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Forord

Hyresbildningsprocessen ser ut att vara en objektiv process, men hyresférhandlaren
paverkas av en rad subjektiva forvantningar som kan hirledas bakat och framat i tiden.
Detta forskningsprojekt syftar till att 6ka kunskaperna om vad som péaverkar hyres-
bildningsprocessen for fastighetsbolag och handel. Otillrackliga insikter om vilka
faktorer som paverkar hyresforhandlingen kan forsdmra utvecklingen for bada parter
om forhandlingar av hyror resulterar i ldgre 16nsamhet i handeln och fler vakanser
eller mindre forhyrd lokalyta bland fastighetsbolagen.

Forskning om hyresbildningsprocesser handlar vanligen om hur férhandlingar om hyres-
nivan genomfors, det vill sdga vad hyran ska baseras pa som fast eller rorlig intdkt och
hur hyran ska bestdimmas. Fokus hér dr ddremot hur hyresgéster och fastighetségare
skiljer sig at avseende deras subjektiva uppfattningar om vilka faktorer som har betydelse
for hyresbildningsprocessen. Malet med forskningen &r att utifran olika faktorer bredda
vara kunskaper om vad som péaverkar resultaten i hyresforhandlingar mellan fastighets-
bolag och handel. Vidare undersoker vi huruvida aktorernas forvéntningar ar bakat-

eller framéatblickande, samt i1 vilken utstrackning utbildningsnivan har en paverkan pa
skillnaderna i synsitt.

Vir forskning bygger pa data som vi har fatt genom den enkét som skickades till cirka
420 fastighetsdgare och handlare under varen och férsommaren 2021. Med en initial
svarsfrekvens pa drygt 30 procent kunde slutligen ett hundratal svar anvidndas i vara
modeller. Vi anvédnder och presenterar resultat utifran tva metoder, dels faktoranalys,
dels logistisk regression. Var studie visar dvergripande att det finns skillnader i synsétt
mellan fastighetségare och hyresgist, framfor allt avseende den ekonomiska aktiviteten,
fastighetsvirde och vakanser. Det finns éven skillnader i fortroendet for motparten.

Vi finner ocksa att fastighetsdgarna i hogre grad har framatblickande forvantningar,
medan hyresgésternas forvéntningar oftare dr bakatblickande, vilket ocksa kunde
forvéntas utifrdn radande konjunkturldge. Slutligen konstaterar vi att respondenter med
hogre utbildningsniva féster storre betydelse for ndgra av faktorerna i faktoranalysen.

De kvantitativa studierna har utforts av Berndt Lundgren och Cecilia Hermansson.
Vidare har Filip Gyllenberg och Johan Koppfeldt bidragit med kvalitativa studier i form
av djupintervjuer av utvalda hyresgister och fastighetségare.

Vi vill tacka Handelsradet for fortroendet och det ekonomiska stodet samt var styrgrupp
bestdende av Nathalie Brard, Monica Bruvik, Elisabet Elmsiter Vegso, Tomas Ernhagen,
Gabrielle Gjerswold, Shad¢ Jalali, Thomas Kling och Lina Sabadello for vardefulla inspel
under projektets gang. Utan ert stod hade resultaten inte nétts.

Stockholm, oktober 2022
Berndt Lundgren, Projektledare, Kungliga Tekniska Hogskolan
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Sammanfattning

Inledning

Fokus for det hér forskningsprojektet Hyresforhandlingsprocessen i handeln — skillnader
i synsdtt mellan fastighetsdgare och hyresgdster ar kunskap om faktorer som har
betydelse i hyresforhandlingsprocessen. Mer specifikt handlar det om vilka subjektiva
uppfattningar som paverkar de tva parterna fastighetsagare och hyresgéster nar hyror
forhandlas. Mélet med projektet ar saledes att bredda vara kunskaper om vad som
paverkar hyra vid hyresforhandlingar. Forskningen utfors badde med hjélp av logistisk
regression och med faktoranalys for att finga upp olika perspektiv pd samma data fran
en enkét utskickad varen 2021. Enkétsvaren kommer fran cirka 420 fastighetségare
(hyresvérdar) och handlare (hyresgister).

Projektet vill besvara foljande forskningsfragor:

* Vilka faktorer paverkar hyresbildningsprocessen enligt
hyresvirdar och hyresgéster?

+ Ar parternas subjektiva forvintningar pa faktorer
som paverkar hyra bakét- eller framatblickande?

» Péaverkar skillnader i utbildningsnivaer
bedomningen av vilka faktorer som &r viktiga
1 hyresbildningsprocessen?

Resultat

Den logistiska regressionen visar tydligt att fastighetsdgarna dr mer framatblickande

i termer av hur branschen ska utvecklas, samtidigt som hyresgésterna dr mer bakat-
blickande och féster storre vikt i hur branschen har utvecklats samt de nuvarande hyres-
nivaerna. Detta resultat giller utifran forvantningar om att konjunkturen stérks, och
resultatet skulle kunna vara annorlunda i ett ldge nir konjunkturen férvéntas forsvagas.
Hyresgédsterna i handeln har valt att fasta storre vikt i hyresforhandlingen pa fastighets-
virden och lokalvakanser én fastighetsdgarna, vilket skulle kunna forklaras av att

de uppfattar att strukturella forandringar utifran digitalisering och pandemi pressar
fastighetsviarden och att detta dimpar hyresnivéerna. Fastighetsdgarna, diremot, faster
storre vikt vid att det finns ankarhyresgéster i omgivningen, nagot som skulle kunna
gynna dem utifran att det skapar ett uppattryck pa hyresnivaerna. Den logistiska
regressionen visar ocksa att det finns signifikanta skillnader mellan fastighetsdgarna
och hyresgisterna nér det géller fortroendet for motparten som individ. Fortroende for
lagar och regelverk synes vara lika stort, och fortroende for motparten som organisation.




Handelsradet | Forskningsrapport

Den partiella analysen och den logistiska regressionen visar att hyresgisterna inte har
samma fortroende for motparten som individ som tvartom.

Faktoranalysen resulterar i att enskilda variabler grupperas till sju olika faktorer. Vi
finner att fastighetségare och hyresgister ldgger olika vikt pa faktorerna regional- och
branschtillvaxt, e-handel, kundfokus samt fortroende. Dessa paverkar den forhandlade
hyran i statistisk signifikant hogre grad fastighetsdgare jamfort med hyresgéster. For
faktorn BNP-tillvdxt, hyra och vakanser, extern information kan vi inte hitta signifikanta
skillnader utan hér véarderas faktorerna lika. Betrdffande skillnader i utbildningsnivéer
finner vi att utbildning ger skillnad for faktorerna regional- och branschtillvéxt, e-handel,
kundfokus. For dvriga fyra faktorer finner vi ingen skillnad i utbildningsnivéer.

Slutsatser

Vi ser flera implikationer for parterna i hyresbildningen inom handeln. Resultaten kring
om aktdrerna dr framatblickande eller bakatblickande talar for att parterna kan dra nytta
av att enas kring en gemensam konjunkturbild innan hyresférhandlingar inleds. Parterna
delar redan idag en gemensam syn om att modellerna for hyresbildningen sténdigt
behover utvecklas i takt med att strukturella utmaningar tilltar. Faktorer som fastighets-
agare och hyresgéster virderar olika leder troligen till svarigheter att komma dverens vid
en hyresforhandling. Av den anledningen kan kommunikation infor hyresférhandlingen
forbattras. Avsikten ar att gora forhandlingen mer transparent och forutsdgbar. Att

dela information mellan parterna kring den strukturella utvecklingen skulle d& kunna
gynna forhandlingarna.

