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Abstract

The fact that e-commerce has increased significantly in recent years has not gone unnoticed, and its
features have been marked in both private life as well as in business. The physical commerce has changed
to an increased shopping through the internet, which is a development of the trade of goods that was one
of the earliest commercial forms. Since the internet, and thereby the E-commerce, was launched in the
early 1990s, the trend has increased rapidly and in the past twenty years, sales of goods sold on the
internet have more than tenfold. Beyond the retail market, there are operations in the dark, which are also
affected by an increased the E-commerce market. Within the real estate industry there is a segment called
warehouse and logistics aimed at commercial real estate with buildings built for warehouse and logistics
operations. An increased number of E-commerce companies as well as an increasing sales-volume
requires larger space to store and distribute the goods. The existing localization theories that are used
today are not adapted for this type of stock and trade because of the unique requirements with E-
commerce layers that must be met, including in terms of short lead times to the consumer.

The question then arises where warehouse and logistics properties used for E-commerce should be located
and what factors are most important for an optimal location? The report also investigates if modern or
traditional localization theories could be used to motivate the location that E-commerce companies can
use for their businesses.

The purpose of this report is to investigate which parameters that are crucial at the location selection and
what the optimal situation for an E-commerce warehouse is. In addition, it is also desired to investigate
whether it is possible to apply an existing localization principle in this market. In order to answer these
guestions, a survey of the market and application of theoretical models on reality is required. This report
aims to use regression analysis, interviews and location theory analyzed in GIS to answer the questions.

The regression describes a statistical relationship that, by using four different models, showed that there
were only a few factors that had a major impact on an optimal E-trading location. The most influential
variables are distance to major road (while other infrastructure had less impact), distance to any of the
three largest cities (where an increased distance lead to a worsening position) and accessibility to
university with a logistic education in nearest city. The interview studies responded to the impact of
factors hard to measure. Here it was stated that partial tradition, coincidence and size of the company has
affected where the properties lie today. Even according to the interviews, the labor force has been a major
part of the localization processes. Analyzes in the GIS of Localization Theorem Web's location
production triangle has a large similarity to the center of gravity and shows that the least cost-generating
modes lie mainly on the west coast and in Scania depending on the model used.

Through discussion and analysis of the results, it is concluded that localization theories are largely
inapplicable, though some such as the center of gravity method or further developed web site production
triangle provide more as a guide to each individual business location. The common factors that appear to
apply to each location are distance to major road, number of major cities within two hours of driving and
access to college. Other factors that can be included are opportunities for expansion, social issues relating
to labor, municipalities' willingness to cooperate and partial tradition, but also by chance not all land and
all premises are locatable.

Which locations that may be of interest to E-commerce companies have been produced using all three
analyzers and have been decided at Eskilstuna, Orebro, Boras or Jénkoping. Along the west coast around
Gothenburg and Scania there may be pure economic gains from transport costs but only for guidance. It is
therefore better not to locate these kinds of warehouse in direct connection with major cities, nor in a
region between the metropolitan areas but advantageous to reach as large a customer base as possible with
one day delivery.
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Sammanfattning

Att E-handeln 6kat stort de senaste aren har inte gatt ouppmarksammat och dess inslag har markts bade
privat och inom néaringslivet. Den fysiska handeln har andrats handel via internet vilket ar en utveckling
fran byteshandel som var en av de tidigaste handelsformerna. Sedan internet, och E-handelns, lansering i
borjan av 1990-talet har utvecklingen gatt snabbt och de senaste tjugo aren har omsattningen pa varor som
handlats pa internet mer an tiodubblats. Férutom att handelsfastigheterna paverkas finns det verksamheter
i skymundan som ocksa paverkas fran en 6kning av denna marknad. Inom fastighetsbranschen finns ett
segment som Kkallas lager och logistik som syftar pA kommersiella fastigheter med byggnader byggda for
lager- och logistikverksamhet. Genom att handelsforetagens antal 6kar och volymerna blir stérre kravs
mer yta for att lagra och distribuera varor. De befintliga lokaliseringsteorier som anvands idag ar inte
anpassade for den har typen av lager och handel da det finns unika krav med E-handelslager som maste
uppfyllas, bland annat i form av korta ledtider till konsumenten.

Fragan ar da var dessa lager- och logistikfastigheter ska lokaliseras och vilka faktorer for laget som ar
viktigast? Vidare undersoks om moderna eller klassiska lokaliseringsteorier kan anvéndas for att motivera
lagen som E-handelsféretag kan anvéanda for sina foretag.

Syftet med denna rapport &r att undersoka vilka parametrar som &r avgérande vid lokaliseringsvalet och
vilket det optimala laget for ett E-handelslager ar. Utdver detta dnskas dven undersoka ifall det ar mojligt
att tillampa en befintlig lokaliseringsteori pa denna marknad. For att svara pa fragorna kravs
undersokning av marknaden och applicering av teoretiska modeller pa verkligheten. Denna rapport amnar
anvanda regression, intervjuer och lokaliseringsteori analyserad i GIS for att besvara fragestallningen.

Regressionen beskriver ett statistiskt samband som med hjalp av fyra olika modeller pavisade att det
endast var fa faktorer som hade stor paverkan pa ett optimalt E-handelslage. Modellen visade att det som
paverkade laget mest var avstand till stérre vag (medan annan infrastruktur hade mindre paverkan),
avstand till nagon av de tre storsta staderna (dar ett 6kat avstand kan negativ paverkan), samt tillgang till
hogskola med logistikutbildning i narmsta stad. Intervjustudien gav svar pa mjuka faktorers paverkan.
Har angavs att delvis tradition, tillfalle, och storleken pa bolaget har paverkat var fastigheterna ligger
idag. Enligt intervjuerna har &dven arbetskraftsfaktorn varit en stor del i lokaliseringsprocesserna.
Analysen i GIS av lokaliseringsteorin Weber’s location-production triangle har stor liknelse till
tyngdpunktsmetoden och visar att de lagen som genererar minst kostnad ligger framst pa vastkusten samt
i Skane beroende vilken modell som anvénts.

Genom diskussion och analys av resultaten dras slutsatsen att lokaliseringsteorier ar i stor del icke-
tilldmpningsbara, dock vissa som till exempel tyngdpunktsmetoden eller vidareutvecklad Weber’s
location-production triangle agera mer som en vagledning till var ett enskilt foretag ska lokalisera sig.
Gallande vilka faktorer som &r viktiga vid lokalisering av en logistikfastighet for E-handel ar det ocksa
olika fran fall till fall. De gemensamma faktorer som tycks gélla varje lokalisering ar avstand till storre
vdg, antal stora stader inom tva timmars bilfard och tillgang till hogskola. Andra faktorer som kan raknas
in & mojlighet till expansion, sociala fragor kring arbetskraft, kommuners samarbetsvilja och delvis
tradition men ocksa timing da inte all mark och alla lokaler ar lokaliseringsbara.

Vilka l&gen som kan ténkas vara intressanta for E-handelsforetag har tagits fram med hjalp av alla tre
analyser och har bestamts till Eskilstuna, Orebro, Boras eller Jonkoping. Langs vastkusten kring Goteborg
och Skéane kan det finnas rena ekonomiska vinster fran transportkostnader men ska endast ses som
végledning. Det &r darmed battre att inte ligga i direktanslutning till stora stader, och inte heller i ett
omrade mitt emellan storstaderna utan Onskan ar att nd en sa stor kundkrets som mojligt med
endagarsleverans.
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Ordlista

CBD
CBD star for Central Business District och avser i detta fall mittpunkten av finansdistriktet i narmaste
stad.

E-handel
E-handel i denna rapport definieras som forsaljning av varor via internet som levereras hem, till ett
utlamningsstalle eller som av konsumenten hamtas i butik, lager eller annat utlamningsstélle. Dessutom
begransar denna uppsats E-handeln till varor som inte har ett forbrukningsdatum. Darmed definieras inte
foljande som E-handel i denna uppsats:

- Kop i butik som har férbokats via internet.

- Forsaljning av tjanster som avtalats via internet.

- Nedladdning av exempelvis filmer, musik eller applikationer.

- Internetforsaljning via foretag eller privatpersoner som darmed inte sker direkt via internet.

- Forsaljning av matvaror, eller matkassar.

Flygplats
Med flygplats avser detta examensarbete flygféalt som i dagslaget hanterar lager/logistikleveranser eller
fungerar som lastcentral.

GIS
Forkortning av Geografiska informationssystem. Ordet innebar en samling olika programinriktade mot
analys, undersékning och representation av geografiska data.

Lager/Logistikfastighet
Med en logistikfastighet avser denna rapport en fastighet som ar bebyggd med en terminal och-/eller
lagerbyggnad avsedd for varuhantering och distribution at logistikbolagens kunder.

Logistikutbildning

Med logistikutbildning avser i denna rapport en utbildning pa hogskoleniva dar utbildningen specialiserar
sig pa logistik. Enstaka kurser som ges pa universitet tillgodoraknas ej som logistikutbildning i denna
uppsats.

Lokaliseringsteori
Teori som syftar till att forklara ett visst lage pa en fastighet och-/eller etablering.

Marknad
Med marknad avses i denna rapport en plats dar kdpare och séljare enas om pris och férséljning av en
vara eller fastighet.

Stad
Det finns inga tydliga definitioner angaende vad som klassificeras som en stad eller ort. | denna rapport
klassificeras stad som nagon av de 15 tatorter med hogst antal invanare.

Storstad
Enligt Sveriges kommuner och landsting definieras en storstadskommun som en kommun med fler &n
200 000 invanare.
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Storstadsomrade

En storstad tillsammans med dess omkringliggande férorter. Definitioner av Sveriges storstadsomraden
gors av Statistiska centralbyran. Enligt SCB begransas antalet storstadsomraden i Sverige till tre: Malmo,
Goteborg och Stockholm. Omradena bestar av grupperingar av kommuner runt staden. Indelningen ar
baserad pa statistik av pendling och flyttning mellan kommuner samt kommunerna planeringssamverkan
(Statistiska Centralbyran (SCB) 2015).

Storre vag
Med stérre vag avses i denna rapport europavégar, motorvégar eller storre riksvégar.
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1 INLEDNING

Med detta kapitel inleds examensarbetet genom att presentera bakgrunden och syftet till rapporten samt
ga igenom de fragestallningar som besvaras i examensarbetet. Avsnittet beskriver dven den metodik och
det tillvagagangssatt som anvants i rapporten, samt vilka felkallor och avgransningar som har gjorts i
redogorelsen.

1.1 Bakgrund

Under hela ménniskans civiliserade tid har handel med olika varor pagatt. Tillvagagangssattet har
utvecklats fran byteshandel till dagens moderna handel med monetér betalning genom flera olika kanaler
samtidigt, sd kallad omni- eller multikanalforsaljning. De senaste hundra &ren har utvecklingen pa
handeln genomgatt stora forandringar dar man i bérjan av 1900-talet handlade mer med lokala aktorer
jamfort med idag da det inte ar ovanligt att varorna transporteras langa vagar (Kommerskollegium 2014).

Nér internet lanserades, i bérjan av 1990-talet, 6ppnades mojligheten for de forsta internetbutikerna vilket
blev ett stort genomslag for handeln. Detta mojliggjorde en helt ny typ av shopping, E-handeln (Rotem-
Mindali & Weltevreden 2013). Sedan millennieskiftet har E-handelns omsattning i Sverige 6kat mer an
tiofaldigt och den digitala handeln befinner sig fortfarande i en stark tillvaxtfas (Kolterjahn 2017).

I samband med den allt mer 6kande E-handeln hamnar logistikfastigheter i ett hogintressant fokus. Vid
valet av lokalisering av lager- och logistikfastigheter finns manga faktorer som analyseras for att
lokalisera fastigheten i ett sa fordelaktigt lage som moéjligt. Tillganglighet till storre véagar, avstand till
CBD och fastighetens kostnad ar enbart nagra av alla faktorer som tas i beaktning vid val av
lokaliseringsbeslutet. Da det kommer till E-handeln finns det ytterligare faktorer att fokusera pa, bland
annat konsumenternas krav pa leveranstid. Den tidigare trenden mot storre lager i perifera lagen &r inte
entydig da E-handeln bygger ett behov av mindre lager i centrala lagen for att kunna méta kundens
preferenser (Kolterjahn 2017).

Manga av de tidigare lokaliseringsteorier som finns inriktar sig pd ekonomiska, kvalitets- eller
miljoaspekter och &r utvecklade innan E-handelns expansion. Vissa teorier beskriver det optimala
logistiklaget som det stdlle som innebar lagst transportkostnad utan att ta hansyn till hyresnivaer,
miljofragor eller leveranstid (Bergqvist och Tornberg, 2008). Andra teorier fokuserar pa korta
leveranstider utan att ta hansyn till fastighetsmarknadens hyresnivaer i centrala lagen samt den yta som
kravs (Kohn & Brodin 2008). Det saknas teorier som ar val anpassade till dagens moderna E-handel och
utreder var dessa lager ska lokaliseras.

1.2 Syfte

Examensarbetet syftar till att undersoka vilka faktorer som &r centrala vid val av lokalisering av lager- och
logistikfastigheter som avses att anvanda till E-handel for att fa ett sa fordelaktigt lage som majligt.
Dessutom avser uppsatsen studera vilka makroldgen som ger en optimal lokalisering for E-handelslager.

14
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1.3 Fragestallningar

1) Gar traditionella lokaliseringsprinciper att tillampa aven pa E-handelsfastigheter?

I1) Vilka variabler ar mest vasentliga vid valet av lokalisering av E-handelslager for att uppna ett optimalt
lage?

I11) Vilka lagen ar intressanta for etablering och lokalisering av E-handelslager i hansyn till ett sa
fordelaktigt lage som mojligt?

1.4 Metod

Arbetet bestar av en teoretisk del dér befintliga teorier har sammanstallts. Darefter foljer en empirisk del
som baseras pa multipel linjéar regression med interaktionsvariabler, undersékning av ekonomisk teori via
GIS samt intervjuer med logistikansvariga pa olika E-handelsforetag.

Avsikten med den teorikapitlet &r att underséka gallande teorier rdrande traditionella
lokaliseringsprinciper och trender i nuvarande etableringar som kan anvédndas och analyseras i senare
kapitel. Dessutom gar avsnittet genom ekonomiska och logistiska lokaliseringsgrunder och E-handelns
utveckling for att utoka forstaelse gallande fastighetslokalisering i sin helhet.

Regressionsanalysen utgar fran insamlade data for att statistisk undersoka signifikanta variabler vid
lokaliseringens lage. Analysen anvander programmet Stata och baseras pa en linjar regression med
interaktionsvariabler.

Intervjuerna genomfors for att samla upp den informationen som inte fangas i regressionsanalysen och tar
hansyn till variabler som ar svarare att mata statistiskt. De intervjuer som halls kommer att byggas pa en
semistrukturerad intervjuteknik.

GlS-analysen genomfors for att ge véagledning var ett E-handelsféretag med fordel skulle lokaliseras i en
perfekt varld. Examensarbetets arbetsmetodik inom GIS kommer basera sig pa vektoranalys och anvanda
programmet ArcMap.

Den empiriska delen har genomférts med relevanta aktdrer for uppsatsen. Kapitlet Diskussion och analys
sammanstéller slutsatser och samband som upptéckts under den empiriska undersokningen.

1.4.1 Teori

For att fa en djupare kunskap i de befintliga teorierna rorande lokaliseringsprinciper for fastigheter har en
undersckning pa befintliga teorier genomforts. Tillampliga modeller och teorier som beskriver
lokaliseringsprocessen av fastigheter har studerats likvdl som teorier om national- och
fastighetseknomiska grunder.

Under detta kapitel har &ven teorier angdende logistik undersokts for att ge en Okad forstaelse av
logistikens paverkan pa lokaliseringsbesluten. Flertalet klassiska teorier som beskriver hur omraden véxer
fram och forklarar varfor foretag valjer att etablera sig pa specifika platser har dven granskats.

1.4.2 Regressionsanalys

Genom en regressionsanalys avser rapporten pa ett statistiskt satt kunna avgora vilka faktorer som anses
vara avgodrande vid lokaliseringsvalet genom att méta vilka parametrar som medfor ett fordelaktigt lage
for E-handel.
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Da rapporten avser att forklara en variabel som ar kvalitativ och inte kvantitativ, namligen hur
fordelaktigt en specifik fastighets lokalisering &r, har en undersékning gjorts for att samla in data rérande
variabeln.

For att undvika ett vantevardesriktigt resultat och fa en minskad felfaktor i den responderande variabeln
har sju personer med god kannedom om fastighetsbranschen fatt svara pa en enkat dar de bedémer en
fastighets lage enbart utifran en begransad data vilket kompletteras med deras kunskap, se Bilaga 1.
Utifran dessa svar berdknas ett medelvarde som anvands som ett matt i den bedomda lagenheten. Darefter
har en regressionsanalys med interaktionsvariabel utforts for att forklara vad som péaverkar den beroende
variabeln. Visentliga forklarande variabler har tagits fram genom diskussion mellan de bada forfattarna
samt handledare i rapporten.

1.4.3 Intervjustudie

Intervjuer har hallits med representanter fran fyra olika foretag inom olika branscher med den
gemensamma faktorn att de alla arbetar med E-handel. Detta underlag har anvants som ett komplement
till regressionsanalysen for att undersoka vilka faktorer som E-handelsforetagen anser vara vasentliga vid
lokalisering av fastigheter som ska anvandas for E-handeln. Val av foretag samt intervjufragor har skett
genom diskussion mellan forfattarna och har avsett att ge en god blandning av olika aktorer pa
marknaden.

Intervjuer har hallits med en semistrukturerad intervjuteknik som grund.

1.4.4 GlS-analys av lokaliseringsteori

Med GIS-program kan flertalet analyser kopplade till alla mojliga omraden goras. | denna rapport
kommer GIS vara ett verktyg for att berdkna och illustrera en lokaliseringsteori, vilken forfattarna valjer
tillsammans med handledare. All data kommer att bearbetas inom ett GIS-program och ge resultat som
kan forklara varfor ett visst lage ar battre eller samre ur den valda lokaliseringsteorins 6gon.

I analysen ska programmet ArcMap anvandas. ArcMap som varit del av tidigare kurser inom utbildningen
vid Lunds tekniska hdgskola ska ge forfattarna ett mindre trappsteg for att kunna bearbeta information
och genomféra analysen. Lokaliseringsteorin som valts kallas Weber’s location-production triangle och
utgar fran minsta-kostnadsprincipen, se kapitel 2.8.1.3. | GIS-programmet appliceras teorin och ska da ge
en lokalisering med minsta kostnad.

Malet ar att forenkla tillvagagangssattet men att fortfarande behalla 6nskad kvalité och funktion for att dra
slutsats om lokalisering.

1.5 Avgransningar

Déa E-handelsbolag &r utspridda bade i omsattning, geografisk lokalisering samt i avseende till typ av
varor har vissa avgransningar gjorts for att begransa omfanget i studien. Uppsatsen kommer enbart att
studera de logistikfastigheter som kan kopplas till E-handel och delverksamheter inom omradet, dessutom
har rapporten geografiskt avgrénsat sig till Sverige och den del féretag som séljer varor till resten av
vérlden anpassas inte i rapporten. Rapporten tar inte heller hansyn till utlindska aktérer som eventuellt
kan paverka resultatet.

Da det finns en stor skillnad i olika typer av varor har arbetet valt att avgréansa sig till sallanképshandel

och varor som inte har ett utgangsdatum. Dagligvaruhandlare tas darmed inte i beaktning i rapporten.
Eftersom mindre aktorer och nystartade handlare, sa kallade Start-ups, som arbetar med E-handel behéver
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en mindre areal och i manga fall kan bedriva lagerverksamhet i kontor eller kéllare har dessa aktorer
ocksa uteslutits fran undersokningen. Studien tar inte heller hansyn till juridiska aspekter.

Rapporten diskuterar dven dagens lage och kundens krav i dag med utgangspunkten att det ej kommer
andras i en snar framtid. Beroende pa hur framtiden ser ut kan konsumentkrav och tillvagagangssatt for
bestéllning andras.

1.6 Felkallor

Statistiska studier innefattar uteslutande felkallor och att bygga en helt sanningsenlig statistisk
undersokning ar inte majligt. Da studien enbart undersoker ett urval av de fastigheter som finns riskeras
urvalsfel. Den beroende variabeln utgar dven den fran ett urval av enskilda personers subjektiva asikt om
vad som é&r ett bra logistiklage och inte.

Da en regressionsmodell simuleras finns dven risk for bortfallsfel, parametrar som inte fangas upp i
arbetet. Ut6ver detta finns det begransningar i vad statistik faktiskt kan astadkomma. Dessutom finns det
risk for méatfel, slumpmaéssiga fel och systematiska fel i de fall en statistisk undersokning utfors.

Vid intervjun finns det en risk for vantesvardesriktade svar och resultaten avgérs fran individers kunskap
och inte rena fakta. Da &ven ett begransat antal intervjuer har genomforts finns aven risk for att eventuella
maonster i intervjuerna beror pa slumpmassiga faktorer. Utover detta kan fragor eller svar ha misstolkats
vilket kan ge missvisande resultat.

Genom att anvanda GIS och lokaliseringsmodeller kan vissa felkallor uppsta. Da stora mangder data
anvands for att bade visa upp geografiska positioner och bearbeta information kan mindre fel uppsta i
uppdelningar i nerladdade data sets. Ingen djupgaende inspektion har genomforts av hamtade data utan
enbart en okular granskning har gjorts. Vid original upptéacktes tva fel i setet som atgardades for att fa en
sluten massa i datasetet. Att det finns fler fel & mojligt men &r foljaktligen minimerade genom den
okulédra granskningen. Vid forenkling och antaganden i teorier kan visa kallor visa fel information i
rapporten.

1.7 Disposition

I det inledande kapitlet, Inledning, beskrivs bakgrunden till examensarbetet och syftet samt
fragestallningarna presenteras. | detta kapitel beskrivs rapportens metodik samt vilka avgransningar och
risker for fel som finns i arbetet.

| kapitel tva, Teori, framlaggs befintliga teorier som behandlar @mnet och innefattar examensarbetets
vetenskapliga grund och litteraturstudie. Teorin som behandlas ligger som underlag infér den metod och
analys som anvénds i senare delar av rapporten.

Avsnittet Empirisk Metod gar igenom tillvdgagangssattet och framlagger de modeller som anvéands i
rapporten for att besvara arbetets fragestallning. Kapitlet gar igenom datainsamlings- och urvalsprocessen
samt beskriver de antaganden som gjorts i modellerna.

Det fjarde kapitlet, Empiriska Resultat, ssmmanstéller de resultat som fatts fram genom de empiriska

modellerna. Data som tagits fram ligger i sin tur grund for det kapitlet, Diskussion och analys, dar
teorierna och data fran den empiriska undersékningen analyseras.
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Det slutliga kapitlet, Slutsats, sammanfattar rapporten och besvarar arbetets fragestallningar.

Bilagor aterfinns i slutet av rapporten och ger lasaren en majlighet att granska hela materialet pa
egenhand for att folja arbetets processer.
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2 TEORI

Det héar kapitlet presenterar befintliga teorier som anvéands som grund for att besvara fragestallningen.
Teorierna behandlar omraden inom logistik, ekonomi samt tidigare gjorda undersokningar.

2.1 Vinstmaximering

Vinstmaximering ar en ekonomisk forutsattning vid berékning av strategiska beslut i ett féretag och
anvands som standard for foretagsbeslut inom ekonomisk teori. Grundforutsattningen baseras pa att ett
foretag utokar sin produktion sd lange nyttan eller omsattningen av ¢kad produktion ar storre &n
kostnaden (Frank, Parker & Alger 2013, s. 263).

Vinst &r den del som aterstar efter all omsattning fran verksamheten subtraheras med alla kostnader som
intraffat. Det finns flera anledningar till ett foretags vinstmaximering. En forklaring har att géra med
sjalvintresse och skydd. Om ett foretag har hogre vinst kan aktiepriset for foretaget hojas och uppkdp fran
frimmande part kombinerat med vinsten kan satsas i foretaget for att sakra organisationen eller som
investering av vitala processer i verksamheten. En annan forklaring har att géra med att féretag agerar
liknande som Darwins teori om den bést lampades 6verlevnad. Genom att féretagen som vinstmaximerar
far kapital att satsa inom verksamheten finns méjligheten att véxa, eller utvecklas, och kan saledes vara
ett steg framfor sina konkurrenter (Frank, Parker & Alger 2013, s. 348).

2.2 Utbud och efterfragan

Vérdet pa en vara, eller marknadsvardet pa en fastighet, kan forenklat forklaras genom att studera utbud-
och efterfragakurvan. Vissa marknader ar begransade till en specifik tid och plats dar bade kopare och
saljare samlas, for definitionen av marknad se Ordlista. Ett exempel pa detta &r auktioner som avgransas
till en viss plats under en viss period. Andra marknader spanner sig 6ver ett stort geografiskt territorium
dar kopare och saljare aldrig ens méts, vid exempelvis E-handel.

Detta medfor att tva likartade produkter kan skilja sig i pris utifran tidpunkt och plats dar de ar
tillgangliga. Ett exempel pa detta ar paraplyer som i Manhattan, New York, séljs for dubbla priset regniga
dagar jamfort med soliga dagar (Frank, Parker & Alger 2013).

Det finns en stark koppling mellan efterfragan och varans pris. Da priset pa en viss vara ar lag kommer
efterfragan pa varan att 6ka och konsumenten kommer att énska hogre kvalitéer. Generellt sétt kan detta
illustreras med en linjar graf dar efterfrdgan pa en produkt dkar da priset sjunker, och resulterar i en
sluttande graf, se bla kurva i Graf 1 - Utbud och efterfragan.

Fran saljarens synpunkt galler ett omvant argument. Ju dyrare pris saljaren kan fa for en vara, kommer
desto fler varor av produkten kommer att finnas pa marknaden, vilket resulterar i en stigande graf, se rod
kurva i Graf 1 - Utbud och efterfragan.

Med bade utbud- och efterfragakurvan &ar det mojligt att modellera en graf 6ver jamvikten, se korsning i
Graf 1. Grafen illustrerar det pris bade kopare och séljare kommer vara néjda med, eller med andra ord
det pris dar utbud- och efterfragakurvan korsar varandra. Jamvikten ar ocksa det pris som varan, eller i
den har uppsatsen fastigheten, kommer att séljas for da det matchar kravet pa marknaden (Frank, Parker
& Alger 2013).
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Graf 1 - Utbud och efterfragan
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2.3 The Last Mile

Den slutliga delen i transportkedijan, dér varan levereras till kund, kallas ofta i branschsprak for ”The Last
Mile” och &r ett valdigt viktigt begrepp inom transport och logistik.

Transporter via hamn, jarnvdg eller motorvéagar dar mojlighet att frakta stora volymer &r vanliga inom
logistikkedjan. | samband med att stOrre leveranser kan ske med samma transportmedel minskar
styckkostnaden pa varorna. Under the last mile, da varor ska levereras olika tid till olika geografiska
omraden ar det svart att effektivisera fyllnadsgraden och antalet varor som levereras ofta kraftigt i jamfort
med de storre leveranserna till logistikhubbarna. Saledes medfér den sista delen av transporten ett hogre
styckpris. Det ar dérmed vasentligt att forsoka korta ner denna stricka, alternativt utféra en val
strukturerad logistik for att da minimera kostnaden (Grando & Gosso 2006; Punakivi, Yrjola &
Holmstrém 2001).

2.4 Konsumenternas krav

For att hinna med digitaliseringens utveckling och fa en god I6nsamhet krévs en stor satsning pa den
digitala forséljningen. Ett centralt sétt att lyckas bedriva en lyckad E-handel &r att méta konsumenternas
nya krav med nya beteenden och preferenser. | samband med E-handelns utveckling bygger
konsumenterna upp en vilja att kunna bestéalla vad, var, nar och hur de vill och dessutom att fa leveransen
var, nar och hur de vill (United Parcel Services of America (UPS) 2013). Detta staller ett hogre krav pa
handlarna att konkurrera om annat an sjélva produkten, dar kbpupplevelsen spelar en allt storre roll.

Enligt en undersokning fran UPS fran 2013, ar leveranstiden en central del for en lyckad kpupplevelse.
Vissa, men langt ifran alla konsumenter, kraver leverans inom en dag utan det ar viktigare for dem att fa
varan levererad nar de blivit lovade att fa den oavsett om det tar tva eller tre dagar langre tid.
Leveransprecision blir alltsd en viktig del for att vinna konsumenternas fortroende. Dessutom &r
flexibiliteten gallande leveranstider och leveransplatser viktiga for konsumenten, likval som 6nskemal att
omdirigera leveranstider och enkla returrutiner (UPS 2013).
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Slutsatserna fran UPS studie som gjordes 2013 pa amerikanska intervjuer ar:

- Kunder vill ha ett brett utbud av produkter att vélja bland.

- Leveransprocessen &r en valdigt central del for skapande av kundvarde.
- Kunderna vill vara medvetna om leveransprocessen.

- Endast 1 % av kunderna kréaver leverans inom en dag.

- Kunderna har krav pa en 6kad sékerhet och kontroll.

- Kunderna vill kunna félja eller spara sina order (UPS 2013).

Vart att notera ar att ndmnd undersokning utférdes 2013 och att konsumenternas monster kan ha andrats
darefter. Med tanke pa E-handelns utveckling kan mycket andras under en femarsperiod. Det &r aven
svart att uppskatta hur konsumentbeteendet kommer éndras framaver.

2.5 Logistik och forsdrjningskedjan

Inom logistik finns otaligt manga kunskaps- och delomraden. Sjélva begreppet logistik kan saledes ha
flera betydelser. Pa grund av detta finns definitioner for att kunna sammanfatta och konkretisera
anvandningsomradet. Council of Supply Chain Management Professionals, CSCMP som &r en icke-
vinstdrivande organisation med inriktning att undervisa och framféra betydelsen av logistik som en del av
forsérjningskedjor har tagit fram en nationellt accepterad definition som lyder:

Logistic Management is that part of supply chain management that plans, implements, and
controls the efficient, effective forward and reverse flow of storage of goods, services, and related
information between the point of origin and the point of consumption in order to meet customers’
requirements. Logistic management activities typically include inbound and outbound
transportation management, fleet management, warehousing, materials handling, order fulfilment,
logistic network design, inventory management, supply/demand planning, and management of
third party logistics service providers. To varying degrees, the logistic function also includes
sourcing and procurement, production planning and scheduling, packaging and assembly, and
customer service. It is involved in all levels of planning and execution - strategic, operational, and
tactical. Logistics management is an integrating function, which coordinates and optimizes all
logistics activities, as well as integrates logistics activities with other functions, including,
marketing, sales, manufacturing, finance, and information technology. (Council of Supply Chain
Management Professionals (CSCMP) 2013).

Sammanfattat utgar logistik fran att pa basta mojliga och smidiga satt, ekonomiskt som tekniskt, optimera
forsorjningskedjan av varor dnda fran producent till leverantor och vidare till slutdestinationen,
konsumenten eller kund.

2.6 Logistikformer

For att hantera en forsorjningskedja som ar optimal har logistikbranschen gett olika alternativ pa hur
flodet, det administrativa och det tekniska ska delas upp. Formerna ar fokuserade pa flodet av material
och varor, som i E-handel har stor vikt. Det som presenteras nedan dr olika logistikformer ett foretag kan
I6sa sina materialfloden med.

21



Den digitala handelns fastighetsmarknad

2.6.1 Enpartlogistik, 1PL

Enpartslogistik fungerar i princip som det later, det vill saga att en aktor i kedjan tar pa sig allt logistiskt
ansvar. Med detta menas att producenten i kedjan fraktar varor eller material fran forsta steget
(leverantdr) till sista (kund). Denna 16sning ér kapitalkravande dar inkop av lastbilar, paketeringsmaskiner
och s& vidare star for de storsta posterna. Upplagget visar ofta att distribution och logistik ar
karnverksamhet for ansvarigt foretag. Denna modell &r inte sérskilt vanlig (Lumsden 2012).

