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SAMMANFATTNING

Fastighetsbranschen blev initialt hart paverkad av covid-19-pandemin. Redan innan
pandemins start noterades ett tydligt trendskifte dar allt stérre vakanser observerades i
detaljhandelns fysiska fastighetsbestdnd och dér efterfrigan pi logistik- samt
lagerlokaler succesivt 6kat. Examensarbetet amnar besvara om den 6kade efterfragan
pd e-handel, med fokus pd covid-19-pandemin som en accelerator, resulterat i en
hastigare utveckling av fastighetsmarknaden Gver tid, dar efterfragan avseende
logistik- och lagerlokaler okar samtidigt som efterfragan darmed minskar for den
fysiska detaljhandeln i Sveriges storsta tatorter.

Eftersom e-handeln har 6kat drastiskt det senaste decenniet, i takt med att internet blir
tillgangligt for allt fler individer, sa har ocksa behovet att beséka fysiska butiker inom
detaljhandeln minskat. Arbetet syftar till att underséka och vidare kartligga om
landskapet for fastighetsmarknaden till stor del har préglats av covid-19-pandemin,
dar det befintliga fastighetsbestandet inte fyller samma funktion langre. En
kartlaggning av detta slag mojliggor att beddma om framtida fastighetsutveckling
behdver bemétas pé ett nytt satt for att tillgodose de nya behov i fastighetssegmentet
som pandemin medfért. Kartlaggningen hjélper ocksi till att besvara om det befintliga
fastighetssegmentet behdver anpassas for att inte uppn allt for stora vakansgrader.

Undersokningsmetoderna har utgjorts av en flerfallstudie dar kvalitativa
semistrukturerade intervjuer med branschaktiva deltagit, kvantitativa undersékningar
dar rapporter och barometrar studerats samt en inledande litteraturstudie. Tillsammans
har metoderna format resultatet av analysen, dar det tydligt gar att notera hur
pandemin drabbade den fysiska handeln hart — men som nu ér tillbaka upp igen, allt
eftersom samhallet ater 6ppnar. E-handelsbolagen fick emellertid géra en omstallning
som inte tidigare betraktats, dar handelsvolymerna till dags dato ar de hdgsta som
nagonsin uppmatts i Sverige. Resultaten talar i sin helhet for en utveckling som gar
alltmer at e-handelns hall, men att évergangen tar tid och att behovet for den fysiska
butikshandeln &n &r stor hos den svenska befolkningen.

Nyckelord: Fastighet, handel, e-handel, detaljhandel, pandemi, covid-19, Sverige,
lager, logistik, fastighetsmarknad
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ABSTRACT

The real estate industry was initially deeply affected by the covid-19 pandemic. Even
before the start of the pandemic, a clear change in tendencies were noted where larger
vacancies were observed in the retail property's physical stock and where demand for
logistics and warehousing premises gradually increased. The thesis aims to answer
whether the increased demand for e-commerce, with a focus on the covid-19
pandemic as an accelerator, has resulted in a quicker development of the real estate
market over time, where demand for logistics and warehouse space increases and thus
decreases for physical retail in Sweden's largest urban areas.

As e-commerce has increased drastically in the last decade, when the internet has
become available to more and more individuals, the need to visit physical stores in the
retail trade has decreased. The study aims to research and map whether the landscape
for the real estate market has largely been characterized by the covid-19 pandemic,
where the existing real estate portfolio no longer fulfills the same function. A study of
this kind makes it possible to assess whether future property development needs to be
addressed in a new way in order to meet the new needs in the property segment that
the pandemic has brought about. The study also helps to answer whether the existing
property segment needs to be adapted so as not to achieve excessive vacancy rates.

The analysis methods consisted of a multiple-case study in which qualitative semi-
structured interviews with participants of the industry partook, quantitative surveys in
which reports and barometers were studied, and an initial literature study. Together,
the methods have shaped the results of the analysis, where it is clear to note how the
pandemic hit the physical trade hard - but which is now back up again, as society
reopens. However, the e-commerce corporations had to adapt in a way that has not
been observed before, where trading volumes are the highest to date ever measured in
Sweden. The results as a whole speak in favor of a development that is increasingly
moving in the direction of e-commerce, a transition that is taking time and that the
need for the physical retail trade industry is still significant in the Swedish society.

Key words: Real estate, trade, e-commerce, retail, pandemic, covid-19, Sweden,
warehouse, logistics, real estate market
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Forord

Detta examensarbete har utformats under varen ar 2022 som ett avslutande moment
for  kandidatprogrammet  Affarsutveckling  och  entreprendrskap  inom
samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers tekniska hogskola. Ett program med en
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Vi vill tacka alla andra som i nagon form bidragit till arbetets framgang — stort som
litet. Vi vill &ven tacka Filip Johansson och Rosanne Elfstrand for ett bra samarbete
med opponering och vérdefulla synpunkter.