Resultaten kring om aktérerna ar framatblickande eller

bakatblickande talar fér att parterna kan dra nytta av att enas kring
en gemensam konjunkturbild innan hyrestérhandlingar inleds.
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Bakgrund och syfte

Den fysiska handeln utmanas av digitaliseringen nar alltfler kunder
véljer nathandel framfor besdk i butiker. Det finns emellertid stora
skillnader i paverkan mellan olika typer av varuhandel beroende pa
bland annat produkt, butikens lokalisering och anknytning till kedjor
samt val att arbeta med omnikanaler. Samtidigt har aven pandemi
och klimatomstallning bidragit till att utmana delar av den fysiska
handeln. Bakgrunden till denna studie ar salunda att bade marknads-
och strukturutveckling har férsvarat hyrestérhandlingar mellan
fastighetsagare och handlare pa senare tid.

Forskning om hyresbildningsprocessen handlar vanligen
om hur olika faktorer paverkar utbudet och efterfragan
for afféarers, butikers, galleriors och externa handels-
platsers aktiviteter (Benjamin, Jud och Winkler,

1998; Ibanez och Pennington-Cross, 2011; Yang

med flera, 2021) eller hur utbudet och efterfragan
paverkar marknadsutvecklingen, butikens design och
lokaliseringen av butiken (Simans och Guidray, 1992;
Hendershott, MacGregor och White, 2002).

Marknadsutvecklingen paverkar fastighetssektorn genom
hyresintékterna frdn hyresgésterna (Gentler, Miller, Clayton
och Eichholts, 2013). Eftersom hyreskontrakt ofta &r skrivna pa

flera ar far marknadsutvecklingen vanligen inte en omedelbar effekt p& hyrorna och
fastighetssektorn, och lokalvakanserna kan doljas och endast paverka hyresbildningen
om de kritiska drivkrafterna fortsétter att ge effekt (Englund, Gunnelin, Hendershott
och Soéderberg, 2008). Den strukturella utvecklingen paverkar bade fastighetsdgare

och hyresgister utifran langsiktiga trenders paverkan pa kundernas beteenden, sdsom
urbanisering (Coleman, 2007; Rao, 2020), digitalisering inklusive e-handel (Baen, 2000;
Miller, 2000; Pilkington, 2019) och hallbarhet (Ruiz-Real, Uribe-Toril, Gazquez-Abad
och Valenciano, 2019).

Bakgrunden till denna studie ar salunda att bade

marknads- och strukturutveckling har férsvarat hyresférhandlingar
mellan fastighetsédgare och handlare pa senare tid.
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Den strukturella utvecklingen har dven péaverkat sjdlva hyresbildningsprocessen. Fran
de fasta hyreskontrakten har en utveckling skett dér dessa kombineras med en andel av
omséttningen sa att riskerna delas mellan fastighetségare och hyresgister.

Fastighetsidgare kan dven fé del av en andel av e-handeln (Baen, 2000; Miller, 2000,
Wheaton, 2000, Pretorius och Cloete, 2020; Monden, Takashima och Zennyo, 2021).

Detta forskningsprojekt syftar till att 6ka kunskaperna om faktorer som péverkar
hyresbildningsprocessen for fastighetsdgare och handel. Studien studerar eventuella
skillnader mellan parterna vad géller vilka faktorer de lyfter fram som viktiga for
hyresférhandlingen. Dessa faktorer kan ta sin utgdngspunkt i marknadsutveckling

och strukturell utveckling. Studien utgar fran att hyresgésten fokuserar pa faktorer

som ddmpar hyresutvecklingen och fastighetsdgaren fokuserar pa faktorer som starker
hyresutvecklingen. Utifran forvdntningar om en allt starkare konjunktur efter pandemin
ar hypotesen att fastighetségare borde vara framatblickande och hyresgisterna bakéat-
blickande (se till exempel Lucas, 1972 samt Hubert och Mirza, 2019).

Med utgangspunkt fran bland andra Huffman (1974) och Brooks och Williams (2022)
ar var hypotes ocksa att utbildningsnivan har betydelse i hyresforhandlingarna. Vi
undersoker darfor om det finns skillnader mellan respondenternas olika utbildnings-
nivéer betrdffande faktorer som bedoms vara viktiga vid en hyresférhandling.
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Tidigare litteratur

| denna studie undersoker vi skillnader i synsatt mellan fastighetségare
och hyresgést avseende olika faktorers betydelse for hyresforhandlings-
processen. Vi undersdker ocksa om parternas forvantningar ar bakat-
eller framatblickande. Slutligen studerar vi om utbildningsnivan paverkar
skillnaderna i deras synsatt.

Nedan f6ljer en oversikt av forskningslitteraturen och relevant teori gédllande dessa tre
omraden. Merparten av forskningen inom hyresbildning for kommersiella fastigheter
publicerades i mitten av 1990-talet och borjan av 2000-talet och fokuserade pa
paverkande faktorer for butikshyra ur ett fastighetsdgarperspektiv. Resultaten ar
fortfarande relevanta och har inverkan pa hyresnivaer i hyresforhandlingsfasen.

2.1 Olika faktorer som paverkar
hyresbildningsprocessen

Hyresbildningen péverkas av manga olika faktorer, som alla paverkar utbudet och
efterfragan for affarers, butikers, galleriors och externa handelsplatsers aktiviteter
(Benjamin, Jud och Winkler, 1998; Ibanez och Pennington-Cross, 2011; Yang med flera,
2021). Faktorerna kan ocksé indelas i kategorier utifran hur de paverkar fastighetssektorn
och handeln, sdsom marknadsutvecklingen, butikens design och lokaliseringen av
butiken (Simans och Guidray, 1992; Hendershott, MacGregor och White, 2002).

Vi delar in faktorerna i tva grupper, dels marknadsutvecklingen som inkluderar
konjunkturen, dels den strukturella utvecklingen som innehaller langsiktiga trender och
sarskilda hiandelser, sasom digitalisering (e-handel), klimatomstéllning och pandemin.

Marknadsutvecklingen har en direkt pdverkan pd handeln
utifran kundernas efterfrdgan och en indirekt paverkan
pa fastighetssektorn genom hyresintdkterna fran
hyresgisterna (Gentler, Miller, Clayton och Eichholts,
2013). En lagkonjunktur ddmpar aktiviteten i

handeln vilket medfor ett nedattryck pa hyrorna

(Davies, 2000; Raslanas och Lukosiene, 2013).

Under en djupare lagkonjunktur, en recession, okar

antalet lokalvakanser, vilket ocksa dampar hyres-
utvecklingen (Benjamin, Jud och Winkler, 1998;
Hendershott med flera, 2002; Liang och Wilhelmsson,
2011). Eftersom hyreskontrakt ofta ar skrivna pa flera
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ar far marknadsutvecklingen vanligen inte en omedelbar effekt pa hyrorna och
fastighetssektorn, och lokalvakanserna kan doljas och endast paverka hyresbildningen
om de kritiska drivkrafterna fortsétter att ge effekt (Englund, Gunnelin, Hendershott
och Soderberg, 2008).

Den strukturella utvecklingen paverkar bade fastighetsdgare och hyresgéster utifran
langsiktiga trenders paverkan pd kundernas beteenden, sisom urbanisering (Coleman,
2007; Rao, 2020), digitalisering inklusive e-handel (Baen, 2000; Miller, 2000; Pilkington,
2019) och hallbarhet (Ruiz-Real, Uribe-Toril, Gazquez-Abad och Valenciano, 2019).
Pandemin har dessutom paskyndat den digitala transformationen i handeln, och sérskilt
den fysiska handeln med kldder och skor har paverkats negativt, medan e-handeln har
gynnats (Kim, 2020: Pantano, Pizzi, Sharpi och Dennis, 2020).

Den strukturella utvecklingen har dven paverkat sjdlva hyresbildningsprocessen.