2.6.2 Tvapartslogistik, 2PL

Tvapartslogistik, 2PL, ar ett traditionellt upplagg mellan producent/leverantdr och kopare. Produkt
produceras och paketeras innan ansvaret fors sedan dver till transportdér som levererar till kopare. Vid
leveransen overfors ansvaret vid paskrivning av fraktsedel. For att upplagget ska raknas som traditionell
tvapartslogistik kravs att transporten utfors av antingen kund eller producent, saledes ar denna typ inte
vanlig (Lumsden 2012).

2.6.3 Trepartslogistik, 3PL

Trepartslogistik & den form som véaxer mest da foretag ska losa sina logistikkrav (PostNord u.d).
Uppléagget gar ut pa att tva parter, producent och kund kontrakterar en tredje part som hanterar vissa eller
alla funktioner inom logistikfragan. Kontrakt, ansvarstagande och atagande kan se ut pa flera olika satt
dar typiska overforda funktioner ar transport och lagring (Lumsden 2012). Denna form kan ses som en
outsourcing av logistiska funktioner och aktiviteter.

2.6.4 Fyr- eller flerpartslogistik, 4PL

Flerpartslogistik rdknas som en utdkning av trepartslogistikens lsningar. Istallet for att kontraktera en
part som ansvarar for logistikkedjan, kan flera parter tillsammans ta 6ver logistikaktiviteterna (Lumsden
2012).

2.7 Klusterteori

2.7.1 Industriell klusterteori

Om tva foretag tavlar om samma kunder i en viss region kan det kannas naturligt att dessa etablerar sina
verksamheter i olika delar av regionen och darefter delar pa kunderna i ett lokalt monopol. I verkligheten
ar det ddaremot vanligare att alla typer av konkurrerande foretag lokaliserar sig nédra varandra. Den
ekonomiska drivkraften som verkar pa foretag och far foretag att etablera sig i kluster kallas for
agglomerationsekonomi. Da foretag i en enskild industri valjer att lokalisera sig nara varandra kallas detta
for lokaliseringsekonomi, vilket indikerar att de ar lokala till en viss industri. Ett exempel pa detta &r
mjukvaruindustrin dar manga foretag valjer att etablera sig i Silicon Valley (O’Sullivan 2012).

2.7.2 Logistisk klusterteori

Logistikfastigheter och verksamheter kopplade till logistik har inte alla forutsdttningar att lokalisera sig i
Kluster likt industrier har. Inom industrin finns snarare andra fordelar som gar att ta nytta av. For
logistiketableringar kan nedanstdende argument ocksa ha vikt vid beslutstagande. Nedan listas nagra av
de starkaste argumenten till klusteretablering av industrier:

- Industrierna kan handla med delade insatsvaror.

- Det finns mojlighet till delad arbetskraft och tillhérande matchning.
- Kluster anges ge en hogre forvantad vinst utslaget éver hog- och lagkonjunktur.
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- Kunder forvantas kunna vélja leverantérer och utgangspunkter industrier har och darfor finns det
anledningar att vara forsiktig att jamstalla industriell Klusterbildning med Kkluster inom
logistikverksamheter (Riviera, Gligor & Shellfi 2016, s. 243), dven om sjalva klusterbildningen
kan se lika ut.

Inom logistikkluster har det observerats fyra storre nyttor som ska verka positivt mot de som etablerar sig
inom ett specialiserat omrade:

- Modjliggérandet av samarbete mellan agglomererade foretag.

- Pagrund av i stor del delade verktyg och aktiviteter kan stor del av verksamheten samordnas och
delas. Framst i form av standardaktiviteter som sortering, lastning, leverans och paketsparning.

- Skapar mojligheter for tillaggstjanster som kravs inom branschen som till exempel omvénda
logistikaktiviteter och fordrojda aktiviteter dar samtidigt varor kan hanteras och levereras i vanlig
ordning.

- Ger arbetskraft inom logistik- och lagersektorn ckad mobilitet for att kunna réra sig pa
arbetsmarknaden.

- Tillvaxt inom arbetskraft ges en injektion da fler funktioner kravs i ett kluster an utanfor.

For att tillgodose sig dessa fordelar mot konkurrenterna ar det inte ovanligt att foretag véljer att etablera
sig i narhet av varandra, i sa kallade logistikkluster (Riviera, Gligor & Shellfi 2016, s. 261-264).

2.8 Lokaliseringsteori

Lokaliseringsteorier ar teorier och modeller som forsoker forklara var vissa typer av verksamheter
vanligtvis lokaliserar sig och olika variabler som paverkar dessa beslut. Historiskt sett har fokus legat pa
kostnader (exempelvis transport- eller transaktionskostnader) men har idag utvecklats till mer dynamiska
teorier.

2.8.1 Klassiska lokaliseringsteorier

Bland de klassiska lokaliseringsteorier aterfinns nagra av de forsta manniskorna som forsokte forklara
varfor vissa etableringar eller verksamheter har valt att lokalisera sig pa specifika lagen.

2.8.1.1 Mark- eller landanvandningsteorin

Johann Henrich Von Thiinens teoretiska modell om jordbruksmark presenterades sa tidigt som pa forsta
halvan av 1800-talet. Med antagande av perfekt konkurrens observerade han férdelningen av olika
jordbruksverksamheter och formulerade sin modell.

I hans verk, The Isolated State (Originaltitel: Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und
Nationalokonomie), beskriver Von Thiinen en numerisk idealmodell for lantbrukets lageskrav. Mark-
eller landandvandningsteorin syftar till att forklara olika varor nérhet till stadskarnan, dar flest ménniskor
bor. Beroende pa vilket behov av narhet verksamheten har till konsument paverkas lokaliseringen. Varor
med kort hallbarhet och med stor omséttning, som dagligvaruhandeln, har en hégre betalningsvilja for
centrala lagen. Mer perifera varor som ar mindre kansliga for avstand till konsument har en lagre
betalningsvilja. Enligt Von Thiinen beror skillnaden pa olika varors lokalisering pa intensiteten i
markanvandningen, vilken avkastning som kan uppnas for olika varor (Clark 1967).
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Det Von Thiinen med sin lokaliseringsteori ville beskriva &r att olika typer av verksamheter véljer att
etablera sig pa olika platser med ett visst avstand till centrumkarnan. Rangordningen for aktiviteterna,
matt fran narhet till staden, och utét foljer enligt Von Thiinen (Westrin 1919, s. 1223):

1) Gronsaks- och tradgardsodling

2) Skogshushallning

3) Vaxelbruk, koppelbruk och tredelningsbruk
4) Kreatursskotsel

5) Jakt- och skogsmarker

Sammanfattningsvis gar Von Thinen modell alltsa ut pa att skilja pa olika verksamheter och férklara
lokaliseringen utifran anvandningsomrade och avstand till centrumkarnan.

2.8.1.2 Centralortsteorin

Centralortsteorin, som utgavs av Walter Christaller 1933, &mnar forsoka forklara de spatiala
arrangemangen och férdelningen av etableringar. Modellen som Christaller utformade utvecklades &ven
av August Losch under aren 1944-1954 (McCann 2001, ss. 72-78).

Walter Christaller gjorde forenklande antaganden i sin teori. Dessa antaganden var nodvéndiga for att
forklara strukturen av etableringar och tar aven i hansyn tillvaxten och utvecklingen av stader, manskligt
beteende och grundstenarna av ekonomin. De antaganden som gors i Christallers modell &r:

- Ett platt omrade.

- Jamnt férdelad befolkning.

- Jamnt fordelade resurser.

- Liknande kopkraft.

- Foredrag for narmaste marknad.

- Lika transportkostnad proportionerligt till avstand.
- Perfekt konkurrens.

Teorin syftar till att varor har en viss rackvidd och olika kundunderlag vilket paverkar staders storlek och
distribution. Centralortsteorin bygger pa tva fundamentala begrepp vilka ar troskelvarde och rackvidd.
Med troskelvérdet menas den minsta andel befolkning som kravs for att géra en verksamhet I6nsam i en
viss plats. Om befolkningsnivan inte uppnar troskelvardet kommer verksamheten inte starta eller stangas
ner da lonsamheten ar begransad.

Rackvidd avser det maximala avstandet kunden ar villig att resa for att kopa varan eller tjansten. Da
avstandet blir for langt kommer inte vinsten fran kopet av varan 6verstiga kostnaden. De orter som har ett
tillrackligt stort utbud av varor och tjanster for att kunna forsorja ett stort kundunderlag blir da sa kallade
centralorter. Nar rackvidden &r nadd tar en annan centralort vid. Saledes blir de centralorter som star for
den storsta delen av varornas forsaljning och transport. (McCann 2001).

2.8.1.3 Industrilokaliseringsteorin

Alfred Weber formulerade 1909 en teori som han beskrev i boken, Uber den Standort der Industrie.
Avsikten med teorin ar att forklara varfor industrier lokaliserar sig dar de gor. Teorin bygger pa ett
antagande om minsta-kostnadsprincipen, det vill sdga att manniskan alltid stravar efter en sa lag kostnad
som majligt. Det antas ocksa att teorin tillampas pa ett enskilt, isolerat land med homogena forhallanden.
I den hér situationen beréknas fraktkostnaden som en funktion av lastvikt och avstand. Efterfragan &r
enhetlig 6verallt for alla produkter, déarav finns det enhetligt pris for alla produkter pa alla platser.
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Webers teori hdvdar att det som paverkar lokaliseringen for industrier ar transportkostnader,

arbetskostnader och agglomerationsfaktorn (Weber 1909/1929).

Webers teori bygger som tidigare namnt pd minsta-kostnadsprincipen som i sin tur kan kopplas till att
Weber utgdr fran att foretag beslutar om lokalisering dar vinsten ar som hogst. Genom detta antagande
kunde Weber utga fran en modell i form av en triangel i tva dimensioner som kunde ge svar var framsta
lokalisering finns for verksamheten. Modellen kallas “Weber location-production triangle” och utgar fran
att ett foretag har inputfaktorer transporterade fran vissa spatiala platser som i sin tur skapar
outputfaktorer i verksamheten som ska fraktas till en annan spatial plats dar kund finns. Dessa platser ska
samspela med lokaliseringen av verksamheten dér kostnaden minimeras och vinsten maximeras (McCann

2005, s. 7-8). De faktorer som tas med i modellen visas nedan tillsammans hur de appliceras i modellen.

m; — vikt i ton, av inputmaterial
m, — viktiton, av outputmaterial
p; — Dpris per ton, av inputmaterial som produceras
D, — Dprisper ton, av outputmaterial som sdljs till kund
M; — Lokalisering av produktionsnod
M, — Lokalisering av marknadsnod
t; — Transportkostnad per tonkilometer for inputmaterial
t, — Transportkostnad per tonkilometer for outputmaterial
d; — Avstand fran produktionsnod till verksamhet
d, — Avstand fran verksamhet till marknadsnod
K — Lokalisering av verksamhet

Figur 1 - Weber's location-production triangle
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I modellen antas produktionskoefficienter vara fasta och bildar sambandet:

Ytterligare antaganden i modellen &r att produktionsfaktorer som arbetskraft och kapital anses vara
tillgangligt overallt samtidigt som priser och kvalitet inte andras pa grund av lokaliseringen. Aven hyra
och pris av mark anses vara lika i hela omradet. Ytan ska saledes vara homogen. Med dessa antaganden
tillsammans med Weber-triangeln och kostnadsminimering tas “Weber optimum location” fram. Denna
kan skrivas som (McCann 2005):

2
TC = Min Z(mintindin) + motodo

n=1

Sammanfattningsvis kan modellen beskrivas som att industrier lokaliserar sig dar totalkostnaden, TC, blir
lagst. Saledes blir narhet till konsumenter och marknad vasentliga for att kunna minimera
transportkostnaderna (Weber 1909/1929).

2.8.2 Modern lokaliseringsteori

Utvecklingen har medfort att tankandet har fatt mangder av nya inriktningar inom flera olika
amnesomraden sasom regional ekonomi, foretagsekonomi och ekonomisk geografi. Det finns saledes inte
langre nagon enhetlig lokaliseringsteori som avgor en verksamhets lokalisering (Nationalencyklopedin
(NE) u.a.a)

2.8.2.1 Tyngdpunktsmetoden

Att lokalisera logistikfastigheter, terminaler eller enheter har inom logistisk teori utgatt fran en sa kallad
tyngdpunkts- eller gravitationsmodell. Aven om faktorerna &r manga vid beslut om lokalisering kan denna
metod vara vdgledande och ge rekommendationer om var en placering ska finnas.

Det generella arbetssattet med metoden ar att lokaliseringen ska ske i den tyngdpunkt vad betréffar
kundernas behov av gods i ett givet distributionsomrade med antagandet att kostnad for transport ar lika
oberoende var godset befinner sig (Lumsden 2012, s. 636). | berédkningen kan aven leverantorer tas i
hansyn.

Nackdelen med tyngdpunktsmetoden marks framst i att endast en variabel gar att ta i hansyn till i varje
berdkning. De vanligaste variabler som berdknas &r transportarbete, transportkostnad och miljébelastning
(Lumsden 2012, s. 637-647).

Sjalva berakningen utgar ifran att kunder och leverantorer viktas i sin efterfragan eller relevans for
verksamheten som sedan forldggs geografiskt. Om en kund, leverantor eller konsumentmarknad anses
vara av stor vikt kommer tyngdpunkten i spektret vara geografiskt nérliggande till den aktéren samtidigt
som andra mindre viktiga aktorer drar tyngdpunkten mot sina respektive geografiska positioner.
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2.8.3 Bid-rent teori

Utgar man fran utkanten av en stadskarna och gar inat gors anmarkningsvarda upptackter avseende
prisnivaerna pa vagen. | borjan av resan kan priserna antingen stiga, eller sjunka, men slutligen borjar
priserna stiga exponentiellt narmare stadskarnan. Byggnaderna blir hdgre och hdjden Okar dven den
exponentiellt.

Den ursprungliga Bid-rent teorin baseras pa fertiliteten pa marken dar bonder sar sina fron. Hyresnivan
bonderna ar villiga att betala avgdrs av hur mycket pengar det finns att tjdna genom landanvéandningen
(O’Sullivan 2012, s. 128). | en urban miljo spelar tillgangligheten storre roll an fertiliteten pa marken. Ett
foretags bid-rent ska saledes minska ju langre avstandet till motorvéagen ar. Detta bygger pa att det finns
en Okad transportkostnad ju langre varan behdver transporteras. En Bid-rent kurva har darmed en negativ
lutning i samband med avstandet fran centrumkarnan eller motorvag. | ett fall dar variationen i Bid-rent
kurvan &r oforandrad i alla riktningar ser Bid-rent kurvan ut som foljande (O’Sullivan 2012, s. 130), dér
fraktkostnaden ar lika med skillnaden i markhyran.

Graf 2 - Bid-rent kurva beroende pa transportkostnad
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Teorin &r dock inte sa enkel. Sivitanidou och Sivintandes upptéackte en spatial variation i industrihyra i
Los Angeles-omradet dar de matte och upptackte att hyran var hogre i industriomraden med relativt hdg
motorvagsdensitet och narhet till storre flygplatser (Sivitanidou & Sivitandes 1995). Det kan alltsa finnas
andra faktorer an enbart avstand till centrumkarnan som paverkar modellen.
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3 EMPIRISK METOD

| kapitlet beskrivs de metoder och modeller som har anvants for att besvara fragestéllningen i rapporten.
Har beskrivs aven de antaganden som har gjorts, samt hur urvals- och datainsamlingsprocessen har gatt
till.

3.1 E-handel

Rapporten d&mnar undersdka lokaliseringen av lager- och logistiklokaler som avses anvandas som E-
handel. Med E-handel innebdr att en privatperson eller foretag koper, saljer eller byter en produkt eller
tjanst over internet eller andra datornétverk. | den har rapporten avser E-handeln enbart kop via foretag,
och enbart via produkter. Produkter som saljs som dagligvaruhandel, exempelvis matvaror, inrdknas inte
heller i E-handel i den har rapporten. For definition, se Ordlista (Turban, King, Lee, Marshall & McKay
2008).

Det finns flertalet fordelar med att sélja produkter via E-handel, dér priset ar en av de starkaste faktorerna.
Generellt satt ar det billigare att handla produkter via natet, da kostnaden for exempelvis personal och
lokalhyra oftast ar lagre &n i en traditionell butik. Det ska dock tillaggas att fraktkostnaden for transporten
av varorna i vissa fall kan innebéra en dyrare kostnad for produkten. En annan férdel med E-handeln ar
tillgangligheten. Det finns mojlighet for en konsument att dygnet runt, oavsett var konsumenten befinner
sig, att genomfora ett kop.

I samband med de sokfunktioner och sorteringsalternativ som manga hemsidor har &r det dessutom enkelt
for koparen att fa en Overblick Gver sortimentet vilket underlattar mojligheten att jamfora fler olika
produkter for konsumenten. Utover detta brukar utbudet vara storre da volymen pa lager ofta 6vertraffar
storleken pa en butik.

Det finns dock aven nackdelar med E-handeln. Forutom att det finns risk for bedrageri pa internet i form
av natbedrageri, hackers och forfalskning finns dven nackdelar som fraktkostnad och ¢kad véntetid. Det
ar inte heller mgjligt att prova varorna innan anvandning och fa en uppfattning av hur de ser ut och/eller
fungerar. (Unge, Doherty & Zlobin 2005)

I en rapport fran Savills ar E-handelns tillvaxt en stark bidragsfaktor till en ¢kad efterfragan pa
lagerfastigheter. Nyproduktionen for savél volymlager och terminalbyggnader likval som for mindre lager
och terminaler for utleverans nara storstader. Rapporten tyder aven pa att kravet pa snabba leveranser
aven har ¢kat i sambanden med E-handelns uppsving (Savills 2016).

I Sverige borjade E-handeln ta fart vid millennieskiftet och har dérefter haft en stark tillvaxt (Postnord
2018). Det finns en stark tillvaxt i den svenska E-handeln, och en fortsatt stark 6kning forutspas. 2007
uppgick den totala forséljningen av varor som handlas via internet till 17,7 miljarder kronor vilket, genom
en stabil uppgang varje ar, okat till 67,7 miljarder kronor 2017, se graf 3. Allt fler manniskor handlar dven
via internet regelbundet, och en understkning av HUI visar att andelen som uppger att de e-handlat under
den senaste manaden stadigt ligger pa ungefar tva tredjedelar av befolkningen (Postnord 2018).
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Graf 3 - E-handelns utveckling
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3.2 Regressionsmodell

Overallt i Sverige etableras nya logistikfastigheter med avsikt att nyttjas som E-handelslager. | samband
med den radande trenden om E-handelns tillvaxt blir det allt mer aktuellt for aktérer och fastighetsagare
att hitta attraktiva omraden att etablera sig pa. Det rader dock en tvetydighet i vilka faktorer som ar
centrala vid valet av lokalisering, dér inget konkret monster verkar tyda sig. For att undersoka vad som
ligger i grund for lokaliseringen av E-handelslager kommer regressionsanalys utforas pa den kvalitativa
variabeln l&get och forklaras med hjéalp av flera kvantitativa variabler. Avsikten &r att studera vilka
variabler som spelar en signifikant roll vid valet av lokalisering for dessa typer av fastigheter.

3.2.1 Enkel linjar regression

En enkel linjér regression ar en metod for att undersoka sambandet mellan tva konstanta variabler. Malet
ar att undersdka om den oberoende variabeln X har ndgon inverkan pa den beroende variabeln Y for att
forsakra sig om att sambandet inte enbart beror pa bakgrundsbrus. Det ar dven 6nskvart att mata kvalitén
av matningens passform. (Helsel & Hirsch, 2002). Minsta-kvadratmetoden, &r ett viktigt verktyg for
statistisk analys. Verktyget anvénds for att beskriva korrelationen mellan en viss variabel av intresse och
en eller flera andra variabler. En regression anvands for tre olika syften (Helsel & Hirsch 2002):

- For att lara sig nagonting om forhallandet mellan tva variabler.

- Tabort en del av variationen i en variabel for att fa en battre forstaelse i en annan, mer intressant,
del av variationen.

- Uppskatta, eller forutsaga, varden for en variabel baserat pa kunskap av en annan variabel.
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Modellen for enkel linjér regression kan generellt beskrivas enligt nedan:

yi = B0 + Blxi + i
i=12,....,n

dér y &r responsvariabeln, x dr den forklarande variabeln, B0 ar skdrningspunkten med y-axeln, Bl &r
lutningskoefficienten och €i &r residualen, det vill sdga felet eller den varians som ej gar att mdta med
modellen.

Regression utfors genom att uppskatta den okénda, sanna skdrningspunkten och lutningen PO samt B1
med b0 och bl. Ett annat s&tt att beskriva den linjara regressionsmodellen & som en uppskattning av
medelvardet av y, givet ett visst varde av x. Detta kallas for villkorlig fordelning. Om x har vardet x0, har
y ett villkorat medelvérde av B0 + B1x0 och villkorade varians 62. Medelvirdet ar dé villkorat, eller beror
pa, det specifika vardet pa x. Det ar det forvantade vardet for y, givet att x ar lika med xO0.

Detta beskrivs med enligt nedan:

Det forvantade vardet av y, givet x0.
E [y|x0] = B0 + B1x0

Variansen av y, givet x0.
Var [y|x0] = o2

3.2.2 Multipel linjar regression

En enkel linjar regression beskriver sambandet mellan tva kontinuerliga variabler, dar en beroende
variabel Y beskrivs av en oberoende variabel X, Se kapitel 3.2.1. En multipel linjar regression, MLR, kan
ses som en utdkad linjér regression i jamforelse med den enkla, dar flera orsaksvariabler Xi anvéands for
att forklara vardet pa Y. Malet &r att med hjalp av dessa orsaksvariabler kunna fanga upp sa stor forklaring
som mdjligt.

Anvandningsomradena for multipla regressioner ar manga, bland annat kan det anvandas for att
prediktera ett framtida varde pa en viss variabel, alternativt for att undersoka vilka variabler som paverkar
vardet pa en bestamd variabel. Modellen for en multipel linjar regression liknar den enkla, med vissa
skillnader enligt nedan:

y =60+ F1lx1l + p2x2+....+Pkxk + ¢
i=12,....,k

dér y &r responsvariabeln, x dr den forklarande variabeln, PO &r skdrningspunkten med y-axeln, Pi,i =
1,2,...., k ar lutningskoefficienten for de olika orsaksvariablerna och ¢ dr residualen, det vill sdga felet
eller den varians som ej gar att mata med modellen (Hensel & Hirsch 2002).

3.2.3 Dummyvariabel

Ibland kommer data i bindr information, dar det antingen finns eller inte finns ett visst attribut. Ett
exempel pa detta ar en fastighet som antingen kan ha havsutsikt eller inte. Detta kan beskrivas i en binar
variabel, eller en sd kallad dummyvariabel. Dummyvariabeln gér om all information till en ett-noll
variabel, dér i detta fall de fastigheter som har havsutsikt blir tilldelade siffran ett, och de som saknar
utsikt blir tilldelade siffran noll. I en regression ar det &ven mojligt att anvénda flera dummyvariabler i
samma modell for att kunna fanga upp flera enskilda bindra parametrar. Det finns fordelar med
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dummyvariabler, bland annat att de ar valdigt lattolkade. Det gar darmed enkelt att tolka hur den beroende
variabeln paverkas av just en parameter finns eller inte (Wooldridge 2012).

3.2.4 Interaktionsvariabler

En annan viktig variabel som anvands i regressionsmodellen &r den s& kallade interaktionsvariablen.
Variabeln fors in om tva eller flera oberoende variabler som samspelar pa varandra. Ett exempel kan vara
att vardet pa dummyvariabeln sjoutsikt, paverkas utifran hur stor bostaden &r och inte ar jamlik for alla
fastigheter oavsett storlek. Interaktionsvariabeln har da foljande utseende: X1*X2, dar X1 &r
dummyvariabel fastighetens yta och X2 ar dummyvariabel for havsutsikt (Zar 2007).

3.2.5 Antaganden

D& multipel linjar regression anvands gors ett antal antaganden. Nodvandigheten att uppfylla dessa
bestdms av de syften som ska géras av regressionsanalysen. Det fem linjara antaganden som generellt
associeras med linjér regression &r:

- Modellformen ar korrekt: y ar linjart korrelerat med x.

- Data som anvands for att passa modellen ar relevant och representativ.

- Konstant varians finns mellan residualerna i alla observationer (homoskedastiska). Den beror inte
pa x eller nagonting annat.

- Residualerna &r oberoende.

- Residualerna &r normalfordelade (Hensel & Hirsch, 2002).

3.2.6 Bygga en braregressionsmodell

I en regressionsmodell &r det vésentligt att studera om de antaganden som goérs uppfylls. Det gors med
enkelhet genom att rita upp modellen och studera om relationen ser ut att vara icke-linjar och om
variabiliteten hos y ser markant annorlunda ut for olika nivaer av x. Om data skulle uppvisa tecken som
kurvaturer &r det inte mojligt att passa modellen som en enkel linjar funktion, utan nya forklarande
variabler bor da tas fram.

Om residualerna uppvisar liknande form, vilket &ven kallas for heteroskedastiska, &r det mojligt att
transformera datamangden for att uppna homoskedasticitet. Normalt anvands log-transformering med den
naturliga logaritmen eller logaritmen med basen 10. (Hensel & Hirsch 2002).

Det finns flera olika satt att mata hur bra en modell &r. En av de grundldggande idéerna &r att studera
forklaringsgraden, R2. Hensel och Hirsch menar att enbart studera forklaringsgradens nérhet till 1 ofta ar
en dalig indikator for att mata en modells passform. Om andra antaganden stammer, kan dock
forklaringsgraden indikera hur bra en modell dr. R2-védrdet beskriver hur stor del av variansen som
forklaras av regressionen, och darmed hur mycket modellen har kvar att forklara (Hensel & Hirsch 2002).
Att rdkna ut R2 visas nedan:

R2 = [SSy — s2(n—2)]/SSy = 1 — (zj—i)

Dar, SSEY[ei?, visar kvadratsumman av alla residualer och SSy = XI'(yi — )%, ger
standardavvikelse.

Det finns ingen generell regel pa hur stort R2-vardet ska vara for att innebara en god regression, utan det
lamnas till anvandarens egen bedémning. | teorin skulle det innebéra att ett R2-varde som uppgar till 1
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fangar upp allting som paverkar vérdet pa y. Problemet ar att for varje ytterligare variabel som adderas i
den multipla linjara regressionen kommer R2-vérdet att 6ka, dven om den tillférda variabeln inte &r
signifikant.

Losningen pa detta ar att anvanda den justerade forklaringsgraden, R2 adjusted. Det justerade vardet tar
hansyn till minsta-kvadratfelet (MSE), och 6kar darmed da MSE minskar enligt nedan:

N _ 4 _ _ MSE
R2(ad)) =1 -G m—n)
MSE = —— Y™(yi — ypred)?

(n-2)

Bortsett fran forklaringsgraden anvands &aven p-véardet som en god indikation pd om modellen &r
signifikant eller inte. | manga exempel nyttjas en sdkerhet med ett 95% konfidensintervall vilket
motsvarar ett a pa 0,05. For en signifikant regression ska p-vardet vara strikt mindre an a-vardet, vilket i
det har fallet innebér att p < 0,05. Det ar aven mojligt att understka om varje enskild variabel signifikant
paverkar modellen via p-vardet. Detta ar valdigt anvandbart for att studera vilka variabler som paverkar
den forklarande variabeln och vilka som inte har nagon signifikant betydelse pa den beroende variabeln.

Forutom p-vardet ar det mojligt att studera olika variablers inflytande pa modellen genom att kolla pa t-
vardet. Med ett 95 % konfidensintervall, och a pa 0,05 uppgar det kritiska t-vardet till + 2. Detta innebar
att om en variabel, t = [-2, 2] finns det inget starkt samband mellan den férklarande variabeln och den
responderande variabeln. Generellt sett ar det alltid battre att ha en sa forenklad modell som mgjligt,
vilket innebar att en variabel med ett t-varde mellan -2 och +2 inte bor vara med i modellen. Detta da
friheten minskar ju fler variabler modellen innehaller. En bra modell kommer forklara sa mycket av y
som mojligt, med sa fa x-variabler som majligt.

Ett problem med for manga faktorer ar dessutom risken for multikollinearitet, det vill séga att det finns en
risk att flera forklarande variabler & sammanldnkade, eller for nara beslaktade med varandra.
Multikollinearitet kan leda till flera odnskade konsekvenser i ekvationen som bland annat:

- Koefficienter kan ha orealistiska tecken. Det vill sédga att nagonting som egentligen borde ¢ka
vardet har en negativ koefficient for att motarbeta en annan sammanlankande variabel.

- Lutningskoefficienterna &r instabila, en liten &ndring i ett datavarde kan orsaka en stor forandring
av koefficienterna.

For att eliminera multikollinearitet finns flera metoder att ga till vaga exempelvis genom att ta bort nagon
av de sammanlénkade variablerna eller samla in mer data (Hensel & Hirsch 2002). Genom att gora ett
VIF-test, (Variance Inflation Factor), undersoker man forhallandet mellan variansen i en modell med
flera variabler, dividerat med variansen av i en modell med en variabel. VIF ar valdigt anvandbart for att
undersoka om multikollinearitet finns i modellen. Generellt &r det att strava efter ett sa lagt VIF-varde
som mojligt for att undvika kollinaritet, i den hér rapporten har ett varde 6ver 5 beslutats vara hogt.
(James, Witten, Hastie & Tibshirani 2017).
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3.2.6 Beskrivning av variabler samt hypotes

Regressionsmodellen avser att forklara vilka faktorer som paverkar laget/lokaliseringen av fastigheterna.
Modellen byggs initialt upp genom uppstéllning nedan:

Lage = By + f1* Markpris + [2+EU + B3*Vag + B4 * Stockholm + B5* Malmo + (6 *
Goteborg + B7 x Jarnvag + 8 * Hamn + (9 * Flygplats + B10 * Skylt + (11 *
Arbetsloshet + (12« DP + 13 x Hogskola + (14 * Befolkningsmangd + (15 * Vakans +
B16 * Kluster + B17 * ProcTill + B18 x AntTill + B19 * AntStad + [20* Hyra + (321 *
yield + B22 x HogxBef + E

Lage ar den forklarande variabeln och ett genomsnitt av det bedémda vérdet med avseende pa
lokalisering gjorda av tio experter inom logistikmarknaden. En beskrivning pa samtliga variabler aterfinns
i tabell 1. I tabell 2 aterfinns de hypoteser som tas kring varje forklarande variabel.

Tabell 1 - Sammanstalining ingdende variabler

Variabel Beskrivning

Beroende variabel

Efter en undersdkning med sju stycken logistikexperter med olika bakgrund beréknades ett
medelvarde fram for att bedoma laget pa en tiogradig skala.
Lage Podngen pa laget avses bli forklarad med hjalp av de oberoende variablerna.

Forklarande variabler

Kontinuerliga variabler

Markpris (Markpris)
Avstand till Europavag (EU)
Avstand till storre vag (Vag)

Avstand till Stockholm
(Stockholm)

Avstand till Géteborg
(Goteborg)

Avstand till Malmé (Malmo)

Avstand till flygplats
(Flygplats)
Oppen arbetsldshet i kommun,

Markpriset avser det uppskattade vardet pa en kvadratmeter obebyggd mark i det angivna
omradet. Raknas i kronor/kvadratmeter

Auvstand till Europavag avser den kortaste vag det ar mojligt att med bil fardas fran fastigheten
till ndrmaste europavag i kilometer.

Auvstand till storre vag avser den Kortaste vag det ar mojligt att med bil fardas fran fastigheten
till ndrmaste storre vag i kilometer. For definition av stérre vag, se Ordlista.

Avstand till Stockholm ar den kortaste vag, i kilometer, fran fastigheten till CBD i Stockholm.

Avstand till Géteborg 4r den kortaste vag, i kilometer, fran fastigheten till CBD i Géteborg.

Auvstand till Malmo &r den kortaste vag, i kilometer, fran fastigheten till CBD i Malmo.

Auvstand till flygplats avser den kortaste vag, i kilometer, fran fastigheten till flygplats som
bedriver fraktverksamhet. Flygfalt tas inte i hdnsyn i denna rapport.

Oppen arbetsloshet avser den 6ppna arbetsldsheten, i procent, i kommunen dér fastigheten ar

2016 (Arbetsloshet) belagen.

