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Hyres-
forhandlings-
processen

i handeln

— Skillnader i synsatt mellan

fastighetsagare och hyresgaster

Hyresbildningsprocessen ser ut att vara en objektiv process, men hyresférhandlaren
paverkas av en rad subjektiva férvantningar som kan harledas bakat och framat i
tiden. Detta forskningsprojekt syftar till att 6ka kunskaperna om vad som paverkar

hyresbildningsprocessen for fastighetsbolag och handel. Otillrackliga insikter om vilka
faktorer som paverkar hyresférhandlingen kan férsamra utvecklingen f6r bada parter
om férhandlingar av hyror resulterar i lagre Il6nsamhet i handeln och fler vakanser eller

mindre férhyrd lokalyta bland fastighetsbolagen.

Fokus for det har forskningsprojektet &r
kunskap om faktorer som har betydelse i
hyresférhandlingsprocessen. Mer specifikt
handlar det om vilka subjektiva uppfattningar
som paverkar de tva parterna fastighets-
dgare och hyresgaster nar hyror férhandlas.
Malet med projektet ar saledes att bredda
vara kunskaper om vad som paverkar hyra
vid hyresférhandlingar.

Forskningen utfors bade med hjélp av
logistisk regression och med faktoranalys
for att fanga upp olika perspektiv pa
samma data fran en enkat utskickad varen
2021. Enkatsvaren kommer fran cirka 420
fastighetségare (hyresvardar) och handlare
(hyresgaster).

Framatblickande versus
bakatblickande

Den logistiska regressionen visar tydligt

att fastighetsédgarna &r mer framatblickande
i termer av hur branschen ska utvecklas,
samtidigt som hyresgésterna &r mer
bakatblickande och faster stérre vikt i hur
branschen har utvecklats samt de nuvarande
hyresnivaerna. Detta resultat galler utifran
férvantningar om att konjunkturen starks, och
resultatet skulle kunna vara annorlunda i ett
l&ge nar konjunkturen forvéntas férsvagas.

Hyresgésterna i handeln har valt att

fasta storre vikt i hyresférhandlingen pa
fastighetsvarden och lokalvakanser an
fastighetsagarna, vilket skulle kunna >
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forklaras av att de uppfattar att strukturella
férandringar utifran digitalisering och pandemi
pressar fastighetsvérden och att detta démpar
hyresnivaerna. Fastighetsagarna, déremot, faster
storre vikt vid att det finns ankarhyresgaster 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
fastighetsédgarna och hyresgasterna nér det
géller fortroendet for motparten som individ.
Fortroende for lagar och regelverk synes vara
lika stort, och fértroende fér motparten som
organisation. Den partiella analysen och den
logistiska regressionen visar att hyresgésterna
inte har samma fortroende fér motparten som
individ som tvéartom.

Hyresférhandlingsprocessen i handeln

En gemensam syn

Forskarna ser flera implikationer fér parterna

i hyresbildningen inom handeln. Resultaten

kring om aktérerna &r 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.
Faktorer som fastighetségare och hyresgaster
varderar olika leder troligen till svarigheter att
komma éverens vid en hyresférhandling. Av den
anledningen kan kommunikation infor hyres-
férhandlingen forbattras. Avsikten ar att gora
férhandlingen mer transparent och forutségbar.
Att dela information mellan parterna kring

den strukturella utvecklingen skulle da kunna
gynna férhandlingarna. |
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