Tack aven till Hans Malmstrom och alla andra delaktiga i kursen for akademiskt
skrivande, som forberett oss for arbetet i hostas, innan vi kom igang. Det har visat sig
som ett gott stod att tidigt forbereda sig for arbetets omfattning och tankesétt.

Avslutningsvis vill vi rikta vart allra storsta tack till var Handledare och examinator
Marie Strid pa Chalmers tekniska hogskola for all ovérderlig stéttning under arbetets
framfart. Din hjélp och breda kompetens har varit ovérderlig for att arbetet ska ha
kommit dit dar det ar idag. Tack for att du kunde vara vart bollplank i arbetes upp-
och nedgangar.

Goteborg, juni 2022
Philip Fernfors och Richard Wallin



Begreppslista

Avkastning ar ett lonsamhetsmatt dar vinst av en investering satts i forhallande till
den ursprungliga kapitalinsatsen. Oftast tittar man pa avkastning inom en viss
tidsperiod (Ageras, 2022).

Dagligvaruhandel innebér handel med varor som anvands dagligen eller finns ett
behov av dagligen. Detta innefattar forst och framst matvaror men aven produkter fran
servicebutiker och supermarkets.

Detaljhandel innefattar all typ av forséljning eller kop av varor som kan handlas
enskilt, dar dagligvaruhandel och séllankdpshandel inrdknas samt tjénster dar service
och hantverk ingar. Detaljhandel &r framst riktad mot konsumenter och bedrivs oftast
via fysiska butiker eller via e-handel.

Hemtagning innebdr att varor inom handeln kops hem till grossistverksamheterna for
att i allt storre utstrackning lagerforas lokalt. Detta gors framst for att minska
storningar i leveranskedjan som blivit allt vanligare samt att korta ned leveranstider
gentemot slutkund.

Mellanhubb &r en mindre lager- eller logistiklokal narmare citykdrnan dar en viss
mangd varor lagerfors for att mojliggora snabbare leveranser &n om samma vara
skickats direkt fran ett centrallager. Detta da centrallager i majoriteten av fallen bestar
av stora lagerbyggnader allokerade en bit utanfor storstaderna alternativt pa en
logistikort som exempelvis Orebro eller Jonkdping.

Pandemi innebar att en epidemi, alltsd nar en stor andel méanniskor inom ett visst
omrade insjuknar i samma sjukdom under en kort tid, sprids éver flera varldsdelar
(Nationalencyklopedin, 2022).

Pop up ér en butik som enbart har 6ppet under en kortare period och anvands ofta for
att marknadsfora ett varumérke eller en specifik produkt. Pop ups brukar i
normalfallen finnas péa platser med stora manniskofloden for en maximerad
exponering.

Respondent ar den person eller organisation som intervjuas for en akademisk rapport,
doktorsavhandling eller undersokning. | detta fall de som svarat pa intervjufragorna
eller de som svarat pa enkatunderlag framtaget under resultatdelen som &r kopplat till
arbetet.

Semistrukturerad intervju betyder att ett intervjuunderlag anvands for att stalla
forbestamda fragor, men att spontana foljdfragor utover underlaget kan stallas for att
ge intervjun ett ytterligare djup.

Sallankdpshandel innebér handel med varor som inte handlas eller har ett behov att

eventuellt handlas pa en daglig basis. Detta omfattar bland annat elektronik,
kladeshandel, fritidsvaror och vitvaror for att namna nagra exempel.

Vi



Vakans/vakansgrad anvands for att visa andelen uthyrningsbar yta av ett
fastighetsbestand som inte ar uthyrd. Vakansgrad ar ett matt av vakans som redogors i
en procentsats.

Yield syftar pa den genererade inkomsten fran en investering inom en viss tidsperiod
och uttrycks i procentenheter baserat pa den ursprungliga investeringen eller det
nuvarande marknadsvardet. En hogre yield indikerar dven en hogre risk samtidigt som
den genererar en storre vinst medan en lagre yield indikerar en lagre risk med en
medfdljande lagre vinst pa det investerade beloppet.
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1 Inledning

| detta avsnitt behandlas bakgrunden till examensarbetet samt arbetets syfte och
forskningsfraga. Avsnittet beskriver ocksa arbetets avgransningar, dar tydliga
parametrar maste séttas i forvag for att begransa arbetets bredd. Avsnittet behandlar
aven examensarbetets problemformulering dar ett antal delproblem har urskilts for att
tydligare illustrera vad som kan ses som en relativt komplex problemstalining.