Fran de fasta hyreskontrakten har en utveckling skett diar dessa kombineras med en
andel av omséttningen sé att riskerna delas mellan fastighetsdgare och hyresgéster.
Fastighetsdgare kan éven fa del av en andel av e-handeln, och denna i likhet med den
som fés av hela omséttningen kallas “the percentage” (Baen, 2000; Miller, 2000,
Wheaton, 2000, Pretorius och Cloete, 2020; Monden, Takashima och Zennyo, 2021).
Hyreskostnader kan inkludera en bashyra, men dven fastighets- och foretagsskatter,
forsékringar, avskrivningar och amorteringar, och om dessa totala kostnader relateras
till forsdljningen uttrycks detta som ”Occupancy Cost Ratio, OCR”. En hog OCR o6kar
risken for att hyresgésten ldmnar lokalen, men att hitta den optimala OCR ér svart, inte
minst som OCR skiljer sig at for olika delar av handeln dér den vanligen &r ldgre for
livsmedelshandeln dn sédllankdpshandeln.

Hyresbildningen paverkas av manga olika faktorer,

som alla paverkar utbudet och efterfragan for affarers, butikers,
galleriors och externa handelsplatsers aktiviteter.

Lokalens placering har betydelse for hyresldget (Hardin och Carr, 2006). Forutsétt-
ningarna skiljer sig at for lokaler i stora, medelstora och sma stdder (Ibanez och
Pilkington-Cross, 2013), om lokalerna ligger i gatumiljo, i shoppingcentra eller externa
handelsplatser och om lokalen ar designad med hog kvalitet (Liang och Wilhelmsson,
2011; Nase, Berry och Adair, 2013). Mixen av hyresgister kan 6ka kundflodet, vilket i
sin tur kan hoja hyresnivan (Zhang, van Duijn och van der Visit, 2020), och att kunna
attrahera en ankarhyresgést kan 6ka omsittningen for omkringliggande butiker
(Gatzlaft, Sirmans och Diskin, 1994; Konishi och Sandfort, 2003).

Av betydelse for hyresbildningen &r ocksa hur sjdlva forhandlingen utfors och i fokus
for denna studie finner vi fortroende (Roberts, Merrilees, Herington och Miller, 2010).
Fortroendet kan foljas upp pa tre nivaer, sisom fortroende pa institutionell niva, det vill
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séga for lagar, regler och institutioner samt fortroende for motparten som organisation
och som individ.

Hypoteserna i studien kan sammanfattas i att hyresgasten fokuserar pa faktorer som
dampar hyresutvecklingen och fastighetsdgaren fokuserar pa faktorer som stérker
hyresutvecklingen.

2.2 Bakat- och framatblickande férvantningar

Utifran dessa hypoteser och i detta ldge av forvantningar om en allt starkare konjunktur
efter pandemin borde fastighetsdgare vara framatblickande och hyresgisterna bakét-
blickande. I férhandlingssituationer, sdésom forhandlingar om priser, l6ner och hyror,
liksom i penningpolitiken, brukar aktorer definieras som att de har endera bakét- eller
framéatblickande forvantningar (se exempelvis Lucas, 1972; Blanchard, 1978; Ball, 2000,
Lindé, 2001, Hubert och Mirza, 2019). Vi anvdnder denna teori for att undersoka hur
aktorerna i hyresbildningsprocessen siger sig agera.

2.3 Utbildningens betydelse for hur synsatt
kring hyresbildningsprocessen skiljer sig at
mellan parterna

Paverkar utbildningsnivéer hur hyresvérdar och hyresgéster véljer att fokusera pé olika
faktorer under hyresforhandlingarna? Enligt Huffman (1974) ér beslutsfattande positivt
relaterat till utbildningsnivan. Beslutsfattare med hogre utbildning uppfattar snabbare
fordndringar och anpassar sitt beslutsfattande snabbare. Brooks och Williams (2022)
fann att respondenter som star infor ett beslut att sélja eller behélla sina investeringar

i en nedgéng i ekonomin beror pa deras hogsta utbildningsgrad. Respondenter med
hogre utbildning korrelerade positivt med att behalla sina investeringar i en nedgéng

i ekonomin. Enligt Jamshidinavid, Chavoshani och Amiri (2012) finns skillnader
beroende pa utbildningsniva dar de som har en hogre utbildningsniva dr mer trygga

i sitt beslutsfattande. Positiva samband finns mellan utbildningsnivan och graden av
tolerans for risker (Chang, DeVaney och Chiremba, 2004). Med utgangspunkt fréan att
utbildningsnivan kan fé betydelse vid beslut vid en hyresforhandling undersoker vi om
skillnader finns mellan hyresvardar och hyresgéster betridffande faktorer som bedoms
vara viktiga vid en hyresforhandling.
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e Data och metoder

Data samlades in fran fastighetsdgare och hyresgaster genom en
webbaserad enkatundersokning. Vi fick register Gver respondenter

fra&n HUI Research, Svensk Handel och Unionen. Enkaten skickades till
421 fastighetsagare och hyresgaster i borjan av maj 2021, med flera
paminnelser veckorna som féljde. Totalt antal svarande uppgick till 156,
varav 57 var fastighetségare och 99 var hyresgéster, och svarsfrekvensen
uppgick darmed till 37 procent. | vara modeller anvandes 106 respektive
97 svar, vilket reducerar svarsfrekvensen till foljd av att inte alla
respondenter besvarat samtliga fragor.

Logistisk regression

En av metoderna vi anvinder ar en logistisk regression. Den anvinds for att bedoma
skillnader mellan de tva parterna, det vill sdga fastighetsidgare och hyresgéster. Den
beroende variabeln i regressionen ér den roll aktdren har i hyresférhandlingen, och vi har
satt denna roll” till 1 om aktdren &r fastighetségare, och 0 om den ar hyresgést. Genom
att anvinda oberoende variabler som kan karaktirisera om rollen &r fastighetségare eller
hyresgist far vi fram skillnaderna mellan parterna.

De oberoende variablerna utgar fran de fragor vi stillt. I tabell 1 ser vi samtliga dessa
variabler som utgar fran fragorna i enkéiten. Har finns ocksa en rad kontrollvariabler,
sasom alder, kon, utbildning, erfarenhet, lokalens yta och placering, och sé vidare.

Avseende de oberoende variablerna har vi stéllt frigor dir respondenterna fér ta stdllning
till ett antal stdllningstaganden, till exempel ”Den forhandlade hyran paverkas av hur
BNP vuxit under aret som gatt”, eller ”Den forhandlade hyran paverkas av hur BNP
forvintas utvecklas under aret som kommer”. Respondenten kan svara pa en skala som
stricker sig fran 1 (haller inte alls med) till 7 (héller fullstdndigt med). De ger deras
subjektiva uppfattningar om vad som paverkar den forhandlade hyran.

I tabell 1 syns medelvérden for respektive oberoende variabel och kontrollvariabel,
samt minimi- och maximivirden. Det hogsta medelvérdet, det vill sdga den faktor som
atnjuter storst betydelse hos bada parterna, dr lokalens placering, foljt av den nuvarande
hyresnivan, ankarhyresgist, branschens utveckling under &ret som gatt, hyresgést-
mixen, branschens utveckling under aret som kommer samt kundbeteende. Minst
betydelse anser parterna vara BNP:s utveckling och e-handeln, vilka &r variabler som
ar mer distanserade fran den fysiska lokala butikens situation. Med hjélp av de metoder
som beskrivs hir undersoker vi skillnaderna mellan de tva grupperna i hur de ser pa
betydelsen av faktorerna.
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Tabell 1. Variabler som undersokts, inklusive medel- och medianvéarden, min- och maxvarden.