Befolkningsméngd i ndrmsta stad, Befolkningsméngd i ndrmsta stad méter den totala befolkningsméngden i den stad som ligger
2017 (Befolkningsméngd) narmast fastigheten. For definitionen av stad, se Ordlista.

Vakansgrad i omradet
(Vakans)

Vakansgrad i omradet avser den nuvarande vakansgrad, i procent, for fastigheter av likartad typ
som referensobjektet.

Befolkningstillvéxt i kommun %
(ProcTill)

Befolkningstillvéxten i kommun % avser den procentuella befolkningstillvaxten i den kommun
som fastigheten &r belagen det senaste aret.

Befolkningstillvaxt antal invanare Befolkningstillvéxt antal invanare mater befolkningstillvaxten i antal manniskor i den kommun
(AntTill) som fastigheten &r belagen det senaste aret.

Antal stora stider inom 2 timmars  Antal stora stader inom 2 timmars bilfard méter antal stora stéder vilka det & mojligt att med bil
bilfard (AntStéd) né inom tva timmar. For definitionen av stor stad, se Ordlista.
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Uppskattad hyresniva
(Hyra)

Uppskattat direktavkastningskrav
(Yield)

Dummyvariabler

Tillgang till jarmnvag
(Jarnvag)

Tillgang till hamn
(Hamn)

Skyltlage

(Skylt)

Detaljplanelagt omréade
(OP)

Hogskola med logistikutbildning i
ndrmsta stora stad

(Hogskola)

Kluster (Kluster)

Interaktionsvariabler

Hogskola x Befolkningsméangd
(HogxBef)

Uppskattad hyresniva avser den uppskattade hyresnivan i kronor/kvadratmeter/ar som en
fastighet av likartad fastighetstyp skulle kosta.

Uppskattat direktavkastningskrav avser det uppskattade direktavkastningskrav som finns for en
fastighet av likartad karaktar och samma omrade som referensobjektet.

Tillgang till jarnvag mater om det finns méjlighet att via jarnvag leverera varor direkt till
fastigheten utan n&mnvard leveransstracka.

Tillgang till hamn méter om det finns mojlighet att via jarnvag leverera varor direkt till
fastigheten utan ndmnvard leveransstracka.

Skyltlage méter om den avsedda fastigheten har méjlighet att ut mot storre vég, eller jarnvag,
kunna sétta upp en synlig skylt.

Detaljplanelagt omrade mater om fastigheten &r reglerad av detaljplan.

Hdégskola med logistikutbildning i samma stad méter om fastigheten ar belagen i ett omrade dar
narmsta stad erhdller en hogskola med logistikutbildning. For definitionen av logistikutbildning,
se Ordlista.

Ett klusteromrade innebar att flera logistik- eller lagerfastigheter ligger inom samma omrade.
Logistikparker innefattar aven dessa klusteromraden.

Interaktionsvariabeln multiplicerar Dummyvariabeln Hogskola med Befolkningsmangden.

Samtliga hypoteser kring hur de ingaende parametrarna kommer att paverka vérdet beskrivs i tabell 2.
Med stor sannolikhet kommer markpris och direktavkastningskravet (yield) ha en stark paverkan pa laget,
samt avstand till infrastruktur da detta mojliggor en snabb leverans till konsument.

Tabell 2 - Hypoteser ingaende variabler

Variabel

Hypotes

Beroende variabel

Lage

Forklarande variabler

Kontinuerliga variabler

Markpris
(Markpris)

Avstand till Europavig
(EV)

Da enbart markpris 6kar bor logiskt sett laget vara samre forutsatt att alla andra faktorer ar
desamma. Dock ar markpriset troligtvis en proxyvariabel, det vill sdga en variabel som
beskriver en mangd andra faktorer och ar starkt korrelerad med flertalet variabler som paverkar
laget positivt och sledes ha en positiv paverkan pa modellen.

Tillgang till Europavag ar en viktig indikator for att transporten till och fran lager-
logistikfastigheter ska fungera smidigt dd majoriteten av gods kommer via lastbil som fardas pa
EU-vagar. Séledes bor laget forsamras i samband med att avstandet till Europavagar okar.
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Avstand till storre vag
(Vag)

Avstand till Stockholm
(Stockholm)

Avstand till Géteborg
(Goteborg)

Avsténd till Malmé
(Malmo)

Avstand till flygplats
(Flygplats)

Oppen arbetsldshet i kommun,
2016
(Arbetsloshet)

Befolkningsméngd i ndrmsta stad,
2017

(Befolkningsméangd)

Vakansgrad i omréadet

(Vakans)

Befolkningstillvaxt i kommun %
(ProcTill)

Befolkningstillvéaxt antal invanare
(AntTill)

Antal stora stader inom 2 timmars
bilfard
(AntStad)

Uppskattad hyresniva
(Hyra)

Uppskattat direktavkastningskrav
(Yield)

Tillgang till storre vagar &r en viktig indikator for att transporten till och fran lager-
logistikfastigheter ska fungera smidigt dd majoriteten av gods kommer via lastbil som fardas pa
storre vagar. Saledes bor laget forsamras i samband med att avstandet till vag okar.

Enligt statistik fran SCB bor 6ver 1,5 miljoner manniskor i Stockholm, och dessutom spas en
stark tillvaxt (SCB 2018). Att ha ett lager i narhet till Stockholm innebér saledes att en stor del
av konsumentmarknaden kan nas vilket i sin tur leder till kortare leveranstider och billigare
leveranskostnader. Saledes bor ett 6kat avstand till Stockholm innebéra ett samre lage.

Enligt statistik fran SCB bor 6ver 500 000 ménniskor i Goteborg, och dessutom spas en stark
tillvaxt (SCB 2018). Att ha ett lager i narhet till Goteborg innebar saledes att en stor del av
konsumentmarknaden kan nas vilket i sin tur leder till kortare leveranstider och billigare
leveranskostnader. Saledes bor ett okat avstand till Goteborg innebara ett samre lage.

Enligt statistik fran SCB bor éver 300 000 manniskor i Malmo, och dessutom spés en stark
tillvaxt (SCB 2018). Att ha ett lager i narhet till Malmo innebar saledes att en stor del av
konsumentmarknaden kan nas vilket i sin tur leder till kortare leveranstider och billigare
leveranskostnader. Saledes bor ett okat avstand till Malmo innebéra ett samre lage.

Da enbart en marginell del av alla leveranser av handel i Sverige sker via flyg
(Kommerskollegiet 2012) &r hypotesen att avstand till flygplats ej bor ha en signifikant
betydelse pd modellen. Anledningen till att detta anda &r med i analysen &r for att sakerstalla att
vi kan forkasta variabeln.

Med en lag arbetsloshet i kommunen kommer det finnas en brist pa god arbetskraft. Da tillgang
till arbetskraft &r en central del av ett bra logistiklage (Intelligent Logistik 2017) bor detta &ven
galla for E-handelslager. En hogre arbetsloshet bor leda till godare tillgang till arbetskraft, och

bor séledes ha ett positivt inflytande pé laget.

Med en stérre befolkningsméngd i ndrmsta stad 6kar béde tillgangen till arbetskraft samt
nérheten till fler konsumenter. Saledes bor en stor befolkningsmangd i narmsta stad innebéra en
positiv paverkan pa laget.

En hég vakansgrad kan indikera pa ett glapp mellan utbudet och efterfragan i omradet. En hogre
vakansgrad korrelerar saledes med ett samre lage, dd omréden med bra lagen inte bor innebara
nagra vakanser.

Befolkningstillvéaxten i kommunen indikerar pa en framtidsmarknad. Omréden med god tillvaxt
kan Iangsiktigt vara goda investeringar d& dessa framéver kan innebara bland annat béttre
infrastruktursatsningar och en 6kad befolkningstillvéxt. En hog befolkningstillvéxt i kommun
bor darmed vara positivt korrelerad med laget.

I mindre kommuner krévs enbart en mindre befolkningstillvéxt sett i antal for att den
procentuella tillvaxten ska vara hdg. Det ar dock mer relevant att studera befolkningstillvaxten
sett i antal invanare da storre stader ligger i framkant. En positiv befolkningstillvaxt i antal
invanare bor darmed korrelera med ett bra lage. Det finns dock en risk for multikollinearitet
med den procentuella befolkningstillvaxten i kommunen vilket kan resultera i felresultat.

Fler stora stader i nérhet av den berérda fastigheten innebar flera positiva effekter. Fler
konsumenter i naromradet, 6kad tillgang till arbetskraft och kortare leveranstider. Denna
variabel bor darmed vara starkt korrelerad med ett bra lage.

En hog hyresniva innebar lagre kostnader. Da det forutsatts att alla foretag vill gora en maximal
vinst, se kapitel 2.1, medfor en lagre hyra ett battre lage, da det innebar en mindre kostnad.
Darmed antas att en hogre hyresniva medfor ett simre lage. Viktigt att notera ar att hyresnivan
troligtvis ar en proxyvariabel och beskriver andra faktorer som medfor ett bra lage, vilket &r
anledningen till att hyran ar hog. Med tanke pa detta bor hyran ge en positiv paverkan pa
analysen.

Direktavkastningskravet ar det krav pa direktavkastning en investerare har for att investera pa en
marknad, vilket speglar risk och forvantningar om framtida varde. (Humlegarden 2018). Ett lagt
direktavkastningskrav speglar da en Iag risk och ett hogt framtida varde. Darmed antas att ett
lagre direktavkastningskrav, indikerar béttre Iage.
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Dummyvariabler

Tillgang till jarnvag D& ménga av de transporter som kommer till E-handelslager sker genom gods som transporteras

(Jarnvag) pa jarnvag bor tillgang till jarnvag ha en positiv paverkan pé laget.

Tillgang till hamn D4 en del av de transporter som kommer till E-handelslager sker genom gods som transporteras

(Hamn) via hamnar bor tillgéng till hamn ha en positiv paverkan pa laget om &n inte lika stark som
tillgang till jarnvag.

Skyltlage Skyltlaget bor paverka fastighetsvardet positivt, daremot bor inte skyltlaget paverka laget pa en

(Skylt) specifik fastighet.

Detaljplanelagt omréade Detaljplanelagt omrade bor ej ha en signifikant innebérd pa laget.

(DP)

Hogskola med logistikutbildning i Da tillgangen till relevant akademisk arbetskraft 4r starkt korrelerat med laget (Intelligent

narmsta stora stad Logistik 2017) bor aven hogskola med logistikutbildning i narmsta stad ha en positiv paverkan

(Hogskola) pé fastighetspriset da detta kan medféra en okad tillgdng pa kompetent arbetskraft.

Kluster (Kluster) Ett klusteromrade beskriver pa att flera andra foretag valt att etablera sig pd omrédet, vilket ger

en indikator pa att transporten fungerar bra och att laget ar fordelaktigt. Dock konkurrerar
foretagen om god arbetskraft, vilket i sin tur kan forsamra laget. | helhet bor dock fordelarna
Overvaga nackdelarna.

Interaktionsvariabler

Ju fler manniskor i en stad, desto storre bor hégskolan vara och darmed trycket pa
Hogskola x Befolkningsméangd logistikutbildningen. En hdgre interaktionsvariabel bor darmed ge ett béttre lage.
(HogxBef)

3.2.7 Datainsamling och urval

Nedanstaende kapitel beskriver varfor variablerna valts att tas med i modellen samt hur datainsamlingen
har skett.

3.2.7.1 Beroende variabel

Den beroende variabeln, y, ar den variabel som ar beror pa ett antal andra variabler som satts in i
modellen. Namnet forklaras genom att variabeln beror pa invardet, x.

Lage

For att versatta den kvalitativa variabeln lage till ett méatbart véarde har rapporten Iatit sju olika experter
inom logistikmarknaden vérderat laget pa 25 olika fastigheter pa en tiogradig skala. Fastigheterna valdes
ut efter nuvarande anvandningsomraden dar malet var att valja etableringar som i dagslaget anvands som
E-handelslager. For att ge en geografisk diversifiering valde fastigheterna ut bland annat pa deras
geografiska lokalisering, se karta 2 i bilaga 1.

Den information experterna fick i sin helhet for att bedéma laget redovisas i bilaga 1. Datan har
begrénsats till att enbart beskriva lokaliseringen i form av l&get. Faktorer som fastighetens storlek, hyra
och &gare har inte tagits med. Information angdende fastigheterna insamlades via vérderings- och
analystjansten Datscha.
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3.2.7.2 Forklarande variabler

Forklarande variabel, eller oberoende variabler, x, &r de variabler som inte paverkas utifran en annan
variabel utan anvands som mal for att beskriva den beroende variabeln. | nedanstaende tabell, tabell 3,
beskrivs datainsamlingen samt urvalet for samtliga forklarande variabler.

Tabell 3 — Insamling data for variabler

Variabel

Datainsamling och urval

Beroende variabel

Lége

Forklarande variabler

Kontinuerliga variabler

Markpris
(Markpris)

Avsténd till Europavag
(EV)

Avstéand till storre vag
(Vag)

Avstand till Stockholm
(Stockholm)

Avstand till Géteborg
(Goteborg)

Avstand till Malmo
(Malmo)

Avstand till flygplats
(Flygplats)

Oppen arbetsloshet i kommun, 2016

(Arbetsldshet)

Befolkningsméngd i ndrmsta stad,
2017
(Befolkningsmangd)

Vakansgrad i omradet
(Vakans)

Befolkningstillvaxt i kommun %
(ProcTill)

Befolkningstillvéxt antal invanare
(AntTill)

Antal stora stader inom 2 timmars
bilfard
(AntStad)

Markpriset for de olika fastigheterna togs fram i samarbete med kommunerna for respektive fastighet i
urvalet. Tillsammans med deras kunskap och schablonvérden kring markpriserna i respektive kommun
samlades vérdet in for de valda fastigheterna.

Avstanden till Europavig insamlades med hjalp av métverktyget i vérderings- och analystjansten Datscha.
Avstandet avser avstandet fran fastighetens infart till vagens pafart, via vagar som ar méjliga att fardas pé
med bil.

Avstanden till storre vag insamlades med hjalp av matverktyget i varderings- och analystjansten Datscha.
Avstandet avser avstandet fran fastighetens infart till vagens pafart, via bilvagar. For definition av storre
vdg, se Ordlista.

For att méta avstand till Stockholm nyttjades Google Maps som tar hansyn till mgjliga rutter med fordon. |
rapporten har den kortaste, inte snabbaste, rutten valts.

For att mita avstand till Stockholm nyttjades Google Maps som tar hansyn till majliga rutter med fordon. |
rapporten har den kortaste, inte snabbaste, rutten valts.

For att mata avstand till Stockholm nyttjades Google Maps som tar hansyn till majliga rutter med fordon. |
rapporten har den kortaste, inte snabbaste, rutten valts.

For att mata avstand till Stockholm nyttjades Google Maps som tar hansyn till majliga rutter med fordon. |
rapporten har den kortaste, inte snabbaste, rutten valts. For definition av flygplats, se Ordlista.

Data for kommunens arbetsldshet har samlats fran Arbetsférmedlingen och avser en sa kallad 6ppen
arbetsloshet.

Data har insamlats fran SCB (2018). For definition av stad, se Ordlista.

Information om uppskattad vakansgrad i omréadet har tagits med hjélp av fastighetsradgivningsbolaget
Newsecs kdnnedom om den berérda delmarknaden. Vakansgraden avser den langsiktiga vakansen i
omradet.

Befolkningstillvixten for respektive kommun har insamlats fran statistiska centralbyrdn, SCB (2018).

Befolkning tillvaxten for respektive kommun har insamlats fran statistiska centralbyran, SCB (2018).

Antal stora stader inom 2 timmars bilfard har insamlats genom berékning med hjalp av Google Maps
kartverktyg. For definitionen av stor stad, se Ordlista.
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Uppskattad hyresniva

(Hyra)

Uppskattat direktavkastningskrav
(Yield)

Dummyvariabler

Tillgang till jarmvag
(Jarnvag)

Tillgang till hamn
(Hamn)

Skyltlage
(Skylt)

Detaljplanelagt omréde
(DP)

Information om uppskattad hyresniva har tagits med hjalp av fastighetsradgivningsbolaget Newsecs
kdnnedom om den berdrda delmarknaden.

Information om uppskattat direktavkastningskrav har tagits med hjélp av fastighetsradgivningsbolaget
Newsecs kdnnedom om den berdrda delmarknaden

Kartverktyget i varderings- och analystjénsten Datscha har legat till underlag for insamlingen av data, déar
visuell undersokning har gjorts. Med tillgang till jarnvag avser jarmnvag i direktanslutning, eller i en
definitiv nédrhet till fastigheten.

Kartverktyget i varderings- och analystjénsten Datscha har legat till underlag for insamlingen av data, déar
visuell undersokning har gjorts. Med tillgang till jarnvag avser hamni direktanslutning, eller i en definitiv
narhet till fastigheten.

Kartverktyget i varderings- och analystjénsten Datscha har legat till underlag for insamlingen av data, déar
visuell undersokning har gjorts. Ett skyltlage innebar en méjlighet att tydligt gora reklam fran fastigheten
ut mot storre vag.

Genom att kontakta kommuner och studera géllande detaljplaner i berdrda lagen har variabeln kunnat
bestdmmas.

Genom att studera kursutbudet for samtliga hogskolor i ndrmsta stora stad har variabeln kunnat
bestdmmas. For definition av stor stad samt logistikutbildning, se Ordlista.
Hogskola med logistikutbildning i
narmsta stora stad
(Hogskola) Genom att studera omrédet visuellt kartverktyget i varderings- och analystjansten Datscha har forfattarna
kunnat avgora huruvida fastigheten ligger i ett kluster eller ej.

Kluster (Kluster)

Genom att multiplicera befolkningstillvéxten i narmsta stad med hdgskolan bildas en interaktionsvariabel
som kan ge en indikator pa hur stor hogskolan &r och darmed ge en godare mojlighet att mata tillgang till
arbetskraft.

Interaktionsvariabler

Haogskola x Befolkningsméangd
(HogxBef)

3.3.GIS

GIS, en forkortning som star for geografiska informationssystem, ar ett verktyg som anvands vid analys
av spatiala och topologiska faktorer samtidigt da verktyget ocksa kan anvandas for framstéllning av
kartor. Vanliga program som anvands &r ArcMap och Idrisi som kan anvanda olika typer av spatiala data.
Antingen ar programmet baserat pa objekt, kallade vektorer, som polygoner, linjer och punkter eller
anvands ett sa kallat raster. | ett vektorbaserat program ges vektorerna olika grader dar punkter &r forsta
graden, linjer &r av andra graden och polygoner &r av tredje graden. For att kunna sérskilja olika vektorer
placeras de i olika lager. Lagren innehaller en typ av vektor till exempel polygoner som i sin tur kan ha
data kopplade till sig, sa kallade attribut. Examensarbetets arbetsmetodik inom GIS kommer basera sig pa
vektoranalys och anvanda programmet ArcMap. Kommandon vilka har varit anvandbara for framstélining
och bearbetning i programmet och rapportens analys redovisas i bilaga 9.

3.3.1 GIS-analys av Weber’s location-production triangle

Inom ekonomisk teori finns antagandet att alla foretag jobbar aktivt for att kunna maximera sin vinst.
Vissa foretag anvander sig av skalfordelar, andra genom att férdndra bolagsstruktur och vissa genom att
lokalisera sig pa specifika platser. Genom historien har flera lokaliseringsteorier framstéllts och provats
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for att kunna forklara ekonomiska fordelar. Denna rapport menar att beroende pa vilken lokalisering ett
foretag valjer kan ekonomisk vinning framsta. Analysen utgar fran att undersoka hur varje kommun i
Sverige forhaller sig till detta ekonomiska antagande. For att kunna analysera vilken lokalisering som ger
hogst vinst har Weber’s location-production triangle, se kapitel 2.8.1.3, applicerats inom GIS-programmet
ArcMap. Genom att anvanda ArcMap ges mdjligheten till smidigare utrakningar och ett tydligt grafiskt
resultat.

3.3.1.1 Antaganden

For att Webers modell ska kunna appliceras i ett GIS-program krévs en del antaganden. Antagandena
kommer bade fran sjalva Webers modell, fran verkliga omstandigheter och for att kunna anvénda
ArcMap.
- Inkomster &r lika i varje lokalisering.
- Fran antagande i Webers modell.
- Produktionskoefficienter &r fasta.
- Fran antagande i Webers modell.
- Produktionsfaktorer som arbetskraft och kapital anses vara lika 6verallt och &ndras inte i pris eller
kvalitet beroende pa lokalisering.
- Fran antagande i Webers modell.
- Hyra och pris av mark ar homogent éver hela omradet.
- Fran antagande i Webers modell.
- Lokalisering av verksamhet sker i tyngdpunkt i kommunen.
- Av alla moéjliga lokaliseringar inom kommunen visar tyngdpunkten den lokalisering som
ligger “mitt i” kommunen.
- Transportvagar har ingen spatial eller topografisk begransning.
- Transportkostnader & homogena 6ver hela omradet.
- Antagandet beskriver att vaglag, vindmotstand, topologiska egenskaper et cetera inte
paverkar diesel- eller bensinkonsumtion for de transporter som kravs.
- Inputpunkter ar lokaliserade vid Oresundsbron, Géteborgs hamn och E4an vid Haparanda. Vid
anvandning av flera punkter viktas dessa lika.
- Inputpunkterna ar valda av forfattarna med hjédlp av handledare och intryck under
rapportens gang.
- Outputpunkter &r lokaliserade i Malmg, Goéteborg och Stockholm. Faktorerna av dessa viktas
efter befolkningsmangd.
- Outputpunkterna ar Sveriges tre stdrsta tatorter raknat i befolkningsmangd och utgor
saledes de tre marknaderna som har storst dragningskraft. Viktningen av faktorerna
baseras pa andel av total befolkningsméngd for de tre stérsta marknaderna.

Analysen som gjorts pa Weber’s location-production triangle &r foérenklad. | analysen tillkommer
forenklingar fran satta antaganden i Webers teori och fran de antaganden som forfattarna sjalva gjort.
Motivationen bakom forenklingar eller rattare sagt borttagandet av det icke nddvéndiga, i ekonomiska
samband och vetenskapliga modeller forklaras ofta genom Ockhams rakkniv. Genom att eliminera det
icke nodvandiga for att fa fram ett sanningsenligt resultat ur de kriterier som framstélls blir modellen
mindre onddigt komplicerad och ur vetenskaplig synpunkt lampligare (NE u.d.b). Med det sagt har
analysens forenklingar och antaganden en reell paverkan pa hur modellen visar verkligheten. Genom att
mata avstand euklidiskt till exempel ger modellen en icke verklighetsbaserad bild da vagnatet i Sverige
inte forhaller sig till samma avstand. Syftet med modellerna och analysen ar att analysera lokaliseringen
av verksamheter i ett forenklat scenario som kan ge vagledning till rapportens slutsats.
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3.3.1.2 Dataimport

For att kunna analysera Sveriges kommuner kravs data som kan anvéndas i ArcMap. Denna data hdmtas
fran Lantmateriets databas for geodata (Lantméteriet 2018). Nerladdning har gjorts av Sverigekarta i
vektorformat som passar for ArcMap. Denna levereras i Zip-format och ger flera Shape-filer som &r
mojliga att anvanda i ArcMap. Shape-filerna ar lager i programmet som bestar av polygoner, linjer eller
punkter. Exempel pa nedladdade Shape-filer ar punktlager med hojdpunkter i Sveriges landskap,
linjelager med mindre vattendrag och polygonlager med kommuner.

3.3.1.3 Kommunpolygoner och centroidpunkter

I datainsamlingen finns ett lager av polygoner uppdelade i kommuner som visar hur Sverige ar uppdelat.
Kommunernas granser forhaller sig inte endast till landyta utan ocksa till vattenomraden. For att kunna
begransa polygonerna kravs saledes att vattenomradena for varje polygon tas bort. Relevanta
vattenomraden galler storre vattendrag som sjéar och floder samt havsomraden. Med hjalp av en Shape-fil
som visar storre vattendrag i polygoner kunde kommandot Erase anvandas for att radera de omraden som
inte skulle registreras som landomrade. For att avskilja havsvattenomraden fran lagret anvandes ett
polygonlager som illustrerade vattenomraden. Kommandot Erase anvéandes for att radera dessa omraden
med polygonlagret med vattenomraden som raderingsmall. | importen och efter kommandon ovan visades
att vissa polygoner tillnérande samma kommun 1ag i olika polygoner vilket atgardades genom
kommandot Dissolve med kravet att polygonerna skulle ha samma kod i attributet Kommunkod. Efter
detta ska polygonlagret med kommuner innehalla 290 polygoner, en for varje svensk kommun.

For att skapa centroidpunkter eller vanligen kallade tyngdpunkter for alla kommuner anvands kommandot
Feature to Point. Detta skapar ett nytt lager med punkter som illustrerar centroiderna och ges nya
koordinater i den beréknade tyngdpunkten. Attributen for kommunpolygonerna fors dver till punktlagret
med centroiderna. Viktigt att analysera vid framstéllning av tyngdpunkter ar hur punkterna blir placerade.
Vid viss utformning av polygoner kan tyngdpunkten befinna sig utanfor sagd polygon. Detta atgardas
genom att forcera centroiden att befinna pa en koordinat som omfamnas av arbetad polygon.

3.3.1.4 Weber’s location-production triangle

Som namnt i kapitel 2.8.1.3 utgar Webers modell fran minsta-kostnadsprincipen som i sin tur utgar fran
vinstmaximering och ger forhallandet att inkomster fran salda varor inte skiftar pa grund av lokalisering.
Med detta menas att lokaliseringen ska ske i den punkt dar kostnaden &r minst beroende pa faktorerna vikt
av input- och outputproduktionsmaterial, transportkostnad per tonkilometer samt avstand till de input- och
outputnoder som finns for verksamheten. Genom valda antaganden i kapitel 3.3.1.1 reduceras formeln till
att minimera avstandet for transporter for att kunna vinstmaximera verksamheten.

I ArcMap analyseras avstanden i Webers modell med hjalp av kommandon som Near och Point Distance.
Auvstanden beraknas euklidiskt genom en underliggande ekvation som harstammar ur Pythagoras sats:

Avstind = \[(x; — x3)% — (1 — ¥2)?
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3.3.1.5 Modeller och berédkningar

For att kunna analysera olika scenarion och forutsattningar som kan uppsta i E-handelsbranschen har fyra
modeller tagits fram. Modellerna &r olika beroende vilken inputpunkt ska anvandas. Vid anvandning av
flera inputpunkter antas vikten vara lika stor fér var och en av noderna och ges av formeln:

1
antal inputpunkter

Viktningsfaktor input =

Outputpunkterna ar fasta genom alla modeller och representerar vikten av marknaderna. Att vikten ar fast
beror p& E-handelns statiska beroende av kunder. Vikten &r baserad pa befolkningsméangden i
storstadsomradena for de marknader som dar representerade av outputpunkterna. For att berdkna
viktningsfaktorn anvénds foljande formel:

antal befolkning i nodens storstadsomrade

Viktningsfaktor output =
g f p total befolkning i nodernas storstadsomraden

For alla modeller blir viktningen for outputfaktorerna saledes:

Tabell 4 - Vikter outputfaktorer for GIS-analys

Omrade Befolkning Viktningsfaktor
Storstockholm 2308 143 0,57
Storg6teborg 1012 569 0,25
Stormalmo 719 185 0,18

Totalt 4039 897 1

Genom att vikta alla avstand i berakningarna kommer resultatet visa det medelavstand och i forlangning
den medelkostnad som en affir av en viss vara kommer generera. Befolkningsméngden i
storstadsomradena ar tagna fran SCB:s statistikdatabas i fliken Befolkning, Befolkningsstatistik,
Folkmangd, i databasen Folkmangd efter region, civilsténd, alder och kén. Ar 1968-2017 (SCB 2018).

3.3.1.5.1 Modell 1 - Anvandning av alla inputnoder

Forsta modellen ska ge en generell bild av forsaljning pa de tre marknaderna dar alla inputnoder spelar
lika stor roll. Saledes tolkas berakningen att en tredjedel av varorna inkommer fran varje nod. 33 procent
frén Oresundsbron, 33 procent fran Goteborgs hamn och 33 procent frin Haparanda. Ekvationen som ska
ge resultat for varje kommun stélls upp féljande:

Avstand = 0,57 * Avstandgsocinoim + 0,25 * Avstandgsteporg + 0,18 * Avstdndyqims + 0,33 *
AVStﬁnd()resundsbron + 0'33 * AUStﬁndtheborgs hamn + 0133 * AvSténdHaparanda

3.3.1.5.2 Modell 2 - Borttagande av Haparanda som inputnod

Modell 2 ska visa de fall och verksamheter som inte 4r beroende av import fran Osteuropa. D& Haparanda
som input tas bort, forandras ekvationen genom att viktningsfaktor for input blir storre, se kapitel 3.3.2.5.
50 procent fran Oresundsbron och 50 procent fran Géteborgs hamn. Ekvationen andras till foljande:

Avstdnd = 0,57 * Avstandgsocknoim + 0,25 * Avstdndgsreporg + 0,18 * Avstdndyqims + 0,50 *
AVStﬁnd()resundsbron + 0'50 * AUSténdGéteborgs hamn
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3.3.1.5.3 Modell 3 - Enskild input fran Oresundsbron

Denna modell ska visa hur verksamheter med stort beroende av lastbilstransporter fran sodra Europa, kan
tankas lokalisera. Aven har andras viktningsfaktorn for input eftersom antalet inputnoder minskar. 100
procent fran Oresundsbron. Ekvationen beraknas féljande:

Avstand = 0,57 * AVSténdStockholm + 0,25 * AUSténth‘)teborg + 0,18 x Avstandyqims +
Avs ténd()resundsbron

3.3.1.5.4 Modell 4 - Input endast fran narmaste inputnod

Sista modellen angriper problematiken pa ett annat satt och later alla mdjliga lokaliseringar i de 290
kommunerna att vélja den inputnod som ligger narmast. For att fa fram avstand till narmaste input
anvandes GIS-kommandot Near. Begrénsning gors i att verksamheten endast anvander nérmaste inputnod
for import. Avstanden viktas alltid saledes med faktorn 1. Ekvationen for att berdkna avstand stalls upp
foljande:

Avstand = 0,57 * Avstandseocknoim + 0,25 * Avstandgsreporg + 0,18 * Avstandyaims +
Avstand yzrmaste input

3.4 Intervjuer

Fyra olika representanter fran olika E-handelsbolag har intervjuats for att kunna fanga upp en bild av E-
handlarnas egen syn pa fastighetsmarknaden och vilka variabler dessa anser vara viktiga. Det ger dven en
mojlighet att fanga upp mjukare variabler som ar svara att fanga upp i en regressionsmodell.

Intervjuerna har genomforts under en semistrukturerad teknik for att ge mojliggora diskussioner under
samtalets gang och for att inte utesluta majligheten att stalla foljdfragor. Samtliga intervjuer har utgatt
fran en viss mall, men med viss avvikelse beroende pa samtalets utfall. Urvalet har gjorts for att ha ett
tillrdckligt brett underlag for att kunna dra goda slutsatser och behandla flertalet svar i processen (Ahrne
& Svensson 2015).

Fordelen med intervjuer ar majligheten att fanga upp variabler som i annat fall kan vara svara att mata,
samt att fa en allman syn av flera manniskors synvinkel och tankar rérande en fraga. Nackdelen med
intervjustudien ar det tidskravande arbetet som finns genom planerandet och méjligheterna att hitta
deltagare i intervjun, samt arbetet med att transkribera och koda materialet (Ahrne & Svensson 2015).

3.4.1 Intervjuer med E-handelsbolag

Da det finns faktorer som ar svara att mata, men kan avgora var ett E-handelsbolags véljer att lokalisera
sig har intervjuer med E-handelsaktorer pa marknaden utforts. Detta for att undersoka hur stor roll bland
annat slumpen har i etableringsprocessen samt om E-handelsbolagen anvénder en specifik
lokaliseringsmodell for att etablera sig. Dessutom ges mojligheten att undersdéka om det finns en samsyn
hos E-handlarna och resultatet fran regressionsmodellen.