1.1 Bakgrund

Covid-19 pandemin har slagit hart mot samhéllet och dess paverkan pa den globala
ekonomin &r tydligt markbar. Redan innan pandemin kunde en e-handelstrend
identifieras dar allt fler konsumenter valjer bort fysisk dagligvaruhandel till férman
for e-handel (Ljungberg, 2019). Under 2018 6kade e-handeln med 10 miljarder kronor
i Sverige vilket innebar en tillvaxt pa 15% jamfort med foregaende ar.

Den 6kande e-handeln har pa manga platser lett till en déende stadskarna vilket har en
stor inverkan pa det lokala naringslivet (Gunnvald, 2021). | takt med att allt fler
butiker valjer att bedriva en webbaserad verksamhet i stéllet for verksamhet i fysisk
butik minskar attraktiviteten for denna typ av handel. Detta géller framst for andra
foretag som vill bedriva sin verksamhet i narliggande lokaler — nagot som vidare
agerar drivkraft i den 6kande e-handeln. Samtidigt 6kar behovet av logistik- och
lagerfastigheter for att e-handelsforetagen ska kunna mota den ockade efterfragan.
Pandemin har &ven medfort nya restriktioner och regelverk vilket ytterligare
accelererat den fortsatt 6kande e-handeln.

Covid-19 och dess paféljder for samhallet i helhet saknar helt nutida
referenshandelser vilket gor att pandemins paverkan pa fastighetssektorn ar omojlig
att forutspa. Detta innebar samtidigt en avsaknad av relevant forskningsmaterial fran
tidigare att basera arbetet pa. Mangden alternativa forskningsfragor som uppkom
under forstudien till detta arbete som forblivit obesvarade starker ytterligare
ovissheten for pandemins paverkan pa sektorn. Dessa alternativa fragor kunde beréra
allt fran okad efterfragan pa storre bostader till fastighetsbolagens varderingar vid en
hdgre vakansgrad.

1.2 Syfte

Examensarbetet syftar till att undersoka hur sambandet mellan handeln och
fastighetsmarknaden har paverkats av Covid-19 pandemin fran dess utbrott fram till
och med borjan av ar 2022. Syftet kan vidare definieras genom att undersoka hur
pandemin agerar accelerator i att skifta fastighetsmarknadens efterfragan i allt storre
utstrackning fran kommersiella handelslokaler till lager- och logistikfastigheter.

| sparen av pandemin &r optimismen bland de som bedriver e-handel i dagslaget stor,
samtidigt gar aterhamtningen for de som driver butikshandel trogt (Svensk Handel,
2020). Man ser att framtidstron bland e-handlarna ligger pa en allt hogre niva an
tidigare. Med restriktioner samt uppmaningar att stanna hemma och dér kontoret tar
en allt storre plats av hemmet i ansprak, sa okar ocksa bendgenheten att handla
hemifran (Postnord, 2022).



Varorna inom handeln flyttar fran butikshyllan i den kommersiella handelslokalen till
lagerhyllan i logistiklokalen. Syftet avseende pandemins effekt som en accelerator
mot e-handel blir darmed en tydlig del av forskningsfragan.

1.3 Fragestallning

Forskningsfragan som examensarbetet amnar besvara ar; har den 6kade efterfragan pa
e-handel, med fokus pa covid-19 pandemin som en accelerator, resulterat i en
hastigare utveckling av fastighetsmarknaden over tid, dar efterfragan avseende
logistik- och lagerlokaler okar och darmed minskar for kommersiella
handelsfastigheter.

Den radande pandemin och dess foljder ar fortsatt okanda vilket innebar en avsaknad
av specifik forskning att lagga till grund for examensarbetet. Examensarbetets
forskningsfraga har koncentrerats kring en 6vergang fran en tidigare stark vilja att
investera samt forvalta kommersiella handelsfastigheter till nutiden, dér fokus skiftar
alltmer riktat mot lager- och logistikfastigheter (Svensk Handel, 2021). Detta har
grund i den kraftigt 6kande trend av e-handel som betraktats i samband med
pandemin och darmed ocksa indirekt en 6kad efterfragan pa logistikfastigheter. Nagot
som i Sveriges storstadsregioner har lett till en 6kad vakansgrad inom kommersiella
handelsfastigheter som ett resultat av en minskad efterfragan.