Standard-
Variabel Medelvérde avvikelse Median
Roll 0,4227 0,4966 0 0 1
BNP bakatblickande 3,4124 1,4843 4 1 7
GNP framatblickande 3,4536 1,4579 4 1 7
Region bakatblickande 4,0825 1,3744 4 1 6
Region framéatblickande 41959 1,4042 5 1 6
Bransch bakatblickande 4,7113 1,4065 5 1 7
Bransch framétblickande 4,6392 1,3005 5 1 7
E-handel bakatblickande 3,7423 1,5019 4 1 7
E-handel framatblickande 3,7732 1,5241 4 1 7
Vakanser bakatblickande 4,3814 1,4101 5 1 7
Vakanser framatblickande 4,3814 1,4394 5 1 7
Fastighetsvardet 4,3918 1,3886 5 1 7
Lokalens placering 5,7423 1,0828 6 1 7
Nuvarande hyresniva 5,1134 1,1626 5] 1 7
OCR:s betydelse 4,3402 1,4426 5 1 7
Kundbeteende 4,5773 1,3756 5 1 7
Ankarhyresgaster 4,7113 1,181 5 1 7
Hyresgastmix 4,6495 1,2336 5 1 7
Fortroende lagar och regelverk 49176 1,2556 5 1 7
Fértroende organisation 3,9897 1,3110 4 1 7
Fortroende individ 3,9588 1,2903 4 1 7
Alder 48,47 10,41 50 30 74
Kén 0,3093 0,4646 0 1
Utbildning 3,0206 0,7214 3 4
Erfarenhet 4,0825 1,2472 4 1 6
Typ av butik 1,7320 0,6999 2 1 3
Stadens storlek 1,4948 0,6312 1 1 3
Kontraktslangd 3,6392 0,8562 3 1 6
Uthyrd yta (kvm) 2,8454 1,5635 3 1 10
Nuvarande OCR 5,0825 3,6761 4 1 13
Coronaeffekt 2,3644 1,2380 2 1
Hyresrabatt 1,1750 0,8165 1 1

Kontrollvariablerna inkluderar alder, kon, utbildning och erfarenhet hos férhandlarna
samt uppgifter om lokalen och dess omgivning, hyreskontraktets lingd och innehall.
Vidare finns uppgifter om hur pandemin péverkat aktéren samt om hyresrabatter har
givits eller tagits emot. Férhandlarnas alder dr i genomsnitt 48 &r, varierande fran 30

till 74 ar. Knappt sju av tio av forhandlarna dr mén. Avslutad utbildning indelas i fyra
kategorier, det vill sdga grundskola, gymnasium, 3—4 ars universitetsutbildning och
universitetsutbildning pa 5 ar eller langre. Genomsnittet r 3—4 ars universitetsutbildning.
Erfarenheten stricker sig i sex kategorier mellan 1 och 25 ér, med ett genomsnitt pa

7-15 ar.

Lokalens yta dr indelad i tio kategorier fran 150 kvm till 10 000 kvm eller storre.
Genomsnittet dr 300-999 kvm (kategori 3). Lokalen finns placerad i gatuniva, shopping-
centrum och externa handelsplatser, varav 40—45 procent i de tva forstndmnda och
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15 procent i den sistndmnda. Lokalerna ligger framst i storstader (56 procent i Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala), medelstora stader (39 procent) och smaorter (7 procent).
OCR miits i tolv kategorier, frdn <2 procent till >50 procent. Genomsnittet ligger inom
intervallet 5—15 procent. Kontraktsldngden varierar i sex kategorier fran <1 ar till >5 ar
samt tills vidare, med ett genomsnitt pa 23 ar.

Vi undersdker forst hur faktorerna vérderas med att
studera genomsnittet for varje variabel. Darefter
undersoker vi skillnaderna mellan hur fastighetségare
och hyresgister virderar faktorernas betydelse

for hyresbildningsprocessen. Ett t-test visar om
skillnaderna &r statistiskt signifikanta.

Darefter utfor vi logistiska regressioner med roll
som beroende variabel. Forst inkluderar vi endast
kontrollvariablerna, dérefter endast de oberoende

variablerna och till sist samtliga variabler. Varje variabel som
visar signifikans kan inta en positiv eller negativ koefficient. En

positiv koefficient visar att ett hogre steg pa den sjugradiga skalan av oberoende variabler
ger en hogre sannolikhet for att rollen &r fastighetségare, och en negativ koefficient ger
en lagre sannolikhet for att rollen ar fastighetségare (eller hogre sannolikhet att rollen

ar hyresgist).

Vi genomfor robusthetstest genom att reducera modellen och ta bort variabler med hog
multikollinearitet (det vill sdga hog korrelation mellan flera variabler). Vidare sétter

vi samman variabler till faktorvariabler for att se om skillnaderna star sig. Ett sitt att
utvdrdera modellen &r att se hur modellen fungerar i jaimforelse med en gissning, det vill
sdga 50 procents chans att rollen ar fastighetsdgare eller hyresgést. Var modell har 94
procents chans, och korrekta klassificerade observationer uppgar till 83 procent.

Principalkomponentanalys

En annan metod som vi anvinder ar principalkomponentanalys (eng. principal component
analysis, PCA), (Berry, 1971; Kline, 1994; Knox och Pinch, 2006; Tabachnick och Fidell,
2014). PCA ar en form av faktoranalys.

Anledningen till valet av denna metod ar vi ar intresserade att uppticka vilka oberoende
faktorer som bildas fran den méngd variabler som vi har fatt fran litteraturstudien och
genom intervjuer som vi har genomfort. Syftet med att anvinda PCA och statistiska
tester &r att avsloja skillnader som kan finnas mellan hyresvérdar och butikshyresgéster.
Denna typ av analys ar utforskande till sin natur och anvinds ofta for att undersoka

om ett underliggande monster finns i en uppsittning data (Berry, 1971; Knox och
Pinch, 20006).
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PCA tilldter oss att minska antalet variabler som till synes ar okorrelerade till att bilda
ett mindre antal huvudkomponenter som forklarar variansen i vart datamaterial. Enligt
Tabachnick och Fidell (2014) speglar faktorer underliggande processer vilket skapar
korrelationer mellan variablerna. Sa kallade egenvirden plottas vilket gor det mojligt att
avgora hur manga variabler som kan grupperas till ett antal faktorer, se figur 1. PCA ar
dock inte problemfri och en av nackdelarna ar svarigheter att testa Iosningen som vi
kan gora i en regressions- och logistisk analys. Ett annat problem é&r det oéndliga antalet
tillgdngliga rotationer. PCA dr med beaktande av dess brister ett effektivt verktyg for
datareduktion i de tidiga stadierna av forskning for att undersoka korrelationer mellan
variabler (Kline, 1994).

Scree Plot

Eigenvalue

0 *—o

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Component Number

Figur 1. Den roterade faktor strukturen och méjliga faktorer.

Genom att reducera antalet variabler blir det enklare att samtala om ett mindre antal
faktorer istéllet for att diskutera enskilda variabler (fragor 1 enkdten) och hur dessa
faktorer bedoms paverka hyran ur ett fastighetsédgar- och hyresgastperspektiv. I figur 1
ser vi att fyra till fem faktorer definitivt bildas och mojligen tva till som gor antalet
mojliga faktorer till sju stycken. Den kompletta faktorlosningen finns i tabell 1A.
Statistiska resultat finns i tabell 2A.
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@ Faktorer som skiljer sig at
mellan parterna

Nar det galler faktoranalysen analyserar vi skillnader i medelvarden for
faktorer med hjélp av oberoende t-tester. Vi finner har att fastighetsagare
och hyresgaster lagger olika vikt pa fyra av de sju faktorer som finns i var
studie. Hyresvardarna haller i hogre grad med pa en 7-gradig likert-skala
att faktorer som rér regional och branschtillvaxt, e-handel, kundfokus
samt fértroende paverkar den férhandlade hyran i statistisk signifikant
hogre grad for fastighetsdgare jamfért med hyresgéster. For faktorn BNP-
tillvaxt, hyra och vakanser, extern information kan vi inte hitta signifikanta
skillnader. Det betyder att fastighetsdgare och hyresgéster lagger samma
vikt vid dessa under hyresférhandlingarna.

Statistiska resultat visar att fastighetsdgare har ett signifikant hogre medelvarde pa
faktorn Regional och branschtillvixt da medelvérdet ar 4,70, (t = 2,22**), jaimfort med
hyresgisters medelvirde pa 4,26. Eftersom deras medelvérden skiljer sig markant

at kommer hyresvérdar sannolikt att vardera Regional och branschtillvaxt hogre &n
hyresgésterna under en hyresférhandling.