For att fa en bredd pa E-handlare med olika storlek pa omséattning och antal lager har olika typer av

foretag och manniskor med olika roller intervjuats. En kortare beskrivning av féretagen samt de personer
som blivit intervjuade foljer nedan.
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Logistikansvarig, Bygghemma.se

Intervju har hallits med logistikansvarig pa bygghemma.se som har ett forflutet hos bland annat
Mediamarkt, Tretti.se och davarande CDON-group. Bygghemma Group &r en ledande E-handelskoncern
som erbjuder och séljer byggvaror och heminredning. | gruppen arbetar idag cirka 500 medarbetare med
en omséattning pa drygt 3 miljarder. Enbart Bygghemma.se har en arlig omséttning pa ungefar 1,2
miljarder kronor. Bygghemma.se grundades 2006 och har expanderat till en nordisk koncern med 25
webbutiker. Bygghemma.se séljer framst byggvaror.

Anna Persson, Lyko.se

Anna Persson arbetar som head of supply chain and logistics pd Lyko, som ar ett sa kallat
“Omnikanalbolag” som innefattar att verksamheten bade innehdller e-handel och fysisk handel. |
dagslaget visar de tva kanalerna 50/50 i omséattning. All logistik harstammar fran Vansbro. De varor de
specialiserar sig inom &r harvard och skonhet. Det som séljs pa onlinesidan ar 50 % harvard. Idag finns 35
fysiska butiker men en kraftigare tillvaxttakt finns pa E-handelssidan.

Andreas Thieme, Care Of Carl

Andreas Thieme arbetar som Logistics Manager pa e-handelsforetaget CareOfCarl. CareOfCarl &r ett e-
handelsbolag med rétter fran Bords och grundades 2010. Bolaget séljer markesklader till man som
huvudsakliga malgrupp.

Jonas Kolhemainen, Sportamore

Jonas Kolhemainen &r logistikchef for Sportamore. Tidigare har han arbetat med logistik pa bland annat
DHL och Granngarden. Sportamore har allt inom sport och fritid. Foretaget grundades 2009 och har en
arlig omsattning pa ungefar 760 miljoner kronor och distribution till hela Norden, dér Sverige har ungefar
65 % av alla ordrar.
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4 EMPIRISKT RESULTAT

Avsnittet sammanstaller de resultat som har utvunnits fran regressionsanalysen saval som fran de
intervjuer som hallits samt GIS studien. Eventuella analyser och slutsatser kommer inte att presenteras i
foljande kapitel, utan sker i senare kapitel.

4.1 Regressionsanalys

Regressionsanalysen har utforts pa fyra olika modeller med olika insattningsparametrar for att med hjalp
av olika tillvagagangssatt studera vilka faktorer som paverkar ett optimalt lage for E-handelslager.
Resultatet av de olika modellerna presenteras i detta kapitel.

Da ett visst antal antaganden behover uppfyllas for att mojliggora en regressionsanalys pa modellerna har
dessa studerats for att undvika ett att regressionen uppfylls utan att kontrollera dess giltighet.
Residualerna ritats upp, och deras beroende studeras for att kunna utesluta att modellen &r
heteroskedastisk, Se bilaga 7. Genom denna graf bekraftas dven residualernas oberoende och
normalfdrdelning. Géllande modellformen antas att den inforda datan &r linjart korrelerat med utfallet.

Fyra olika modeller har valts for att inte undvika en viktig del i modellen. Det finns manga faktorer som
ar starkt korrelerade med ett bra lage, men for att dessa inte ska fanga upp allt i modellen har aven flera
olika modeller utforts for att ge en stor bredd. Malet ar dven att visa att samtliga modeller ger liknande
resultat for att forsakra att det inte blir slumpmassiga utfall, vilket en liten datamangd kan medfora.

4.1.1 Korrelationstest

For att undersoka hur de olika variablerna paverkar varandra, samt hur stort inflytande de har pa den
beroende variabeln, har korrelationen mellan samtliga variabler undersokts. Detta har gjorts bade med ett
VIF-test (Variate Inflation Factor) samt genom att underska korrelationen av samtliga variabler.
Resultaten av VIF-testet och korrelation mellan variabler presenteras i tabell 5 samt tabell 6.

Tabell 5 - VIF-table

Variabel VIF
Befolkningsmangd 1930,37
HogxBef 1821,10
Stockholm 197,46
Malmé 58,12
Yield 31,30
AntStad 20,54
Flygplats 19,82
AntTill 18,64
Hogskola 17,96
Vakans 12,39
Goteborg 11,35
Hyra 11,11
Markpris 9,72
Jarnvag 8,48
Skylt 8,44
Hamn 7,78
DP 7,77
Vig 6,74
EU 6,36
Kluster 6,34
ProcTill 6,20
Arbetsl6shet 5,82
Medelvirde 191,99
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VIF-testet visar vilka variabler som har en hdg multikollinearitet, och berdknas genom foljande formel:

VIF = ﬁ, dar R%k ar forklaringsgraden for regressionen.

| arbetet har en grans pa fem dragits for att motivera en hog multikollinaritet. Genom att studera VIF-
bordet syns tydligt att samtliga variabler har en hég korrelationsgrad med varandra. For att undvika
multikollinearitet i modellen som bor, &tminstone i en av modellerna, starkt korrelerade variabler
elimineras for ett battre resultat i regressionen. Genom att ta bort ndgon av de korrelerade variablerna
kommer aven resterande variablers paverkan att paverkas.

Korrelationsmatrisen i tabell 6 visar hur olika variabler korrelerar med varandra. De tva parametrar har ett
varde néra 1, eller 100 %, finns ett starkt samband mellan de olika variablerna.

Tabell 6 - Korrelationsmatris

Lige Markpris EU Vig Malmé Jarnvag Flygplats Skylt o Hamn DP Hogskola i a HogxBef Vakans Kluster G& ProcTill AntTill AntStid Hyra Yield
Lige 1,000 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Markpris 0,732 1,000 -
EU -0,217 -0,152 1,000 -
vig -0,132 -0,030 -0,036 1,000 -
Stockholm -0,237 -0,031 0,090 -0,032 1,000 -
Malmé 0,02 0198 -0,142 -0,042 -0,924 1,000 -
Jarnvag 0,158 0,248 0,331 -0,011 -0,266 0,111 1,000 -
Flygplats 50,120 -0,206 0,067 0,121 0,376 -0,407 0,096 1,000 -
Skylt 0,228 -0,058 -0,019 0,115 0,136 -0,049 -0,243 -0,136 1,000 -
Arbetsléshet 0,284 0284 006 0120 0212 -0237 0036 -0248 0,209 1,000 -
Hamn 0,042 0021 -0,200 0,431 0,234 -0,287 0,318 -0,010 -0,108 0,429 1,000
DP 0,93 0216 0,106 -0,405 -0,115 0,038 0,127 -0,101 -0,213 0,368 0,075 1,000 -
Hogskola 0,476 0,293 -0,218 0,037 0,332 -0,337 -0,218 0,028 0,131 0,351 0,302 0,250 1,000
Befolkningsméngd | 0,517 0,715 -0,092 0,068 -0,353 0249 0,132 -0,122 0,001 0,172  -0,057 0,089 0,316 1,000 -
HogxBef 0,525 0,700 -0,094 0,060 -0,325 0221 0135 -0,109 -0,005 0,178 -0,040 0,092 0,366 0,997 1,000 -
Vakans -0,498 -0,519 0,118 -0,018 0,246 -0,034 -0,098 0240 0421  -0067 -0,052 -0,421 -0,335 0,436 -0,444 1,000 -
Kluster 0,370 0322 0112 0056 -0,433 0230 0,036 -0,340 -0,131 -0,043 -0,050 0,167 0,167 0,327 0,316 -0,529 1,000 -
Géteborg 0,808 0,294 -0,193 -0,157 -0,798 0,733 0285 -0,38 -0,031  -0,006  -0,126 0270 -0,308 0,286 0,259 -0,087 0,191 1,000 -
ProcTill 0335 0312 0146 -0224 -0418 0303 0478 -0016 0153  -0016 -0,071 0327 -0,182 0,290 0,276 0011 0073 0491 1,000 -
AntTill 0,477 0593 -0,205 -0,068 0,160  -0,137 0,051 -0,028 0,107 0,401 0,216 0,169 0,213 0,319 0296 -0,259 0,007 -0,119 0,139 1,000 -
Antstad 0420 0109 -0,175 0,243 -0,562 0455 0378 0,06 0122  -0,035 0,224 0,090 0,060 0,121 0,124 -0104 0239 039 0362 -0,115 1,000
Hyra 0,600 0,694 -0,084 0,079 -0,481 02% 0238 -0353 -0,112 0,092 0,000 0,286 0,126 0,481 0,460 -0,728 0,561 0,312 0,202 0413 0,326 1,000
Yield -0,679 -0,662 0,121 0034 0264 -0067 -0131 0290 0124  -0,311  -0,078 -0,407 -0,410 -0,405 -0404 0,829 -0,574 -0,095 -0,021 -0,412 -0,242 -0,849 1,000

Den beroende variabeln L&ge, som &r den har starka Kkorrelationer med vissa av de fdrklarande
variablerna. Lage och markpris korrelerar till hela 73 procent, lage och yield (Direktavkastningskravet)
har en negativ korrelation pa 68 procent och lage och hyra korrelerar till 60 procent. Detta innebar att
dessa tre variabler kommer ha en valdigt stark paverkan pa modellen, och dessa har valt att inte anvandas
i en av modellerna som utfors senare i rapporten.

Det finns aven starka korrelationer mellan flertalet av variablerna, vilket aven pavisades i VIF-bordet. Ett
exempel pa detta ar bland annat markpris och befolkningsméangd som pavisar en korrelation som uppgar
till 71 % och avstandet mellan Malmo och Goteborg som uppgar till 73 %. For att undvika
multikollinaritet har vissa parametrar som ar starkt korrelerade med en annan variabel valts att ersattas i
en av modellerna som utférs som underlag for regressionsmodellen. Utover detta finns flera starka
korrelationer mellan bade ingaende variabler och med den utgaende variabeln vilket maste tas i beaktning
vid regressionen.

4.1.2 Modeller

Regressionsanalysen har utgatt fran fyra olika modeller med olika infallsvinklar for att kunna ge en sa
rattvis bild av paverkande faktorer. Den forsta modellen utgar enbart fran signifikansniva, den andra
modellen tar bort samtliga variabler som har en stark korrelation, den tredje modellen tar ej hénsyn till
avstand till stader och den fjarde och slutliga tar bort de variablerna hyra, vakans och marknadshyra da
dessa har en stark korrelation till den beroende variabeln.
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Anledningen till att fyra modeller har gjorts & mojligheten att fanga upp samtliga variabler och &nda fa en
signifikans i regressionen. Eftersom modeller innehaller fa variabler finns det annars en risk att resultatet
beror pa slumpen, men om samtliga modeller visar likartade resultat finns hogre mojlighet att det finns en
statistisk sanning i resultaten. Genom att visa modeller som tar med starkt korrelerade variabler gar det att
pavisa sambandet mellan dessa och laget, medan modeller som utfors utan dessa data pavisar andra
signifikanta variabler.

4.1.2.1 Modell 1 - Signifikansniva

I modell 1 har data tagits fram genom att studera p-vérdet, och dérefter ta bort de variabler som inte
uppfyller 95 % signifikansniva. | de fall en variabel har pavisat ett p-varde > + 0,05 har denna variabel
uteslutits i regressionsanalysen. Detta har skett stegvis, dar den variabel med stérst/minst p-varde har
tagits bort forst till samtliga variabler har en signifikant paverkan pd modellen. Den ursprungliga
modellen, modell 1, innefattar samtliga variabler i regressionen. Resultatet av regressionen foljer i bilaga
5 - tabell 6.

Modell 1

Lage = 9,94 + 0,002693 * Markpris + 0,011 EU — 0,584 *Vag — 0,0322 * Stockholm —
0,013 * Malmoé — 0,5716 = Jarnvag + 0,284 = Flygplats + 1,965 * Skylt + 0,467 *
Arbetsloshet + 0,98 x Hamn — 2,306 * DP + 2,485 * Hogskola — 0,0000157 *
Befolkningsmangd + e

Efter att ha filtrerat bort de icke signifikanta variablerna kvarstar féljande modell:
Lage = 9,38 + 0,00216 * Markpris — 0,433 xVag — 0,0202 * Stockholm — 0,0077 *
Malmoé + 0,156 = Flygplats + 1,439 * Skylt + 0,451 * Arbetsloshet — 2,435 DP — 2,198 *

Hogskola — 0,000000227 x Befolkningsmangd — 0,354 * Vakans — 0,00619 * Goteborg +
0,0003637 * AntTill + 0,888 *Yield + e
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Resultatet fran modellen presenteras i tabell 7 - Modell 1.

Tabell 7 - Modell 1

Antal observationer 25
Foérklaringsgrad 0,973
Justerad forklaringsgrad 0,9352
Standardavvikelse 0,4382
Lige Koefficient Standardavvikelse T-vdrde P-virde 95 % konfidensintervall
Lagre Ovre
Markpris 0,0022 0,0005 4,8 0,001 0,0012 0,0032
Vag -0,4339 0,0753 -5,76 0,000 -0,6019 -0,2661
Stockholm -0,0202 0,0026 -7,77 0,000 -0,0260 -0,0144
Malmo -0,0077 0,0015 -5,01 0,001 -0,0112 -0,0043
Flygplats 0,0157 0,0039 4,07 0,002 0,0071 0,0243
Skylt 1,4390 0,2532 5,68 0,000 0,8750 2,0031
Arbetsloshet 0,4510 0,1255 3,59 0,005 0,1714 0,7306
DP -2,4356 0,7456 -3,27 0,008 -4,0969 -0,7743
Hogskola 2,1987 0,3145 6,99 0,000 1,4980 2,8995
Befolkningsmangd -2,3E-06 4,2E-07 -5,36 0,000 -3,2E-06 -1,3E-06
Vakans -0,3545 0,0868 -4,09 0,002 -0,5479 -0,1612
Goteborg -0,0062 0,0013 -4,76 0,001 -0,0091 -0,0033
AntTill 0,0004 0,0001 4,44 0,001 0,0002 0,0005
Yield 0,8888 0,1983 4,48 0,001 0,4470 1,3306
Konstant 9,3833 1,5343 6,12 0,000 5,9647 12,8020

Modellen resulterar i en hog forklaringsgrad, dar den korrigerade forklaringsgraden uppgar till 93,5 %.
Enligt modellen har Detaljplan starkast paverkan pa laget av alla dummyvariabler och arbetsléshet av de
konkreta variablerna. Viktigt att notera ar att arbetsldsheten max varierar mellan ett par antal i procent,
medan exempelvis avstand till vag kan ha en betydligt mycket storre skillnad. Saledes ar det svart att
pavisa att parametern har storst paverkan pa modellen.

Samtliga forklarande variabler i modellen har ett p-varde <0,05, vilket innebér att alla uppfyller en
signifikansniva pa 95 %. Konfidensintervallet avser mellan vilka tva tal koefficienten for variabeln ligger
pa med 95 % sannolikhet. Detta innebar exempelvis att koefficienten for markpriset med 95 %
sannolikhet ligga mellan 0,0011623 och 0,0031753.

4.1.2.2 Modell 2 - Undvik multikollinearitet

I modell 2 har data tagits fram genom att undvika multikollinearitet. Genom att genomfora ett VIF-test
har multikollinearitet undersokts, dérefter har de faktorer som inte klarar kraven for multikollinearitet
tagits bort, varav en gallring har skett dar 95 % signifikansniva ska uppnas. Modellen utgick fran modell
1, se tabell 7.

Da de variabler som pavisade multikollinearitet hade tagits bort kvarstar modell 2.
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Modell 2

Lage = 5,254 — 0,0415+« EU — 0,293 xVag + 0,013 *x Malmoé + 0,0084 = Flygplats + 0,44 *
Skylt + 0,41 * Arbetsloshet — 0,468 * hamn — 23,376 * DP + 1,09 * Hogskola — 0,231 =
Vakans + 0,285 * Kluster — 0,0018 * Géteborg + 59,88 ProcTill + 0,000185 * AntTill +
0,2357 = AntStad + 0,0014 « Hyra + e

Efter att ha filtrerat bort de icke signifikanta variablerna kvarstar foljande modell:
Lage = 2,70 + 1,21 x Hégskola + 0,00039 * AntTill + 0,398 * AntStad + e

Resultatet fran modellen presenteras i tabell 8 — Modell 2.

Tabell 8 - Modell 2

Antal observationer 25

Forklaringsgrad 0,5734

Justerad férklaringsgrad 0,5125

Standardavvikelse 1,202

Lige Kofficient Standardavvikelse T-vdrde P-varde 95-% konfidensintervall
Lagre Ovre

Hogskola 1,2124 0,5041 2,4100 0,0250 0,1641 2,2608

AntTill 0,0004 0,0001 3,0800 0,0060 0,0001 0,0007

AntStad 0,3979 0,1270 3,1300 0,0050 0,1337 0,6621

Konstant 2,7000 0,6352 4,2500 0,0000 1,3792 4,0211

Efter att ha gallrat bort icke signifikanta variabler, kvarstar enbart tre variabler som har en signifikant
paverkan pa modellen. Kvarstaende variabler ar; Hogskola, AntTill och AntStad, som alla har en positiv
paverkan pa modellen. Konstanten ar 2,7 vilket &r relativt hogt och innebér att en fastighet utan hogskola i
narmsta stad, 0 % tillvaxt och 0 antal stader i narheten anda skulle ha ett bedomt lage pa 2,7 enheter.

Férutom dummyvariablen, Hogskola, som Okar laget med 1,2 enheter vid en hogskola med
logistikutbildning i narmsta stad paverkar dven antal stader i narheten laget med 0,39 per stad som finns i
narheten.

Den justerade forklaringsgraden for modell 2 uppgar dock enbart till 51 % vilket innebar att ungefar
hélften av det som beskriver ldget inte forklaras i modellen.

4.1.2.3 Modell 3 - Bortse fran avstand till storstader

I modell 3 har regressionen gjorts utan att ta hansyn till avstandet till de tre storsta staderna i Sverige;
Stockholm, Goteborg och Malmé. Utdver detta har samtliga variabler anvénts, och dérefter har
signifikansnivan undersokts for att fa fram modellen.

Modell 3

Liage = 5,32 + 0,00233 * Markpris + 0,0078 x EU — 0,281 *Vag — 0,766 * Jarnvag +
0,007 * Flygplats + 0,729 = Skylt + 0,222 = Arbetsloshet — 0,041 x Hamn — 2,67 * DP +
0,156 * Hogskola — 0,0000108 * Befolkningsmangd + 0,000000975 * HogxBef — 0,264 *
Vakans + 0,436 * Kluster + 30,51 ProcTill + 0,00018 = AntTill + 0,39 * AntStad —
0,00054328 * Hyra + 0,11 = Yield + e
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Med utgangspunkt i modell 3 kvarstar foljande modell efter filtrering av de icke signifikanta variablerna:
Lage = 4,70 40,0019 x Markpris + 1,24 * Skylt — 0,189 * Vakans + 0,247 » AntStad + e

Resultatet fran modellen presenteras i tabell 9 - Modell 3.

Tabell 9 - Modell 3

Antal observationer 25

Forklaringsgrad 0,7713

Justerad forklaringsgrad 0,7256

Standardavvikelse 0,9018

Lige Koefficient Standardavvikelse T-védrde P-virde 95 % konfidensintervall
Lagre Ovre

Markpris 0,0020 0,0005 4,27 0,000 0,0010 0,0030

Skylt 1,2450 0,4130 3,01 0,007 0,3835 2,1064

Vakans -0,1898 0,0791 -2,40 0,026 -0,3549 -0,0248

AntStad 0,2471 0,0965 2,56 0,019 0,0457 0,4484

Konstant 4,7066 0,8997 5,23 0,000 2,8299 6,5834

I en modell, dar avstandet till de tre staderna Stockholm, Malmo och Goteborg, utesluts och resterande
variabler darefter har gallrats pa 95% signifikansniva kvarstar fyra variablerna som har en betydande
paverkan pa laget. Dessa variabler &r:

Markpris (Priset pa marken)

Skylt (Dummyvariabel; Skyltlage eller inte)

Vakans (Bedomd vakansgrad i omradet)

AntStader (Antal stader inom tva timmars bilvag fran fastigheten).

Konstanten, uppgar till 4,7 och ar det varde som laget skulle ha da samtliga variabler &r 0.
Samtliga variabler i modellen har en signifikansniva som éverskrider 95 %.

4.1.2.4 Modell 4 - Ta bort hyra, vakans, markpris och yield

| den fjarde regressionsmodellen har hyra, vakans, markpris och yield tagits bort da dessa ar starkt
korrelerade med laget vilket ger utrymme att undersoka andra variabler som kan ha en paverkan pa var E-
handeln valjer att lokalisera sig. En helt icke-gallrad modell ser féljer da:

Modell 4

Lage = 19,59 + 0,015+ EU — 0,503 *Vag — 0,027 = Stockholm — 0,011 * Malmoé — 0,789 *
Jarnvag + 0,0235 = Flygplats + 1,09 = Skylt + 0,119 * Arbetsloshet + 1,08 * Hamn —
2,864« DP + 2,232« Hogskola — 0,0000126 * Befolkningsmiangd + 0,0000112 = HogxBef —
0,683 * Kluster — 0,00337 * Goteborg — 9,971 ProcTill + 0,00070 * AntTill — 0,207 *
AntStad + e

49



Den digitala handelns fastighetsmarknad

Efter att ha filtrerat bort de icke signifikanta variablerna kvarstar féljande modell:

Lage = 13,04 —0,291Vag — 0,015 * Stockholm — 0,007 * Malmé + 0,918 x Skylt +
1,649 x Hogskola — 0,0048 x Goteborg + 0,00036 * AntTill + e

Resultatet fran modellen presenteras i tabell 10 - Modell 4.

Tabell 10 - Modell 4

Antal observationer 25

Forklaringsgrad 0,8145

Justerad férklaringsgrad 0,738

Standardavvikelse 0,88107

Lige Kofficient Standardavvikelse T-viarde P-virde 95-% konfidensintervall
Lagre Ovre

Vag -0,2910 0,1254 -2,3200 10,0330 -0,5550 -0,2065

Stockholm -0,1583 0,0029 -5,3800 0,0000 -0,0220 -0,0096

Malmé -0,0074 0,0021 -3,5200 0,0030 -0,1175 -0,0030

Skylt 0,9180 0,3707 2,4800 0,0240 0,1360 1,7001

Hogskola 1,6491 0,3925 4,2000 0,0010 0,8210 2,4772

Goteborg -0,0049 0,0020 -2,4400 0,0260 -0,0091 -0,0007

AntTill 0,0004 0,0001 3,9300 0,0010 0,0002 0,0006

Konstant 13,0495 1,9688 6,6300 0,0000 8,8958 17,2032

Konstanten uppgar i denna modell till dryga 13 enheter. Avstand till vdg, samt avstand till de tre storsta
staderna har samtliga en negativ paverkan pa laget, dar avstandet till vag paverkar laget mest (-0,29 per
kilometer till véag). Skyltlage och hogskola ar tva dummyvariabler som paverkar laget positivt med 0,92
respektive 1,6 vardera. Tillvaxten i antal i narmsta stad har dven en paverka pa laget med 0,0004 per
person.

Den justerade forklaringsgraden for modellen uppgar till 73 %.

4.1.2.5 Sammanstallning samtliga modeller

Efter att ha studerat samtliga modeller gar det att notera att de signifikanta variablerna i alla modeller har
samma tecken och liknande paverkan. | alla modeller finns en positiv konstant, men med en storre
variation mellan 2,70 (modell 2) och 13,05 (modell 4). Detta innebér att ett hypotetiskt lage, utan nagra
attribut, for modell 2 skulle beddémas ungefar 2,7 och for modell 4 ungefar 13,05.

Markpriset har en positiv paverkan pa modellen, och ligger pa ungefar 0,02 f6r modell 3 och 0,002 for
modell 1. Detta innebér att for varje 6kad krona pa markpriset (kronor/kvadratmeter och ar) okar laget
med 0,02 respektive 0,002.

Narheten till europavag ar inte signifikant for nagon av modellerna.

Auvstand till vag ger i tva modeller (modell 1 samt modell 4), en negativ paverkan pa laget. For varje dkad
kilometer till en stérre vag eller europavég forsémras laget.
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Auvstand till Stockholm ger i tva modeller (modell 1 samt modell 4), en negativ paverkan pa laget. For
varje 6kad kilometer till Stockholm forsamras laget. | modell 1 &r den negativa paverkan storre an i
modell 4.

Avstand till Malmo ger i tvd modeller (modell 1 samt modell 4), en negativ paverkan pa laget. For varje
okad kilometer till Malmo forsamras laget. | modell 1 &r den negativa paverkan storre an i modell 4.
Tillgang till jarnvag ar inte signifikant i ndgon av modellerna. Avstand till flygplats ger bara en
signifikant paverkan i modell 1, dar det paverkar laget positivt ju langre avstandet ar. Skyltlaget, som &r
en dummyvariabel, har en paverkan i modell 1, modell 3 samt modell 4. Skyltlaget har en positiv
paverkan pa laget som varierar mellan 0,9 till 1,4.

Arbetslosheten i narmsta stad har en paverkan i modell 1, och paverkar enligt regressionen laget positivt
med ungefar 0,45 for varje procentenhet arbetsloshet som finns i narmsta stad. Tillgang till hamn har
ingen signifikant betydelse i ndgon av modellerna. Huruvida omradet ar detaljplanelagt eller ej spelar
enbart roll i modell ett, dar ett detaljplanelagd omrade minskar vardet pa laget med 2,4 enheter.

Att det i ndrmsta stad finns en hogskola med logistikutbildning har en positiv paverkan av laget enligt tre
av fyra modeller (modell 1, 2 samt 4). | samtliga modeller har det en relativt stor paverkan, som varierar
mellan 1,21 enheter i modell 2 till 2,2 enheter i modell 1. Befolkningsméngden har bara en signifikant
betydelse enligt modell 1, dar laget forsamras med 0,000000237 enheter per antal invanare i narmsta stad.

Interaktionsvariabeln, HogxBef, har ingen signifikant betydelse i ndgon av modellerna. Vakansgraden i
omradet har en paverkan pa laget i modell 1 samt modell 3. Fran regressionen gar att utldsa att en hogre
vakansgrad innebar en negativ paverkan pa den beroende variabeln, lage. Huruvida fastigheten ligger i ett
kluster eller inte har ingen signifikant paverkan enligt modellen. Avstandet till Géteborg paverkar endast
laget i modell 1, och da negativt med 0,06 per kilometer.

Procentuell tillvaxt har ingen betydelse i nagon av modellerna. Tillvéaxten i antal har daremot en positiv
paverkan i modell 1, 2 samt 4. | modell 2 och 4 ligger paverkan pa laget ungefar pa 0,004 for tillvaxten
per person i narmsta stad, respektive 0,0004 for modell 1.

Antal stader har en positiv paverkan pa laget i modell 2 och 3 och paverkar i dessa modeller laget med 0,4
respektive 0,25 for varje stad i narheten. Hyran har ingen paverkan i nagon av modellerna. Yielden, eller
direktavkastningskravet, har bara en paverkan pa laget i modell 1 och en hogre yield innebér da ett battre
lage.

Samtliga modeller anvander samma 25 observationer och forklaringsgraden, rR-sq (adj), varierar mellan
maximalt 93,54 % i modell 1 till som lagst 52,25 % i modell 2.

4.2 Intervjuer

Intervjuer har hallits med fyra olika personer med olika roller inom logistikansvar eller etablering fran
olika E-handelsbolag som skiljer sig i bade omsattning och produkter. Nedan féljer en sammanstéllning
av svaren fran intervjuerna dar de huvudsakliga svaren pa de fragor som sammanstalldes beskrivs. Da en
semistrukturerad intervjuform anvants kan svaren skilja sig mellan de olika intervjuerna. For att lasa
intervjuerna i sin helhet, se bilaga 2-5.
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4.2.1 Sammanstallning intervju med logistikansvarig, Bygghemma.se

Bygghemma.se &r en av de storsta svenska leverantorerna da det galler byggmaterial online. Med en
positiv utveckling vaxer bygghemma.se med ungefar 25 % arligen. Foretaget arbetar inte med renodlade
lager, utan leveranserna sker via dockingspunkter dar varorna levereras direkt fran leverantor till
slutkund. Med tva logistikhubbar i Taby strax utanfor centrala Stockholm och H66r kan varor som inte
gar direkt fran leverantor till konsument fangas upp. Bygghemma.se arbetar mycket med stora,
skrymmande varor varpa logistikansvarig som har intervjuats menar att direktleveranser ar en
nodvandighet for att fa Ionsamhet genom att da ga genom leverantdrernas lager.

I logistikhubbarna agerar Bygghemma.se genom 3PL, det vill siga tredjepartslogistik. D4 Bygghemma.se
etablerade sina lager har det inte utforts ndgon tydlig gravitationsanalys som grund till lokaliseringen,
utan de bada lagren har vuxit fram, dar slumpen bland annat har spelat en stor roll.

For Bygghemma.se ar narhet till kund valdigt viktigt da det kommer till deras E-handel for att kunna
korta ner ledtiderna och erbjuda snabba leveranser dar kraven i vissa fall kan réra sig om timmar och inte
dagar. Da Bygghemma.se dven arbetar med tunga och skrymmande varor blir transportkostnaden avsevart
dyrare ju langre leveransstrackan &r till kund. Detta medfor att dyrare markpriser kan bidra till en lagre
totalkostnad da transportkostnaderna minskar vid narhet till konsument. Dessutom ar det fordelaktigt att
kunna uppna konsumentens krav pa leveranstid.

For Bygghemma.se dr lagrens narhet till hamn viktig da stora andelar av deras varor kommer fran
hamnen. Att ligga ndra hamnen minskar darmed transportkostnaderna. Att lokalisera sig néra
Europavagar och riksvagar ar ocksa viktigt, &ven om narhet till hamn &r en starkare faktor vid
lokaliseringsbeslutet. Jarnvagens narhet har ingen betydelse.

Logistikansvarig fortsatter med att séga att tillgangen till arbetskraft ar &ven nagonting som varderas hogt
vid valet av etablering for att kunna sakra kompetens i lagren. | Skane &r det lattare att locka arbetskraft i
hela regionen da det finns goda pendlingsmajligheter.

Skyltlage anses vara ett plus, men ingenting som &r avgdérande vid valet av lokalisering. Kluster har ingen
betydelse vid valet av etablering men anses varken vara positivt eller negativt. Tradition har ingen storre
paverkan, dock var exempelvis lagret i Hoor ett lager som véxt fram. Miljoaspekten pa sjalva byggnaden
har ingen stérre paverkan, daremot efterstravas korta leveranstider och transporter vilket ar positivt i
miljosynpunkt. Automatiserade lager kan ha liten paverkan, men dar framforallt hojden ar fordelaktig att
utnyttja ytan pa fastigheten maximalt.

Logistikchefen menar att det for mindre E-handlare spelar slumpen en stor roll, da foretagen véxer fram
fran sina lager och da ofta expanderar i naromradet eller dar det finns mojlighet for ny mark. Ju storre E-
handelsbolaget &r, desto storre paverkan har analyser i beslutsfattandet. Den intervjuade fortsétter med att
séga att hen tror att det finns ett hogtryck kring Malardalen och néra stora stader. Hen avslutar med att
fortydliga att det &r ovanligt for E-handlare att agera fastighetsagare, vanligare med hyresldsningar.

4.2.2 Sammanstallning intervju med Anna Persson, Lyko.se

Lyko &r ett omnikanalbolag vilket innebér att verksamheten innehaller bade E-handel och fysisk handel.
Lyko agerar hyresgast till sitt lager som ar lokaliserat i Vansbro, dar verksamheten ocksa grundades.
Markpris, eller i Lykos fall, hyresnivan var en viktig faktor vid valet av etablering. Persson menar att det
finns en resultatméssig uppsida genom att pressa kostnaden for fastigheten. | dagslaget var inte nérhet till
hamn relevant vid valet av lokalisering da transport framst sker genom lastbil. Daremot skulle en ckad
leverans av varor till Finland kunna 6ka efterfragan pa narheten till hamn.
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Eftersom majoriteten av Lykos varor kommer via végburen transport ar nérhet till storre vag en
avgorande faktor vid lokaliseringsbeslut. Narheten till jarnvdg var ingen som vadgdes in vid
etableringsbeslutet.

