryssmarkeras “indextillägg” och en
bilaga för indexklausul fogas in i standardavtalet 12.B2.

4.  Metod
Tidigare arbete presenteras samt de metoder som studien grundar sig på.

4.1 Arbetsprocessens struktur
Studien kommer grunda sig på 4-stegsmodellen enligt boken Metod för företagsekonomer
(Blomkvist, Hallin & Lindell, 2018). Uppsatsens struktur utgår från fyra grundsteg:
problemformulering, undersökning, empiriinsamling och slutgiltig sammanställning.
Arbetets första skede syftar till att problemformulera med avsikten att identifiera ett
forskningsbart problem. Problemformuleringar kan vidare delas upp i två delmoment,
problematisering och forskningsförslag. I denna studie är problematiseringen en del av
bakgrundsbeskrivningen där huvudmålet är att definiera ett forskningsbart och icke-trivialt
problem.Litteraturstudien utgår från vetenskaplig litteratur och rapporter från Diva och
Google Scholar men även Svefa och Finansinspektionen. Kontext till den kommersiella
fastighetsbranschen, kriser och strukturen på hyresavtal sätter sedan problemformuleringen i
ett sammanhang. Med en tydlig introduktion till ämnet fortföljer studien med ett
forskningsförslag med avsikt att introducera läsaren till det definierade problemet.
Huvudfokus i detta delmoment är att presentera ett forskningsförslag som inte har utretts
tidigare. Undersökningsdelen baseras på en diskussion av underlaget från intervjuerna för att
sedan kunna presentera en slutsats.

Studien utgår från en induktiv ansats där intervjumaterialet ska ge inblick i hur
avtalsflexibilitet förändras under en pandemi. Ett induktivt angreppssätt syftar till att det
empiriska underlaget skall identifiera utmärkande egenskaper som sedan kan användas för att
strukturera en relevant teoriram (Författarna & Studentlitteratur, 2018).

4.2 Semistrukturerade intervjuer
Den primära undersökningsmetoden utgörs av semistrukturerade intervjuer. Intervjuformen
baserar sig på frågor som behandlar olika teman eller frågeområden. Dessa bestäms på
förhand och framförs i den ordning som passar samtalet och respondenten.

Semistrukturerade intervjuer bidrar till perspektiv och insyn som inte går att inhämta från
andra källor. I denna studie är det viktigt att hyresgäster, hyresvärdar såväl som jurister inom
kommersiell hyra gör sig hörda. Underlaget kommer bidra med bredd och intressant insyn på
hur aktörer inom kommersiell fastighetsmarknad har varit i behov av avtalsflexibilitet under
pandemin. Fyra respondenter skall intervjuas, två hyresgäster, en fastighetsjurist och en
uthyrningsrådgivare. För att kunna generera relevanta och intressanta frågor planeras
intervjuerna att hållas efter att studiens grund färdigställts. Med en färdig grund att utgå ifrån
blir det enklare att formulera frågor av relevans. Efter att intervjuerna är genomförda blir
nästföljande steg att transkribera det inspelade materialet och välja ut delar som kan tänkas
bidra till en djupgående diskussion.
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4.3 Urval av respondenter
Intervjuerna ska inkludera avtalsparterna i lokalhyresmarknaden, hyresvärd och hyresgäst,
med syfte att få ett brett och omfattande underlag. För att bidra med perspektiv och ett
relevant förhållningssätt till studien skall två hyresgäster intervjuas, en småföretagare och en
väletablerat apotekskedja. Utöver detta skall även en fastighetsjurist som representerar
hyresgäster samt en uthyrningsrådgivare som förespråkar fastighetsägare intervjuas och bli en
del av uppsatsens underlag.

Viktor Hjelmqvist på Apoteksgruppen ab är etableringschef och har under pandemin
omförhandlat ett fyrtiotal hyresavtal. Därav uppstår det relevans att intervjua Hjelmqvist då
han har kunnat notera hyresavtalets utformning och förändring under pandemin.

Liuyu Qian är en franchisetagare med två lokaler i Stockholm som öppnade upp för
verksamhet hösten 2019. Qian är av intresse då han är en småföretagare som drabbades hårt
av pandemin. Det är av intresse att undersöka hur en småföretagare har nyttjat
avtalsflexibilitet som ett redskap för att hålla verksamheten levande.

Malin Linde är uthyrningsrådgivare och har under pandemin representerat fastighetsägare. Då
uppsatsen behandlar risk och förändring av ekonomiskt värde i samband med avtalsflexibilitet
är hon av stort intresse. Linde kommer kunna ge insyn i hur fastighetsägare och hyresvärdar
riskanpassar sina hyresavtal för att minimera ekonomisk skada och risken för vakans.

Lina Sabadello har förespråkat hyresgäst kollektivet och har bred kännedom om den allmänna
uppfattningen om hur behovet för flexibilitet har ökat under pandemin. Hon kommer kunna
medföra insyn på hur hyresgäst kollektivet har hanterat de nya marknadsförutsättningar samt
vilka ekonomiska verktyg man nyttjat under avtalsförhandling.
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Tabell 1 Urval av respondenter, yrkesroll och företag

Respondent Yrkesroll Företag

Viktor Hjelmkvist

Liuyu Qian

Lina Sabadello

Malin Linde

Etableringschef.
Ansvarig för etablering av
nya apotek och
hyresförhandling.

Franchisetagare (hyresgäst)
Hyresgäst i Hötorgshallen
och Mall of Scandinavia.

Fastighetsjurist
Juridisk rådgivare

Head of leasing & partner
Uthyrningsrådgivare, VD

Apoteksgruppen

Machi Machi &
Roji

Svensk Handel
Juridik

Novier Property
Advisors

5. Empiri
Detta kapitel ska redogöra och diskutera det som framgått av empiriinsamlingen som
genomförts i form av fyra intervjuer.

Introduktion
Under varje rubrik presenteras intervjufrågor som sedan följs av respondenternas svar. I slutet
av varje delrubrik ges en sammanfattning på respondenternas svar.

5.1 Förändrade förhållanden mellan hyresvärd och hyresgäst

Hur har pandemin påverkat lokalhyresmarknaden utifrån dina erfarenheter?

Hur har förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst förändrats som en konsekvens av
pandemin?

Vilka är de största utmaningarna som hyresvärdar och hyresgäster har stått inför under
pandemin?

Pandemins framfart har tydligt skakat om lokalhyresmarknaden och både hyresvärd och
hyresgäst har agerat restriktivt för att minimera risken. Detta har följaktligen påverkat
förhållandet mellan avtalsparterna då behovet på transparens och friktionsfritt samspel har
varit stort.

Under åren 2020-2022 har Apoteksgruppens etableringschef Viktor Hjelmqvist omförhandlat
cirka 40-50 hyresavtal, där avtalen antingen förlängts eller sagts upp. Han nämner att
verksamhetens försäljningssiffror tycks står i centrum under hyresförhandlingarna.
Tillsammans med hyresvärden går man först igenom hur försäljningen har gått och hur
lägesbilden ser ut för verksamheten. Sedan diskuterar man parternas förpliktelser och utreder
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huruvida dessa har uppfyllts, till exempel om uppsägningen har skett i tid osv. Det framgår av
Hjelmqvist att samtalen med hyresvärdar har varit positivt och produktivt på grund av
parternas förståelse för situationen man befann sig i. Han påstår att hyresförhandlingarna inte
nödvändigtvis har försvårats på grund av parternas goda vilja att ge och ta för att finna
konsensus.