Vi finner signifikant skillnad i medelvérden &ven for faktorn e-handel. For fastighets-
dgare ar medelvirdet 4,14 och for hyresgister dr medelvirdet 3,45 (t = 2,66*%). Fragorna
rorande e-handel i enkéten &r stéllda for att fanga om den forhandlade hyran péverkas
av utvecklingen av e-handeln under det gdngna aret samt innevarande och nésta ar.
Skillnader i medelvérden visar att hyresvérdar anser att sé &r fallet i hogre utstrackning
an hyresgéster.

Det finns ocksé betydande skillnader mellan parterna for faktorn Kundfokus.
Fastighetsdgare har medelvirdet 4,92, och hyresgdster har medelvérdet 4,51, (t = 2,16%%).
Fragorna i enkiten dr utformade for att finga upp om den forhandlade hyran paverkas
av fordndringar i konsumentbeteende och nirhet till ankarhyresgéster samt av
hyresgdstmixen. Skillnader indikerar att hyresvérdar sannolikt kommer att virdera
faktorn kundfokus hdgre dn hyresgésterna under en hyresférhandling.

Det upplevda fortroendet mellan hyresvardar och hyresgéster i samband med hyres-
forhandlingar visar ocksa signifikanta skillnader. Fastighetsdgare har medelvérdet

4,59 och hyresgéster har medelvardet 4,13, (t = 2,28**). Frdgorna i frageformuléret

ar utformade for att fanga fortroende mellan parterna baserat pa lagar och regelverk;
motparten som organisation samt fortroende for hur motparten som individ forhandlar
hyror for det gemensamma bésta. Dessa tre nivéer bildar faktorn Fortroende. Skillnader
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i medelvirden visar att hyresvirdar i genomsnitt har ett hogre fortroende som helhet
an hyresgéster.

Det ar ocksa mgjligt att studera varje oberoende variabel var for sig. Ett t-test hjdlper oss
att undersdka hur varje variabels betydelse skiljer sig 4t mellan parterna. I tabell 2 visas
de variabler som signifikant skiljer sig at pa upp till tio procents signifikansniva. Ett
negativt virde indikerar att hyresvirden féster storre betydelse, medan ett positivt virde
indikerar att hyresgésten faster storre betydelse for variabeln. Med nagra fa undantag

ar medelvérdet som framkommer for fastighetsdgaren hogre dn det som redovisas

for hyresgésten.

Tabell 2. Skillnader i variablers medelvarden mellan hyresvérd och hyresgaést.

Hyresvard Hyresgast Skillnader i

Variabel medelvdrde medelvdrde  medelvérde Standardfel t-varde
BNP bakatblickande 3,5854 3,2857 -0,2997 0,3051 -0,9820
BNP framatblickande 3,6098 3,3393 -0,2705 0,2999 -0,9017
Region bakatblickande 4,3171 3,9107 -0,4064* 0,2809 -1,4466
Region framéatblickande 4,4390 4,0179 -0,4212* 0,2869 —-1,4680
Bransch bakatblickande 4,9269 4,5536 -0,3733* 0,2881 -1,2957
Bransch framétblickande 5,0732 4,3214 =0, 75175 0,2574 -2,9204
E-handel bakablickande 4,0976 3,4821 -0,6154** 0,3038 -2,0255
E-handel framablickande 4,2439 3,4286 —0,8153*** 0,3036 —2,6855
Vakanser bakatblickande 4,3902 4,3750 -0,0152 0,2914 -0,0523
Vakanser framatblickande 41463 4,5536 0,4072* 0,2945 1,3830
Fastighetsvéarde 4,0244 4,6607 0,6363** 0,2794 2,2774
Lokalens placering 5,9024 5,6250 -0,2774 0,2219 -1,2502
Nuvarande hyresniva 4,8049 5,3393 0,5344** 0,2339 2,2850
OCR:s betydelse 4,3414 4,3393 -0,0022 0,2981 -0,0073
Kundbeteende 4,8780 4,3571 -0,5209** 0,2792 -1,8659
Ankarhyresgaster 5,0244 4,4821 -0,5422** 0,2376 -2,2821
Hyresgastmix 4,8780 4,4821 -0,3959* 0,2516 -1,5734
Fortroende lagar och regler 5,0976 4,7857 -0,3118 0,2574 -1,2113
Fortroende organisation 4,3902 3,6964 —-0,6938*** 0,2614 —-2,6547
Fortroende individ 4,2683 3,7321 —0,5361** 0,2609 —-2,0552
Alder 46,66 49,80 3,14* 2,1267 1,4789
Kén 0,2927 0,3214 0,0287 0,0960 0,2996
Utbildning 3,1951 2,8929 -0,3023** 0,1458 -2,0733
Erfarenhet 4,0732 4,0892 0,01612 -0,2577 0,0625
Typ av butik 1,8537 1,6429 -0,2108* 0,1430 -1,4742
Stadens storlek 1,4878 1,5000 0,0122 0,0641 0,0935
Kontraktslangd 3,8537 3,4821 —-0,3715** 0,17271 -2,1506
Uthyrd yta (kvm) 3,0732 2,6786 -0,3946 0,3205 -1,2312
Nuvarande OCR 5,2927 4,9286 -0,3641 0,7586 -0,4799
Coronaeffekt 2,5122 2,2143 -0,2979 0,2528 -1,1786
Hyresrabatt 1,0244 1,1250 0,1006** 0,05619 1,7904

Signifikansniva (* = 10%, ** = 5%, *** = 1%) indikerar skillnad i medelvérde < eller > 0.

Pa 1-procentsniva ar skillnaderna signifikanta for variablerna branschen framatblickande,
e-handeln framatblickande, fortroende for motparten som organisation.
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Pa 5-procentsnivd dr skillnaderna signifikanta for variablerna e-handeln bakatblickande,
fastighetsvirdet, den nuvarande hyresnivan, konsumentbeteende, ankarhyresgéster och
fortroende for motparten som individ.

Pé 10-procentsniva dr skillnaderna signifikanta for variablerna framat- och bakéat-
blickande regional utveckling, vakanser och hyresgédstmixen.

Bland kontrollvariablerna finns det signifikanta skillnader mellan grupperna for alder,
utbildning, typ av butik och kontraktslangd.

Genom att anvianda kontrollvariablerna i den logistiska regressionen kontrollerar vi
for olikheter som finns, och far pa sé sitt ett béttre matt pa vad som verkligen skiljer
i avseende av de oberoende variablerna. Det dr sdledes en fordel att inkludera bade
oberoende och kontrollvariabler i en logistisk regression for att undvika att de olika
forutsdttningarna paverkar resultatet. Se tabell 3.

I den modell som har samtliga variabler inkluderade framkommer att de variabler som
visar signifikanta skillnader kan summeras till att hyresgésten i storre utstrackning ar
bakatblickande i frdga om branschens utveckling, medan fastighetsdgaren ar framat-
blickande. Hyresgésten tar i storre utstrackning fasta pa hur vakanserna kommer att
utvecklas samt fastighetsvérdets utveckling dn fastighetsdgaren. Vidare fokuserar
hyresgésten i storre utstrackning dn sin motpart pa den nuvarande hyresnivan, medan
fastighetségaren féster storre vikt vid ankarhyresgéster én sin motpart. Slutligen
finner vi att fastighetsdgaren har storre fortroende for sin motpart som individ dn

vad hyresgésten har.

Aven efter robusthetstest framkommer att dessa resultat star sig vil. Frigan om
fortroende kréver fler studier dar fragor stélls som ocksa forklarar de resultat vi far
av nagot lagre fortroende bland hyresgésterna. Se vidare under avsnitt 7.

Tabell 3. Logistisk regression med kontrollvariabler, oberoende variabler samt samtliga variabler.