Maojligheten till arbetskraft var en viktig faktor vid valet av etablering for Lyko, dar en noggrann analys
av naromradet gjordes innan valet av etablering for att sakerstalla tillgang till arbetskraft. Narheten till
konsument &r ocksa en viktig faktor, men Anna Persson menar att en gransdragning maste tas for att
undvika allt for dyra kostnader. Det galler alltsa att vikta forlusten av nagra extra timmars leveranstider
mot ett billigare markpris. Genom att uppratta ett lager i direktanslutning till storstader anser hon att
vinsten inte ger full effekt.

Lyko anser att lokalisera sig i klusteromraden kan snarare vara nagonting negativt an positivt da
konkurrensen av arbetskraft 6kar. Tradition vager tungt for Lyko, da de menar att det finns en risk som
kan uppsta vid valet av flytt. Da Lyko etablerade sig anvandes ingen specifik lokaliseringsteori utan
bolaget véxte fram ur befintlig verksamhet. Vid valet av lager var takhgjden viktig for att kunna
mojliggora en eventuell automation i framtiden. Intressanta makrolagen enligt Lyko &r Jonkoping och
strax utanfor storstédderna.

4.2.3 Sammanstéallning intervju med Andreas Thieme, CareOfCarl.se

CareOfCarl ar ett E-handelsbolag som fokuserar pa forséljning av herrmode och kvalitetsmarken. Bolaget
har kontor och lager i samma byggnad, i centrala delarna av Boras. Detta ar maéjligt da bolagets varor ar
forhallandevis sma och inte skrymmande. Pa det har viset mojliggor foretaget en samlad kompetens och
attraherar arbetskraft. Thieme menar att hyresnivaerna eller markpris maste 6vervagas mot de fordelar
som ett hogre pris ofta kan medfdra. | ett centrumléage blir hyran hdgre, men ger en méjlighet att locka
battre kompetens da laget blir mer attraktivt an exempelvis utanfor stadskarnan.

CareOfCarl skoter alla sina leveranser till och fran kund via extern part, och darmed har infrastrukturen
ingen betydelse vid deras lokaliseringsval. Tillgang till arbetskraft & dock oerhort viktigt for att ge en
mojlighet att kunna locka de personer som kan produkten bést, darav blir ett centralt 14ge viktigare for att
kunna locka kompetens. Som renodlad E-handlare menar Thieme att skyltldge inte ar viktigt for E-
handlare.

Det &r viktigt att kunna erbjuda snabba leveranser, men CareOfCarl menar att det i dagslaget inte finns
nagra storre krav an en-dagarsleveranstid vilket gar att erbjuda med Postnord i princip i hela Sverige.
Saledes ar det inte, med hansyn till arets marknad, lika viktigt att lokalisera sig nara konsument just nu.
Andreas Thieme beréttar att tradition hos E-handlare ar valdigt vanligt, dd@ manga E-handelsbolag utgar
fran sma foretag som véxer organiskt.

Ju storre foretagen blir, desto viktigare blir strategiska lokaliseringsbeslut. Klustereffekten kan gynna
manga 3PL aktorer da dessa ofta lokaliseras med god kommunikation och infrastruktur, men for de
mindre bolagen ger inte kluster nagot mervarde.

Det fanns ingen lokaliseringsteori bakom CareOfCarls lokaliseringsbeslut, och inte heller nagon storre
tanke pa miljoaspekten. Automatisering ar inte heller aktuellt vid deras lager, men de menar att det ar
viktigt att det finns utvecklingsmojligheter. Thieme beréttar att for mindre, och mellanstora E-handlare,
spelar timing en stor roll i samband med dagens marknad. Dyker det upp en mojlighet &r det viktigt att
snabbt agera pa detta. E-handlare som arbetar med extern part behover inte fokusera pa lokaliseringen lika
noga. Oftast ar det fordelaktigt att dga fastigheten sjalv, men kan bli en for dyr investering for manga E-
handlare.

53



Den digitala handelns fastighetsmarknad

4.2.4 Sammanstallning intervju med Jonas Kolehmainen, Sportamore

Sportamore &r en stort renodlat E-handelsbolag med alla produkter inom sport och fritid och distribuerar
varor till hela Norden. Foretaget utgar fran en E-handelslokal i Eskilstuna dar de agerar hyresgaster at
Bockasjo som dven specialanpassade lagret utifran Sportamores behov.

Markpriset hade framst en avgorande faktor till varfor foretaget valde att inte etablera sig i Stockholm da
priset ar avsevart mycket hogre. Avstandet till hamn och jarnvég &r inte relevant for foretaget, daremot ar
det viktigt med god infrastruktur i form av vag for att kunna korta ner ledtiderna ut till kund. Att ha
tillgang till, och kunna locka arbetskraft ar avgorande vid etableringsvalet. Sportamore studerade darfor
markomradet och dér en yrkeshdgskola i staden &r ett tecken pa att kompetent personal finns i omradet.

Kolehmainen forklarar att lokalisera sig ndra konsument &r viktigt, men det finns en gransdragning som
maste studeras for att undvika allt for hog markkostnad. For Sportamore var det viktigt att kunna erbjuda
en-dagarsleveranser vilket fran Malardalen ar majligt till cirka tre miljoner kunder. Att ett E-handelslager
far ett bra skyltlage ar mer som en bonus dn en avgorande faktor, daremot skulle en hégre hyra kunna
betalas for att fa ett skyltlage. Tradition spelar ingen roll vid Sportamores beslutsfattande. Kolehmainen
menar att det for borsnoterade bolag &ar viktigt att inte sétta tradition och sentimentalitet i fokus utan
koncentrera sig pa faktiska aspekter.

Sportamore menar att kluster kan ha fordelar i distributionssynpunkt, men att det &r viktigt att studera de
negativa delar som kluster medfér som exempelvis konkurrens om arbetskraft. Darmed kan kluster aven
medfora en totalt negativ paverkan pa en fastighets lage. Nagonting som var viktigt vid Sportamores
etableringsval ar, forutom att markpriset var avsevart lagre &n i Stockholm, att det bade fanns tillganglig
mark att bygga snabbt pa samt en god samarbetsvilja fran kommunen. Det fanns &ven goda
utvecklingsmojligheter i form av en option att képa marken bredvid. Med laget nar de aven den storsta
kundkretsen med en dags leveranstid.

Vid beslutsprocessen anvandes ingen specifik beslutsprocess, och Sportamore tog inte heller hansyn till
miljoaspekten da det ar lattare att arbeta med miljofragor efter inflyttning an att hitta ett lager som
uppfyller miljokraven. Automatiserade I6sningar, eller atminstone majlighet till automatisering ar en
viktig del i beslutsprocessen, da det mojliggor och forenklar en eventuell flytt eftersom att det okar
efterfragan vid en forsaljning.

Tillgalle spelar stor roll i dagens marknad, beroende pa var man hittar ett lager eller ej. Det ar inte mgjligt
att lokalisera sitt lager pa dnskad plats da det finns en brist pa fastigheter. Beroende pa vilka ledtider man
vill ha och var marknaden ligger ar Malaren eller Jonkoping tva bra makrolagen. Mélaren gor det mojligt
att na en stor marknad snabbt, medan man i Jonkoping far en battre tre stora staderna snabbare.

Aga eller hyra spelar mindre stor roll, dock ar det ofta inte s& kapitalstarka E-handlare som har méjlighet
till att forvarva fastigheten sjalv.

4.3 GlS-analys

Resultatet for GIS-analysen av lokaliseringsteorin Weber’s location-production triangle presenteras i fyra
modeller med olika antaganden och forutsattningar for att kunna visa olika tillampningar i verkligheten.
De enskilda resultaten per modell presenteras i fyra kartor i bilaga 8 och ett sammansatt resultat visas i
karta 1 nedan. Medel- och medianavstanden alla kommuner i alla fyra modeller presenteras i tabell 11.
Tabellen visar ocksa det avstand och tillnérande kommun for respektive modell som ar bést att lokalisera
i.
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Karta 1 - Kommuner med minsta kostnad/avstand for varje modell

Teckenforklaring

Minsta kostad
Modell

Al inpuis

Wian Haparanda
Entrart Oresund

o8 Q0

Arwandring av narmasie input

Tabell 11 - Resultat minsta kostnad/avstand samtliga modeller

Modell Medianavstand for | Medelavstand for Kommun med minsta Minsta avstand (Mil)
dataset (Mil) dataset (Mil) avstand

Anvandning av alla 79,7 90,2 Ulricehamn 71,4

inputnoder

Borttagande av Haparanda 57,5 74,5 MélIndal 39,6
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som inputnod

Enskild input fran 66,1 80,4 Malmé 36,5
Oresundsborn

Input endast fran narmaste 50,8 58,5 Partille 28,4
inputnod

4.3.1 Modell 1 - Anvandning av alla inputnoder

Modellen visar att de omraden som kommer ha minst kostnad och darmed hdgst vinst kommer att
befinnas i Vastra Gotaland samt delar av Bohuslan, Smaland, Ostra Gétaland och Narke. Detta omrade &r
illustrerat rott i karta 4, bilaga 8. Omradet ar koncentrerat runt sjon Véttern och dras mot Géteborg.
Omradet inkluderar storre stader som Goteborg, Boras, Jonkoping och Linkoping. Avstanden och darmed
kostnaden okar i sydlig och nordlig riktning da omradet illustrerat med orange drar Gver sydliga kanterna
av Vénern och nar upp over Sédermanland samt delar av Vastmanland. Aven Malardalen och Stockholm
ligger inom detta omrade. Omraden ovanfér Dalarna och Géstrikland har hoga kostnader i féljd av storre
avstand till marknaderna och tva av inputnoderna. Aven langre soderut 6kar kostnaderna och nar nivaer
hogre an Varmland. Medianavstandet av alla kommuner i datasetet for denna modell uppgar till 79,7 mil
och medelavstandet uppgar till 90,2 mil. Den kommun som enligt Webers modell ger minst kostnad &r
Ulricehamn och visas i karta 1. Ulricehamn &r visuellt belaget i mitten av det rodfargade omradet.

4.3.2 Modell 2 - Borttagande av Haparanda som inputnod

Utan Haparanda som inputnod andras resultatet till ett mer vastdrivet sadant. Omradet som illustreras rott
i karta 5, bilaga 8 ror sig Over stora delar av Vastra Gotaland, hela Halland, delar av Smaland och
Bohuslan samt mindre markomraden i Skane. Som langst norrut i omradet finns Stenungssund och langst
soderut finns Angelholm som stérre noterbara stader. Medianavsténdet av alla kommuner i datasetet for
denna modell uppgar till 57,5 mil och medelavstandet uppgar till 74,5 mil. Den kommun som enligt
Webers modell ger minst kostnad ar Mdélndal och visas i karta 1.

4.3.3 Modell 3 - Enskild input fran Oresundsbron

D& inputvaror endast levereras via Oresundsbron blir modellen klart skiftad och ger upphov till
lokaliseringar med mindre kostnader i sodra Sverige. Omradet illustrerat i rétt i karta 6, bilaga 8 stracker
sig Over majoriteten av Skane samt delar av Halland och Smaland. Modellen visar att ju langre norrut
lokaliseringen befinner sig desto hogre kostnad. Inom det rédmarkerade omradet befinner sig storre stader
som Malmo, Lund, Ystad, Kristianstad, Helsingborg och Halmstad. Medianavstandet av alla kommuner i
datasetet for denna modell uppgar till 66,1 mil och medelavstandet uppgar till 80,4 mil. Den kommun
som enligt Webers modell ger minst kostnad ar Malmé och visas i karta 1.

4.3.4 Modell 4 - Input endast frdn narmaste inputnod

Genom att varje lokalisering alltid véljer den enskilda inputnod som ligger nérmast, foréndras
kostnadsomradena markant som visas i karta 7, bilaga 8. Omradet illustrerat i rétt i samma karta forhaller
sig till Goteborg och Vastra Gotaland i stor utstrackning dar minsta kostnad uppkommer. Omradet i rott
ar till skillnad till andra modeller mindre i storlek. Nésta omrade i morkorange uppenbarar sig bade
runtom tidigare namnt rétt omrade samt utmed vastkusten i Skane. Norrlands ostkust visar ocksa pa en
minskning i kostnad som illustreras i ljusare bla farg, till skillnad mot tidigare modeller. Medianavstandet
av alla kommuner i datasetet for denna modell uppgar till 50,8 mil och medelavstandet uppgar till 58,5
mil. Den kommun som enligt Webers modell ger minst kostnad &r Partille och visas i karta 1.
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5 DISKUSSION OCH ANALYS

| detta avslutande kapitel sammanstalls, diskuteras och analyseras det utfall som modellerna har
resulterat i. Har besvaras aven arbetets fragestallningar och knyter samman examensarbetet med det
syfte som presenterats.

5.1 Traditionella lokaliseringsteoriers tillampning pa E-handeln

| tidigare fall har lokaliseringsteorier legat som grund vid valet av lokalisering av fastigheter. Da det
kommer till E-handlare finns det inte ndgon specifik lokaliseringsteori som grund bakom besluten, men
det &r innebér inte att de inte ar tillampningsbara. Teorierna grundades langt innan internets era, men med
viss modifikation skulle de &ven kunna vara tillampningsbara for detta andamal. For att kunna nyttja
teorier krévs det darfor en viss fri tolkning av inneborder i de olika grunderna.

Genom att studera de olika teorierna gar det att dra slutsatsen att det inte &r anpassade efter E-handelns
lokalisering. Detta syns tydligt i exempelvis Von Thiinens mark- och landanvéandningsteori dar varken E-
handel eller logistik ej & med i den lista som avgor verksamhetens avstand till stadskarnan och darmed
kraver en individuell och fri tolkning. Da det ej finns en tydlig struktur gar saledes inte
lokaliseringsprincipen att anvéndas i sin nuvarande form. Detsamma géller fér Centralortsteorin, av
Christaller, som medger att ett visst troskelvarde maste uppnas i befolkningsmangd for att ge en
I6onsamhet i verksamheten. Da E-handeln bryter de traditionella granserna gallande kundkrets genom att
mojliggora leveranser till stader och kunder langt ifran fastigheten blir &ven tillampningen av
centralortsteorin ej tilldmpningsbar i detta fall.

Den teori som &r intressant att méata tillampningen ar da Webers industrilokaliseringsteori som avser att
foretag véljer att etablera sig dar kostnaden minimeras. Det svarlasta med detta ar att mata den faktiska
vinsten respektive forlusten for olika E-handlare. | vissa fall kan hyran eller fastighetspriset, vara hogre &n
vad som skulle ge en maximal lI6nsamhet men detta kan i sin tur generera snabbare leveranser och darmed
vara marknadsmassigt fordelaktigt. Dessutom kan kundens preferenser leda till att fastigheten behdver
lokalisera sig ndrmare konsumentmarknaden &ven om det blir ett mer kostsamt beslut.

Tyngdpunktsmetoden bygger pa en jamvikt mellan olika marknader och har historiskt sett fungerat bra for
att kunna etablera nuvarande lager- och logistikfastigheter. Nar de kommer till E-handeln &r det dock inte
tillampningsbart i samma utstrackning, da det ar viktigare att ligga nara en konsumentmarknad an jamvikt
mellan samtliga. Ett exempel pa detta ar Jonkoping som har varit ett tidigare logistikkluster som har
ansetts vara valdigt positivt for denna typ av verksamhet, men E-handelslager kan med férdel etableras i
exempelvis Malardalen som da mojliggor narhet till flera stora stader och dar bland Stockholm och
Uppsala.

Sammanfattningsvis kan det faststdllas att flera av de traditionella lokaliseringsteorierna inte &r
tillampningsbara pa fastigheter som avses att anvandas till E-handel, da teorierna ej tar hansyn till det
omfang och konsumentkrav som den typen av handel medféor samt att de applicerar
verklighetsforenklingar. Dock kan det konstateras att det finns vinstméjligheter genom att anvénda teorier
och som visas i kapitel 4.3 och att teorierna, med modifikationer eller utveckling ar anvéndbara.

Nagot som kan paverka hur E-handel ser pa saker och ting ar om fler internationella och stora aktorer, till
exempel Amazon tar sig in pa den svenska marknaden och forandrar synsattet pa hur E-handlare ska
lokalisera sig. Om Amazon tar sig in och tar upp stora delar av marknaden ar det mojligt att flera bolag
som inte anvant lokaliseringsteorier i detta fall behdver anvanda dem for att skala ner sina kostnader.
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Detta dr manga “om” och svért att forutspd men talar ocksa om att svensk E-handel inte kant pa
internationella E-handelsaktorer och deras paverkan.

5.2 Regressionsanalysen

| samband med att flera olika regressionsanalyser har utforts har dven utfallet varierat beroende pa vilken
modell som studeras. Det &r en viss korrelation i samtliga utfall, dar &ven om vissa variabler i en modell
ar insignifikanta men har betydelse i en annan, fortfarande visar at samma riktning. Det finns exempelvis
en tydlighet i samtliga modeller att en hogskola med logistikutbildning i narmsta stad paverkar laget
positivt. Det &r viktigt att notera att det inte nddvandigtvis behdver vara hégskolan i sig som innebar ett
battre lage, utan att effekterna kan bero pd andra saker. Finns det en chans att en hdgskola med
logistikutbildning har bildats pa grund av all logistikverksamhet i omradet? Ar det framst storre stader
som har mojlighet att implementera en hogskola? Detta &r saker som kan ge en missvisning i resultatet
och det ar darfor viktigt att analysera varje faktor ingaende. Det finns &ven en risk med korrelation mellan
de ingaende variablerna som kan ge en missvisning i resultatet liksom en stor korrelation mellan en
ingaende och den forklarande variabeln som exempelvis innebér en allt for hog forklaringsgrad.

Da fyra olika modeller har gjorts &r det viktigt att forsoka forsta sambandet mellan hur utfallet i de olika
modellerna har blivit. For att gora detta enklast kommer en analys for var enskild modell forst att goras
for att sedan sammanstallas i slutet av detta kapitel. Eftersom fa variabler har anvands i modellerna och
det finns stark korrelation mellan manga av variablerna som dessutom &r proxyvariabler kan detta ocksa
skapa en osakerhet i resultatet.

5.2.1 Regressionsanalys - Modell 1

I modell 1 har de variabler som anvénts samtliga en hog signifikansniva och darmed en betydande
paverkan pa modellen.

Modellen ger en justerad forklaringsgrad som uppgar till 93 %, vilket innebér att 93 % av laget forklaras
av de angivna variablerna. Anledningen till den hoga forklaringsgraden &r den stora korrelationen som
finns mellan exempelvis direktavkastningskrav och lage. Det innebdr inte att modellen ar dalig, men det
ska noteras att mycket av modellen forklaras av enskilda variabler. En annan anledning till den hdga
forklaringsgraden kan bero pa att enbart 25 fastigheter har undersokt. Med ett hogre underlag skulle
skillnaden mellan olika fastigheter kunna bli storre och darmed leda till en réttvisare forklaringsgrad.

Efter att ha studerat konstanten, som uppgar till strax dver 9, kan slutsatsen tas att en fastighet som saknar
alla attribut anda skulle uppna nio enheter pa en tiogradig skala vilket ar vara véldigt hogt. Anledningen
till detta ar att manga av de faktorer som behandlas i modellen bidrar har en negativ paverkan pa laget,
samt att det i praktiken ar omojligt for en fastighet att inte erhalla nagra attribut, da det exempelvis inte &r
mojligt att inte ha nagot avstand till varken Stockholm, Géteborg eller Malmo.

Markpriset ger en positiv paverkan pa laget och for varje krona per kvadratmeter 6kar laget med 0,002
enheter. Det kan till en forsta syn antas mérkligt att ett dyrt markpris bidrar till ett battre l1age, men kan
forklaras genom modellen for utbud- och efterfraga. Ju béattre laget ar, desto hogre blir efterfragan pa laget
och da utbudet inte okar innebar detta att markpriset okar for att mota jamvikt. Det ar saledes vantat att
omraden med hoga markpriser innebar goda lagen for fastigheter som avser sig lampa sig for E-handel.
Markpris ar aven en proxyvariabel for manga andra faktorer, och ett hdgt markpris medfor ofta manga
andra positiva attribut pa fastigheten. Darfor ar det rimligt att hoga markpriser medfor fordelaktiga lagen.
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Det som tals att diskutera ar dock var gransen for hur mycket foretag ar villiga att betala for ett bra E-
handelsldge. Ett extremt scenario pa detta vore om det fanns mdjlighet att forvarva en fastighet i centrala
Stockholm. Med tanke pa de extremt hoga markpriserna i Stockholm skulle med stor sannolikhet fa
foretag valja att etablera ett E-handelslager i detta lage da Ionsamheten inte skulle gynnas.

Avstandet till en storre vag ger enligt modellen en negativ paverkan pa laget vilket ar véantat. Det ar mer
amnat for logistik att fastigheter som har ett langre avstand till en stor vag, som europavégar, anses samre
lampade som E-handelslager. Detta da ett Okat avstdnd innebar langre ledtider vilket kan vara en
avgorande faktor for att kunna matcha kundernas dkade krav pa snabba leveranser. | de fall foretagen inte
kan trycka ner ledtiderna till tillrdckligt korta tider, innebdr detta att leveranserna inte sker enligt
konsumenternas krav vilket innebér en forlust i marknadsandelar till konkurrenter. Detta &r en bidragande
faktor till att narhet till vag paverkar laget negativt, cirka -0,43 enheter pa kilometer. Detta medfor alltsa
att ett lager som ligger 10 kilometer fran en stor vég far ett forsamrat lage med drygt 4 enheter.

Auvstandet till Stockholm ger ocksa en negativ paverkan pa laget med -0,02 enheter per kilometer. En
anledning till att den ar sa pass mycket lagre dn avstand till stor vag ar dels for att avstandet kan vara
betydligt stérre an vad avstand till stor vag ar. Exempelvis innebér ett lage i Skane, vilket kan vara bra for
att fanga upp marknaden i s6dra Sverige, ett starkt forsamrat lage. Viktigt att notera ar att samtliga
avstand till samtliga stader & med i modellen, dvs. dven avstand till Géteborg och Malmo. Som tidigare
konstaterats ar det omojligt att lyckas minimera samtliga avstand.

Studerar vi koefficienterna for Goteborg och Malmo framgar att dessa enbart forsamrar laget med -0,006
respektive -0,007 vilket &r avsevart lagre an avstandet till Stockholm. Utifran denna information fungerar
inte en tyngdspunktslosning dar det ligger ett likvardigt avstand till samtliga storstader, utan da
Stockholm ger en betydligt mycket starkare dragningskraft anses alltsd det konkurrenskraftigt ur ett
lagesperspektiv att lokalisera sig i Stockholmsregionen.

Avstandet till flygplats ger ovéntat nog en positiv paverkan pa laget. Efter att ha undersokt onlinehandelns
transportvagar kan det bekréftas att ytterst fa varor transporteras antingen till eller fran E-handelslagren
via flyg. Med detta i hansyn bor saledes avstandet till flygplats vara insignifikant. | detta fall visar dock
att flygplats anda ar signifikant vilket kan forklaras med flera andra orsaker. Det kan delvis forklaras
genom att flygplatsen ar korrelerat med storstaderna, da avstandet i storstader ofta ar mindre till de
flygplatser som behandlats i denna rapport. Utéver det kan det forklaras att det, da det finns en stor
befolkningsmangd i narmsta stad, ofta finns tillgang till flygplats vilket da dven forklaras i denna variabel.

Dummyvariabeln skyltlage ger en stark positiv paverkan pa laget, och paverkar laget med 1,4 enheter.
Detta dr valdigt hogt for enbart ett skyltlage, men det ar viktigt att inte gldomma de andra faktorerna ett
skyltlage medfor. Ett skyltlage medfor per automatik ett kortare avstand till en vég, vilket i sin tur
paverkar modellen positivt.

Aven en okad arbetsloshet i kommunen medfor en positiv paverkan pa laget med 0,45 enheter per
procentenhet arbetsldshet i tillnérande kommun. Da tillgang till arbetskraft ar en extremt signifikant
faktor for valet av etablering av E-handelslager, skulle det kunna férklaras till att en hogre arbetsldshet i
narmsta kommun medfér en 6kad efterfragan pa jobb och darmed aven en mer lattillganglig méjlighet av
arbetskraft. En annan forklaring till denna faktor &ar att den faktiskt enbart beror pa slumpen. Da
experterna inte har gjort en storre omvarldsanalys av laget de bedomt utan snarare kollat pa mikro och
makrolaget, ar arbetslosheten nagonting som med stor sannolikhet inte har tagits i beaktning vid val av
beddmning av laget.

59



Den digitala handelns fastighetsmarknad

Detsamma galler for huruvida omradet dar fastigheten ligger ar detaljplanelagt eller ej. Da experterna inte
har suttit pa information huruvida fastigheten berdrs av en detaljplan eller inte har detta inte tagits i
beaktning da analysen har utforts. Dessutom var enbart en, av tjugofem, fastigheter ej berérda av en
detaljplan vilket medfor ett alltfor litet underlag for att kunna gora en séker analys.

Som tidigare ndmnt ar mojligheten till arbetskraft en starkt bidragande faktor till ett gott lage. Detta
forklarar varfér en hogskola med logistikutbildning i nérmsta stad bidrar med att modellen 6kar med 2,2
enheter. En hogskola med logistikutbildning sakrar att det dven finns rétt personal i ndrheten av lagret
vilket ar viktigt vid etableringsvalet da det mojliggor en god och kompatibel arbetskraft. Av samtliga
dummyvariabler, har denna starkaste paverkan (forutom detaljplanelagt omrade eller ej vilket har for fa
matpunkter for att kunna dra goda analyser fran) pa modellen, vilket visar tyngden av hur signifikant och
viktigt det & med en stark arbetskraft.

Befolkningsmangden i narmsta stad medfor att laget férsamras med 0,000000227 enheter per invanare i
narmsta stad. Detta ar markligt da det innebar att det skulle vara negativt att etablera sig i nagon av
storstaderna med hoga invanarantal. Detta forklaras da det finns en stark korrelation mellan
befolkningsméangd och markpris. Da det finns en hdg befolkningsmangd i en stad okar efterfragan pa
mark, vilket leder till ett 6kat pris enligt utbud- och efterfragan modellen. Da markpris i sin tur leder till
ett forbéattrat lage tas redan befolkningsmangden upp i laget, vilket innebér att det inte per se innebar att
befolkningsmangd innebar ett forsamrat lage.

Vakansgraden i omradet ger aven i sin tur en negativ paverkan pa fastighetens lage med -0,35 enheter per
procentenhet vakans. Detta innebér att om vakansgraden i omradet uppgar till 10 % forsamras lagets
bedémning med 3,5 enheter. VVakansgraden innebér att det inte &r lika hog konkurrens om fastigheterna
som finns i omradet, da det inte skulle finnas nagon vakans om konkurrensen pa platsen var hog. Da laget
ar bra okar efterfragan, och konkurrensen om att lokalisera sig just dar, vilket i sin tur paverkar vakansen.
Det ar darfor inte ett ovantat resultat att vakansgraden i omradet paverkar fastighetens lage.

Tillvaxttakten raknat i antal har dven en paverkan pa hur bra en fastighet skulle fungera som E-
handelslager i avseende till lage. En hogre tillvaxttakt kan vara en indikation pa att omradet utvecklas och
blir mer attraktiv, da det bidrar till en 6kad kundkrets samt en okad tillgang till arbetskraft. Att
tillvaxttakten paverkar laget med 0,0003 enheter per antal invanare som flyttar in till staden ar darfor
forklarligt da det finns en stark 6kad efterfraga pa laget, och en stark tilltro pa framtiden i omradet.

Med 0,88 enheter &r yielden en stark paverkansfaktor pa laget. Detta gar starkt emot bade forvantningar
och teori, men kan forklaras genom korrelationen mellan bland annat yielden och markpriset. Ett lagre
direktavkastningskrav skulle innebéra att en eventuell investerare inte kraver samma avkastning pa
fastigheten vilket innebdr att investeraren vantar sig en hogre avkastning eller en lagre risk vid kop av
fastigheten da tilltron pa bland annat laget ar hogt. Att modellen darfor medfor att en hogre yield ger ett
béattre lage ar darfor inte en slutsats som kan goras.

5.2.2 Regressionsanalys - Modell 2

I modell 2 har multikollinearitet undvikits genom att salla bort variabler som &r hégt korrelerade med
varandra. Detta for att undvika att flera variabler beskriver samma sak.

Den justerade forklaringsgraden, vilket ar den som bor foljas da forklaringsgraden (R2) ej ar tillforlitlig
da den alltid blir hogre ju fler variabler som stoppas in i modellen, uppgar till 51 %. Detta later relativt
lagt, men det innebér att de tre forklarande variablerna forklarar 6ver halften av de faktorer som paverkar
laget och darmed &r hogst signifikanta vid valet att forklara ett optimalt E-handelslagers lage.
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Konstanten uppgar i denna modell till 2,7, vilket ar det vardet Iaget skulle uppga till om samtliga andra
variabler uppgick till 0. Det &r dven vért att notera att samtliga forklarande variabler i modellen ar
positiva, vilket medfor att 2,7 ocksa ar det lagsta vérdet ett lage kan ha. Detta stammer inte i praktiken da
samtliga fastigheters lage kan beddmas pa ett varde mellan O till 10. Detta forklaras genom att
forklaringsgraden enbart ligger pa dryga 50 %, vilket gor att det inte enbart med hjélp av modellen i sig
gar att ta nagra slutsatser om hur variablerna paverkar modellen. Daremot ger det en indikation pa vilka
faktorer som kan ha en stark inverkan pa fastighetens lage.

Hogskola, vilket indirekt innebar tillgang till kompetent arbetskraft, ékar laget med 1,21 enheter vid
tillampning. Detta beror bland annat pa att hogskolan sakrar mojligheten till arbetskraft men det finns
dven andra mojligheter till den starka positiva paverkan. Manga stora stader har en hogskola, vilket
innebar att variabeln dven kan fanga upp detta. Dessutom kan en hdgskoleutbildning inom logistik ha
paborjats for att tacka upp det stora behovet som finns i ett eventuellt logistikmekka.

I denna modell har &ven tillvaxten i narmsta stad, matt i antal, en stark paverkan pa fastighetens lage. Da
tillvaxttakten okar, ger detta en indikation pa en dkad marknad, 6kad utveckling av marknad samt en
sékrad kalla av arbetskraft. 0,0004 enheter per manniska som véljer att flytta in kan vid en forsta anblick
se ut att vara lite, men da antalet inflyttade manniskor kan uppna stora nivaer kan detta leda till en hogre
skillnad. Ett exempel pa detta ar observationen Kalsered med ungefarlig 8000 invanare i 6kning per ar,
vilket leder till en skillnad i 3,2 enheter pa laget.

Antal stader inom tva timmars bilfard antas dven ge en positiv effekt pa laget enligt denna modell med 0,4
enheter per stad i narheten fran fastigheten. Detta ar med stor sannolikhet da det i sin tur bidrar till kortare
ledtid till kundmarknaden vilket ckar attraktiviteten hos bolaget da ledtiden &r en viktig faktor for
konsument.

5.2.3 Regressionsanalys - Modell 3

I modell 3 har regressionen gjorts utan att ta hansyn till avstandet till de tre storsta staderna i Sverige;
Stockholm, Goéteborg och Malmé. Utdver detta har samtliga variabler anvénts, och dérefter har
signifikansnivan undersokts for att fa fram modellen. Detta har gjorts for att kontrollera vilka faktorer
som paverkar mikrolaget som kan anses vara relevanta.

I den tredje modellen har regressionen utforts pa signifikanta variabler dar avstanden till de tre storsta
stdderna, Malmo, Goteborg och Stockholm, har valts bort. Undersdkningar av den justerade
forklaringsgraden visar att R2-adj uppgar till cirka 73 %, vilket &r hogt da enbart fyra variabler forklarar
laget. Det kan vara en indikator pa att just dessa variabler &r starkt signifikanta och korrelerade med laget.
Dock, da det anda finns en stor del (30 %) som inte forklaras i modellen, &r det inte mojligt att enbart med
denna modell kunna dra slutsatser kring vad som paverkar laget da inte allt fangas upp i modellen.