“Man får respektera varandra, det är inte bara vi hyresgäster
som har drabbats av pandemin, även fastighetsägarna har haft
det väldigt svårt. De hade ju ingen aning om att det här skulle
ske. De gör ju sina egna kassaflödesanalyser och helt plötsligt
vänds allting om, det är självklart att de befinner sig i en
situation som de inte vill vara i. Det gäller att ge och ta för att
komma överens i förhandlingsbordet.”

- Viktor Hjelmqvist

Däremot delas inte denna positiva syn av Lina Sabadello på Svensk Handel juridik. Hon
berättar att förtroendet mellan avtalsparterna stagnerade då man befann sig i en riskfylld
situation där det var svårt att förutspå framtiden. Sabadello betonar att hyresgästerna
förväntade sig att risken samt den ekonomiska skadan skulle delas mellan parterna men att så
inte blev fallet. Hon har upplevt att de flesta hyresvärdarna har krävt full hyra trots bortfallna
intäkter för hyresgästen.

“ Det blev en otrolig förtroendetörn ska jag säga, väldigt många
hyresgäster som har fått förtroendet för sin hyresvärd illa otyglat
då man trodde att man skulle dela på den här risken.”

- Lina Sabadello

Trots denna besvikelse från hyresgäst kollektivet har hon vittnat om några enstaka fall där
man har sett förbättrade relationer. I de fallen har hyresvärdarna varit involverade i situationen
och förstått att fastighetens kassaflöde är beroende av hyresintäkterna från hyresgäster.
Hyresvärdar med denna insikt har varit drivande i diskussionerna och försökt lägga fram
pragmatiska lösningar i hopp om att minimera risk för samtliga parter.

Svaret från Liuyu Qian visade på att sammanhållningen hos hyresgästerna i Hötorgshallen var
positiv. Han förklarar att hyresgästerna tillsammans har jobbat ihop för att nå produktiva
lösningar med hyresvärden. Den goda dialogen mellan avtalsparterna resulterade i att man
nådde en överenskommelse om hyresnedsättning och utdelning av generösa rabatter.

Malin Linde har även hon samma uppfattning som Liuyu Qian. Hon berättar att både
fastighetsägare och hyresgäster lamslogs de inledande månaderna i början av 2020. Sedan
insåg bägge parter att man borde öppna upp en dialog sinsemellan för att kunna ta sig genom
krisen tillsammans. Hon har därför vittnat om en förbättrad relation mellan hyresvärd och
hyresgäst där man har försökt vara kreativ och lösningsorienterad.
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“ Framförallt har man blivit mer kreativ och lösningsorienterad
och man lyssnar mer på varann på ett helt annat sätt. Men också
att man från båda håll har försökt vara så kreativ inom de ramar
man har för att få till överenskommelser. ”

- Malin Linde

Sammanfattning
Det framgår av respondenterna att förhållandet mellan avtalsparterna har förändrats som en
konsekvens av pandemin. Samtliga respondenter utom Sabadello vittnar om positiva och
konkreta avtalsförhandlingar under pandemin. Sabadello menar på att hyresgäst kollektivet
förväntade sig att den ekonomiska risken skulle delas upp mellan avtalsparterna. Däremot i de
enstaka fall med positivt utfall förklarade hon beror på att hyresvärdarna har insett att man är i
behov av kontinuerliga hyresintäkter. Detta tycks även vara fallet för Liuyu Qian där man
med samtliga hyresgäster i Hötorgshallen lyckades avtala om hyresnedsättningar och rabatter.

5.2 Om flexibilitet - hyresperiod, hyresnedsättning och rabatter

Hur har lokalhyresavtalen förändrats under pandemin?

Hur har behovet på flexibla avtalsvillkor förändrats?

Vilka avtalsvillkor tenderar att vara flexibla i osäkra tider?

5.2.1 Hyresperiod och förlängning
Hyresperiodens längd och möjligheten att få rabatter har varit föränderliga under
pandemiåren. Hjelmqvist nämner att avtalslängden tycks kortas ner markant i utbyte mot
lägre eller inga hyresrabatter alls. I omförhandlingar under pandemin blev det allt vanligare
med tvååriga och treåriga avtal. Ville sedan hyresvärden förlänga avtalet gick man som
hyresgäst med på det i utbytte mot mycket mer hyresrabatter fortsätter Hjelmqvist. På
apoteksgruppen tyckte man att fastigheterna hade tappat sitt normala flöde vilket störde
trafiken till köpcentrumen. Med de nya marknadsförutsättningarna ansåg man därför som
hyresgäst att hyresnivåerna likaså skulle komma ner på en lägre nivå eller att kompensation i
form av rabatter skulle utgå. Hjelmqvist jämför med hur det var innan pandemin och
anmärker att hyresrabatter endast utgick till hyresgästen i de fall man tecknade längre
kontrakt.

Sabadello har också upplevt att ettårsavtal har blivit allt förekommande men att treårsavtal har
varit dominerande. Hon berättar även att tillsvidareavtal under pandemin varit ett alternativ
för parterna. Hyresvärd och hyresgäst har då haft möjlighet att säga upp kontraktet när som
helst. Sabadello betonar dock att dessa typer av avtal inte är att föredra för någon av parterna i
en hyresmarknad. Avtalsformen medför en ekonomisk risk då parterna finner svårigheter i att
planera framtida kassaflöden, budget och personalomsättning då kontraktet kan bli uppsagt
med nio månaders varsel. Den allra tydligaste trenden enligt Sabadello har dock varit
förekomsten av så kallade ensidiga break-options. Hyresgästen har då kunnat gå med på ett
treårsavtal men med möjligheten att efter 1,5 år säga upp det med nio månaders varsel. Hon
berättar att hyresgäst kollektivet redan innan pandemin har upplevt pressade marginaler som
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en konsekvens av den växande e-handeln och ökad internationell konkurrens. Av den
anledningen har man parallellt sett ett ökat intresse

“Jag ser mycker mer break-options, jag ser mycket mera allt från
att man förlänger med tre år och att hyresgästen får en
break-option i midterm så att hen kan säga upp efter 1,5 år eller
att man får säga upp en gång varje år. De riktigt generösa
villkoren var att hyresgästen fick säga upp när som helst med nio
månaders varsel.”

- Lina Sabadello

Sabadello påpekar även att hyresperioderna och möjligheten till förlängning har varierat
under pandemins olika faser. Under första kvartalsskiftet, mars 2020, var det många avtal som
sades upp parallellt med att hyresgäst kollektivet krävde stora hyressänkningar. Dessa
kontrakt löpte ut nio månader senare dvs 31 december 2020, där man fortfarande var i ett
osäkert läge utan någon som helst aning om hur framtiden skulle utveckla sig. Partsavsikten
blev då att man istället valde att flytta fram upphörandetidpunkten, dvs att avtalet inte
förlängs utan att det istället upphör att gälla 31 december 2021 men att uppsägningen ligger
kvar. Sabadello antyder att anledningen är för att ingen visste hur mycket marknadshyrorna
skulle stagnera. 31 december 2021 insåg fastighetsägare och hyresgäst kollektivet att
situationen var mer eller mindre under kontroll vilket resulterade i att nya kontrakt på tre år
tecknades med möjligheten att åberopa break-option-klausulen efter halva tiden.