Beroende variabel:

Roll (1) (2) (&)]
Kontrollvariabler Oberoende variabler Alla variabler
BNP bakatblickande -0,1467 -0,1043
(0,5257) (0,4785)
BNP framatblickande 0,3216 0,6878
(0,5117) (0,5383)
Region bakatblickande -0,4639 -0,1391
(0,5106) (0,7653)
Region framéatblickande 0,5433 0,3319
(0,5075) (0,9106)
Bransch bakatblickande -0,6006 -2,0163**
(0,3727) (0,9684)
Bransch framétblickande 1,0311** 1,5457*

(0,5212) (0,8545)
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Beroende variabel:

Roll (1) (2) (3)
Kontrollvariabler Oberoende variabler Alla variabler
E-handel bakatblickande -0,5227 -0,1279
(0,4510) (0,5213)
E-handel framatblickande 0,7955* 0,5113
(0,4310) (0,9202)
Vakanser bakatblickande -0,2210 -0,5761
(0,2613) (0,5130)
Vakanser framatblickande -0,6570* —1,55675**
(0,3571) (0,4279)
Fastighetsvarde -0,7297** —2,1018***
(0,3066) (0,5869)
Lokalens placering 0,5886* 0,0698
(0,3270) (0,6547)
Nuvarande hyresniva —0,6793** —1,5490**
(0,2807) (0,6547)
OCR:s betydelse -0,0422 -0,3245
(0,2118) (0,3380)
Kundbeteende -0,0662 0,9018*
(0,3080) (0,5190)
Ankarhyresgéster 0,8398* 1,4001***
(0,4962) (0,5214)
Hyresgastmix 0,1675 0,8175
(0,4807) (0,5187)
Fortroende lagar och regler -0,0227 0,1016
(0,2979) (0,4118)
Fértroende organisation -0,0112 -1,8050
(0,5002) (1,1249)
Fortroende individ 0,3858 2,2214*
(0,4969) (1,1602)
Alder -0,0151 0,1177*
(0,0264) (0,0654)
Kén -0,3917 -0,4673
(0,5762) (0,9086)
Utbildning 0,7858** 3,5052***
(0,3615) (0,8962)
Erfarenhet -0,2034 —2,2497***
(0,2218) (0,8292)
Typ av butik 0,1983 1,5060*
(0,3537) (0,9036)
Stadens storlek 0,2666 -0,0279
(0,4042) (0,7443)
Kontraktslangd 0,7324** 0,6466
(0,3381) (0,5351)
Uthyrd yta (kvm) 0,0513 0,2947
(01420) (0,2659)
Nuvarande OCR 0,0756 0,0754
(0,0761) (0,1346)
Coronaefffekt 0,1926 0,5491
(0,2048) (0,4018)
Hyresrabatt -1,9721* —-6,73887**
(1,0685) (2,6537)
Pseuro R2 0,1483 0,3496 0,5553
LR chi2 19,60 37,51 60,99
Prob > chi2 0,0512 0,0102 0,0010
Observationer 97 97 97

Signifikansniva (* = 10%, ** = 5%, *** = 1%).
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e Konjunkturuppgang -
parternas forvantningar

Vi undersoker i denna studie om parternas bedémningar om vilka faktorer
som ar viktiga for hyresforhandlingen skiljer sig at. Vi gor aven skillnad pa
om parternas férvantningar ar bakat- eller framatblickande utifran den teori
som beskrivits ovan.

Nér konjunkturen véntas stirkas efter pandemin, ndgot som exempelvis tongivande
organisationer sdsom Internationella valutafonden och OECD uttrycker i sina prognoser,
kan parterna pa olika sitt inkludera forvantningarna om den

véxande aktiviteten i bedomningarna.

Var hypotes ar att det gynnar hyresgésterna — som vill
se liagre eller oforandrade hyror — att ta fasta pa den
svagare utveckling som varit eller den nuvarande
situationen, medan fastighetsdgare — som vill se hogre
hyror — snarare tar fasta pa forvantningar om den
starkande konjunkturen.

I tabell 3 aterges den logistiska regressionen. Varje
hogre steg pa den sjugradiga skalan ger en effekt pa den
beroende variabeln, det vill sdga roll (fastighetséigare = 1 och

hyresgdst = 0). Ett steg upp pé skalan av ’Den forhandlade hyran paverkas av hur
branschen som affédren/butiken verkar i har utvecklats under aret som gick” innebér
en signifikant lagre sannolikhet for att det dr en fastighetsédgare, medan ett steg upp pa
skalan ”Den forhandlade hyran péverkas av hur branschen dér afféren/butiken verkar
forvintas utvecklas under aret som kommer” ger en signifikant storre sannolikhet for
att det &r en fastighetsdgare. I figur 2 syns sannolikheten for varje steg pa skalan med
framéatblickande forvantningar. Ju hogre upp pa skalan, desto hogre sannolikhet att
respondenten &r en fastighetségare.

Pa samma sétt syns i figur 3 att sannolikheten minskar att det &r en fastighetsdgare

som besvarat enkaten for varje steg pa skalan for “den nuvarande hyran paverkar
hyresforhandlingen”. En tolkning dr att det &r hyresgésterna som fokuserar mer dn
fastighetsigare pa den nuvarande situationen i och med att de vill undvika hyreshjningar
nér konjunkturen stérks.

Vi kan konstatera att det &r just for branschen som affiaren/butiken verkar i som ger ett
tydligt utslag av skillnader mellan de tvé parterna, medan BNP och regional utveckling
inte far samma signifikanta utslag.
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Figur 2. Framétblickande férvantning éver Figur 3. Den nuvarande hyresnivans
branschens utveckling och dess betydelse fér hyresférhandlingen.

betydelse fér hyresférhandlingen.

Resultatet ger stod at var hypotes. I denna konjunkturcykel dér den ekonomiska akti-
viteten i landet, i regionen och sirskilt i branschen dér affdren/butiken verkar, vintas
stirkas dr fastighetsdgarnas forviantningar framatblickande, medan hyresgisternas
forvantningar ar bakatblickande.

For att kunna avgora om fastighetsédgare alltid dr framatblickande och hyresgister
bakétblickande behdver undersdkningen goras ocksa i ett ldge dédr konjunkturen forvintas
forsvagas. Var hypotes dr att resultatet skulle vara det omvinda i ett sddant lage, det vill
sédga att fastighetsdgares forvantningar skulle vara bakatblickande for att skapa ett fortsatt
uppattryck pa hyrorna, medan hyresgisternas forviantningar da skulle bli mer framat-
blickande for att skapa ett nedéttryck pa hyrorna i forhandlingarna.
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Strukturella faktorer -
fastighetens betydelse

| likhet med diskussionen om konjunkturen paverkar den strukturella
utvecklingen hyresférhandlingarna. Denna utveckling handlar om
e-handelns tillvaxt, pandemins effekter pa distansarbete och rorelse-
monster i stader, klimatomstallning och klimatanpassning och framfor
allt kundernas preferenser utifrdn dessa samhallsférandringar.

Fastighetségare och hyresgéster moter denna strukturella utveckling pa olika sétt. Bada
parterna har ett intresse av att butiker och gallerior investeras i och utvecklas for att
attrahera kunder dven nér digitaliseringen i handeln okar. Att kunna sékerstilla ankar-
hyresgister och ha den rétta mixen av handlare i omradet borde ligga i bdda parternas
intresse. Likasa borde det finnas ett fokus pa kundernas beteenden hos bada parterna.

Var hypotes over skillnader i synsatt handlar om att den strukturella utvecklingen

véntas skapa ett nedattryck péd hyrorna, och att hyresgister darfor fokuserar mer

pa fastighetsvidrden och lokalvakanser i hyresforhandlingarna 4n fastighetségarna.
Hyresgéasterna forvéntar sig att effekterna av digitalisering och pandemi medfor 6kade
svarigheter for fastighetsdgare att hyra ut lokaler, med fler vakanser och dérfor fokuserar
det pa dessa faktorer d& de forvintar sig att det kan pressa hyrorna nedét.