Koefficienten uppgar till ett varde pa 4,7 enheter, vilket ar hogt da enbart vakansen har en negativ
paverkan pa laget av samtliga forklarande variabler. Aven med en tvaprocentig vakansgrad i omradet
skulle laget vara hogre an fyra enheter.

Markpriset har en signifikant betydelse pa hur bra laget anses vara i avseende till logistikfastigheter som
ska anvandas som E-handelslager. D& markpriset 6kar, kommer &ven laget att 6ka med 0,002 enheter per
krona. Detta visar att det finns ett starkt samband mellan laget och markpriset. Markpriset beror pa flera
saker, bland annat efterfragan pa marken vilket innebar ett hogre markpris vid en hogre efterfragan. Detta
leder i sin tur till ett minskat direktavkastningskrav da sakerheten anses vara stor. Att ett hogre markpris
ar signifikant vid forklaringen av vad som paverkar laget ar darfor forklarligt, da utbud och efterfragan
forklarar bada delar, samt markprisets proxy for andra faktorer.
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Skyltlaget, som ar en dummyvariabel, 6kar laget med 1,2 enheter. Detta kan vid forsta anblick verka
markligt. Hur kommer det sig att skyltlage &r signifikant i modellen, men inte exempelvis avstand till stor
vag? Det kan enkelt forklaras genom att studera korrelationen mellan avstand till vag samt skyltlage. Ett
skyltlage, innebér ju per se, att avstandet till stor vag ar minimalt. Det medfor att aven om skyltlaget i sig
inte ar sa viktigt, kommer det bli indirekt viktigt da laget, i direktanslutning till stor vag, medfér korta
ledtider till konsument.

Vakansgraden har en paverkan pd -0,2 enheter per procentenhet pa laget. En vakansgrad i omradet
innebdr att laget inte ar tillrackligt eftertraktat, da vakanserna annars ej skulle finnas. | manga fall ar dven
vakansgraden starkt kopplad till markpriset. Att vakansen &r hdg, innebér ofta att l&get & mindre
eftertraktat, och darmed &r det véntat att en 6kad vakansgrad leder till ett férsamrat lage.

Da avstandet till stora stader inte ar tillampningsbar i denna modell, har antal stader inom tva timmars
bilvag en signifikant betydelse da detta fangar upp exempelvis avstand till Stockholm. Ett lage i
Malardalen har tillgang till manga stora stader, som Uppsala, Vasteras och Stockholm, vilket ar en stor
kundkrets som kan nas med korta ledtider. D& “The Last Mile” ofta ar en kostsam process ar det
nddvéndigt att kunna minimera denna kostnad, bland annat genom att lokaliseras ndra konsument. Att
lokalisera sig nara flertalet storre stader kan darmed vara en minst lika signifikant niva som att lokalisera
sig nara storstaderna, sa lange den totala konsumentkretsen blir lika stor. Detta forutsatter att manniskors
konsumtionsmonster foljer likartat oavsett deras geografiska lokalisering.

5.2.4 Regressionsanalys - Modell 4

| den fjarde regressionsmodellen har hyra, vakans, markpris och yield tagits bort da dessa ar starkt
korrelerade med laget vilket ger utrymme att undersoka andra variabler som kan ha en paverkan pa var E-
handeln véljer att lokalisera sig.

Den justerade forklaringsgraden uppgar i modellen till ungefar 74 %, vilket beskriver en stor andel av
laget. Det finns dock alltid en risk att korrelationen mellan en férklarande variabel och den oberoende
variabeln &r stor, korrelation mellan variablerna samt att modellen antingen saknar eller har med
overflodiga variabler vilket paverkar resultatet. Koefficienten ligger pa denna modell pa hdga 13 enheter,
dar laget kunde bedomas pa en skala mellan 1-10. Det kan antas markligt att koefficienten ligger utanfor
det tillatna spannet, men da flertalet faktorer kommer att dra ner laget ar det ingen méjlighet for laget att
hamna utanfor spannet. Bland annat ar det inte mojligt att minimera alla avstand till de olika storstaderna,
Stockholm, Géteborg och Malmé, till noll.

Avstand till vag ger en negativ paverkan pa fastighetens lage med -0,3 enheter per kilometer. Detta visar
pa vilken stark signifikans narhet till vag har pa fastighetens lage. Ett E-handelslager langt ifran en stor
vag forsamrar darmed snabbt sin mojlighet till att vara ett gott lage. Detta beror delvis pa att mojligheten
till leverans till lagret forsamras, men framst att ledtiderna fran lagret till konsument 6kar drastiskt utan
tillgang till stor vég.

Avstandet till samtliga tre storstader, Stockholm, Goteborg och Malma, leder ocksa i sin tur till en negativ
paverkan pa laget. Stockholm har storst negativ paverkan, darefter Malmo och lagst Goteborg. Det ar
saledes, enligt denna modell, viktigast i ett lagesperspektiv att lokalisera sig ndra Stockholm. En
anledning till detta &r att Stockholm har den stdrsta konsumentmarknaden och dessutom nérhet till andra
storre stader som Orebro, Vasteras och Uppsala. Det &r dven fordelaktigt att lokalisera sig nara Malmo, da
det ar enkelt att tacka upp hela Skaneregionen och &nda inte ha en allt for lang ledtid till Géteborg.
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Skyltlaget beskrivs i denna modell som viktig, och ger en 6kning med drygt 0,9 enheter pa laget da det ar
tillampningsbart. Detta kan ge en indikator pa att skyltlage ar viktigare an vantat, antingen enskilt eller i
samband med dess bidragande positiva egenskaper. Ett skyltldge ger inte enbart 6kad reklammédjlighet
utan sakrar daven en god tillgang till kommunikation.

Efter samtal med kommuner bekraftades att skyltlage leder till ett hogre markpris vilket i sin tur ar
direktkopplat till bedomningen av fastighetens lage. D& markpriset ar uteslutet i denna modell ger
skyltlage en hint om ett hdgre markpris och darmed ett battre lage.

Hogskola med logistikutbildning, kan bade innebéra en sakrad arbetskraft, men dven vara korrelerad med
att det &r en storre stad med stort behov av logistikarbetskraft. Ett exempel pa detta ar Jonkoping, som ar
ett logistikcentrum dar Jonkoping Universitet bedriver logistikutbildningar, medan Vaxj6 & andra sidan
inte bedriver den typen av verksamhet och inte heller &r lika eftertraktat bland logistikféretag. Hogskola
ar darfor en viktig del for att sakra ett bra lage, och i denna modell ger 1,64 enheter vid tillampning. Da
detta jamfors med dummyvariabeln Skyltlage, som ger 0,92 enheter mérks att tillgang till hogskola &r
hogst relevant.

Tillvaxten i narmsta stad, métt i antal, ar dven en paverkande variabel pa laget och ger ett slag pa 0,0004
enheter per manniska. Detta slar relativt lite pa modellen, da tillvaxttakten sallan dverstiger 8000 och da
bidrar till en 6kning med 3,2 enheter. Dock visar den dnda en signifikant betydelse, dar det skiljer sig en
stor skillnad pa de kommuner som 6kar mycket jamfort med lite mindre kommuner som 6kar lite. Det &r
aven mer relevant att studera tillvaxten i antal och inte procentuellt. Darmed kan det vara mer gynnsamt
att lokalisera sig néra en storre stad, dar den procentuella tillvaxten ar mindre, men tillvaxten ar storre i
antal manniskor.

5.2.5 Regression - Sammanfattande analys

Forst och framst bor det aterigen understrykas att det alltid finns stora risker med resultatet fran en
regressionsanalys. Da urvalet &r litet och da antalet experter som uttalar sig om fastigheternas lage ar
begransade till ett mindre antal kan allt paverka resultatet och i sin tur analysen. Da experterna fick uttala
sig om lokaliseringens lage med begrénsad information dér det bland annat inte framgick huruvida
marken var detaljplanelagd eller inte finns ytterligare risker. Regressionsanalysen tar inte heller hansyn
till mojligheten till utbyggnad, eller vilken typ av E-handel som det ber6r utan avser enbart ligga till
grund som ett forenklat ramverk for en gravitationsanalys. Dessutom fanns inga storre riktlinjer pa vilka
krav som stélldes for de olika nivaerna i bedémningen, och da det blir en subjektiv bedémningsfraga kan
de olika uttalande skilja sig da beddmningsnivan anges olika. Med detta sagt ar det majligt att géra en
analys av de resultat som de fyra olika modellerna givit.

Det finns en viss entydighet i modellerna avseende vilka faktorer som paverkar, och hur de paverkar
laget. Markpris har otvetydigt en stark beroendefaktor pa modellen och ett hogre markpris kommer att
medfora ett hogre lage. Detta &r intressant att studera, da det ger en strategisk fordel att lokalisera sig i
storstdderna dven om det innebér att priserna ar hdgre &n i mindre orter som exempelvis Jonkdping. |
praktiken dr det dock inte lika enkelt som modellen beskriver situationen. Eftersom modellen inte har
nagon brytpunkt sager den att det alltid innebar ett battre lage ju dyrare markpriset &r, vilket stammer till
viss man. Dock maste en avvagning tas mellan nar markpriserna ar for hoga for att generera ett mervarde.
Givetvis ar det basta, i lagessynpunkt, att lokalisera ett E-handelslager mitt i centrala Stockholm for att da
enkelt nd ut till en stor kundkrets, daremot hade det inte varit I6nsamt da markpriset i det har laget hade
varit alldeles for dyrt. Dessutom maste andra faktorer tas i hansyn som bristen pd mark i centrala lagen
vilket i sin tur inneb&r en begransad mojlighet till utbyggnad. Noterbart &r ddrmed att ett hogre markpris
faktiskt innebér ett battre lage for E-handelslager och att det, med hédnsyn till detta, kan vara fordelaktigt
att lokalisera sig mer centralt &ven om det innebar ett hogre markpris. Det ar viktigt att veta att ett hogt
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markpris i sig inte medfor ett battre logistiklage, men da markpris forklaras av ett flertal andra variabler
som kan vara fordelaktiga for ett bra ldge medfor ett hdgt markpris ett bra lage.

Avstandet till Europavégar ar inte relevant i ndgon modell, men daremot &r avstandet till vagar (EU-vag
inkluderat) viktigt. Det kan tolkas som att det inte har nagon betydelse om vilken typ av vag som leder till
fastigheten s lange den ar tillrackligt stor for otympligt gods och ger korta ledtider till konsument. Aven
om stdrsta delen till konsument sker via stora vagar ar dven den sista biten till lagret extremt viktigt. Detta
kan kopplas till *The Last Mile” som ar en nyckelfraga for en fungerande logistikverksamhet. Genom att
kunna pressa ner ledtiderna och enkelheten for fordon att transporteras sista vagen till och forsta strackan
fran lagret behandlas problemet vilket medfor en battre majlighet for en god lokalisering i
logistiksynpunkt. Detta medfor att den traditionella Last Mile-teorin dven ar tillampningsbar pa
logistikfastigheter som avses anvéndas for E-handel.

Auvstand till de tre storstaderna i Sverige, Stockholm, Goéteborg och Malmé har samtliga en negativ
paverkan pa modellerna. Stockholm &r utan diskussion den stad dar avstandet paverkar laget mest, jamfort
med Malmo och Gaéteborg som inte har en lika stark negativ paverkan da avstandet dkar. Det intressanta
ar att modellerna har en entydighet i att det ar samre att 6ka avstandet till Malmo &n till Géteborg. Detta
visar att det inte enbart &r intressant att finga en sa stor kundkrets som mojligt i en stad, utan att
makrolaget spelar en roll samt att laget kan paverkas ur andra strategiska beslut. Att lokalisera sig nara
Stockholm innebdr i sin tur inte enbart narhet till Stockholm utan ger en méjlighet att etablera sig i bland
annat hela Malardalen, medan att lokalisera sig nara Malmé ger en mojlighet att fa korta ledtider i hela
Skaneregionen samtidigt som transporten inte ar allt for lang till Géteborg och véstkusten. Det kan darfor
ge en starkare dragningskraft att dppna ett lager i detta lage. | dag &r markpriserna lagre i Skaneregionen
an i Goteborgsomradet vilket medfor att det kan ge ytterligare konkurrensfordelar da kostnaderna
avseende lokaler minskar.

Trots att vissa, framférallt tunga och otympliga varor, transporteras via jarnvég visar ingen av modellerna
en signifikant paverkan avseende om fastigheten ligger nara en jarnvég eller inte. Inte heller kan en
slutsats tas om att flygplats eller hamn varken har negativ eller positiv paverkan pa fastighetens lage.
Detta dr nagonting som &r intressant da mojligheten till god transport &r en starkt padrivande faktor som
motiverar ett 6kat marknadsvarde da laget anses godare. Enligt resultatet fran denna rapport kan det inte
pavisas vara en positiv effekt att ligga nara jarnvag, hamn eller flygplats, utan avstandet till storre véag ar
relevant. Givetvis kan det finnas konkurrensfordelar att vara lokaliserad i direktanslutning till ndgon av
detta, kanske framforallt for enskilda verksamheter som vet att deras transporter sker via exempelvis bat.
Studerar man daremot laget i ett generellt perspektiv for E-handel, och ett lager som skulle kunna vara
anpassningsbart for flera E-handlare, oavsett typ av varor samt omsattning, ar narhet till vag den enda
infrastrukturen som har en signifikant betydelse.

Skyltlage ses bland manga foretag som en bonus for fastigheten, men ligger inte generellt till grund for
nagra strategiska beslut. Rapporten visar daremot att skyltlage har en signifikant paverkan pa fastighetens
lage. Att, som E-handelbolag, etablera sig i skyltlage medfor fler férdelar an enbart den direkta fordelen i
form av reklamlaget. Skyltlage ger en garanti pa att avstandet till storre vag minskar, vilket har starka
konkurrensfordelar. Detta i sin tur leder till kortare ledtider for leveranser till samt frdn butik, samt
enklare tillgénglighet av lagret vilket lockar kompetent arbetskraft till detta I&ge. Kommunerna, ser dven
skyltlage som en indikation pa att markpriset bor héjas, vilket ar en indikator pa att efterfragan pa dessa
lagen &r hogre dd kommunerna har som avsikt att matcha jamnvikt i utbud och efterfragan.

Arbetsloshet i narmsta stad samt detaljplanelagt omrade pavisar enbart en signifikant paverkan i modell 1,

och kan darmed inte anses vara underlag for nagra generella slutsatser kring dess paverkan pa fastighetens
lage.
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Nérheten till hogskola med logistikutbildning &r en starkt bidragande faktor och hégst signifikant for att
beskriva en fastighets lage. Dummyvariabeln ar hogst jamforbar med Skyltlage, och samtliga modeller
visar att narheten till en hogskola paverkar laget mer an skyltlaget. Vad ar det da med en hogskola med
logistikutbildning som ar sa eftertraktat? En hogskola ger forst och framst en langsiktigt sékrad resurs i
form av arbetskraft. | samband med att det arligen utbildas kompetent personal blir det enkelt for
foretagen att locka nya talanger. Ut6ver detta ar det intressant att studera vilka omraden som har en
hogskola med logistikutbildning. D& storre orter, i storre utstrackning an sma, har fler och stérre
universitet har dessa med storre sannolikhet ocksd en hogskoleutbildning mot logistik, exempelvis
Chalmers i Goteborg. Att ha en hdgskola kan déarmed indikera att det finns en stor befolkningsmangd som
utbildar sig inom just logistik, da det annars ej skulle finnas en marknad for utbildningen. Det ar aven
intressant att studera nuvarande logistikomraden, som Jonkoping, dar logistikutbildningar finns. Eftersom
Jonkaoping ar en kand logistikhub har det blivit naturligt for omradet att starta en logistikutbildning for att
kunna méta marknadens krav pa arbetskraft inom omradet.

Befolkningsmangden och interaktionsvariabeln Hoégskola multiplicerat med Befolkningsméngd, ar inte
signifikant och ar darfor inte mojlig att dra nagra slutsatser fran. Vakansgraden daremot gar det att dra
slutsatser kring, och det ar entydigt att en hogre vakansgrad paverkar fastighetens lage negativt. En hog
vakansgrad visar att efterfragan pa den befintliga marknaden inte ar tillrackligt hog for att fylla upp de
befintliga lagena. Detta kan bero pa flera olika anledningar, bland annat en tappad tilltro pa marknaden,
en felmatchning mellan utbudet och efterfragan eller allt for hoga fastighetspriser. En kortsiktigt hog
vakansgrad behover alltsa inte nodvandigtvis betyda att laget ar samre lampat for E-handelsforetag da
kommande infrastrukturprojekt, sjunkande hyror eller nya satsningar langsiktigt satt kan leda till en annan
typ av marknad. Det &r saledes viktigt att nar vakansgraden studeras inte enbart kolla pa nivan nu, utan
gora en bedémning i ett langre perspektiv for att lata marknaden anpassa sig till de faktiska forhallanden
som rader. Gors detta, ar en hog langsiktig vakansgrad ett tecken pa att marknaden ej gor sig lampad for
sitt andamal.

Klustereffekten har enligt modellerna ingen signifikant betydelse pa laget. Det innebdr att det inte gar att
bekrafta att det ar fordelaktigt att etablera sitt E-handelslager i en logistikpark enbart for klustereffekten,
utan att andra faktorer som narhet till stor vdg, och tillgang till arbetskraft ar viktigt snarare an goda
grannar.

Da det kommer till tillvaxten i narmsta stad gar det att bekrafta att den procentuella tillvaxten inte ar
intressant men daremot antalet invanare som flyttar in. Det ar alltsa inte relevant att en stad dubblar sitt
invanarantal, sa lange det understiger den tillvaxt som sker i de storre staderna. Detta ger aterigen en
konkurrensfardel att det etablera sig nara en storre stad, eller en stad med stor tillvaxttakt i antal, da detta
enligt modellen forbattrar laget. Med héansyn till detta finns det stora fordelar att etablera ett E-
handelslager i storstadsregionerna.

Att na flera stora stader inom tva timmar visar sig ha en signifikant paverkan pa modellen. Det ar saledes
viktigt att kunna na flera marknader under tva timmar, snarare an att ha samma avstand till samtliga
marknader. Detta &r ett tecken pa att det &r viktigare att na en sa stor marknad som mojligt pa kort tid, an
alla marknader pa langre tid da det kommer till E-handel.

Hyran och direktavkastningskravet korrelerar med markpriset och &r enskilda inte tillrackligt signifikanta
for att dra en slutsats kring. Vid intresse av hur direktavkastningskrav paverkar laget, rekommenderas att
studera hur direktavkastningskravet paverkar marknadsvardet som i sin tur har en paverkan pa
fastighetens lage. Direktavkastning ar en variabel som forklarar manga olika saker inom vardering och
analys av fastigheter. Dels har det att gora med lage, gédllande bade makro- och mikrolége, dels med
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hyresrisk samt dels huruvida hyresnivaerna for sagd fastighet ar for laga eller hoga. Variabeln kan
forklara manga olika scenarion for en viss fastighet och gor saledes samma i regressionsanalysen.

Sammanfattningsvis visar resultaten i regressionsmodellen att det finns en stor férdel att lokalisera sig i
stader med hogt markpris, vilket ofta finns i storstaderna. Da det &ven, enligt modellen, ar fordelaktigt att
lokalisera sig nara stader med stor tillvaxt i antal ges ytterligare tecken pa att laget forbattras da lagret
ligger i staden. De tre storsta stdderna har dven hdgskolor med logistikutbildningar, vilket ger ytterligare
fordelar jamfort med andra lagen. Att markpris ar en variabel som forklarar manga andra kanns inte som
nagot nytt. Ett markpris for verksamhetsmark satts oftast av kommunen som sedan séljer av denna mark
genom markanvisningar. Dessa ska vara marknadsmassiga och saledes ska en marknadsmassig
kopeskilling betalas for marken. Genom detta berattas att variabeln markpris svarar direkt mot efterfragan
och utbud eftersom det ar de tva faktorer som skapar marknaden. Bada utbud och efterfridga kan ha
oandligt manga forklaringar som forandras standigt. Genom detta kan markpris agera som en proxy for
variabler som visar sig vara svarmatta och méjligen inte tas upp i rapporten samtidigt som den kan
forklara variabler som finns med i regressionsanalysen. Detta gor att variabeln kan antingen nyttja eller
skada resultatet, en skada eller nytta som inte kan matas.

Det finns laga vakanser i manga ytor som idag anvands som logistikytor. Detta visar pa en stark tilltro for
dessa lagen och for detta segment i fastighetsbranschen. Vid valet av infrastruktur &r stor vag det
viktigaste, att etablera sig vid hamn eller nérhet till flygplats kan vara en god idé for den enskilda idkaren
men inte for ett generellt E-handelslager. Det ar aven viktigt att kunna na manga stader under tva timmars
tid, vilket visar att det klassiska lage som tyngdpunktsteorin markerar vid jamnvikt ej ar tillampningsbart
for E-handelslager da det ar viktigare att pa kort tid na stora marknader an att na samtliga marknader pa
samma tid. Det finns inte heller ndgon fordel att etablera sig i kluster, vilket manga foretagsparker
forsoker salja in. Skyltlage kan daremot ha en storre paverkan pa fastighetens lage an vad som tidigare
kommunicerats i samband med skyltldgets évriga férdelar.

Att anvanda vakansniva som variabel i regressionsanalysen kan ge olika resultat. VVakansniva ar en
bedomd variabel som ska spegla hur fastighetens ytor kommer sta sig i framtiden. Hur stor del av den
totala ytan for sagd fastighet kommer vara uthyrd eller hur stor risk ar det att en viss lokal star tom?
Denna bedémning kan ha flera faktorer som spelar roll. Hyresnivéa kan vara en. Hur ser hyrorna ut? Ar de
for hoga? Gar det inte for verksamheter att betala en viss hyra kan de inte heller anvanda lokalen. Det
finns aven synsatt pa lage inom analys av vakansniva. Till exempel for logistiksegmentet sa skulle en hdg
vakansniva uppvisa sig pa Gotland da infrastruktur och kommunikationer forsvarar en sadan verksamhet
och leder till att foretag inte vill eller kan etablera sig pa orten. Som visat kan dven vakansniva forklara
flera underliggande faktorer i sig sjalvt som inte direkt tas upp i rapporten.

5.3 Intervjustudie

Genom att ga igenom intervjuerna som har hallits gar det att dra slutsatsen att det finns en 6vergripande
uppfattning att laget beror mycket pa vad for typ av varor ett E-handelsforetag arbetar med. Ett lage som
passar ypperligt for ett foretag som arbetar med E-handel inom tunga och skrymmande byggvaror
behover inte passa en e-handlare inom till exempel klockindustrin. Dessutom finns en mojlighet att olika
branscher kraver olika ledtider. Vid bestallning av en tvattmaskin ar leveranser inom 1-2 dagar accepterat
for konsumenten, medan konsumenten av kladesplagg soker leverans samma dag. Ju snabbare
konsumenten kraver leverans ar féretagen villiga att betala mer for ett centralt lage.

Storleken pa E-handelsforetag visar sig genom intervjuerna ha en stor paverkan var och hur verksamheten

lokaliserar sig. Hos mindre foretag finns en strategi eller ekonomiskt forsvarbart beslut om att stanna i
den ort dar grundare startade foretaget. Detta kan aven foras over da foretaget vaxer och da satsar pa
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befintliga lokaler. Detta kan vara kopplat till flera orsaker och faktorer dar troligtvis tradition spelar roll.
Idag syns ocksa storre foretag som Adilibris/Apotea, Ginza och Lyko som fortfarande anammar samma
strategi. | intervjun med Lyko &r ocksa en av orsakerna arbetskraften. Att verksamheten satsar pa den
arbetskraft som finns och redan ar anstalld. Fragan ar om att slutsatsen &r att E-handelsféretag helst haller
sig i samma lagerlokal tills behov och fordelarna &r tillrackligt stora for en omlokalisering? Detta kan
styrkas da intervjuerna har gett forfattarna intrycket att en flytt ar mycket anstrangande for organisation
och verksamhet. Generellt verkar manga E-handlare véxa fran ett mindre foretag och sedan expandera allt
mer. Detta gor aven en mojlighet for foretagen att flytta; men det logiska &r att stanna kvar pa samma
plats. Anledningen till detta &r manga, bland annat kan det finnas en stor risk med att flytta da kompetens
kan forloras.

Fragan som kommer upp ar hur E-handelsféretag tanker vid nya lokaliseringar? Svaret pa detta skiljer sig
mellan olika verksamheter. Faktorer som vilka typer av varor som du saljer, hur stor tillvaxt féretaget har,
vilken storlek foretaget nuvarande &r, om foretaget ar borsnoterat eller inte, tradition, arbetskraft har alla
paverkan pa hur lokaliseringen kommer se ut. Saledes, nagot som kan utldsas &r att de intervjuade
foretagen utgar mer fran organisatoriska fordelar som i sin tur ska mynna ut i vinst dn att anvanda rena
ekonomiska lokaliseringsteorier i sitt beslutstagande. Denna slutsats ar i linje med Ekenstedts (2004)
slutsatser i sin avhandling dar storre internationella bolag inte enbart fokuserar pa rena kostnadsfaktorer i
sina lokaliseringsbeslut av logistikfastigheter. Istallet har andra faktorer som arbetskraftsstandard,
synergieffekter och effektiva logistik- och transportldsningar varit mer centrala i beslutsprocessen. En
trend som Ekenstedt anser 6ka i framtiden.

Det finns ingen standardiserad sjalvklar 16sning for E-handlare, utan handlarens lager varierar mellan
logistikhubbar, distributionskanaler och crosskanaler. Da olika E-handlare varierar i storlek, typ av varor,
krav pa ledtider och leverans finns det inget generellt svar pa hur eller var ett E-handelsforetag bor
lokalisera sig, men det finns nagra generellt delade meningar som ér tillampningsbara for alla E-handlare.

De flesta E-handlare vill kunna sékra en utveckling av sina fastigheter vilket gor det svart att kunna
etablera sig i exempelvis Stockholm. Da foretagen allt eftersom véxer ar det viktigt att kunna sékra mark
och plats vid en expansion. Da dessutom priset ar billigare enbart nagon timme ifran storstaderna
fokuserar manga E-handlare pa att etablera sig har istallet for att kunna fa ihop kalkylen.

Beroende pa hur varorna tas in till foretaget blir kallan viktigare. Skeppar foretaget in varor ar narhet till
hamn viktigt, medan om de kors in med bil &r viktigt att ligga ndra vag. Dock ar det ledtiden ut till kund
som foretagen fokuserar pa. Oavsett om avstandet till lagret blir langre for transporterna ar det viktigare
att minimera ledtiden ut till kund. Darfér blir avstand till vag nagonting som é&r vaéldigt viktigt for E-
handlarna, nastan viktigare an det faktiska laget. Det verkar finnas en gemensam uppfattning att kunden
efterstravar leverans efter en dag och att det inte ar viktigt att kunna erbjuda endagarsleveranser. Detta
medfor att lagen som ligger ett par timmar utanfor storstaderna, exempelvis omradet i Malardalen, blir
valdigt eftertraktat da endagarsleveranser gar att genomféra samtidigt som markpriset trycks ner.
Beroende pa andra typer av varor blir det aven majligt att etablera sig i andra omraden, exempelvis Boras,
da frakten gar snabbt om postbud ar majligt att anvanda.

Nagonting som véger tungt vid etableringsprocessen ar tillgang till arbetskraft som namnt ovan, det ar
viktigt att kunna sakra kompetensen och personalstyrkan i E-lagret. Detta gor att fa foretag valjer att flytta
sin verksamhet pa grund av den risk som detta kan medféra. Dessutom leder detta till att kluster inte far
den positiva effekt som efterstravas, da konkurrensen pa god arbetskraft okar ju fler foretag som finns pa
samma omrade. Dock Okar denna efterfraga att etablera sig nara stader med logistikutbildningar och dar
en god kommunikation finns till lagret.
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Det &r dven viktigt att forsta att dagens fastighetsmarknad i Sverige inte har manga, lediga fastigheter till
salu i bra lagen. Saledes blir det mycket tillfalle som avgor vart foretag valjer att etablera sig, beroende pa
var de far tag i mark. Oavsett om ett foretag skulle veta exakt var de dnskar etablera sig finns det endast
en liten sannolikhet att foretag faktiskt lyckas fa tag i en fastighet i det Gnskade laget. Alternativet ar att
tillsammans med kommun detaljplanelagga omradet eller soka bygglov, vilket ar en tidskravande process.

Sammanfattningsvis kan slutsatsen dras att det viktigaste ar narhet till konsument, och inte fran
inkorningen, tillgang till arbetskraft och att kunna erbjuda endagarsleveranser. Da storstaderna inte ger
tillrackligt hog majlighet for expansion och att vinsten fran att ligga i ett nara lage inte Gverstiger
kostnaden, foredrar foretagen att lokalisera sig lite utanfor.

5.4 GlS-analys

De olika modellerna har blivit utformade efter att kunna likna olika verklighetsbaserade fall. Modell 1 ska
illustrera ett foretag som importerar sina produkter via Oresund, Géteborgs hamn och Haparanda, vilket
troligen inte skulle passa in i de flesta E-handelsféretagens affarsmodell. Detta forutsatter att foretaget far
in sina varor fran norra Europa, Asien, Afrika och Amerika samt 6stra Europa och norra Asien. Att ha
flera leveranser fran olika regioner skulle resultera i storre kostnader och inte vara sarskilt I6nsamt.
Skalfordelarna skulle saledes minska da mangden produkter per leveransregion inte skulle vara lika stor
om foretaget hade ett mindre antal inputnoder. Det visas ocksa i kapitel 4.3 dar median- och medelavstand
fran modell 1 ar hogre an de andra modellerna. Det vill sdga att totalavstandet per leverans av produkter
skulle vara langre an jamfort med modeller nedan.

Modell 2 ska illustrera hur ett foretag med olika storlekar pa sina produkter och varor férhaller sig inom
Sveriges ramar. Enligt intervjustudien anvands framst Oresund for mindre och latthanterliga varor medan
Goteborgs hamn anvands for transporter av mer skrymmande varor. Resultatet blev saklart da att det var
rimligare att lokalisera sig mer mot véstkusten. Det kan understrykas att en lokalisering langs vastra
Sverige ocksa ger rum for transport via E6 och vidare med E4 eller E20 som kan styrka en sadan
lokalisering. Aven om Géteborgs hamn redan ar en dragningspunkt for denna modell kan det tillaggas att
vastra Sveriges hamnverksamhet dr starkast i Sverige med 42 procent av den totala godsmangden
(Trafikanalys 2017, s. 20). Nagot som kan argumenteras mot Géteborgs hamns dragningskraft kan vara
det tumult som forsvarat verksamheten idag. En osakerhet for en vital del i foretagens forsorjningskedja
kan leda till beslut om importnoder som bortser fran Géteborgs hamn.

Modell 3 illustrerar hur ett foretag med enbart mindre och hanterbara varor kan tankas forhalla sig
ekonomiskt till olika omréden i Sverige. Att endast inputnoden vid Oresund anvénds ger en tydlig bild
hur kostnaden minimeras mer mot sodra Sverige. Det kanns inte onormalt da endast en inputnod anvénds
och kostnaden minimeras kring denna. De flesta E-handelsbolag som forfattarna har erfarenhet om séljer
mindre och oskrymmande varor, vilket kan tolkas att den transport som ska levereras till lagret ankommer
frén att ha korsat Oresundsbron. Att Catena etablerar ett E-handelskluster i Angelholm med hyresgaster
som Boozt (Olsson Aérlaht 2016) kan saledes inte tankas vara orimligt enligt denna modell. En slutsats ur
denna modell &r att E-handelsféretag med import fran Oresundsbron kan ha ekonomisk fordel fran
transportkostnader genom att etablera sig i Sodra Sverige.