Malin Linde å andra sidan har inte upplevt att avtalsparterna under pandemin har haft
svårigheter att teckna 5-7 års avtal. Hon vittnar dock att så kallade popup avtal har blivit allt
vanligare de senaste två åren. Linde förklarar att denna typ av avtal har medfört en viss
flexibilitet då man inte binder sig under en längre tid. När det gäller frågan om förlängning
under pandemin berättar hon att hyresgäst kollektivet har haft det svårt. Linde förklarar att i
vissa fall har hyresgästen inte fått ok från banken att förlänga ett hyresavtal då risken och
osäkerheten inför framtiden har varit stor.

“ Det har varit mycket popup koncept då det var väldigt svårt att
få någon att teckna en ny vakans på ett vanligt avtal, så vi gjorde
extremt många popup avtal. ”

- Malin Linde

5.2.2 Hyresnedsättning och rabatter
Däremot tycks lokalens lokalisering också spela en stor roll enligt Hjelmqvist. Hyresvärdarna
tycks ha varit mer benägna att erbjuda hyresrabatter i köpcentrum och liknande handelsplatser
än till exempel stadskärnor där hyresvärdarna har agerat restriktivt. Hjelmqvist tror att det
beror på att köpcentrum är en destination som människor åker till medan man både kan bo
och handla i stadskärnorna. I det avseendet har köpcentrum drabbats hårdast av hämmade
kundflöden som ett resultat av pandemin. Men det finns även en del juridiska skillnader som
tycks påverka hyresvärdens benägenhet att erbjuda hyresrabatter.
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“ Fastighetsägarna vill nu få in klausulen om force-majeure, om
det kommer en pandemi som gör att man måste stänga till
exempel. Då tycker de inte att hyresgästen ska få rätt till
nedsättning av hyran.”

- Viktor Hjelmqvist

Nedsättning av hyra har under pandemin sett olika ut beroende på läge, ekonomiska
förutsättningar och fastighetsägare. Hjelmqvist berättar att staten presenterade ett hyresstöd
där det skulle ske en hyresnedsättning på kvartals hyran för Q1 och Q2 för år 2020 och år
2021. Om fastighetsägarna valde att reducera hyran för hyresgästerna så erbjöd staten då 50
procent ersättning av de förlorade hyresintäkterna. Bortsett från det statliga stödet kunde man
inte på bred utsträckning se stora hyresnedsättningar. Kompensationen skedde istället genom
stora hyresrabatter.

Liuyu Qian vittnade samtidigt om en panikslagen period där både hyresvärd och hyresgäst
inte visste hur man skulle agera. Qian nämner att Hötorgshallen där han bedriver verksamhet
ägs och drivs av Stockholms stad och att de flesta har varit hyresgäster på handelsplatsen i
mer än 20 år. I hötorgshallen tycks hyresvärd och samtliga hyresgäster haft en mycket god
kommunikation. Tillsammans har avtalsparterna under pandemin lyckats förhandla fram
hyresrabatter och lägre hyra. Däremot har situationen sett annorlunda ut i Mall of Scandinavia
där fastighetsägarna inte erbjöd ett stöd. Detta har på sikt under pandemiåren lett till att
många butiker i jämförelse med andra handelsplatser i köpcentret stängde ner.

Sabadello påstår att det har kommit på tal om pandemin har varit ett hinder för hyresgästens
nyttjanderätt. Hon tar upp det enkla exemplet om en vattenläcka som hindrar hyresgästen från
att utöva sin verksamhet i lokalen. I det fallet har hyresgästen rätt till en skälig nedsättning.
Sedan hur begreppet skäligt ska tolkas i lagen är betydlig svårare och förblir en
förhandlingsfråga betonar hon. Under pandemin utredde man möjligheten för att åberopa
hinder och men i nyttjanderätten men att det inte var motiverat då man befann sig i en
situation som inte hyresvärden kunde rå över. Hade vi haft ett scenario där fastighetsägaren
valde att stänga ner ett köpcentrum utan beslut om detta från riksdagen så hade
förutsättningarna för hyresnedsättning sett annorlunda ut. Då befinner man sig i en situation
då hyresvärden aktivt har bidragit till hinder och men i nyttjanderätten.

Under hösten 2020 tecknades många tilläggsavtal för rabatter mot att hyresgästen valde att
förlänga uppger Malin Linde. Hon betonar att många fastighetsägare valde att dela ut mer
rabatter än vad Boverket och regeringen rekommenderade under pandemin. Linde berättar att
rabatterna öppnade upp för en produktiv dialog och gav fastighetsägarna möjligheten att ställa
motkrav och förhandla egna intressen. Hon förklarar att Novier Property Advisors under
pandemiåren har rådgivit fastighetsbolag där man haft en internationell fond som har styrt och
ställt hur krisen ska hanteras.

“ Vi har jobbat mycket i uppdrag där man haft internationella
fonder att leva upp till vilket gjort att man inte kan töja mer än en
viss gräns. I mindre privata fastighetsägare är det deras egna
pengar och då är det lättare att förhandla som man vill.

- Malin Linde
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Sammanfattning
Det framgår av respondenternas svar att de avtalsvillkor som tycks ha blivit flexibla är
hyresperioden, förlängning/uppsägning av avtal och utdelning av hyresrabatter. En stor andel
av ny- och omförhandlade hyresavtal av avtalen har haft en hyresperiod mellan 1-3 år enligt
Hjelmqvist och Sabadello. Dock har Sabadello noterat att de flesta treåriga avtal kommer med
en break-option som ger avtalsparterna möjligheten att efter 1,5 år säga upp kontraktet med
nio månaders varsel.  Malin Linde å andra sidan hävdar att man inte har haft svårigheter att
teckna 5-7 år avtal. Tillägg av klausuler och alternativa avtalsformer har enligt Sabadello och
Linde blivit allt förekommande. Sabadello berättar att tillsvidareavtal har varit ett vanligt
alternativ då det ger avtalsparterna möjligheten att säga upp det när som helst. Sådana
kontraktsformer ger viss flexibilitet i omständigheter då man inte vet vad framtiden skall
erbjuda. Tillsvidareavtal tycks dock medföra ekonomiska risker då avtalsparterna inte kan
planera för framtida kassaflöden och personalomsättning vilket Sabadello också betonar. En
annan kontraktsform är pop-up avtal som Linde också sett en tydlig ökning av.