I tabell 3 ser vi att det finns en signifikant lagre sannolikhet for varje steg pa skalan
avseende fragor om fastighetsvarden och lokalvakanser, vilket innebér att det ar hyres-
gésterna snarare dn fastighetsdgare som fokuserar pa dessa fragor i hyresforhandlingarna.
I figur 4 och figur 5 ser vi hur sannolikheten for att det &r en fastighetsdgare som intar
variabeln ”Roll” sjunker for varje steg uppét pa den sjugradiga skalan nér fragorna som
stélls handlar om fastighetsviarde och vakanser.

Adjusted Predictions with 95% Cls Adjusted Predictions with 95% Cls
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5 5
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Figur 4. Fastighetsvérdets betydelse i Figur 5. Lokalvakansernas betydelse i

hyresférhandlingen. hyresférhandlingen.
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Fortroendet
mellan parterna

Vi undersoker parternas fortroende for varandra som individer, som
organisationer och dven for institutionerna i form av lagar och regelverk.
Om de tre nivaerna analyseras var och en for sig i en partiell analys visar
ett t-test i tabell 2 att skillnaderna ar signifikanta vad galler fortroendet for
motparten som organisation och individ. Fastighetsagarnas fortroende for
motparten ar storre an hyresgasternas.

I den logistiska regressionen (samtliga modeller) dr det endast skillnaden i fortroende
for motparten som individ som dr signifikant (se tabell 3). Hyresgésten har inte samma
fortroende for fastighetsdgaren som vice versa.

Vi ser séledes att det inte finns nagra skillnader i fortroende for hyresbildnings-processen
som institution, for lagar och regler. Fértroendet fér motparten som organisation behdver
undersdkas ytterligare. I en partiell analys synes fastighetségarna ha ett signifikant hogre
fortroende for motparten, men i modellerna dér alla variabler dr inkluderade &r inte
skillnaden signifikant.

Vi ser séledes att det inte finns nagra skillnader i

fértroende for hyresbildnings-processen som institution,
for lagar och regler.

Skillnaden i fortroende fér motparten som individ kan ha sin forklaring i hur statsstodet
till handeln under pandemin har organiserats. Stodet administrerades av fastighetsdgarna
och endast de hyresgéster som hade fastighetséigare som accepterade att administrera
stodet och dessutom bar en del av kostnaderna kunde rikna med st6d. Det fanns kritik
mot hur stodet hade organiserats fran regeringens sida, men ocksa kritik mot de fastighets-
dgare som inte valde att ge hyresrabatter. Detta kan ha paverkat att hyresgésternas
fortroende for motparten som individ dr lagre. Samtidigt har det stora flertalet svarande
i enkdten endera mottagit eller givit hyresrabatter. Fortroendet kan dven ha paverkats av
debatter i medier och i1 branschorganisationer. Det kridvs mer djupgéende studier for att
faststilla orsakerna till resultatet. Andra faktorer som skulle kunna paverka fortroendet
ar interdependensen mellan parterna, hur information delas och vilka risker som uppstér
av forhandlingen (se till exempel Lewicki och Polin, 2013).
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Utbildningsnivans betydelse
for skillnaderna i synsatt

Var andra forskningsfraga handlar om det finns skillnader i utbildnings-
nivaer for faktorer som beddms som viktiga for hyresvard och hyresgaster.
Har utgar vi fran den faktorstruktur som erhallits via faktoranalysen, se
avsnitt 3 och 4. Forskning om utbildningsnivaers effekt pa beslutsfattande
(Huffman, 1974; Brooks och Williams, 2022; Jamshidinavid, Chavoshani och
Amiri, 2012; Chang, DeVaney och Chiremba, 2004) visar att beslutsfattare
med hogre utbildning uppfattar forandringar som sker snabbare an
beslutsfattare med lagre utbildning.

Nér vi undersoker om det finns skillnader beroende pé utbildning finns signifikanta
skillnader for foljande tre faktorer; Hyra och vakanser; E-handel och Kundfokus. Vid
provning av signifikanta skillnader pa faktorniva finner vi att hogskoleexamen har
betydligt hogre medelvérde pa faktorn Hyra och vakanser (medel = 5,2, t = 2,68*%*)

dn vad respondenter med gymnasieexamen har (medel = 4,44). Samma resultat ser vi
for faktorn e-handel; universitetsexamen (medel = 4,15, t = 2,57**) jamfort med en
respondent som har gymnasieexamen (medel = 3,13). For faktorn Kundfokus finner vi
en signifikant skillnad mellan en universitetsexamen (medel = 4,97, t = 2,50%*) och en
gymnasieexamen, medelvirde = 4,23.

Beroende pa om den hogsta examen dr pd gymnasieniva eller om den dr pa 5-arig eller
hogre universitetsexamen finns det betydande skillnader i uppfattningar om betydelsen
av dessa tre faktorer. Vi finner dven signifikanta skillnader mellan respondenter med
3—4 ars hogskoleexamen jamfort med respondenter med hogskoleexamen 5 ar eller hogre
hogskoleexamen for faktorerna: Hyra och vakanser samt extern information, se tabell
3A-3B och 4A.

Vi kontrollerar for respondenternas antal ars erfarenhet i sex olika kategorier 1-2 ar,

3—-6 ar, 7-15 ar, 16-25 ar, >25 ars erfarenhet for att se om erfarenhet ger samma
statistiska resultat som utbildning. Vi finner att sa inte ar fallet. Endast faktorn BNP-
tillvixt uppvisar signifikant skillnad och dé for tva av sex éldersgrupper. Skillnaden finns
for respondenter med 3—6 ars erfarenhet (n = 19) jamfort med respondenter med mer dn
25 érs erfarenhet (n = 15, t = 2,87**). Signifikant skillnad finns &ven for respondenter
med 7-15 érs erfarenhet (n = 33) jamfort med respondenter med mer dn 25 ars erfarenhet
(t=2,56*%).
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Slutsatser och diskussion

9.1 Slutsatser fran faktoranalysen

Som beskrivits i avsnitt 3 och 4 ar faktoranalyser (PCA) en metod att fran enskilda
variabler bilda en sammanhallande faktor. Av den anledningen kan ibland olika resultat
nas jaimfort med att analysera enskilda variabler som till exempel genom logistisk
regression. Vi analyserar alltsé forskningsfragan utifran tva olika statistiska metoder.
Faktoranalysen resulterar i sju faktorer, ndmligen Regional- och branschtillvaxt, BNP-
tillvdxt, Hyror och vakanser, E-handel, Extern information, Kundfokus och Foértroende.

Fyra faktorer av dessa sju uppvisar signifikanta skillnader mellan parterna och dir
fastighetsédgarna uppger hogre subjektiva virden én hyresgisterna: Regional och
branschtillviaxt, E-handel, Kundfokus samt Fortroende. Faktorer som fastighetsdgare
och hyresgister vérderar olika leder rimligen till svarigheter att komma Gverens vid
en hyresforhandling.

Niér vi undersoker om utbildningsnivaer har betydelse for resultaten finner vi signifi-
kanta skillnader for faktorerna Regional och branschtillvéixt, E-handel och Kundfokus.
Respondenter med hdgre utbildningsniva virderar dessa faktorer hogre. For dvriga fyra
faktorer finner vi ingen atskillnad mellan respondenterna. Svarigheter att komma &verens
om butikshyra under en hyresforhandling kan mycket vél paverkas av parternas olika
utbildningsbakgrund. Nar vi studerar skillnader beroende pé erfarenhet finner vi inga
signifikanta skillnader i sex av de sju faktorerna.

9.2 Slutsatser fran logistiska regressionen

Fokus for den logistiska regressionen ar att studera om det finns signifikanta skillnader
mellan hyresvird och hyresgést avseende vilka faktorer som é&r viktiga for hyresférhand-
lingen, och sdrskilt om aktorerna &r bakat- eller framéatblickande i denna konjunkturfas.
For flertalet faktorer finns inga signifikanta skillnader mellan de tvé aktdrerna, sasom
exempelvis betydelsen av BNP-utvecklingen, lokalens placering och hyresmixen (i
nirheten av den aktuella lokalen).