Modell 4 illustrerar att i vilket 1age som helst i Sverige anvands endast den inputnod som ar geografiskt
nérmast oavsett vilka varor som séljs. Att kostnaden minskar ju nidrmare verksamheten kommer till
inputnoden &r inte dverraskande. Det ar inte heller ovéntat att omraden kring Géteborg uppvisar de minsta
kostnaderna da omradet ar geografiskt narmare marknaden och outputnoden i Stockholm. Resultatets
tolkning kan vara att om ett E-handelsforetag ar beroende av en viss importpunkt sa ar det enligt Webers
teori mer ekonomiskt gynnsamt att vara beroende av Goteborgs hamn. Att applicera denna modell skulle
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inte vara verklighetstroget. Antydandet i modell 4 &r att foretag véljer importnod efter sjélva
lokaliseringen. Detta ar inget som férekommer utan processen visar sig vara tvartom.

I de fyra olika modellerna av analysen ges olika resultat och avstanden varierar for Sveriges olika
regioner. Den forsta slutsats som kan dras ar att de norra delarna av landet &r de sdmst lampade for
lokalisering av verksamhet. Detta torde forklaras framst pa grund av marknaderna Malmo, Goteborg och
Stockholms lokalisering inom Sverige tillsammans med tva av importpunkternas lokalisering. Att bade
naringslivet och befolkningen i Sverige ar till stor del koncentrerad till sodra delen av landet ar ingen
nyhet. For ett E-handelsféretag ar befolkningen viktig da detta ar kunden i fraga, saledes att hélla sig i
nara anslutning till kund ar ndgot som skapar varde hos foretaget. Den hypotetiska slutsatsen blir da att
foretagen bor halla sig i de sydliga orterna vilket inverst menar att etablering eller lokalisering i norr inte
ar ekonomiskt forsvarbart.

Webers modell &r forenklad och har i rapportens modeller applicerats tillsammans med viktning for input-
och outputnoderna. Detta kan liknas till den moderna lokaliseringsteorin om tyngdpunktsmetod dar de
olika noderna viktas efter deras betydelse for verksamheten, se kapitel 2.8.2.1. Tyngdpunktsmetoden &r en
etablerad metod for att bestdmma logistikfastigheters lokalisering vid mer traditionella
logistikforhallanden.

Om resultaten fran GlS-analysen jamfors med de lagen som idag E-handelsbolagen ligger vid, ges
uppfattningen om att foretagen inte nyttjar lokaliseringsbeslut som bygger pa ekonomiska teorier. Vilket
som ocksa styrks av resultat fran intervjustudier, se kapitel 4.2. Detta kan ha flera anledningar, fran
sociala och mer mjuka faktorer till andra ekonomiska faktorer. Sociala faktorer och mjuka variabler kan
ha att gora med arbetskraft och tradition. Att foretag ser svarigheter att omlokalisera och soka ny
arbetskraft &r inget nytt da processen bade ar tidskravande och dyr. Arbetskraftsfragan kan ocksa vara en
kanslig sadan for vissa foretag som hellre satsar pa befintlig personal &n nyrekrytering samt att foretaget
kan kanna skyldigheter mot befintligt anstallda. Tradition har att goéra med foretagskultur och dess
dragning till en viss plats. Det kan handla om att foretaget alltid har legat i omradet eller att
foretagsledning och agare har rétter i samhallet. Detta syns pa bade sma och stora E-handelsféretag inom
Sverige idag. De ekonomiska faktorer som kan forhindra en omlokalisering &r framst processen fran att
hitta l14gen, omorganisera till att implementera det nya lagret i verksamheten. Processen kan stéra den
dagliga verksamheten och ge negativa effekter som visats till exempel i Sportamores flytt till Eskilstuna
fran Spanga (Gronlund 2017).

Det redovisas ocksd i resultatet fran intervjustudien att heta lagen for E-handelsforetag ar
Malardalsomradet och Jonkdping. Enligt modellerna kan Jonkdping i viss man vara ett av lagena med
relativt mindre kostnad dock inkluderas inte stora omraden av Malardalen i ndgon av modellerna. Detta
kan bero pa modellens utformning da denna inte tar hansyn till vagnat, har en uppskattad viktning
beraknad av befolkningsmangden i storstadsomradena samt att outputnoderna &r endast kopplad till varsin
punkt. Viktningen av outputnoderna kan vara missvisande da det kan finnas anledning att ha Stockholm i
en storre vikt och foljdaktningsvis ha Géteborg och Malmé i mindre vikt. Detta kan bero pa att férvantad
tillvéxt ar starkare i Stockholm (HUI 2011, s. 89) tillsammans stor prognostiserad befolkningsokning
(Stockholms stad 2018) och starkare kdpkraft.
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6 SLUTSATS

Genom arbetet med rapporten har syftet varit centralt och slutsats om vilka faktorer som &r viktiga for
lokalisering samt vilka lagen som &r intressanta, har noga undersokts. Da olika tillvagagangssatt for att
uppna syftet har anvants har dven olika resultat uppnatts. Resultaten har tillsammans diskuterats och
darefter har slutsatser tagits for att svara pa fragestallningarna.

> Gar traditionella lokaliseringsteorier att tillampa aven pa E-handelsfastigheter?

Det kan faststéllas att de tidigare lokaliseringsteorierna inte &r tillampningsbara fullt ut da det kommer till
E-handel. De gamla teorierna, som bygger pa viss typ av verksamhet eller vinstmaximering genom
transportkostnad gar ej att anvinda pa E-handel da de inte forutsatter konsumenternas forvantning pa
leveranser och dérmed den forlust i form av goodwill och forlorad kundkrets som en felplacerad fastighet
kan medfora. Genom en viss modifiering av de klassiska teorierna i samband med vérdering av olika
variabler &r det dock mdjligt att gora en tillampning som mojligtvis skulle vara anpassad for E-handel.
Dock ar det viktigt att notera att de klassiska teorierna i deras nuvarande form ej ar tillampningsbara. Det
finns inte heller nagon generell lokaliseringsteori som gar att tillampa pa E-handel, utan da handeln skiljer
sig sa bredd kan det finnas stora skillnader.

> Vilka variabler &r mest vasentliga vid valet av lokalisering av E-handelslager for att uppna ett
optimalt 14ge?

Generellt kan slutsatsen dras att den viktigaste delen av infrastrukturen dr att minimera ledtiden ut till
kund. Det ar saledes viktigare att ligga ndra en vag for att kunna leverera varor till en kund, snarare &n att
ligga néra jarnvag eller hamn for att dd minimera tiden och kostnaden in till lagret. Tillgangen till
arbetskraft ar dven extremt viktig for logistikfastigheter som avses anvandas till E-handel, kanske framst i
form av utbildad och logistikkunnig personal. Detta sékras bland annat i form av hogskola i staden och
vid lokaliseringsvalet star darfor narhet av stader med logistikutbildningar hégt upp pa 6nskelistan. Aven
om det beror pa typ av vara och &r individanpassat onskar sig konsumenter ofta leverans redan
nastkommande dag. Darfor ar det viktigt att som E-handlare inte lokalisera sig allt for langt bort och att
kunna uppna dessa krav. D& man i Malardalen, nar en stor del av marknaden i form av bland annat
Stockholm och Uppsala, &r detta ett makrolage vart att fokusera pa. Da markpriserna i centrala staderna ar
dyra, och inte ger den vinst i form av marknadsandelar, som skulle behdvas &r det snarare
rekommenderbart att etablera sig utanfor staden men &anda kunna utlova en dags leveranstid. Detta da
markpriset i sin tur ar lagre i dessa omraden, och utvecklings- och expanderingsmajligheterna dven okar.

De faktorer som &r viktigast kan darmed sammanfattas i narhet till vag, narhet till konsument, tillgang till
arbetskraft och ett 6verenskomligt markpris.

> Vilka lagen &r intressanta for etablering och lokalisering av E-handelslager i hansyn till ett sa
fordelaktigt lage som mojligt?

Sammanfattningsvis ar de stader som nar en stor kundkrets med endagars leveranser att foredra, och dar
markpriset inte ar allt for hogt. Med detta sagt ger det en indikator pa att det inte ar fordelaktigt att
lokalisera sig i direktanslutning till de stora staderna da markpriset blir dyrare dn vad vinsten blir och att
mojligheten till expansion dessutom hindras. Daremot &r det inte heller optimalt att lokalisera ett E-
handelslager i en mittpunkt av de tre stora staderna. Det som soks &r ett lage dar en sa stor kundkrets som
mojligt kan nds med endagsleveranser vilket leder till att omraden som Malardalen och Orebro hamnar i
fokus.
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Ett gott makrolage for etablering skulle alltsd vara Eskilstuna eller Orebro, snarare 4n Vastberga och
Brunna Industriomrade vilket kan tydas fran analys av viktiga variabler. Fran analys av basta lokalisering
genom Webers modell blev resultatet att basta makroldge skulle vara langs vastkusten, runt Goteborg
eller i Skane vilket ska ses som en ekonomisk vagledning mer an ett definitivt svar till ett gott logistiklage
for E-handeln. Genom att utga fran ekonomiska teorier tillsammans med mjuka variabler skulle nya lagen
kunna uppenbaras. Dessa lagen ska ligga nédra vastkusten och samtidigt ha tillgang till arbetskraft, vag,
narhet till konsument etcetera som tas upp ovan. Har kan till exempel Jonkdping eller Boras vara
kandidater.

Auvslutningsvis ska fortydligas att samtliga slutsatser och resultat har baserats pa dagens situation rérande
konsumentkrav, och begrénsat sig till Sverige. Hur konsumenternas krav pa fragor som leveranstid och
dylikt kan andras om exempelvis utlandska aktorer slar sig in pa den svenska marknaden och skapar ett
behov. Darmed &r det vart for alla e-handelsaktorer att stalla sig fragan hur stor risken for ett sdan skifte
skulle se ut, och om det redan nu &r vart att ligga ett steg i framkant fastan det inte ger nagon lénsamhet
idag.
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Tabell 12 - Enkéat, beddmning av fastigheter for regressionsanalys

Fastighetsbeteckning [l Adress B Kommun [l Uppskattad hyra (SEK/kvm) [l Uppskattat direktavkastning (%) [
Rosersberg 11:84 Metallvégen 33 Sigtuna 700 6
Bacchus 1 Vésterhavsvagen 2 Falkenberg 350 9,5
Norra Varalév 31:11 Helsinborgsvagen 529  Angelholm 400 9,5
Morgongéva 16:1 Allévagen 2A Morgongava 300 11
Kjula-Blacksta 1:85 Williams V&g 15 Eskilstuna 450 7,75
Handelo 2:34 Hanholmsvégen 49 Norrkdping 700 6,75
Morby 5:34 Morbyvagen 23 Nykvarn 850 6,75
Muttern 3 Amerikavagen 10 Kalmar 550 75
Tanken 6 Kaptensgatan 31 Héassleholm 500 8
Cylindern 7 Helsingborgsvagen 20  Ljungby 425 8
Vindtyget 1 Odegérdsgatan 6 Borés 800 6
Aby 1:218 Cementvagen 1 Haninge/Jordbro 800 6,5
Veddesta 2:31 Nettovagen 13 Jarfalla 800 6,5
Sothénan 3 Industrigatan 7 Katrineholm 650 7,75
Arsta 69:1 Fyrislundsgatan 80 Uppsala 900 7
Tikaskruv 1:85 Bruksomradet 1 Orrefors 400 10,25
Nedre Gruwvriset 33:278 Radmansvagen 18 Falun 400 10,5
Getangen 23 Getangsvagen 13 Boras 400 8,25
Kalsered 1:5 - Goteborg 650 7
Angbéten 1 Ladugardsviagen 101 Trollhattan 500 7,5
Ladan 1 Hogsbyvagen 1 Vaxjo 425 8,5
Faglum 1:48 Faglum 639 Faglum 300 11
Nyhagshuset 2 Mineralgatan 7 Helsingborg 500 8
Medusa 4 Jérntorget 80 Malmo 600 10
Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gavie 400 9

Bilaga 2 - Intervju med logistikansvarig, Bygghemma.se

Berétta lite om dig sjalv ert foretag; Vad gor ni? Vad for varor séljer ni och agerar E-handel for?
Omsattning?

Jag ar logistikansvarig for Bygghemma.se har arbetat har i ungefar 3.5 ar. Bygghemma.se &r bland de
storsta i Sverige géllande byggmaterial och allt som rér hemmet; gréasklippare, balkar, grillar som handlas
via internet. | koncernen ingar det fler foretag som specialiserar sig pa bland annat kakel och golv.
Bygghemma.se har varit med om en ganska positiv utveckling de senaste aren och har vaxt med ungefar
25 % varje ar.

Vi jobbar med en ganska speciell affarsmodell dér vi primart inte jobbar med lager, utan med docking och
leveranser direkt fran leverantorer till slutkund. Vi har tva logistikhubbar och vart huvudkontor ligger i
Malmo. Sedan har vi &ven folk som sitter runt Sverige i Kalmar, Oskarsund och Stockholm. Vi har en
arlig omsattning pa ca 1,2 miljarder.

Berétta lite mer om era logistikhubbar.
Vi har tva logistikhubbar pa ungefar 12 000 - 13 000 kvadratmeter styck som ligger i H66r och Taby i
Stockholm. Huvuddelen av vara leveranser gar dock direkt fran leverantor till konsument. Da vi arbetar

med manga stora och skrymmande produkter &r detta nddvandigt kassaflodesmassigt dar leverantorernas
lager blir vara lager.

77



Den digitala handelns fastighetsmarknad

De lager/logistikfastigheter ni anvander i er verksamhet. Agerar ni d& som hyresgéaster, fastighetsagare
eller kund genom avtal (3PL)?

3PL pa bagge stallena. Vi arbetar inte i klassiska 3PL, eftersom de inte skoter allt. De jobbar i vart
affarslagersystem dér vi har lagt upp hur upplagget ska fungerar.

Vara hubbar ligger i Ho6r och Taby och etableringen har kanske inte tagits fram sa akademiskt. | Ho6r
var det ett uppkop fran borjan som bara har vaxt. Vi kopte en badrumstillverkare som har ¢kat och vi
behdver lagerpunkter for vissa av vara tillverkare. Sen ligger lager bra till geografiskt, kostnadsméssigt
och utvecklingsmassigt. En annan leverantdr kravde att vi skulle ha ett lager Stockholm, och néra butik.
Det finns alltsa ingen gravitationsanalys i grund for vara etableringar.

Jag tror att den klassiska gravitationsanalysen med dragningspunkt fran flera olika delar vands lite
uppochned da det kommer till E-handeln. Teorin & mer kopplad till logistik &n dagens E-handel dar det &r
viktigt att man ligger nara kunden. Snabba leveranser kan i vissa fall vara vasentligt da det inte handlar
om dagar for leverans utan vi dr inne pa timmar inom vissa segment. Dessutom &r transportkostnader
viktigt att ta i hansyn. Aven om markpriserna ar lite dyrare i ett centralt lage ndgot dyrare &n ute pa
vischan kan totalkostnaden bli billigare. Ett exempel pa detta & Zalando som nu etablerar i Brunna
utanfér Stockholm for de vet att det mojliggor leveranser samma dag eller dagen efter.

E-handeln vander uppochner pa de klassiska teorierna dar det blir en allt stérre koncentration kring de
stOrre staderna.

Hur viktigt &r markhyran som hyresgést?

Det ar viktigt att kolla pa totalkostnaden. Ett lage med dyrare markpriser kan ibland innebara en billigare
totalkostnad da ledtiderna, transportkostnader och med en okad effektivitet. Att ligga lite narmare
konsumenterna kan i manga fall innebara en minskad totalkostnad.

Vilka faktorer finns tar ni hansyn till for etablering av logistiklokaler?
Gallande infrastruktur, hur ser ni pa avstand till hamn?

Narheten till hamnen &r valdigt viktigt for oss. Vi far véldigt mycket containerleveranser fran
Helsingborgs hamn. Det ar ett relativt ok avstand fran hamnen till Hoor. Tidigare tog vi emot en del
leveransen fran Goteborgs hamn, men eftersom det har blivit valdigt stokigt har vi valt att sluta ta
leveranser darifran. Sedan finns det ju andra aktorer som har &nnu storre behov av att ligga nara hamnen
och har valt att etablera sina lager mitt i hamnen. Aven om kostnaderna blir dyrare i dessa lagen kan det
vara valdigt viktigt om de mesta av leveranserna kommer direkt fran hamnen. Generellt skulle jag saga att
ju fler skrymmande produkter, desto viktigare blir narheten till hamn.

Och vad géller for avstand till jarnvag?

Jarnvagssektorn ar for oss inte relevant. Vi far inga leveranser via tag, utan enbart via containerflode via
Europa och Asien. Sen kommer dven mycket via lastbil.

Sista fragan géallande infrastruktur, hur ser ni pa avstand till Europavagar eller riksvagar?

Vi vill gérna ligga néra Europavégar och riksvagar, detta &r betydligt mycket viktigare for oss an att ligga
néra jarnvag. Hamnen ar dock det viktigare for oss.
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Hur ser ni pa tillgang till arbetskraft? Ar detta ndgonting som paverkar etableringsbesluten?

Tillgang till arbetskraft ar viktigt. Vi jobbar mycket med bemanning pa lagersidan dar vi rekryterar via
tredjepart och litar pa att de ordnar med personal, men det ar klart att det ar viktigt. 1 Skane finns det goda
forbindelser overallt. Stora delar av personalen kan pendla fran Lund, Malmo och resterande Skane. Det
ar varre om man etablerar sig i Smalands inland med daliga kollektiva kommunikationer. Det ar
jatteviktigt att goda kollektiva kommunikationer finns, da alla kanske inte har tillgang till bil. Ju storre,
och mer personalintensiva lager, desto viktigare blir det. Jag vet att Boozt har jobbat mycket med detta i
sitt lager i Angelholm.

Hur ser ni pa narheten till konsument?

Nérheten till konsumenten eler kunden &r jatteviktig for oss, inte minst for att minimera
transportkostnader. Vi jobbar mycket med hemleveranser av tunga produkter och da blir det annu
viktigare. FOr oss &r nédrheten till konsument i topp prioritering vid etablering av E-handelslager. Gallande
kostnadsmassigt, kapacitetsmassigt och sedan ledtid till kund &r det jatteviktigt.

Ar Skyltlage ndgonting man tar i hansyn gallande etablering av E-handelslager?

Skyltlage har inte haft nagon paverkan for oss. Skulle vi bygga ett nytt lager idag ar det alltid positivt att
fa men det ar ingenting man fokuserar pa.

Har ni haft en stravan att etablera er i kluster eller i narhet av konsument?
Nej det har vi inte. For oss har klustertorin inte spelat nagon roll.

Vi har hort att tradition, sd som foretagets ursprung eller nérheten for VD 'n till arbetsplatsen kan spela
en roll vid valet av etablering. Hur ser ni pa detta?

Jag kan inte sdga att tradition paverkar var verksamhet. Som ansvarig vill man kunna bestka lagren
relativt enkelt och inte enbart en gang i halvaret. Daremot kan jag inte sdga att det &r intressant var
ansvarig bor, men man vill ha nagon typ av kontroll.

Har ni anvant nagon form av lokaliseringsteori i ert beslutsfattande?

| vara nuvarande lager har ingen specifik lokaliseringsteori har tillampats. Vid ett nytt lage skulle vi nog
forsoka gbra mer research. Transportlage och nérhet till kund skulle for oss vara mer relevant dn
tyngdpunktsteori. Skulle vi 6ppna ett till lager skulle det troligtvis hamna nagonstans i Malardalstrakten
da det skulle leda till korta ledtider och transportkostnader.

Hur paverkar miljoaspekten de lokaliseringsbeslut ni ser idag? Tillsammans med certifieringar som
BREEAM osv.

Inte stor paverkan, tyvarr. Vi forsoker hitta enkla kostnadseffektiva l6sningar som solceller exempelvis.

Sen innebar ju narheten till kunder och korta transportavstand minskade miljéutslapp och en okad
effektivitet fran var sida.
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Hur paverkar byggtekniska anpassningar sdsom takhojd, automatiserat lager etc. Tror du/ni detta galler
alla eller enbart storre verksamheter?

Det kan ha liten paverkan. Nyttja hdjden sa mycket det bara gar, men ta i hansyn till att truckar etcetera
ska kunna na allting. Jag tror att det ar kopplat till vilken typ av produkt som saljs. Vi har cirka 10 meter
takhojd pa bada vara lager.

Hur stor roll tror du timing/slumpen avgor var ett E-handelslager véljer att etablera sig?

Jag tror att det spelade mer roll forr, sen ocksa vilket stadie E-handlarna befinner sig. Sma e-handlare
borjar kanske i kéllare, sedan hittar man en kontorsbyggnad som man shabbt vaxer ut, sedan en ny
utvardering dar man analyserar var man vill flytta. Flytt av lager kan stjalpa ett helt bolag sa det ar viktigt
att goda beslut fattas. | bérjan har man nog lite kortare planer dar man planerar ett ar framat, sedan tre ar
och sedan kanske tio. Ett exempel ar Trettio.se, som borjade i nagons kallarlokal. Sedan fick man tag i en
lagerlokal och sedan gjordes en analys.

Vilka makrol&gen ser ni idag som hogt efterfragade och attraktiva inom er bransch och E-handeln?

Jag tycker att man ser ett hogtryck runt om storre stader, framfor allt kring Malardalen. Att nyttja
tyngdpunktsteorin och lagga sig mellan flera stader kénns inte lika relevant.

Hur stor paverkan har hyresgéasten i lokaliseringsfragor?

Vi kan l6sa det, men det &r ett projekt i sig. Just nu gor vi allt for att vara kvar i befintliga lager vilket
innebar att vi far ta hjalp av externhandel bland annat.

Vilken typ av logistikform ser ni som typisk for E-handel? Det vill sdga om fastigheten &gs sjalv,
verksamheten hyr in sig som hyresgast eller att man som kund tecknar avtal med ett logstikféretag som
tar hand om er logistik

Jag tror att det &r ovanligt att agera fastighetségare, &ven om man skoter driften sjalv ar det ovanligt att
man &ger. Ofta soker 5-ars kontrakt av fastighetsdgarna. Sedan tror jag att det finns olika stadier pa sma
och mellan handlare. Ju strre man &r, desto mer in-house, men ofta lagger man ut till 3PL.

Bilaga 3 - Intervju med Anna Persson, Lyko.se

Beréatta lite om dig sjalv ert foretag; Vad gor ni? Vad for varor séljer ni och agerar E-handel for?
Omséttning?

Anna Persson heter jag och jag arbetar som Head of Supply Chain and Logistics pa Lyko. Vi &r ett sa
kallat Omnikanalbolag som innefattar att var verksamhet bade innehaller E-handel och fysisk handel. |
dagslaget visar de tva kanalerna 50/50 i omséttning. All var logistik harstammar fran Vansbro. De varor
vi specialiserar oss inom &r harvard och skonhet. Det som vi saljer pa onlinesidan ar 50 % harvard. Idag
har vi 35 fysiska butiker men ser en kraftigare tillvéaxttakt pa E-handelsidan.
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De lager/logistikfastigheter ni anvander i er verksamhet. Agerar ni d& som hyresgéaster, fastighetsagare
eller kund genom avtal (3PL)?

Vi hyr en lokal som tidigare var en mekanisk verkstad som hyrdes av en verksamhet. Sa vi hyr direkt av
en fastighetsdgare. Vi ser fordelar i detta da vi har mgjlighet att hyra storre ytor inom lokaler for att
kompensera efter 6kat behov.

Né&r ni valde att etablera er, var hyran eller markpriset da en avgérande faktor i var ni etablerade er?

Nar vi sokte ny lokalisering hade vi tvd uppldagg som vi tyckte var intressanta. Den ena var ett
hyresuppléagg och det andra att dga fastigheten sjalv. | forsta fallet &r faktorn hyra som begrénsar, den
andra markpris. | ett business-case slar bada parametrarna hart. Hyresnivan varierar inte lika mycket som
markpris gor i Sverige.

Det finns olika typer av infrastruktur som eventuellt kan paverka var foretag valjer att etablera sig. Hur
stor paverkan hade avstand till hamn for er?

Hamn &r en valdigt liten faktor for oss da vi har fa varor som kommer in fran hamn. Forsaljning har vi lite
fran hamn men ar fortfarande en véldigt liten fraga for oss. Dock 6ppnar vi for forsaljning i Finland snart
och kan bli mer relevant da.

Hur ser ni pa faktorn avstand till jarnvag?

Faktorn har ingen paverkan hos oss. Skickar ingenting alls via jarnvag. Leverans och transport blir for
“bokigt” da ompackning kravs. Karaktiren pa forsdndelser paverkar hur man sander gods. De paket som
vi levererar dr ofta under ett halvt kilo. Jarnvdag blir mer relevant vid tyngre gods som vitvaror.

Och slutligen, hur ser ni pa faktorn avstand till Europavégar eller Riksvagar?

En viktig faktor men véagnatet i Sverige ar dversiktligt bra. Enligt oss ar det viktigare med narhet till de
stora distributérernas sorteringslager. En bra végforbindelse till sorteringskanal & bra och viktig.

Hur viktigt ar det att ha god tillgang till arbetskraft?

Jatteviktig! Lagerarbetet sker manuellt och vi behdver saledes manniskor som jobbar och packar. Ny
I6sning kan bli automation men detta behdver ocksa manniskor som behdver skoéta det automatiserade
lagret. Kompetens inom olika omraden ar nagot vi vardesatter hos vara anstallda. Att ha mojlighet att
skala upp och ner arbetskraft i skiften beroende pa efterfragan &r viktigt, speciellt vid peakar som Black
Friday.

Hur sakerstaller ni att tillgang till arbetskraft finns vid lokalisering?
Framst sa pratar vi med kommunerna vid etablering. Vi fragar oss ocksa vad det finns for bolag i omradet.
Har det flyttat bolag eller har arbetskraften minskat? Vi har varit forsiktiga med logistikmekkan pa grund

av bolag med samma efterfraga pa arbetskraft och da kommer alla fa problem med arbetskraft i peakar.
Konkurrens uppkommer da for att attrahera personal.
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Hur viktigt ar det med narhet till ndrmsta konsumentmarknad?

Grejen med storstadsomraden ar att man inte kan etablera logistiklagen i centrum. Normalt blir
leveranstiden i vilket fall en timme plus till kund. Om man har 3-4 timmar till kund &r det inte stor
skillnad. Annars kan man I6sa med mindre hubbar vid storstader. Hoga markpriser och hyra ar nagot som
definierar omradena. Vi anser att lokalisering i nara anslutning till storstader inte ger full effekt.

Hur stor tanke lagger man pa skyltlaget vid valet av etablering?

Helt klart intressant! Just nu ligger vi vid EU-vag dar hela Salen-turismen passerar och ger saledes
mojlighet till lagerbutik och marknadsféring. Inte superviktig men ar ett plus som ger fler méjligheter.
Mer intressant med skyltlage &n utan.

Hur paverkar tradition, och att VD/Agare har nara till verksamhet?

Agarfamiljen kommer fran Vansbro och valjer att vara kvar pa grund av befintlig personalstyrka vi vill
behalla. Vi anser att mojligheten att behalla personal vager tungt. Tradition kan vaga en del. | manga fall
innebdr det en stor risk att flytta.

Ar kluster ndgonting som lockar foretag att etablera sig dar?

Det finns skal varfor det blir logistikkluster men det finns inte enbart fordelar enligt var mening. Fordelar
syns da verksamheten galler skrymmande varor. Nackdelar finns och kan bli stora, speciellt for oss.
Tillgang till personal och kapacitet i lagerlokal ar sadana.

Varfor har ni valt att etablera er just dar ni har gjort?

Fran borjan var vi ett bolag som vuxit fran en salong till en stor aktor fran Vansbro och sedan vuxit
darifran. Starkt kopplat till att behalla personal och kompetens och att vi kan losa leverans till kunder till
vara speciella marknader inom tid och fungerar med var transportlosning.

Anvander ndgon typ av lokaliseringsbeslut i ert beslutsfattande?

De teorier som finns idag &r ganska bra. Utgar man fran tyngdpunktsteorin och kollar sedan pa mjuka
variabler som &r verklighetsbaserad far man ett bra lage.

Hur paverkar byggtekniska anpassningar sasom takhojd, automatiserat lager. Tror du/ni detta géaller alla
eller enbart storre verksamheter?

Det har att géra med om man jobbar i manuellt eller automatiserat lager. Vi gar mot automation och
kraver da en viss takhojd. Manuellt kraver ju en lagre takhojd.

Hur stor roll tror du timing/slumpen avgor var ett E-handelslager véljer att etablera sig?
Det &r ju véldigt dyra beslut och jag hoppas att slumpen &r ganska liten. Timing har att géra med att om

man ar tillrackligt stor och har muskler och finansiering att flytta. Det finns inte ett entydigt svar pa detta,
men jag skulle sdga att det &r mer strategiskt an slumpen.
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Vilka makroléagen ser ni idag som hogt efterfragade och attraktiva inom er bransch och E-handeln?

De lagen som presenteras dar Jonkoping, utkanten av Stockholm vilket dven inkluderar Eskilstuna, utanfor
Goteborg och Malmo. Dock ar det mer beroende pa bransch déar import och typ av leverantor paverkar.

Hur stor paverkan har hyresgasten i lokaliseringsfragor?

Valdigt stor paverkan. Men blir man for stor maste man flytta. Om man flyttar in i nybyggt har man
valdigt stor paverkan. Hyra beror pa avtalslangd och fastighetsagaren vill ha s& generiska byggnader som
mojligt.

Vilken typ av logistikform ser ni som typisk for E-handel? Det vill sdga om fastigheten &ags sjalv,
verksamheten hyr in sig som hyresgast eller att man som kund tecknar avtal med ett logstikféretag som
tar hand om er logistik?

Jag tror att storlek pa foretaget paverkar. Fragan ar hur intressant sjalva logistiken ar for foretaget?

Bilaga 4 - Intervju med Andreas Thieme, CareOfCarl.com

Beréatta lite om dig sjalv ert foretag; Vad gor ni? Vad for varor séljer ni och agerar E-handel for?
Omsattning?

Andreas Thieme heter jag och arbetar som logistikansvarig pa E-handelbolaget Care Of Carl. Care of Carl
ar en E-handelsverksamhet som fokuserar pa herrmode och kvalitetsvarumarken till vara kunder i
Sverige, Norge och Danmark déar vi &r starkast pa den svenska marknaden. Alla leveranser utgar fran vart
lager i Boras, och det ar fordel att ligga nara samtliga marknader.

De lager/logistikfastigheter ni anvander i er verksamhet. Agerar ni da som hyresgéster, fastighetsagare
eller kund genom avtal (3PL)?

Vi har ett lite annorlunda upplégg dér vi har bade kontor och lager i samma byggnad. Det &r en anrik, fin
byggnad i centrala Boras med en unik historia. Boras ar en gammal textilstad, och i lokalerna vi huserar
har det tidigare funnits gammal sémmerskaindustri, Algots, och darefter var hittade man Oscar Jacobson i
byggnaden innan vi nu ar hyresgaster. Normalt sett ar det inte en kontorsbyggnad mitt i centrala Boras,
med lag takhojd nagonting som anvéands som lagerfastighet men da vi till skillnad frdn manga andra e-
handelsaktorer inte arbetar med tunga och skrymmande produkter kan vi utnyttja annorlunda fastigheter
jamfort med normalt. Det &r for oss valdigt fordelaktigt da vi kan samla all kompetens under samma tak
och att vi med ett sa centralt lage enkelt kan locka arbetskraft.

Vi tankte fraga dig hur du ser pa vissa faktorer som kan vara avgérande vid valet av lokalisering. Hur
stor paverkan har hyresnivaerna pa var ni har valt att lokalisera er?

For oss som onskar att ha kontor och lager i samma byggnad far man dvervéga hyresnivaerna lite jamfort
med den vinst vi far av detta. Att ha lager och kontor i samma byggnad ger personalen en god majlighet
att halla koll pa produkterna och det blir latt att hitta god kompetens i vart lage. Hyresnivan ar viktigt,
men det ar viktigt att vaga den mot tillgangen till kompetens.
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Paverkar narheten till infrastruktur, som exempelvis hamn, jarnvag eller europavagar ert val av
lokalisering ndgonting?

Narheten till hamn och annan infrastruktur paverkar inte vart lokaliseringsbeslut alls. De flesta E-
handelsverksamheter &r beroende av distributionsavtal med de som levererar paketen, exempelvis
Postnord. Priset for paketen ar densamma oavsett varifran man skickar dessa, dock kan lokaliseringen
paverka kostnaden av avtalet i sin helhet. Distrubitionspengen &r det som ar den dyra, men sjélv frakten
blir inte dyr darefter. I stor del &r vi inte sarskilt beroende av infrastrukturen alls, vilket jag tror stammer
for de flesta E-handlare som inte handlar med godsprodukter. P4 sé vis blir E-handlare ganska okansliga.