När det gäller frågan om hur förlängning av avtal har sett ut berättar Hjelmqvist att
hyresrabatter har varit hyresgästens främsta motkrav. Fastighetsägarna har tappat sitt normala
flöde till köpcentrumen som en konsekvens av de nya marknadsförutsättningarna. Han
förklarar att som hyresgäst ville man se nedåtgående hyresnivåer eller kompensation i form av
rabatter. En annan typ av förlängning som blev förekommande är att man valde att flytta fram
upphörandetidpunkten när man sade upp ett avtal, det vill säga att uppsägningen låg kvar men
man kom överen om att avtalet inte upphörde att gälla efter nio månader. Sabadello förklarar
att det rådde en stor ovisshet över hur mycket marknadshyrorna skulle stagnera. Sedan när
man insåg att situationen var under kontroll började de flesta teckna nya treåriga kontrakt. I
detta fall visar det sig att flexibiliteten resulterade i ett positivt utfall för samtliga parter då
avtalsförhållandet återupptogs. Möjligheten till förlängning kan också bero på andra faktorer
utanför avtalsparterna. Precis som Linde diskuterar har det förekommit fall där finansiella
institut inte har godkänt en förlängning. Hon berättar att banken har mycket att säga till om
när hyresgästen skall ingå i ett avtal där det finns en kalkylerad risk.

5.3 Om flexibla öppettider

Vilka avtalsvillkor går inte att ha flexibla?

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

Flexibilitet i ett lokalhyreskontrakt kan erbjudas på många olika sätt. När respondenterna
själva fick svara på vad de helst skulle vilja ha anpassningsbart i ett avtal blev svaren
detsamma, flexibla öppettider.

Viktor Hjelmqvist förstår hyresvärdens position i frågan då strikta öppettider är en grundbult
för en fungerande handelsplats. Han påstår att ett köpcentrum hade förlorat sin attraktivitet
om butikerna hade haft olika öppettider i större skala. Men han ser helst att hyresgästerna
skall ges möjligheten att kunna anpassa öppettiderna i akuta situationer som till exempel
personalbrist eller pandemin för den delen. Han vittnar också om de ekonomiska nackdelarna
med att ha öppet på obekväma timmar.
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“ Men vi som hyresgäster skulle vilja kunna vara flexibla på det
sättet, om det händer någonting akut eller bara möjligheten av
att kunna dra ner öppettiderna. Det är väldigt dyrt att ha öppet
längre på obekväma timmar. Efter kl. 18 till exempel. ”
- Viktor Hjelmqvist

Hjelmqvist har själv i avtalsförhandlingar under pandemin påpekat för hyresvärden när
öppettiderna har varit för aggressiva. Han säger dock att det har varit svårt att nå produktiva
överenskommelser som gagnar samtliga parter. Hjelmqvist betonar att det frekvent sker öppna
förhandlingar i stadskärnor där hyresavtalen kan påverkas av olika så kallade citysamverkans
bestämmelser.

“ I stadskärnor kan hyresavtalen ha sin citysamverkan
bestämmelse, dvs att man kommer överens med handlarna i
staden att ha öppet till kl.19. Fastighetsägarna pushar på kl.19
medan handlarna kl.18. En timme extra gör att det kostar mycket
pengar för oss inom retail. Vad är behovet på kvällen, sett till
kundflöden? ”
- Viktor Hjelmqvist

Även Lina Sabadello resonerar på samma sätt som Hjelmqvist. Hon berättar att öppettider
blev en het fråga för både hyresvärd och hyresgäst under pandemin. Köpcentrum är de
handelsområden som innefattar strikt reglering av öppettider vilket naturligtvis påverkar
hyresgästerna på olika sätt. Dessa öppettider är även reglerade med vite om de inte
respekteras uppger hon. Sabadello berättar att rädslan för restriktioner och personalomsättning
skapade osäkerheter kring när verksamheten skulle ha öppet. Hon tar upp ett exempel som
blev kontroversiellt och uppmärksammat i media där fastighetsägaren Allum hade straffat
hyresgästen med vite då verksamheten valde att stänga ner på grund av personalbrist och
hämmad kundomsättning. Sabadello vittnar om en trend i köpcentrum där öppettiderna tycks
ha blivit längre.

“Redan innan pandemin har vi haft en ökad trend i längre
öppettider i köpcentrum och de var maximala öppna under
coronan.”
- Lina Sabadello

Sabadello vill i framtiden hellre se restriktiva öppettider i köpcentrum nu när man har
möjligheten att handla på nätet och få det hemskickat. Däremot betonar hon även vikten för
fastighetsägare och hyresvärdar att reglera öppettider. Gemensamma öppettider i ett
handelsområde bidrar till kontinuerliga kundflöden. Det skapar även en trygghet för
konsumenten då man vet att hela utbudet på en handelsplats erbjuds. Sabadello nämner dock
att långa öppettider kan få ekonomiska konsekvenser för vissa hyresgäster. Hon uppger
optiker som ett praktexempel där yrket kräver hög ersättning för obekväma arbetstider. Det
uppstår då ekonomiska svårigheter för hyresgästen att tvingas ha öppet en extra timme när det
inte finns ett starkt kundflöde vid den tiden. Sabedello föreslår därför att öppettider i viss mån
borde vara förhandlingsbart så att det förblir ekonomiskt motiverat för hyresgäster att bedriva
verksamhet. Hon spår en generell trend där vi kommer se anpassningsbara öppettider i
lokalhyresavtal. Samtidigt betonar hon att förändringen kommer ta tid då konsumenten
förväntar sig att butiker ska ha fasta öppettider när man besöker en handelsplats.
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“Men det där är lite knepigt  med öppettider för det kommer
alltid vara så att man som konsument vill veta att butiken har
öppet när man kommer dit. Viss flexibilitet, ja, men framförallt
mindre öppettider generellt.”
- Lina Sabadello

Liuyu Qian som tycks ha påverkats direkt av pandemin vittnar även han om att rigida
öppettider drabbar verksamheten ekonomiskt. Han uppger en viss besvikelse då öppettiderna i
Hötorgshallen inte är optimal för hyresgäst kollektivet och endast till fördel för hyresvärden.
Qian berättar att deras kundflöde börjar kl.12 och är som störst kl.18. Hyresvärden kräver
dock att det ska vara öppet mellan kl.10-18 vilket gör att verksamheten inte har intäkter
mellan kl.10-12 och tvingas stänga kl.18 när kundflödet är som störst. Han förstår
hyresvärdens perspektiv då öppettider är en teknisk fråga som måste förbli sammanhängande
med övriga hyresgäster för att handelsplatsen skall kunna locka konsumenter. Däremot om
Qian och övriga hyresgäster fick själva optimera öppettiderna utifrån verksamhetens
ekonomiska förutsättningar hade den lösningen föredragits uppger han.

Malin Linde förklarar att hyresgästen har kostnadsposter som är starkt korrelerade med
öppettider. Hon uppger att sunda verksamheter inom handel oftast sitter på en OCR,
occupancy-cost-ratio, på 30 procent för personalkostnaden om man befinner sig på en normal
handelsplats och har öppet alla dagar i veckan. Därav har frågan om öppettiderna varit ett
diskussionsämne som hyresgäst kollektivet har drivit under pandemin. Men Linde är
samtidigt djupt medveten om svårigheterna med att anpassa öppettiderna enligt hyresgästens
önskemål.

“ Jag skulle säga att det är precis samma omöjliga sätt som att
begära ren omsättningshyra. Då man tillåter vissa hyresgäster
att avvika från minimumöppettiderna så gör man sin
slutkonsument djupt besviken. Man dyker upp till handelsplatsen
så har man beståndet stängt.”
- Malin Linde

Hon betonar dock att det under pandemiåren har förekommit undantag för vissa unika
verksamheter.