Det finns emellertid ocksa signifikanta skillnader mellan aktdrerna. I takt med att
efterfragan stérks efter pandemin och det finns méjligheter att hdja hyror visar studien
att fastighetsdgarna ar framatblickande i1 termer av hur branschen ska utvecklas,
samtidigt som hyresgésterna dr bakéatblickande och faster storre vikt i hur branschen
har utvecklats. De sistndmnda fokuserar ocksa mer pa de nuvarande hyresnivaerna. Var
studie géller endast for denna konjunkturfas, det vill séga att det finns forvéntningar
om att den ska stirkas. Vid en konjunkturavmattning skulle resultaten att hyresvarden
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ar framatblickande och hyresgisten bakétblickande kunna bli annorlunda, ndgot som
maste testas i ett skede nir konjunkturen viker.

Efter att digitalisering och pandemi utmanat fastighetsvdrden och tenderat att 6ka
vakanser, sérskilt i stadskédrnor, har hyresgésterna i handeln valt att fésta storre vikt i
hyresforhandlingen pa fastighetsvirden och lokalvakanser dn fastighetségarna eftersom
de sannolikt bedomer att denna strukturella utveckling dimpar hyresutvecklingen.
Fastighetsdgarna, ddremot, faster storre vikt vid att det finns ankarhyresgéister i
omgivningen, nagot som skulle kunna gynna dem utifran att det skapar ett uppéttryck
pa hyresnivaerna.

Den logistiska regressionen visar ocksa att det finns signifikanta skillnader mellan
fastighetsédgarna och hyresgisterna nir det giller fortroende for motparten som individ.
Fortroende for lagar och regelverk synes vara lika stort, och fortroende for motparten
som organisation likasé (dven om den partiella analysen visade att fastighetsédgarna hade
signifikant storre fortroende for hyresgésterna som organisation dn tvirtom). Bade den
partiella analysen och den logistiska regressionen visar att hyresgésterna inte har samma
fortroende for motparten som individ som tvdrtom. I diskussionen ovan nimner vi att
pandemin kan ha paverkat fortroendet hos hyresgésterna i och med att det statliga stodet
for hyresreduktion villkorades av att fastighetsdgaren var beredd att sdka och bidra till
sadant stod.

9.3 Avslutande diskussion

Vi ser flera implikationer for parterna i hyresbildningen inom handeln. Resultaten kring
om aktdrerna dr framatblickande eller bakatblickande talar for att parterna kan dra nytta
av att enas kring en gemensam konjunkturbild innan hyresférhandlingar inleds.

Parterna delar redan idag en gemensam syn om att modellerna for hyresbildningen
standigt behdver utvecklas i takt med att strukturella utmaningar tilltar. Att dela
information mellan parterna kring den strukturella utvecklingen skulle dd kunna
gynna forhandlingarna. Att 6ka forstaelsen kring hur digitaliseringen paverkar olika
delar av handeln liksom olika delar av fastighetssektorn kan vara ett sétt att underlatta
forhandlingar. Aven pandemins paverkan kan inkluderas, inte minst som olika delar av
handeln och fastighetssektorn har paverkats olika. Att inleda samtal kring fortroende
kan ocksé vara fruktbart, och sarskilt géller detta sannolikt hur man ateruppbygger
fortroendet efter pandemin.
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Appendix

Tabell 1A. Faktorer som bildats genom faktoranalysen (PCA).
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Tabell 2A. Statistiska resultat t-tester av faktorstrukturen.
Medelvérden fér hyresvérdar och hyresgéster.

Standard
Faktorer Medelvérde avvikelse N
Regional och Hyresgast 4,26 1,29 63
industriell tillvaxt Hyresvérd 470 079 43
Medelvarde tot 4,44 113 106
Hyra och vakanser Hyresgast 4,84 0,94 63
Hyresvard 4,70 0,66 43
Medelvarde tot 4,78 0,84 106
BNP tillvaxt Hyresgést 3,35 1,42 63
Hyresvérd 3,64 1,27 43
Medelvarde tot 3,47 1,36 106
E-handel Hyresgast 3,45 1,57 63
Hyresvard 414 119 43
Medelvarde tot 3,73 1,46 106
Extern information Hyresgast 4,19 11 63
Hyresvard 3,99 0,78 43
Medelvarde tot 411 0,99 106
Kundfokus Hyresgast 4,51 1,20 63
Hyresvérd 4,92 0,53 43
Medelvarde tot 4,68 1,00 106
Fortroende Hyresgést 413 1,24 63
Hyresvard 4,59 0,69 43

Medelvarde tot 4,32 1,07 106
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Tabell 3A. Faktorer och medelvarden fér utbildningsnivaer.

Standard
Faktorer Medelvérde avvikelse N
Regional och Gymnasium 417 1,34 28
industirell tillvaxt 3-4 &r universitetsutbildning 4,59 116 50
5 ar eller hogre universitetsutbildning 4,45 0,79 28
Medelvarde 4,44 113 106
Hyra och vakanser Gymnasium 4,44 0,99 28
3-4 ar universitetsutbildning 4,78 0,66 50
5 ar eller hégre universitetsutbildning 5,15 0,84 28
Medelvarde 4,78 0,84 106
BNP tillvaxt Gymnasium 3,61 1,47 28
3-4 ar universitetsutbildning 3,38 1,43 50
5 ar eller hégre universitetsutbildning 3,48 113 28
Medelvarde 3,47 1,36 106
E-handel Gymnasium 3,13 1,57 28
3-4 ar universitetsutbildning 3,81 1,41 50
5 ar eller hégre universitetsutbildning 4,20 1,27 28
Medelvarde 3,73 1,46 106
Extern information Gymnasium 3,96 119 28
3-4 ar universitetsutbildning 4,00 0,95 50
5 ar eller hogre universitetsutbildning 4,44 0,79 28
Medelvarde 411 0,99 106
Kundfokus Gymnasium 4,23 1,35 28
3-4 ar universitetsutbildning 4,72 0,87 50
5 ar eller hégre universitetsutbildning 5,05 0,62 28
Medelvarde 4,68 1,00 106
Fortroende Gymnasium 4,39 1,42 28
3-4 ar universitetsutbildning 4,21 0,92 50
5 ar eller hégre universitetsutbildning 4,44 0,93 28

Medelvarde 4,32 1,07 106
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Tabell 3B. T-test av utbildning gymnasium versus 5 ar eller hégre universitetsutbildning.

t-test fér medelvirden

Sig. skillnad skillnad 95% konfidens interval
Faktorer (2-tailed) medelviarde standardfel
Regional och -0,66 0,51 -0,19 0,29 -0,78 0,39
industriell tillvéxt
Hyra och vakanser -2,68 0,01 -0,64 0,24 -1,12 -0,16
BNP tillvaxxt 0,36 0,72 0,12 0,34 -0,56 0,80
E-handel -2,57 0,01 -0,94 0,36 -1,66 -0,21
Extern information -1,29 0,20 -0,35 0,27 -0,89 0,19
Kundfokus -2,50 0,02 -0,74 0,30 -1,33 -0,15
Fortroende -0,02 0,98 -0,01 0,31 -0,63 0,61

Tabell 4A. T-test av utbildning 3—4 ar universitet versus 5 ar eller hégre universitetsutbildning.

t-test fér medelvirden

Sig. skillnad skillnad 95% konfidens interval

Faktorer (2-tailed) medelviarde standardfel

Regional och 0,56 0,58 0,14 0,25 -0,35 0,63
industriell tillvéxt

Hyra och vakanser -2,18 0,03 -0,37 0,17 -0,72 -0,03
BNP tillvaxxt -0,33 0,75 -0,10 0,31 -0,73 0,52
E-handel -1,09 0,28 -0,34 0,31 -0,96 0,28
Extern information -2,08 0,04 -0,44 0,21 -0,86 -0,02
Kundfokus -1,22 0,23 -0,25 0,20 -0,65 0,15

Fortroende -0,92 0,36 -0,19 0,21 -0,61 0,23
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