1.4 Problemformulering

Det finns tydliga trender och indikationer daterade innan pandemin som pavisar ett
skifte fran detaljhandel inom butikslokaler till lager- och logistikfastigheter (Svensk
Handel, 2021). Ur detta identifierades den valda forskningsfragan. Forskningsfragan
behdver pa grund av sin komplexa karaktar analyseras djupare for att ge ett
tillforlitligt resultat. Darav ar det viktigt att bryta ner fragan for att identifiera mer
detaljerade delproblem.

Det forsta delproblem som identifierats behandlar huruvida efterfrdgan pa e-handel
under pandemin har forandrats. Det ar for forskningsfragan viktigt att undersoka hur
denna forandring ser ut i forhallande till den trend som féranledde pandemin for att
pavisa en okning i den redan identifierade trenden.

Vidare behover efterfragan pa lager- och logistikfastigheter under pandemin
undersokas samt jamforas med hur densamma visade ansatser till att férandras innan
pandemin. Genom att skapa en uppfattning om hur fastighetsmarknadens efterfragan
har forandrats under pandemin i forhallande till en likvardig tidsperiod innan Covid-
19, kan en mojlig ny trend identifieras.

Ytterligare ett delproblem é&r att studera efterfragan pa butikslokaler som bedriver
detaljhandel under pandemin samt jamfora resultatet av detta med hur efterfragan sag
ut innan pandemins utbrott under en likvérdig tidsperiod. Resultatet fran efterfragan
pa lager- och logistikfastigheter kan sedan stéllas mot efterfragan pa butikslokalerna
for att se om en motsvarande kvantitet har skiftat Gver fran den ena kategorin till den
andra. Ar inte skiftet skapligt jamt sd behover ytterligare faktorer beaktas — sdsom att
e-handelns framfart inte bara “flyttat” efterfragan fran en lokaltyp till den andra. Utan
mojligtvis dven skapat en efterfragan som tidigare inte funnits pa marknaden i form
av nya aktorer eller ny kopkraft.
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1.5 Avgransningar

Denna studie kommer att avgransas till kommersiella fastigheter inom detaljhandeln
och hur de paverkats av Covid-19 pandemin. Arbetet kommer inte att beréra kontor
eller andra typer av kommersiella fastigheter fastan dessa ocksa paverkas i viss
utstrackning. Detta da det framst ar handeln inom kommersiella fastigheter som
pavisar en utveckling mot en skiftande efterfragan till forman for lager- och
logistikfastigheter.

Arbetet avgransas dven geografiskt till att omfatta de tre storstadsregionerna for att
undga att bli allt for omfattande med hansyn till den géllande tidsramen samtidigt som
ett mer nyanserat resultat uppnas da fler fastigheter finns att studera i dessa omraden.
Vidare avgransas arbetet till informationsinsamling fran ett antal foretag med
inriktning pa antingen butiks-, lager-, eller logistikfastigheter alternativt
fastighetsradgivning.

Antalet organisationer som undersoks avgransas daven med hansyn till den tidsram
som arbetet omfattar.



2 Metod

| féljande avsnitt behandlas undersokningens arbetsprocess dar dess forutsattningar
tillsammans med val av undersokningsstrategi, -design och -metod redogdrs. Aven
urval av foretag och personer att intervjua redogors samt motiveras.

Vidare innehaller detta avsnitt dven en analys av de genomforda intervjuerna,
kvalitetssakring samt en metoddiskussion.

2.1 FOrutsattningar

For att inledningsvis skapa en insikt och ett bredare perspektiv av analysens
utgangspunkt har sekundardata samlats in samt analyserats. Detta for att ha en grund
att luta arbetet mot. Sekundardata bestar framst av vetenskapliga artiklar rérande
amnet samt den begransade forskning som gar att erhalla. Som komplement till
artiklarna har aven tabeller och figurer studerats, innehallandes data av relevans.

Sekundardata bestar aven av statistisk information fran olika foretag och
organisationer i branschen. Utdver sekundardata kommer analysens primardata fran
semistrukturerade intervjuer som genomforts gemensamt med foretag och individer
som har god insikt i det berérda amnet eller branschen i sin helhet. Dessa
semistrukturerade intervjuer har genomforts med en bas i informationen som
utvunnits ur sekundardata for att erhalla ett kvalitativt underlag med relevanta
fragestallningar.

I avsnittet for kunskapsoversikt finns referenserna samlade som utgjort bas for arbetet
och dess fragestallningar. Dessa referenser bestar som tidigare namnt framst av
vetenskapliga artiklar rorande &mnet samt den begransade mangd forskning som finns
rorande pandemins effekter.