“ Det vi har gjort i några extrema fall för specifika hyresgäster
som har unik verksamhet är att de har fått kanske 1-2 timmar
från minimumöppettiderna, inte mer.”
- Malin Linde

Sammanfattning
Det framgår tydligt från samtliga respondenterna att det under pandemin men även generellt
finns ett stort behov av anpassningsbara öppettider. Anledningen tycks vara en ekonomisk
fråga för hyresgästerna då man idag inte har möjligheten att bedriva verksamhet utifrån
kundflöde och personalomsättning. Det blir helt enkelt för kostsamt för hyresgäster att ha
öppet under tider man inte har en normal kundomsättning. Frågan om flexibla öppettider
skapar dock konflikt mellan avtalsparterna då man har skilda intressen. Fastighetsägaren vill
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helst se att alla verksamheter i ett köpcentrum har liknande öppettider under ett dygn så att
man får ett kontinuerligt kundflöde på handelsplatsen. Medan det inte alls blir ekonomiskt
motiverat för hyresgästen att bedriva verksamhet under en tid på dygnet då man inte har
intäkter samtidigt som man har höga personalkostnader.

5.4 Om fastighetsägarens riskanpassning

Vad innebär det för fastighetsägare och hyresvärd att teckna flexibla avtal till fördel för
hyresgäst?

Hur kompenserar fastighetsägare och hyresvärd för risken som avtalsflexibilitet kan medföra?

Hur är flexibla hyresavtal fördelaktigt för fastighetsägare och hyresvärd?

En viktig förutsättning för att hyresgäst kollektivet ska kunna erbjudas allt mer flexibla avtal
är hyresvärdarnas möjligheter att riskanpassa för detta.

Enligt Viktor Hjelmqvist kan fastighetsägaren kompensera för risken på olika sätt. Antingen
höjs bashyran och hyresgästen tvingas väga över flexibilitet kontra högre hyra. Ett annat
alternativ för fastighetsägaren är att neka rabatter eller investeringsbidrag. Hjelmqvist
förklarar att hyresvärdarna tar till ekonomiska verktyg för att ha en möjlighet att genomföra
en mindre riskfylld investering när ett avtal ingås. Ett ytterligare medel som Hjelmqvist
vittnat om är att det inte sker någon hyresjustering i fördel för hyresgästen vid omförhandling.
Det är även förekommande att hyresvärden inkluderar ett minimi index på till exempel
2 procent om hyresgästen begär 1-2 åriga avtal.

Bortsett från högre hyra, exklusion av rabatter tycks Liuyu Qian ha noterat stora
nedskärningar i fastighetsägarnas driftkostnader. I Mall of Scandinavia har hyresgästerna
upplevt att belysningen i köpcentret nyttjats varsamt under pandemin. Han påstår att
hyresvärdarna gör allt de kan för att minska kostnaderna så att man kan justera för allt
flexiblare avtalsvillkor.

Sabadello är överens med Hjelmqvist om att hyresvärden tar till ekonomiska verktyg för att
justera för till exempel kortare hyresperioder eller inkluderingen av uppsägningsklausuler.
Däremot menar hon på att hyresvärdens möjligheter att ställa motkrav har försämrats i
jämförelse med lokalhyresmarknaden innan pandemin. Sabadello förklarar att hyresvärden i
en normal marknad kan ta ekonomiska fördelar av flexibla avtal då man ges möjligheten att
säga upp och omförhandla för villkorsändring vid till exempel kortare hyresperioder. Det är
då hyresvärden kan kräva högre hyra för ökad flexibilitet. Då marknaden inte befunnit sig i ett
normalt läge sedan 2020 påstår Sabadello att förutsättningarna för avtalsparterna förändrats
markant.
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“ Det är ju oftast så att en hyresgäst får betala för sin flexibilitet
genom sin hyressättning, högre hyra för ökad flexibilitet. Så det
är klart att det är en uppsida för hyresvärden. Men samtidigt
finns det inte utrymme nu i hyresgäst kollektivet att betala så
mycket i hyra, vi behöver ju både och. Både rabatter och
flexibilitet. ”
- Lina Sabadello

I teorin är flexibla avtal också till fördel för hyresvärden då risken justeras med högre hyra men
hon tror inte att det ser ut så i dagens marknad. Då man har kunnat notera nedåtgående
marknadshyror så betonar Sabadello att flexibilitet kommer att ingå utan någon vidare
kompensation till hyresvärden. Hon tror att hyresvärdarna under pandemin inte haft
valmöjligheter då rädslan för vakans har varit ovanligt stor. De största kostnadsposterna
hyresgäst kollektivet har är personal och hyra vilket kräver lämplig hyressättning för att
verksamhetsutövare ska överleva fortsätter hon. Det värsta scenariot för fastighetsägare och
hyresvärdar är hög vakansgrad med konsekvensen att hyresintäkterna stryps. Hon berättar att
resultatet blir förödande för fastighetsägarna då kassaflödet inte går ihop och man hamnar i ett
scenario där man inte kan betala av skulder till banken.

“ Får vi inte en vettig hyressättning och en lämplig
personalkostnad då kommer allt fler handlare att behöva stänga
och då ökar vakansgraden vilket medför att fastighetsägarna inte
kan betala banken och använda fastigheten som
finansierings-objekt, då har vi ett problem. ”
- Lina Sabadello

Sabadello betonar att lokalhyresmarknaden under en längre tid upplevt uppåtstigande
marknadshyror och att det inte är för ens under respektive efter pandemin som vi tydligt kan
anmärka en utplaning och hämmat momentum. Personligen tycker hon att det är en sund
justering i marknadshyror som vi nu genomlever i spåren av långtgående höjning men som
dödar hyresvärdarnas möjligheter att kompensera för risk i samma utsträckning.

Malin Linde betonar att viss flexibilitet är positivt för hyresvärdar. Hon berättar att
hyreslagens skyddande lagstiftning till förmån för hyresgästen i vissa fall inte tillåter
vakanser. Att ha en viss vakansgrad på strategiska och attraktiva handelsplatser är önskvärt
för fastighetsägare då man vill uppnå en rotation i beståndet.

“ Om man kan teckna ett avtal med flexibiliteten att man inte
inkluderar ett besittningsskydd, då ger det fastighetsägaren
möjligheten att fylla upp projekt-vakanser, då vet man att om två
år kommer dessa vara vakanta. Man kan då till exempel riva och
bygga bostäder och använda vakansen som ersättningsyta m.m. ”
- Malin Linde