Aven i mindre orter fungerar postverksamhet, s& det finns en stor flexbilitet fér var man kan éppna ett E-
handelsforetag. Godsavtal daremot bygger pa avstand till infrastruktur, men i de fall dar man handlar med
paket ar infrastrukturen inte nagonting som behdvs tas i hansyn.

Hur viktigt ar det att ha god tillgang till arbetskraft vid valet av lokalisering?

Oerhort viktigt! Valdigt manga E-handlare konkurrerar mot var kvalitetskansla och produktkunnande. Det
ar viktigt att vi kan locka de personer som kan vara produkter bast. Jag tror att om man kollar pa svenska
E-handlare som har vuxit organiskt i sverige, ligger nastan 10/10 pa slumpen pa var agarna/grundarna bor
nagonstans. Nyetablering med organiskt tillvéxt sker dar grundarna kanner sig bekvama och vill verka.
Daremot ndar man vaxer lite, gors en analys om vilka stdder som skulle passa bést exempelvis Stockholm
eller Boras for att fa god arbetskraft men det &r viktigt att samla kompetent.

Hur viktigt &r narheten till konsument?

For de flesta E-handlare ar det inte sa viktigt, da de stora anda distributérerna nar 85 % av Sveriges
befolkning pa en dag. Givetvis finns det en typ konkurrens att sa snabbt som mgjligt na till konsument,
dar den storsta delen av konsumenterna bor i Stockholm. Pa sikt tror jag att det kommer bli viktigare att
kunna gora dagslevanser till konsumenterna, och da kan det finnas en stor styrka i att lokalisera sig i
Stockholms ytteromraden, alternativt utnyttja snabbare upphamtningslosningar. Rent kostnadsmassigt &r
det inte viktigt, men det kan ha andra konkurrensmassiga fordelar.

Redan idag tycker jag att ledtiderna &r tillrackligt snabba oavsett var man &r lokaliserade. Merparten av
var post gar via Postnord, och vid leverans innan klockan 15:00 levereras varan nasta dag. Bestaller man
dessutom varan innan klockan 8 pa morgonen kan vi erbjuda hemleverans samma dag i Skane,
Stockholm, Halland och Géteborg. Med hénsyn till den dnda snabba leveranstiden ar det i dagslaget inte
sa viktigt var konsumenten finns i forhallande till lagret.

Hur viktigt skulle du séga att skyltlaget ar for en E-handlare?

Tittar man pa E-handlare & manga valdigt beroende av uppmarksamhet via webben och sociala medier.
Om man kollar pa hur mycket pengar som laggs pa den digitala reklamen &r det roligt att kolla pa hur lite
pengar man faktiskt investerar pa fysisk reklam. Om vi tar oss till exempel sa har vi kontor och lager i
centrala Bords och inte ens en skylt utat mot konsumenten.

D& manga E-handlare dven byter mellan olika 3PL-akt6rer och byter lokaler &r det inte gynnsamt att
fokusera pa skyltlage.
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Vi har hort att tradition, sd som foretagets ursprung eller ndrheten for VD 'n till arbetsplatsen kan spela
en roll vid valet av etablering. Hur ser ni pa detta?

Jag tror att detta &r nagonting som ar valdigt vanligt bland foretag som véxer organiskt och ar sprungna ur
sma E-handelsforetag. Care Of Carl till exempel grundades i Boras, och jag har svart att se att det
naturliga steget skulle vara att flytta harifran.

Bland sma och mellanstora aktorer med svenskt ursprung ar nog tradition en stor betydande roll, daremot
galler andra regler for storre aktorer eller foretag som inte kommer fran Sverige. Zalando till exempel,
som har ett tyskt ursprung, kan sakert hellre kolla pa andra faktorer.

Kan det vara fordel att etablerar sig i kluster, sasom logistikcenter, och &r detta ndgonting E-
handelsforetag tar i hansyn vid val av etablering?

Jag tror att om man skulle hamna i ett lage med 3PL-aktorer kan det vara positivt, manga logistikparker
har valdigt god infrastruktur. Dock &r det mindre viktigt for de allra flesta & mindre E-handlare, men kan
majligtvis bli viktigare for storre aktorer som vill ha sina egna lokaler, da kan man inte ligga lika centralt
som vi gor. Dock tror jag att det for manga E-handlare ligger det valdigt langt fram i tiden.

Ska man satsa pa E-handel idag har man konkurrens, sa man maste fokusera pa att erbjuda samma
erbjudanden som sina konkurrenter och att dven téanka nytt. Det kan nog vara en fordel att ga sin egen
vdg, inte outsourca for mycket och fokusera pa 3PL-delar i borjan.

Ni har ju valt att etablera er i Boras, varfor ligger ni just dar?

Boras har manga styrkor, tradition av detaljhandel och ett centrum for e-handel. Med en bakgrund som
gammal textilmekka med ursprung ur handelsmén finns fina traditioner som blivit en av stadens
symboler. Med nérheten till textil och mode i samarbete med entreprendrskapen som finns i staden passar
det oss perfekt. Dessutom har vi ju Boras hogskola med mycket kompetens i narheten. Det finns manga
faktorer som gor Boras attraktivt. Boras hogskola i narhet.

Né&r ni valde att etablera er i Boras, anvande ni nagon typ av lokaliseringsteori i ert beslutsfattande?

Inte mer avancerat an att vi framforallt paverkas av ledtiden; var kan vi na sa manga kunder som mojligt?
Med detta i atanke skulle vi d&ven kunna dra oss mot Stockholmshallet.

En viktig aspekt att kolla pa att transporten idag ar sa billig, att det totalt sett kan bli billigare att lokalisera
sig utanfor storstaderna da priserna ar lagre och det fortfarande ar korta ledtider.

Hur paverkar miljoaspekten de lokaliseringsbeslut ni ser idag? Tillsammans med certifieringar som
BREEAM osv.

Gor man en forandring sa blir hallbarhetsaspekter viktigt, men fa aktorer forvantar sig att det ska finnas i
den befintliga fastigheten. Vi som hyresgaster ar kravstéllare pa att det ska vara vettigt miljotank, dven
om vi inte &r fastighetsagare. Sen finns ju miljon i flera delar i hela logistikkedjan som vi tar i hansyn.

Hur paverkar byggtekniska anpassningar sasom takhojd, automatiserat lager. Tror du/ni detta galler alla
eller enbart stérre verksamheter?

For de som bygger nytt eller hoppar in i nya lokaler ar det viktigt, minst 5 meter takhojd. Det maste finnas
en mojlighet att kunna utvecklas. I borjan, for sma E-handlare, handlar det mer om att vara flexibel.
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Skulle vi flytta till en ny lokal vill vi ha mdjligheten till automatisering, &ven om inte behdver det just nu
men vi vill ju inte begransa oss. Sen tror jag att branschen har en 6ver-automatisering. Hur manga E-
handlare ar idag lonsamma? Haller E-handeln i langden? Ar det verkligen sunt att lagga ner sa mycket
pengar pa E-handeln med automatisering pa nagonting som inte ar lonsamt i langden.

Hur stor roll tror du timing/slumpen avgor var ett E-handelslager véljer att etablera sig?

Jag tror att det for sma och medelstora foretag spelar stor roll med slumpen. Rétt som det var uppstar en
mojlighet lokalt vilket man tar steget till en lokal. Daremot tror jag att storre aktdrer har ett mer
genomténkt lokaliseringsfattande.

Vilka makrolagen ser ni idag som hogt efterfragade och attraktiva inom er bransch och E-handeln?

Det gar att utveckla E-handeln varsomhelst i dag, sa lange man jobbar med paket och inte har kniven mot
strupen med ledtiderna. Annars skulle jag saga att Stockholm och Malardalen &r starka omraden, Boras ar
en bra kompromiss med den tanken att det ar majligt att na alla, Stockholm, Goteborg och Skane. Boras
har ett battre arv an exempelvis Jonkoping, vilket gor att det ar lattare att hitta kompetens fastan de bada
stdderna rent geografiskt ar jamlika.

Hur stor paverkan har hyresgasten i lokaliseringsfragor?

Enorm stor paverkan, de ar lite som att som privatperson bo i hyresratt. Det ar enkelt att sdga upp avtal
och kunna flytta till nya lokaler. Som marknaden ser ut idag &r det en stor flexibilitet att hyra. Mgjlighet
att &ga eget skulle kunna leda till en billigare kostnad per kvadratmeter men déremot en minskad
flexibilitet.

Vilken typ av logistikform ser ni som typisk for E-handel? Det vill sdga om fastigheten &gs sjalv,
verksamheten hyr in sig som hyresgast eller att man som kund tecknar avtal med ett logstikféretag som
tar hand om er logistik.

De flesta sma, mellanstora handlare ar hyresgaster. De allra storsta &ger sina fastigheter sjalva, men det ar
mojligt att de d& gar via ett koncernigda fastighetsbolag. Sen finns givetvis 3PL-losningar. Ar man oséker
pa framtiden ar de skont att inte ha agt nagot sjalv, och fa en 6kad flexibilitet beroende pa hur mycket
man vaxer, sa man inte vaxer ut lokalerna direkt. Har man daremot koll pa den ungefarliga tillvaxten kan
det vara smart att 4ga sjalv da det troligtvis ar billigare.

Det ar viktigt att skilja pa E-handel med paket och vilken lokaliseringsprincip som anvands da man
handlar med gods. Vid gods kan tyngdpunktsformler tillampas, vilket inte ar majligt pa E-handel da
incitamenten blir laga da transportkostnaderna anda blir sa billiga.

Bilaga 5 - Intervju med Jonas Kolehmainen, Sportamore

Berétta lite om dig sjalv och ert foretag; Vad gor ni? Vad for varor sdljer ni och agerar E-handel for?
Omsattning?

Jag heter Jonas Kolhemainen och ar logistikchef for Sportamore. Tidigare har jag arbetat med logistik pa
bland annat DHL och Granngarden, men nu arbetare jag med Sportamore som ar ett renodlat E-
handelbolag. Sportamore har egentligen allt inom sport och fritid till dig och din familj. Foretaget
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grundades 2009 och har en arlig omséattning pa ungefar 760 miljoner kronor. Vi har distribution till hela
norden, dar vi har funnits langst i Sverige som har ungefar 65 % av vara order.

De lager/logistikfastigheter ni anvander i er verksamhet. Agerar ni d& som hyresgéaster, fastighetsagare
eller kund genom avtal (3PL)?

Vi 6ppnade en ny E-handelslokal forra aret i Eskilstuna da vi hade vuxit ur vara gamla lokaler. | vart lager
ar vi hyresgaster hos Bockasjo som byggde vart lager at oss, och ar darfor specialanpassat for var
verksamhet.

Vilka faktorer finns tar ni hansyn till for etablering av logistiklokaler?
Hur stor paverkan har kostnad av mark eller hyra som hyresgast?

Bade kostnad av mark som sen rinner ut i hyra ar en stor faktor. Det ager en speciellt stor roll i valet att
etablera sig i Stockholm eller ndgon annanstans da det ar sa dyrt med mark i Stockholm. Sen om man
valjer att etablera sig i Malardalen eller Jonkdping till exempel spelar inte sa stor roll.

Hur resonerade ni kring att etablera er i Eskilstuna med avseende pa infrastruktur? Téanker ni exempelvis
pa avstand till hamn, avstand till jarnvag eller avstand till Europavéagar?

Avstand till hamn och jarnvag har for oss ingen som helst paverkan. Aven om varor produceras i Kina gér
vi endast via svenska eller Europeiska leverantorer dar allt gar via lastbil. Avstand till Europavagar ar
daremot viktigt, framforallt i ett utleveransperspektiv dar det ar viktigt att korta ner ledtiden till kund.
Vart lager ligger bara 20 meter fran E20 vilket ar valdigt bra for att kunna fa snabbare leveranser.

Hur stor paverkan har tillgang till arbetskraft vid etableringsvalet?

Arbetskraft har en stor paverkan da det ar viktigt att det finns mycket och kompetent arbetskraft. Vi hade
en stor dialog med kommunen dar vi kontrollerade vilka yrkesutbildningar som fanns, hur arbetslésheten
sag ut och om det fanns nagra andra lager i narheten.

Hur viktigt &r det med narhet till viktigaste konsumentmarknad?

Det &r avgorande, vi valde att etablera oss i Malardalen for att fa tillgang till 6ver 3 miljoner manniskor
dar vi kan erbjuda leveranser samma dag. Sen om vi véljer att etablera oss i Eskilstuna eller Enképing &r
lite sak samma da vi oavsett nar storre delar av Mélardalen i detta lage. For oss ar det véldigt viktigt att
kunna erbjuda leveranser samma dag.

Hur viktigt ar det med skyltlage vid valet av lokalisering?

Normalt sett véljer inte man logistiklage utifran skyltlage. Det ar ingen nackdel, men ingenting som &r
avgorande. Man kan saga att skyltlage ar mer som en bonus an ett behov. Skulle man fa vélja mellan ett
skyltldge och inte, skulle det dock krévas en signifikant hyressankning for att kunna vélja bort skyltlage.

Ar det viktigt att ta hansyn till tradition, och om dgaren eller VDn har néara till verksamheten?

Inte i var process, dar har det inte varit avgérande. Da vi ar ett borsholag, far man nog sétta
sentimentalitet och annat at sidan.
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Kan sa kallade kluster avgéra var ett E-handel foretag valjer att etablera sig?

Ett kluster kan ha en positiv paverkan ur distributionssynpunkt, men behéver nodvandigt vis inte alltid
vara en fordel. Det kan exempelvis bli konkurrens om personalen. Vi hyr ut en del av var fastighet till en
annan E-handlare, vilket kan ségas ar en liten typ av minikluster.

Sa en total sammanfattning, varfor har ni valt att etablera er just dar ni har gjort?

Det bygger pa ett antal faktorer; Det fanns tillgdnglig mark att snabbt bygga pa, och dessutom var
markpriset var en tolftedel av vad det ar i Stockholm. Vi fick &ven en oerhért god stéttning av kommunen
under hela processen, vilket var till god hjalp. Eskilstuna har ocksa god tillgang till fardigutbildade och
kompetent lagerpersonal och med ett lage i Malardalen dar vi nar valdigt mycket folk med en dags
leverans.

Nagonting som ocksa var valdigt avgorande for oss var att vi fick en option att kdpa tomten bredvid, sa vi
har mojlighet till att expandera. Jag tror att det ar vanligt bland manga snabbvaxande foretag, att man vill
ha mojlighet att expandera vilket vi aldrig hade kunnat gora i Stockholm. Det ar ett jatteprojekt att ga
igenom en san process, sa helst expanderar man i direktanslutning till befintligt lager istéllet for att bygga

nytt.
Anvande ni nagon form av lokaliseringsteori i er beslutfattningsprocess?

Vi anvande ingen typ av lokaliseringsteori. Eftersom vi skickar ut smapaket som gar via befintliga
natverk tror jag inte att det &r lika viktigt som om vi hade haft storre och tyngre leveranser. | de fallet hade
det varit viktigare med en tyngdpunktsteori, men i vart fall spelar det mindre roll.

Hur paverkar miljoaspekten de lokaliseringsbeslut ni ser idag?

Vi behovde ju ett valdigt stort lager pa 20 000 kvadratmeter. Det har en viss betydelse, da det dven haller
ner kostnaderna. Vi har forsokt kolla pa lite egna losningar som solpaneler och led-lampor, men generellt
ar det lattare att bygga in nar man bygger nytt &n att hitta ett lager som uppfyller resterande krav och
dessutom &r bra i miljésynpunkt.

Hur paverkar byggtekniska anpassningar sasom takhojd, automerat lager. Tror du/ni detta galler alla
eller enbart stérre verksamheter?

Vi bygger en stor automationsldsning, som man helst bara bygger ut och inte flyttar pa. Takhojd &r alltid
relevant vid E-handelslager. Plockar man manuellt &r hojd inte lika viktigt, men vid automation behover
vi en hogre lokal. Jag tror att det &r helt beroende pa vilken typ av verksamhet och hur man plockar det.
Vi har val ungefar 11,70 meter till balk, vilket & normalt. Det &r dven viktigt att ha detta da det mojliggor
for andra verksamheter att flytta in vid eventuell flytt.

Hur stor roll tror du timing/slumpen avgor var ett E-handelslager véljer att etablera sig?
Det spelar stor roll. | vart fall hade vi redan vuxit ur befintligt lager sa vi var i kris. Det gallde att hitta en
tomt som var byggklar nu, med detaljplan som tillat verksamheten. Helt plétsligt springer man pa en

kontakt och sedan tar man en tomt man far nys pa. Det beror alltid pa slumpen. Det hade sakert funnits
andra tomter som vi hade kunnat etablera oss pA men som vi inte hittade.
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Vilka makrolé&gen ser ni idag som hogt efterfragade och attraktiva inom er bransch och E-handeln?

Det &r lite beroende pa vilken marknad man ska ticka i lagret. Ska man técka norden primart, ligger man i
Malaren. Sen &r Jonkoping ett bra lage; man nar inte storstader lika snabbt, men man nar istéllet alla tre
stora stéder snabbare.

Vilken typ av logistikform ser ni som typisk for E-handel? Det vill sdga om fastigheten &gs sjalv,
verksamheten hyr in sig som hyresgést eller att man som kund tecknar avtal med ett logstikforetag som
tar hand om er logistik.

Mellan att dga sjalv eller hyra ar bara en fraga om hur mycket kapital man har. Det ar nog inte s manga
e-handlare som har kapital for att investera i en fastighet. Sen & man nog som E-handlare duktig pa att E-
handla men inte &ga och forvalta fastigheter vilket motiverar att man bor hyra. 3PL-16sning ar bra om man
ar i uppstartsfas, dar man ar en ny organisation och inte vet hur snabbt man vaxer. Da &r det véldigt bra att
kunna vaxa med nagon som har kunskap. Nar man kommer upp i lite volym blir det lite for dyrt med 3PL,
och det ar da smartare att hyra.

Bilaga 6 - Ofiltrerade regressionsmodeller

Tabell 13 - Modell 1, ofiltrerad

Source 55 df M5 Humber of obs = 5
F {2z, = 57.98%5
Model T1.0113087 22 3.22778676 FProb > = 0.0171
Residual ~1113Z0155 4 . 055660078 R—-sgquared = 0.9984
ABdj R-sguared = 0.9812
Total T71.12Z6288 z4 2.96344287 Root MSE = .23598Z2
Lage Coef. Std. Err. t P>|t| [95% Conf. Interval]
Markpris .00Z20&693 .00031% 6.49 0.023 -0006967 .00344Z2
ET .0110507 .0066Z18 1.67 0.237 —.017440& .0395419
Vag —.5E844E808 -0E1130% -7.Z0 0.018 —.53355% —.23540Z6
Stockholm —.032Z2665 .0034628 —-9.32 0.011 —.0471658 —-.0173673
Malmd —.0127672 .0015591 -8.19 0.015 —.0194755 -.0060589
Jarnvag —.5716453 .30595E8¢6 -1.87 0.203 —1.E8EB0E3 -7447844
Flygplats .0Z849594 .0060732 4.69 0.043 .00Z23686 .0546302
Skylt 1.965507 2743 7 T.16 0.019 . TE49073 3.146106
Arbetsldshet -4672351 .10z22788 4.57 0.045 .0z271&64%
Hamn .9806448 -404946 2.42 0.136 —. 761697
DP —Z.306096 .6T1Z2996 —-3.44 0.075 —5.194465
Hogskola 2.48592 .40819551 6.09 0.0Z6 . TZ95987
EBefolkningsmangd —.0000157 5.05e-0& -3.10 Q.080 —.0000374
HogxBef .00001Z5 4.82e-06 Z.60 o.1z2z —8.23e-06 . 0000333
Vakans —.3362421 .0549367 -6.12 0.0Z6 —.5726157 -.0998685
Eluster —.4567211 .2425517 -l.88 0.200 —1.500397 -5268345
Goteborg —.0066598 .0010z232 —6.51 0.023 —.0110623 —.002Z574
ProcTill —43.6104 13.06T7ES —-3.34 0.078 —85.E836E82 1zZ.616€0Z2
AntTill .0006308 -0001047 6.03 0.026 .0001803 .00lo0812
IntStad —-.2268383 -Z.03 0.180 —-.708Z017 .2545251
Hyra .003ZEBE€6 3.72 0.085 —.0005111 .Do7084Z
Yield 1l.355444 1791319 T.57 Q.017 . 5847015 Z.1Z6186
_cons 9.946301 1.818209 5.47 0.032 2.12318 17.76942
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Tabell 14 - Modell 2, ofiltrerad

Source €8 df MS Number of obs = 25
F(l6, 8) = 2.97
Model 50. 8806445 16 3.80504028 Prob > P = 0.0612
Residual 10.2419843 8 1.28024B04 R-sguared = 0.8560
Adj R-squared = 0.5680
Total 71.1226288 24 2.96344287 Root MEE = 1.1315
Lage Coef. std. Err. t E>|t] [95% Conf. Intervall
EU -. 0041563 0177908 =-0.23 0.821 -.0451819 .035668694
Vig -, 2932416 2196718 -1.33 0.219 -.T7998056 . 2133225
Malmd . 0013189 .0Dz124 0.50 0.5654 —.0037406 . 0063783
Flygplats . ODB4B7S -01zZ0&08 0.70 0.502 -.0193247 . 035629598
gkylt . 4416506 . TEST7213 0.58 0.580 -1.324106 2. 207407
Arbetsléshet . 4101157 . 3083821 1.33 0.2Z20 -.3010308 1. 121262
Hamn -. 4684249 1.24129%6 -0.38 0.716 -3.330859 2.394009
DP -3.378%46 1.890706 -1.79 0.112 -7.736921 . 983028585
Hégskola 1.090126 - EB217E6 1.560 0.149 -.4B829809 Z. 663233
Vakans -.2312516 . 16968768 -1.36 0.211 - . 6229862 . 1604849
Kluster . 2855033 . 6601768 0.43 0.677 -1.236872 1. 807878
Goteborg —. 0018632 . 0030854 —0.a0 0.5a63 —. 0089874 . 005261
ProcTill 59.88231 39.28806 1.52 0.166 -30.71612 150, 4807
AntTill . 0001856 . 0001502 0.98 0.3586 —. 000253 .D006Z 42
Antstad . 2375381 .2Z53Z83 1.05 0.323 -.2B820698 . 7571461
Hyra . 0014376 .0027618 0.52 0.8617 -.0049312 . 0078063
_cons 5.254631 3.059455 1.72 0.124 -1.B004E5 12.30975
Tabell 15 - Modell 3, ofiltrerad
Fouree L] dE M= Mumker of chs = 25
F(12, S) = z. 62
Model £4.6411712 1%  3.402166% Frob > F = 0.1445
Fesidual &.48145765 5 1.29629153 R-asquared = 0.9089
Addy B-sgquared = 0.5826
Total 71.12Z6288 24 2.9634428F7 Root MSE = 1.1385
Lage Coef. @td. Err. € Bt [95% Conf. Interwval]
Markpris .0023338 L0012983 1.80  0.132 -.0010036 0056712
EU .00781  .0235481 0.33 0.754 -.0527224 0683423
Vg -.2B1BE  .3299459 -0.85 0.432 -1.130013 . 566293
Jarmwag -. 7864293 1.2684786 -0. 80 0.572 -4.02715 Z2.424251
Flygplats .0075038 .009Ze07 0.81 ©0.455 -.0163017 .0213052
Feylt .T291263 . S0BE3IS4R 0.80 0.459 -1.BNSET4 3064127
Arbetsliéshet 2228298 .4022ele 0.54 0.el0 —-. 82934092 1.27474
Hamn -.0417247  1.70644% -0.02  0.981 -4 428292 4.344843
DE -2.67288  2.B31037 -0.94  0.388 -9._ 950292 4. E04531
Higskola L156483 1.582497 0.10 0.925 -3.911456 4.224422
Befolkningamangd -. 0000108 . 0000188 -0.58 ©0.5%0 -.0000592 .0000375
HégxBef 2.75e-06  .0O0OD18E 0.52 0.822 -.000038 .0000575
Vakans —. 2645035 .2244128 —-1.18 0.292 —.841375 -3123e8
Kluster . 4365232 . 9122756 0.48  0.852 -1._ 908556 2_TE1E02
ProeTill 30.51484  48.23258 0.63 0.555 -93.470986 154.5007
AmtTill .000181%  .00D0Z099 0.87 0.428 -.0003578 .0007215
Antgtad L3301679 .2175107 1.7%  0.133 -. 1699694 . 9503253
Hyra -.0005414 .0028117 -0.14 0.892 -.01022397 . 009257
Yield L1174478 . E449852 0.18  0.863 -1.540542 1.775438
_cons 5.32Z8007  7.2Z77E93 0.73 0.49%7 -13.38041 24.03643
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Tabell 16 - Modell 4, ofiltrerad

Fource g8 dEf M Numnker of obs = z5
F(18, B} = 3.26
Meodel B64.5181428 18 3.5B434126 Fraok = F = 0.0750
Residual 6. 60448606 & 1.10074768 E-squared = 0.2071
Ady R-squared = 0.6266
Total T1.1ZZ6ZB8 24 Z.96344ZB7 Focot MSE = 1.04%92
Lage Coef. gtd. Err. t B>t [25% TonE. Interwval]
EU .0151781 .DE2E5993 0.52 0.615 -.054B018 .0B5158
Vag -.503300%2 .3455592 =1.46 0.196 -1.34B854 . 342252
Stockholm =. 0274738 .D101Z276 =2.71 0.0z35 -.0D522621 - .00ZEB823
Malmd -.0114802 .0048083 -2.39 0.054 -.0232457 .0oo0zgsz
Jarnviag -.TERTREE 1.208833 =0.60 0.568 -3.992396 2.412803
Flygplats .02355%98 .0204345 1.15 0.293 -.0Z64416 .0735611
Skylt 1.022863 1.021226 1.07 0.326 -1.406403 3.59213
Arkbetsldshet .1133004 .2E2D2251 0.27 0.722 - .BB42867 -9028875
Harmn 1.0BZ465 1.7766818 0.61 0.565 -3.2B5252 5.430182
DE ~Z.B64921% Z2.400Z2Z76 =1.1%9 0.278 -B.T3IB182 2.005243
Higskela 2.232 1.2101z1 1.70 0.132 - 2TITTEE 5.437776
Befolkningsmangd -.00001Z6 .0ooozzz =0.57 0.591 -.0000669 0000417
HigxEBef .0000112 0000213 0.53 0.618 =.000041 0000624
Fluster -.BE3E074 1.046879 -0.65 0.538 -3.2454Z8 1.877813
Giéteborg =.003232761 .00Z7428 =0.%20 0.402 -.0125369 .0057847
ProeTill -2.971562 45.49767 -0.z2 0.824 -121.3004 101.3572
AntTill .0oo70Te .0003511 2.02 o.o20 -.00015132 0015662
Antgtad -.207112 .3768348 =0.55 O.602 -1.129201 .T142625
_cons 19.59729 B.631443 2.96 0.025 3.370728 35.B2364
Bilaga 7 - Undersokning av residualer
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Bilaga 8 - Resultat GIS-analys av Weber’s location-production triangle

Karta 3 - Modell 1

Legend
Weber's location-production tiangle
All inputs, distance in meters
[ BeEEE]

B 72500 - Teoe00

TEQE00 - TE3000

793000 - 830000
#30000 - A75500
75500 - 950200
950200 - 1099000
I 1092000- 1321000

Il iz21000- 617300
=700
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Karta 4 - Modell 2

Legend
Weber's locationproduction triangle
Without Haparand a, distance in meters

[ TR

I 441000 - 434000
434000 - 555700

555700 - 630000
630000 - 722400
722400 - 833000
893000 - 1115600

I 1115800 - 1458000

I 250000 - 1332500

| REEE]




Den digitala handelns fastighetsmarknad

Karta 5 - Modell 3

Legend

Weber's location-production triangle
Cnly Cresund, distance in meters

H :iom

B :1e0m

ATH000
555300
645500
FA2500
A51800

I 1049000 - 1503200
I 503200 - 1995500

| REEED]

478000
555300
845500
732500
851800
1049000
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Karta 6 - Modell 4

Legend

Weber's location-production triangle

Use of single closest input, distance in meters

| R

I 335500 - 3aee00
IBEE00 - 421600
421600 - 467810

467800 - 521400
521400 - 542800
SH2A00 - BAE000

I sac000 - asaon0

I 250000 - 1108800
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Bilaga 9 — Kommandon i ArcMap

Inom analys och framstéllning i ArcMap finns manga kommandon som antingen beréknar och analyserar
attribut till vektorer eller anvénder vektorernas topologiska och spatiala data for att manipulera utseende
och analysforutsattningar. | denna bilaga kommer nagra viktiga kommandon beskrivas som anvands for
framstéllning och analys.

Erase

Forenklat anvander detta kommando en vektor for att radera hela delen, eller en del av en annan vektor.
Exekveringen bestar av inputmaterial och en raderingsmall. Reglerna som finns for kommandot ar att
raderingsmallen kan besta av vilken typ av vektor som helst men att inputmaterialet maste vara av lika
eller mindre grad. Det vill séga att en punkt enbart kan radera punkter, linjer kan radera punkter och linjer
samt att polygoner kan radera alla typer (Environmental Systems Research Institute (Esri) 2017a).

Clip

Kommandot Clip anvands da anvéandaren finner det nddvandigt att tillsammans med en klippningsmall
begransa ett vektoromrade. Vektoromradet, det sa kallade inputmaterialet, kan besta av flera vektorer av
olika typer medan klippningsmallen maste vara av samma typ som inputmaterialet eller av hogre grad.
Det vill séga att med en polygon som klippningsmall kan du klippa alla typer av vektorer (Esri 2017b).

Dissolve

Genom att anvanda kommandot Dissolve kan olika vektorer med lika attribut grafiskt och spatialt
sammansmalta. Ett exempel som kan beskriva kommandot pa ett gott sétt ar da ett lager med polygoner
visar Sverige uppdelat i forsamlingar. | lagret finns da polygoner som visas som den yta som
forsamlingen representerar. Om alla polygoner har ett attribut som visar vilken kommun de tillhor, till
exempel kommunkod, kan de férsamlingar som tillhér samma kommun sammansmaélta till en storre
polygon. Kommandot fungerar endast med vektorerna polygoner och linjer (Esri 2016a).

Near

Kommandot Near anvands for att berdkna avstand mellan vektorer. Polygoner, linjer och punkter kan alla
anvandas i flertalet lager. Det avstand som berdknas och tas fram ar det avstand som ligger narmast
mellan inputmaterialet, som endast kan vara ett lager, och de valda lager som kan kallas Near-lager.
Berédkningar av avstand gors med alla vektorer i inputmaterialet och alla vektorer i valda Near-lagret. Det
avstand som ar minst ges som attribut till beraknad vektor i inputmaterialet (Esri 2017c).

Point Distance

For att kunna mata avstand mellan punkter i tva olika lager kan kommandot Point Distance anvandas.
Kommandots exekvering resulterar i en celltabell med avstandet fran punkterna i inputmaterialet till varje
punkt i berakningsmaterialet. Forenklat om bada lagren har tio punkter var resulterar detta i 100
berakningar och avstand (Esri 2016b).

96



Den digitala handelns fastighetsmarknad

Feature to Point

Feature to Point kan anvandas for att omvandla en vektor av hogre grad till en vektor av en punkt.
Berdkningen av lokaliseringen av punkten gors genom att berékna tyngdpunkten av en eller flera punkter,
linjer eller polygoner. Med hjalp av denna funktion kan centroidpunkter berdknas i polygoner. Da
berdkningen exekveras skapas ett nytt lager med punkterna som i sin tur behaller attributen for
polygonerna. Ett problem som kan uppsta vid berdkning av centroidpunkten &r att den kan befinna sig
utanfor vald polygon. Detta l6ses med Feature to Point dd kommandot kan goras med tvang att punkten
ska befinna sig inom ramarna for vald polygon (Esri 2018).
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