2.2 Undersokningsstrategi

Examensarbetet syftar till att undersoka hur fastighetsmarknaden bade paverkats och
fortfarande paverkas av den pagaende Covid-19 pandemin. Forskningsfragan kan
definieras genom att undersoka hur pandemin agerar accelerator i att skifta
fastighetsmarknadens attraktion fran kommersiella handelsfastigheter till logistik- och
lagerfastigheter. Den radande pandemin och dess inverkan &r fortsatt okand, vilket
innebdr att det inte finns en storre méngd specifik forskning att basera examensarbetet
pa. Examensarbetets forskningsfraga har koncentrerats kring en 6vergang fran en
tidigare stark vilja att investera samt forvalta kommersiella handelsfastigheter till
nutiden, dar fokus ligger alltmer riktat mot logistikfastigheter. Detta har grund i den
kraftigt 6kande trend av e-handel som betraktats i samband med pandemins start och
darmed ocksa indirekt en okad efterfragan pa logistik- och lagerfastigheter, samt en
Okad vakansgrad i kommersiella handelsfastigheter i Sveriges storstadsregioner som
ett resultat av en minskad efterfragan.

Den tankta undersokningen innebér studier av den pagaende pandemins effekter,
statistik Over vakansgrader och evidensbaserade teorier Over en foranderlig
framtidsbild (vilken delvis &r grundad i den ovisshet som medfdljer pandemins
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framfart) sa kommer examensarbetet utformas av flermetodsforskning som strategi. |
omfattningen av strategin avses darmed att extrahera kvantitativa data fran relevanta
organisationer samt, baserat pa resultaten av den kvantitativa data, utforma ett
underlag for att darefter extrahera den kvalitativa informationen.

Forskningsfragan samt dess samband och sammanhang &r oberoende av
undersokningens kontext. Resultatet av undersokningen kommer att vara
generaliserbart och resultatet kommer &ven bidra till en ny forstaelse av pandemin och
dess effekter pa fastighetssektorn.

2.3 Undersotkningsdesign

Avsikten dr att utféra studien inom ramarna for en flerfallstudie. Detta da arbetet &r
tankt att avgransas till en eller nagra fa organisationer — som kan bidra med data samt
en eller nagra fa storre orter dar kvalitativa data finns tillhanda (Bell & Bryman,
2017). Nackdelen med detta &r att resultatet ar beroende av den givna organisationen,
dar den mindre organisationen har mindre statistiska data att forlita sig pa kontra den
storre. Fordelen & om en storre organisation alternativt en kombination av flera
organisationer kan nyttjas for att kombinera den statistiska informationen till ett
bredare perspektiv, och i det avseendet bidra till helheten av resultatets utfall.

Hade arbetet varit av en mer omfattande karaktar sa hade inte fallstudiedesignen varit
aktuell som forskningsdesign, da vi med stérre sannolikhet hade breddat
avgransningen till fler organisationer och platser, nagot som inte lampar sig fér denna
typ av design eller tidsram (Bell & Bryman, 2017). DA vi ocksd planerar att
kombinera statistisk information fran en till flera organisationer for att erhalla ett
nyanserat slutresultat samt studera denna data pa djupet sa ar flerfallstudiedesignen
mycket lampad. Hade avsikten daremot varit att exempelvis titta pa olika
organisationers data och jamfora dessa sa hade en komparativ design forslagsvis varit
att foredra for att stdlla de olika informationskallorna gentemot varandra (Bell &
Bryman, 2017). Da den insamlade data avses kombineras ar detta inte en relevant
forskningsdesign och darmed inte aktuell for detta arbete.

Undersokningen utgar fran semistrukturerade intervjuer med personer med insikt i
forskningsfragan kommer att genomforas dar intervjufragorna kan korrigeras efter
resultaten av den statistiska data som framkommer samt de I6pande svaren under
intervjuerna. Aven statistiska data fran foretagen och branschorganisationerna kan ge
en initial indikation 6ver forandringen inom fastighetssektorn.

Med

Designen far Som uttrycks genom: prioriteringsordning:

undersékningen ar en: Kvalitativa metoder

Kvantitativa och y ¢

Flerfallstudie kvalitativa metoder

Kvantitativa metoder

Figur 3.1: Oversikt 6ver undersokningsdesignens utformning, uttryck samt
prioriteringsordning. Utformad av egen forfattare.