Linde påpekar att om hyresgästen skulle bli av med sitt besittningsskydd innan pandemin så
hade det fått katastrofala följder och resulterat i rättslig handling. I dagens lokalhyresmarknad
är man positiv för ett sådant förslag fortsätter hon. Linde betonar dock att det medföljer
nackdelar såsom hämmad investeringsvilja i lokalen då hyresavtalet är kortsiktigt.
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Sammanfattning
Avtalsflexibilitet är förknippat med ekonomisk risk för fastighetsägare och hyresvärd. De
mest förekommande verktygen för att hantera denna risk tycks vara att man kontrar med
högre bashyra, uteblivna rabatter och investeringsstöd, inga hyresjusteringar till fördel för
hyresgäst vid omförhandling samt inklusionen av minimi index om hyresgästen begär 1-2
åriga avtal. På så sätt skyddar  fastighetsägaren och hyresvärden sin riskfyllda investering när
ett sådant avtal ingås. Däremot möjligheterna att ta till ekonomiska verktyg skiljer sig åt
beroende på situationen som lokalhyresmarknaden befinner sig i. Precis som Sabadello
betonar har hyresvärdens möjligheter att ställa ekonomiska motkrav försämrats markant i
jämförelse med lokalhyresmarknaden innan pandemin. I ett normalt tillstånd kan man kräva
högre hyra för ökad flexibilitet då hyresnivåerna på marknaden tillåter det. Det som har hänt
under pandemin var att man noterade nedåtgående marknadshyror vilket har gjort det svårt att
efterfråga högre hyra. Hyresvärden har alltså inte haft stora valmöjligheter när det kommer till
avtalsflexibilitet utan man har fått gå med på det mesta då rädslan för oönskade vakanser har
varit stor. Hyresvärden har i vissa fall behövt kompensera på andra sätt men då istället internt
inom sin egen organisation. Precis som Qian påpekar har nog allt fler fastighetsägare under
pandemin sett över sina kassaflöden och valt att skära ner på diverse kostnadsposter, till
exempel driftkostnad som var fallet i Mall of Scandinavia.

5.7 Flexibla avtal i framtiden
Vad tror du flexibla lokalhyreskontrakt kommer ha för roll i framtiden?

Viktor Hjelmqvist tror att hyresavtalen inom handeln kommer återgå till samma format som
innan pandemin med enstaka undantag. Han berättar att i framtiden kommer det bli intressant
att diskutera kundflöden i handelsområden som en beräkningsgrund för hyressättningen.
Hjelmqvist betonar att den allmänna uppfattningen för vad hyran kommer grunda sig på
kommer avvika med dagens syn på ett eller annat sätt. Han tillägger att ett flertal tendenser i
lokalhyresmarknaden såsom ändrade konsumentmönster kommer vara den främsta
anledningen till omställningen. När det gäller frågan om utdelning av större rabatter i
framtiden betonar han att hyresvärdarna kommer agera restriktivt. Rabatterna som har
erbjudits till hyresgäst kollektivet har endast varit provisoriska fortsätter Hjelmqvist. Även
möjligheten för större investeringsbidrag från fastighetsägare tror han inte kommer vara lika
populärt de kommande åren. Fastighetsägare har under två års tid fått sina kassaflöden
komprimerade på grund av uteblivna hyresintäkter och utdelning av generösa rabatter. Av den
anledningen spår han en återhållsam framtid där man väljer att sitta på sina resurser.

Liuyu Qian är överens med Hjelmqvist och tror även han på en förändrad livsstil. Han berättar
att det ständigt utvecklande samhälle, i synnerhet e-handeln, kommer leda till höga
vakansgrader. Han betonar att marknaden kommer få uppleva en butiksdöd i stor utsträckning
där kortare hyresavtal och minskad efterfrågan på lokaler blir vanligare. Qian berättar att
flexibla avtal kommer förbli allt vanligare i hopp om att locka hyresgäster.

Lina Sabadello tror starkt på en markant reducering av det befintliga butiksnätet. Hon
förklarar att i takt med en snabbt växande e-handeln bör hyresgäster i framtiden förvänta sig
hög hyressättning för den rätta flagship butiken.
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“ Jag tror att de handlare som kommer att ha en större roll i
e-handeln kommer att dra ner på sina fysiska butiksnät och får
då kanske vara beredda att betala ganska hög hyra för den rätta
flagship-butiken. “
- Lina Sabadello

Sabadello berättar att hyrestiderna troligen kommer bli allt flexiblare då handlare vill ha
tillgång till en fysisk butik för att synas och se över om den bär marknaden. När den fysiska
handeln så småningom begränsas till följd av e-handeln bör vi förvänta oss en del vakanser
berättar hon. För hyresvärdarnas del kommer det innebära att man tvingas förhandla om lägre
hyresnivåer parallellt med flexibilitet till förmån för hyresgäster.

Malin Linde å andra sidan tror på att dagens flexibilitet kommer ersättas med kreativitet. Hon
menar på att orosmomenten som avtalsflexibilitet tycks implicera för fastighetsägarna
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 för rabatter, det kan
vara baserat på att man ska nå en viss omsättning för att
rabatterna ska sluta gälla. Eller att hyresgästen aldrig skall
överstiga en specifik OCR-nivå, annars har man rätt att kliva av
hyreskontraktet då det gynnar både fastighetsägare och
hyresgäst. “
- Malin Linde

Linde spår en framtid där möjligheten att få rabatter kommer bero på motkrav som
hyresgästen måste förplikta sig med. Hon anger ett exempel där hyresvärden kan kräva att
verksamheten måste drivas av personal med en viss utbildningsnivå eller att hyresgästen bör
erbjuda ett varierande utbud av sortimentet.

Sammanfattning
Samtliga respondenter spår en framtid där marknaden kräver flexibilitet för bägge
avtalsparter. Pandemin har belyst vikten av att kunna vara anpassningsbar utifrån nya och
förändrade marknadsförutsättningar. I framtiden kommer det vara motiverat att analysera
kundflöden i samband med e-handelns ökade marknadsandelar. Enligt respondenterna kan
hyressättningen baseras just på kundomsättning då man kommer se en markant reducering av
det befintliga butiksnätet. Parallellt kommer marknaden visa uppåtgående marknadshyror då
hyresgäster i framtiden kommer sitta på färre lokaler och istället investera i den rätta flagship
butiken. Avtalsflexibilitet kommer i framtiden även välkomnas av hyresvärdar då man under
pandemin har insett de ekonomiska fördelarna som det medför. I synnerhet där en framtid
med förändrade kundmönster och minskade lokalbestånd är de nya
marknadsförutsättningarna.
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6. Diskussion
I detta kapitel diskuteras respondenternas svar i förhållande till tidigare kapitel. Vidare
diskuteras även studien från ett  hållbarhetsperspektiv och förslag till vidare forskning ges.

Det tycks framgå att hyresintäkter för fastighetsägare och omsättning för hyresgäst är de
faktorer som har påverkat avtalsförhandlingen under pandemin. Fastighetsägarna har insett att
uteblivna hyresintäkter och oönskade vakanser medför stor ekonomisk skada vilket har
underlättat avtalsförhandling. Avtalsparternas desperation har lett till att man ställer krav och
motkrav för att tillfredsställa det egna behovet men även det gemensamma. Den ekonomiska
drivkraften tycks alltså ha förändrat hur avtalsparterna förhåller sig till varandra och gett
upphov till bättre möjligheter för avtalsflexibilitet. Huruvida avtalsförhandlingar under
pandemin varit positiva eller negativa har korrelerat med informationen som avtalsparterna
har haft tillgång till. Hyresvärdar och hyresgäster har varit i behov av transparens för att ha
möjlighet att ingå i avtal med rimliga krav och förpliktelser. Det tycks framgå att signalering
har varit det främsta tillvägagångssättet för att minska informationsasymmetrin under
pandemin. Perloff (2017) förklarar att metoden involverar både hyresvärd och hyresgäst och
går ut på att man förhandlar om garantier i hyresavtalet. Han menar på att metoden då ger en
indikation på att kontraktet är av god kvalite då avtalsparterna har ömsesidiga intressen.
Enligt respondenterna tycks de mest framgångsrika avtalsförhandlingarna ha byggt på att man
lyckats tillfredsställa samtliga parters behov och önskemål. Med avtalsflexibilitet som det
främsta verktyget har parterna kunnat ställa krav och motkrav som har varit rimliga i
förhållande till de ekonomiska omständigheterna man har befunnit sig i. Precis som Perloff
(2017) betonar har man på så sätt kunnat utforma hyresavtal av hög kvalite och samtidigt
lyckats exkludera risken för informationsassymetri.

Om man studerar hur avtalen har utformats under pandemin i jämförelse med innan våren
2020 så har man kunnat notera förändringar i hur man förhandlar hyresperioden. Bland annat
har det tydligt framgått att treåriga avtal har ansetts vara en lång hyresperiod under pandemin
vilket har ökat behovet av en så kallad break-option klausul. Avtalsparterna har upplevt att
den ekonomiska risken och ovissheten inför framtiden har varit för stor för att kunna
acceptera en längre hyresperiod utan en viss säkerhet. Perloff (2017) nämner att i normala
marknadsförhållanden är treåriga avtal det mest förekommande i Sverige. Anledningen till
detta är för att ett hyresavtal kan endast indexeras om hyresperioden sträcker sig minst tre år
(19 § Hyreslagen). Indexering av hyresbeloppet är till fördel för hyresvärden då man skyddar
sig mot inflation. Av den anledningen har treåriga avtal fortsatt varit det mest förekommande.
Hyresgästerna har å andra sidan behövt skydda sina egna intressen och därför också valt att
inkludera en break-option då man ansett att tre år har varit för långt och riskfyllt.
Flexibiliteten i detta fall har möjliggjort att samtliga parters intressen kan tillgodoses
samtidigt. Däremot har man även kunnat notera hyresperioder på 5-7 år vilket är intressant i
förhållande till risk under pandemin. Denna stora avvikelse kan bero på en del faktorer men
den mest troliga är att långa avtal har ingåtts med motkrav till hyresgästens fördel. En annan
trolig faktor är det som Johansson (2018) diskuterar, att hyresvärd och hyresgäst oftast
föredrar långa och rigida avtalsförhållandet för att på lång sikt kunna generera ekonomiska
värden som binds till lokalen. Däremot är det evident att långa hyresperioder kommer med en
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ökad risk, i synnerhet med de förändrade marknadsförutsättningar som pandemin har gett
upphov till.

Det är intressant att avtalsflexibilitet inte endast har sitt ursprung i specifika avtalsvillkor som
anpassas utifrån parternas önskemål. Det har i denna studie framgått att flexibiliteten kan även
implementeras genom att avtalsparterna väljer att ingå i andra former av hyreskontrakt, till
exempel tillsvidareavtal och pop-up avtal. Användningen av dessa avtal  har ökat markant då
parterna erbjuds flexibilitet genom främst hur bestämmelserna för hyresperioden är utformad.
Detta tycks ha varit fördelaktigt under pandemin då osäkerheten inför framtiden varit stor.
Avtalsparterna har då identifierat fördelar med att ingå i ett avtal där man haft möjligheten att
själva styra slutdatumet beroende på framtida händelser. Likheterna mellan tillsvidareavtal
och pop-up avtal är stora då hyresperioden för avtalsförhållandet i princip förändras på
samma sätt. I ett pop-up avtal ingår man i ett kortsiktigt kontrakt på 9 månader med uteblivet
besittningsskydd. Precis som lagstiftningen antyder så finns det möjlighet i standardavtalet
12.B2 att stryka det villkor som ger hyresgästen ett indirekt besittningsskydd vilket även
Johansson (2018) diskuterar. Ett pop-up avtal är redan från början utformat på det sättet att det
inte finns ett besittningsskydd att tillgå till då hyresperioden endast sträcker sig i 9 månader.
Till skillnad från tillsvidareavtal förekommer ingen större ekonomisk risk då
hyresförhållandet gäller i max 9 månader vilket ger hyresvärden tid att planera den
kommande vakansen samtidigt som hyresgästen i förväg kan planera för avflytt. Då ett
pop-up avtal endast avser en temporär hyra är det endast till fördel för hyresvärdar och
hyresgäster som är i behov av ett snabbt in- och snabbt ut förhållande. Ett tillsvidareavtal
löper däremot på obestämd tid och har inget fastställt slutdatum (12 kap. 3§ 1,2 st. JB). Detta
är i enlighet med hyreslagens bestämmelser då det tydligt har angetts att kontraktet löper
vidare om parterna inte väljer beakta minimigränserna för uppsägningstiden (4 § Hyreslagen).
Hyreslagens bestämmelser verkar vara utformad på det sättet att marginaler erbjuds till fördel
för avtalsparterna. Med en stel och hård lagstiftning hade lokalhyresmarknaden under
pandemin sett annorlunda ut. En viktig förutsättning för att avtalsflexibilitet ska kunna
erbjudas är att det är i enlighet med lagstiftning, vilket det tycks ha varit under pandemin. Ett
annat exempel på hur hyreslagen har visat sig vara en effektiv lagstadga under pandemin är att
den implicerar att det råder avtalsfrihet mellan parterna. Fastighetsägarna (2019) har utformat
standardavtalet på det sätt att parterna själva bestämmer vilka avtalsvillkor som skall ingå i
avtalsförhållandet. Däremot som Renqvist (2011) diskuterat i tidigare kapitel är hyreslagen en
social skyddslagstiftning som främst skyddar den svagare parten, det vill säga hyresgästen.
Det innebär alltså att vissa bestämmelser aldrig kan avtalas bort om det skulle resultera i
skada och olägenhet för hyresgästen.

Frågan om öppettider är idag inte förhandlingsbart vilket beror på att det råder skilda intressen
mellan avtalsparterna. Möjligheten för flexibilitet verkar korrelera med att samtliga parter
måste ha ett ömsesidigt ekonomiskt intresse. Hyresvärden har ett stort intresse av att hålla
handelsplatsen öppen under de tider man förutspår ett ökat kundtryck. För att handelsplatsen
skall vara levande krävs det att samtliga butiker är tillgängliga under samma tider. Dock för
den enskilde hyresgästen förblir frågan om öppettider en ekonomisk angelägenhet.
Hyresgästen måste ha rätt förutsättningar för att det ska vara ekonomiskt försvarbart att
bedriva verksamhet under vissa tider. Under pandemin har många hyresgäster lidit av
hämmade kundflöden samtidigt som man har varit tvungna att ha öppet. Det har alltså inte

29



varit försvarbart att ha öppet för verksamhet under tider då man haft stora personalkostnader
och i princip inga intäkter. I detta fall har hyresgäster skadats ekonomiskt vilket väcker frågor
då hyreslagen antyder att den är skyddande till förmån för hyresgäst. Nu i efterhand när
lokalhyresmarknaden har återhämtat sig i viss utsträckning kan man diskutera om det krävs
ytterligare komplement till lagstiftningen. Anpassningsbara öppettider bör i framtiden
inkluderas som ett förhandlingsbart avtalsvillkor vilket även respondenterna tydligt betonade.