2.4 Undersokningsmetod

Den Kkvalitativa metoden kommer inleda forskningsarbetet dar metoden utgor
huvudsegmentet for arbetets resultat samt en grund foér den kvantitativa
datainsamlingen i ett senare skede. Kvantitativa data stodjer den kvalitativa data i
arbetets utfall dar data fran organisationen/organisationerna kommer att visa pa
effekten av pandemins framfart. Nagot som den kvalitativa data initialt pavisat.
Skulle den kvalitativa informationen initialt visa pa information som fragestallningen
ar obekant med sa kan en omvand design bli aktuell. Detta da utfallet av den
kvalitativa informationen potentiellt kan visa pa att vissa kvantitativa data kan behéva
erhallas innan den kvalitativa data kan samlas in i sin helhet. Har kan viss kvantitativ
information behdva utgdra en bas for insamlingen av den kvalitativa data som ar
planerad att erhallas av respondenterna. Detta ar viktigt att noggrant observera for att
sakerstalla att ratt fragestallningar besvaras och ges utrymme — sa att inte viktiga eller
intressanta aspekter gar forlorade som inte annars hade iakttagits.

De tilltinkta metoderna som kommer att implementeras i examensarbetet bestar av
semistrukturerade intervjuer och statistisk information. Denna kombination av
metoder stimmer val Gverens med den valda designen da den ofta bestdr av en
flermetodsforskning for att tillfora ett ytterligare djup till forskningen (Bell &
Bryman, 2017). Bade statistiska data samt intervjuer med individer med insikt i &mnet
tillfor en nodvandig bredd till forskningen som gor det mojligt att besvara
forskningsfragan pa ett nyanserat satt.

Anledningen till att semistrukturerade intervjuer genomfors ar huvudsakligen for att
forskningsfragan i sig ar valdigt komplex och darav kommer intervjusvaren variera
till en hog grad. Pa grund av detta anses det nédvandigt att till viss man majliggora
viss korrigering under intervjuerna for att styrka tillforlitligheten i dessa.

Den statistiska data som kommer att utvinnas under arbetets gang kommer att stédja
intervjusvaren vilka utgor en grund for forskningsfragan i sin helhet. Detta da denna
data har stor potential att styrka materialen fran intervjuerna for att skapa en bred och
mangsidig undersokning. Har utgor Postnords e-barometer en stor del av den
kvantitativa data da data i barometern ar omfattande samt att barometern har ett brett
samarbete med flera branschaktiva organisationer och institut.

Infor de semistrukturerade intervjuerna granskades intervjuunderlaget av Marie Strid,
handledare pa Chalmers Tekniska Hogskola, samt respondenterna pa de olika
foretagen for att sakerstalla fragornas relevans, ordningsfoljd samt forstaelighet.

2.4.1 Urval av foretag

Urvalet av foretag att kontakta for de semistrukturerade intervjuerna baserades pa tva
huvudsakliga riktlinjer; att foretagen har insikt i fastighetssektorn alternativt ett eget
innehav av relevanta fastigheter i sitt bestand som darav kan agera referens for att
styrka forskningsfragan. Utefter dessa riktlinjer bildades en uppfattning om vilka
foretag som var mest aktuella for informationsinsamling. Fastighetsdgare med bade
logistik/lager och kommersiella handelsfastigheter i sitt bestand utgjorde det ideala
intervjuforetaget. Detta da data fran samtliga segment kunde insamlas fran samma
foretag och darmed jamfdras med data daterad innan pandemins utbrott.
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Efter en forsta kontakt med en fastighetsutvecklare pa Stena fastigheter i Géteborg,
identifierades ett flertal foretag verksamma inom fastighetsradgivning vilka vi blev
hanvisade vidare till for intervjuer samt datainsamling.

Dessa foretag bidrar med en bredare bild av sektorn i helhet samt en dverblick dver
hur internationella sdval som nationella investeringar inom den svenska
fastighetsbranschen har forandrats fran en tidsperiod daterad innan pandemin till
nutid.

2.4.2 Intervjuade foretag och personer

Tabell 3.1: Lista 6ver intervjuade personer.

Namn Foretag Roll Intervjudatum

Hans Sahlin Castellum Logistikchef Goteborg ~ 2022-03-07

David Fridén Balder Regionchef 2022-03-14
kommersiellt

Goran Joneskdar  Corem Regionchef 2022-03-16

Asa Bergstrom  Fabege Vice VD & Ekonomi- 2022-03-22
och finanschef

Johan Franzén Platzer Affarsomradeschef 2022-03-22
logistik

Jennifer Croisette Head of Leasing 2022-04-04

Eriksson

De semistrukturerade intervjuerna genomfordes med personer angivna i tabell 3.1.
Urvalsprocessen for de specifika intervjupersonerna baserades pa att identifiera
nyckelpersoner med insikt i forskningsfragan for att sedan kontakta dessa direkt via
mejl i forsta hand och i andra hand via telefon. Detta for att fa en direkt respondent att
bygga vidare kontakt inom foretaget pa om denne person inte sjalv var lamplig som
intervjuperson.