Det framgår att fastighetsägare och hyresvärdar funnit svårigheter i att hantera den
ekonomiska risken som flexibilitet har medfört under pandemin. Man har helt enkelt inte haft
samma möjligheter att ställa motkrav på grund av det osäkra läget man befunnit sig i. I
litteraturstudien berättar Myrehed och Sederström (2017) att det begränsade utbudet på
flexibla avtal beror på att fastighetsägare och hyresvärd vill riskminimera samt att man vittnat
om ökade vakanser. De förklarar att dessa hinder löses genom att fastighetsägare och
hyresvärd diversifierar den ekonomiska risken genom att erbjuda en meny av kontrakt som
hyresgästen får välja emellan. Hyresgästen erbjuds då en viss flexibilitet då man kan välja det
hyresavtal som bäst speglar det enskilda intresset samtidigt som hyresvärden slipper vakans
och kan garantera hyresintäkter. Det tycks framgå att hyresvärdar inte haft samma behov för
riskanpassning under pandemin då rädslan och oron för vakanser har varit stor. Att erbjuda
avtalsflexibilitet har istället varit till fördel för fastighetsägare och hyresvärdar då man kunnat
garantera låg vakansgrad och kontinuerliga hyresintäkter, vilket även Myrehed och
Sederström (2017) antyder. Hyresvärdarnas syn på avtalsflexibilitet tycks ha förändrats under
pandemin då man har insett att den medför bättre förutsättningar för att hantera den
ekonomiska risken. Av den anledningen tycks inte fastighetsägare och hyresvärdar haft
samma behov av att riskanpassa för flexiblare hyresavtal. Avtalsflexibilitet kommer därför i
framtiden även välkomnas av hyresvärdar då man under pandemin har insett de ekonomiska
fördelarna, i synnerhet om de nya marknadsförutsättningarna innebär förändrade
konsumentmönster och begränsat lokalbestånd.

Hållbarhetsperspektiv
Möjligheten till avtalsflexibilitet kan diskuteras i förhållande till ekonomisk hållbarhet. Det
framgår i studien att bristen på flexibilitet under pandemin har lett till att hyresgästen har
upplevt stora ekonomiska skador. Hyresgäst kollektivets behov över att styra öppettider har
varit motiverat och bör i framtiden bli en förhandlingsfråga. Att bedriva verksamhet under
tider med dåliga förutsättningar och höga personalkostnader kan inte anses falla i enlighet
med ekonomisk hållbarhet. Det krävs att dagens lagstiftning kompletteras med bestämmelser
som beaktar ekonomisk hållbarhet i förhållande till samspelet mellan avtalsparterna.

Förslag till vidare forskning
Då denna studie endast har behandlat två aktörer på lokalhyresmarknaden, hyresvärd och
hyresgäst, är det av relevans att vidare studera andra perspektiv som har en roll i
avtalsflexibilitet. Ett vidare arbete på hur monetära finansinstitut och investerare påverkar
avtalsflexibilitet hade satt avtalsförhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst i ett större
sammanhang. Vidare skulle det vara intressant att studera hur avtalsflexibilitet skiljer sig på
olika handelsplatser, till exempel stadskärna kontra köpcentrum. Det har framgått i denna
studie att utdelningen av rabatter har varit restriktiv i stadskärnor då det finns så kallade
citysamverkans bestämmelser som avtalsparterna måste förhålla sig till.
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Därav blir det relevant att undersöka vilka andra avtalsvillkor och förmåner som avviker
beroende på lokalens läge.

7. Avslutande kommentar
I detta kapirel ges den slutsliga slutsatsen där studiens forskningsfrågor besvaras.

Behovet för avtalsflexibilitet har ökat för samtliga avtalsparter under pandemin. Förändringen
i förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst har gett upphov till nya verktyg för
avtalsförhandling. Flexibiliteten tycks under pandemin ha fungerat som ett ekonomiskt
redskap för att driva fram det egna intresset. Samtidigt framgår det att avtalsflexibiliteten
endast kan nyttjas till sin fulla potential då bägge parter har identifierat ekonomiska fördelar
med att forma ett sådant avtal. Sedan mars 2020 har sättet man förhandlar om hyresperioder,
möjlighet till förlängning/uppsägning och hyresrabatter förändrats i bred utsträckning. Dessa
ingående avtalsvillkor har inkluderats med kompletterande villkor för att kunna passa de nya
marknadsförutsättningarna. Med en ökad ekonomisk risk för avtalsparterna och en stor
ovisshet över vart marknaden kommer ta vägen i framtiden har avtalsflexibiliteten skapat
marginaler och ett visst ekonomiskt skydd. Fastighetsägare och hyresvärdar har insett att man
under pandemin inte har haft samma möjligheter att ställa motkrav för en ökad flexibilitet till
förmån för hyresgäst. Anledningarna har varit nedåtgående marknadshyror och en stor oro för
oönskade vakanser. Det har också tydligt framgått att behovet för flexibilitet inte har
tillgodosetts i den mån hyresgäst kollektivet har förväntat sig. Hyresgästen har länge och i
synnerhet under pandemin förespråkat förhandlingsbara öppettider. Det har uppstått
situationer där det inte har varit ekonomiskt försvarbart för hyresgäst att bedriva verksamhet
under vissa tider då man har haft stora personalkostnader. Flexibla öppettider har varit en stor
önskan sedan mars 2020 och kommer därför att förbli en relevant fråga i framtiden.
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6. Bilagor

6.1 Intervjumall

Berätta lite själv om dig och vad det är du gör?

Hur har pandemin påverkat lokalhyresmarknaden? Berätta utifrån dina erfarenheter.

Hur har förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst förändrats som en konsekvens av
pandemin?

Vilka är de största problemen som hyresvärdar och hyresgäster har stått inför under
pandemin?

Hur har lokalhyreskontrakten förändrats under pandemin?

Hur har behovet på flexibla hyresvillkor förändrats?

Vilka hyresvillkor tenderar att vara flexibla i osäkra tider?

Vilka hyresvillkor går inte att ha flexibla?

Vad tror du om att man ska kunna förhandla om varierande öppettider beroende på
verksamhet?

Är det endast småföretagare som har föredragit flexibla avtal under pandemin?

Hur har force majeure-klausulen använts under pandemin?

Varför är force majeure-klausulen ensidig, dvs endast till fördel för hyresvärden?

Finns det en motsvarande klausul för hyresgäster?

Vad innebär det för fastighetsägare att teckna flexibla kontrakt till fördel för hyresgäst?

Hur kompenserar fastighetsägare för denna risk och osäkerhet?

Hur är flexibla hyreskontrak fördelaktigt för fastighetsägare?

På vilket sätt erbjuder omsättningshyra flexibilitet i hyreskontrakt?

Hur ser du på de moraliska dilemman som kan uppstå vid omsättningshyra? Dvs att
förhandlingsparterna inte sitter på samma mängd information.
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Vad tror du om hyressättning beroende på kundomsättning nu när e-handeln tycks stå för en
stor andel av omsättningen?

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

6.2 Visningsexemplar från standardavtal 12.B2

36



37



38



TRITA-ABE-MBT-22296

www.kth.se

39

https://www.kth.se/