Efter att en kontakt med foretagen och dess representanter, samtliga med god insikt i
forskningsfragan, etablerats skickades ett formular ut per mejl. Formularet syftade till
att ge intervjupersonerna mojlighet att ange vilka tider de kunde medverka pa en
intervju under vecka 10-12, 2022. Tidsperioden for intervjuer upprattades utefter den
etablerade tidsplan som examensarbetet har att forhalla sig till for att sakerstalla att
arbetet fardigstalls med god marginal i forhallande till examinationstillfallet.

Formularet gav aven maéjligheten for intervjupersonerna att ange tillvagagangssatt for
intervjun. Detta for att ta hé&nsyn till individuella scheman och halsorisker
medféljande pandemin, men aven for att underlatta vart administrativa arbete kopplat
till intervjuerna. Efter utskickat formular dar tider for intervjuer bokades in skickades
intervjuunderlaget ut till samtliga respondenter for att dessa skulle kunna forbereda
sig sa bra som mojligt.

Majoriteten av intervjuerna genomfordes fysiskt hos féretagen med undantag av
Fabege som genomfordes digitalt da denna respondent &r baserad i



Stockholmsomradet. Samtliga intervjuer spelades in under genomférandet och
transkriberades i ett senare skede for att sedan implementeras i arbetet.

2.4.3 Etiska aspekter och GDPR

De semistrukturerade intervjuerna genomfordes enligt avsnitt 2.4.2 efter att samtliga
intervjupersoner tagit del av ett GDPR avtal tillhandahallit av Chalmers Tekniska
Hogskola. Detta avtal syftar till att gora intervjupersonerna inforstddda med
behandlingen av personuppgifter samt information uppkommen under intervjun.
Avtalet har sedan anpassats for okad relevans for den specifika forskningsstrukturen
samt forskningsfragan i helhet.

Samtliga intervjuer spelades in med samtycke fran intervjupersonerna enligt det
tillhandahallna avtalet for att sedan transkriberas. Detta for att kunna lyssna igenom
intervjumaterialet vid behov for att sékerstélla att inga viktiga detaljer eller 6vriga
synpunkter forbisags.

2.4.4 Kvantitativ datainsamling

Den kvantitativa datainsamlingen har utgatt fran den data som samlades in under de
semistrukturerade intervjuerna. Respondenterna bistod med statistik fran sina foretag
alternativt gav tips om andra foretag eller organisationer med relevant information for
studien. Den data som samlats in bestar av rapporter fran olika foretag verksamma i
branschen samt Postnords e-barometer. Materialet har efter insamling analyserats dar
nyckeldelar har sammanstéllts och redovisas i arbetets resultatdel.

2.5 Kvalitetssakring

Vid kvalitetssakring ar reliabilitet och validitet viktiga begrepp som anvands for att
styrka arbetets kvalitet, dessa ar daremot mer applicerbara pa en undersokning av
enbart kvantitativ karaktar. Da detta arbete bestar av en mixad metod dar kvalitativ
forskning utgdr den huvudsakliga forskningsmetoden kommer andra kvalitetskriterier
mer anpassade for en kvalitativ studie att anvandas. Dessa utgérs av tillforlitlighet,
overforbarhet, palitlighet och konfirmering (Bell & Bryman, 2017).

2.5.1 Tillforlitlighet

For att sdkerstélla ett arbetes tillforlitlighet behdver befintliga regler for studien
efterfoljas (Bell & Bryman, 2017). Dessutom ska resultatet rapporteras till personer
inblandade i studien for att bekrafta att de uppgifter som angivs ar korrekta, nagot
som i detta fall skett genom en respondentvalidering.

Ett flertal intervjuer med personer fran olika foretag har genomforts under arbetet.
Innan varje intervju har varje respondent fatt fragor gallande anvandandet av deras
namn och foretagsnamn i arbetet, om de godkanner inspelning under
intervjutillfallena samt blivit informerade om bakgrunden och syftet till rapporten.
Efter samtliga intervjuer genomforts och transkriberats skickades det sammanstéllda
materialet av varje intervju ut till respektive respondent for ett slutgiltigt godkéannande
samt for att se Over om eventuell korrigering behévdes goras. | samband med detta
informerades &ven respondenterna om att vissa specifika citat kommer att anvéandas i
resultatdelen av rapporten.
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2.5.2 Overforbarhet

Overforbarhet innebar till vilken grad ett arbetes resultat kan appliceras till andra
sammanhang (Bell & Bryman, 2017). Ett arbetes Overforbarhet kan sakerstéllas
genom tydliga och detaljerade redogorelser Over studiens tillvagagangssatt vilka
syftar till att ge lasaren mojlighet att bedéma arbetets éverforbarhet. | en kvalitativ
forskning undersoks i normalfallet en mindre grupp eller specifika fall i ett mer
djupgaende syfte snarare &n ett brett perspektiv, varav tydliga redogorelser uppmanas.

For att sékerstdlla arbetets Overforbarhet har tydliga redogorelser Over
intervjuprocessen i helhet tillsammans med en analys av dessa presenterats i avsnitt
3.6 samt 3.4.

Rapporten har baserats pa ett flertal personers, fran olika foretag, uppfattning om hur
covid-19 pandemin har paverkat forflyttningen fran butikshandel till e-handel for att
skapa en sa Overgripande lagesbild som mojligt. Detta bidrar till en Okad
overforbarhet da resultaten fran intervjuerna stammer val 6verens med den statistiska
data som redovisats i resultatdelen. Intervjusvaren indikerar &ven samma typ av
forandring som tidigare forskning redogor for, dar andra europeiska lander och stader
studerats, vilket ytterligare starker arbetets overforbarhet.

2.5.3 Pélitlighet

Palitligheten i ett kvalitativt arbete ar ett delkriterium i sdkerstallningen av dess
trovardighet (Bell & Bryman, 2017). Detta kraver att en tydlig redogorelse av
processens samtliga faser finns tillgangligt i rapporten dar dess delar &r tydligt
utmarkta for att dessa inte blandas ihop.

Rapportens  palitlighet  sakerstills  genom  tydliga  redogérelser  av
undersokningsprocessens samtliga delar dar formulering av forskningsfragan, urval av
foretag och respondenter och analys av intervjuer inkluderas. Utbver detta har aven
intervjuunderlagen fran de flesta intervjuerna inkluderats som bilagor i rapporten
tillsammans med en kopia av var forsta mejlkontakt med respondenterna. Ovriga
kontaktmaterial och formuldr finns tillgangligt men &r inte bifogat i rapporten.

2.5.4 Konfirmering

Ett arbetes konfirmering innebar att det sakerstalls att dess forfattare agerat i god tro
(Bell & Bryman, 2017). Detta innebar att det ska vara obestridligt att ingen egen
teoretisk inriktning, inga personliga varderingar eller egna tankar har paverkat
utforandet eller resultatet av arbetet.

Arbetsprocessen och rapporten innehaller inga personliga asikter eller varderingar
forutom i de delar dér dessa ska finnas med. Detta sékerstéller arbetets konfirmering
da personliga influenser har undvikits under hela processen fran kapitel 1 till kapitel
4. Vidare stéarks rapportens konfirmering ytterligare av att det ar tva personer som har
skrivit och bearbetat texten samt genomfort studien da det enklare sdkerstélls att
personliga asikter och vérderingar inte inkluderats.



2.6 Analys av intervjuer

Efter att intervjuerna fardigstéllts genomfdrdes en analys for att komprimera dessa till
ett mer latt redovisat format. Detta da intervjuunderlaget bestod av for manga fragor
for att de skulle kunna behandlas enskilt i resultatavsnittet. Fragorna sammanstalldes
genom analysen till ett fatal mer 6vergripande fragor.

Intervjuunderlaget som anvandes under samtliga intervjuer bestod av fragor uppdelat i
fem kategorier enligt foljande:

Bakgrund/Ké&nnedom
Efterfragan

Vakanser och vakansgrader
Ekonomi

Ovrigt

Under varje kategori slogs ett flertal fragor samman till sex mer 6vergripande fragor
bestdende av kategorierna; Efterfrdgan, Vakanser och vakansgrader, Ekonomi och
Ovrigt. Bakgrund och kannedom utelamnades da dessa fragor inte ansags tillfora
nagot till forskningsfragan i sig mer &n att styrka respondenternas relevans och
kompetens inom fastighetssektorn.

2.7 Metoddiskussion

Med den foregaende pandemin i atanke var det lampligt att erbjuda olika
genomforandeformer for intervjuerna for att visa hansyn till samtliga respondenter.
For att tillmotesga de pa forhand tilltdnkta behoven hos respondenterna samt for att
overkomma eventuella hinder s& som geografiska avstand erbjods foljande fyra
intervjuformer:

Digitalt via Zoom, Teams, Skype eller liknande plattform
Fysiskt mote

Via telefon

Via mejl

Att majoriteten av intervjuerna kunde genomforas vid fysiska moten var fordelaktigt
da kroppssprak lattare kunde observeras. Detta gjorde dven dessa intervjuer lattare att
genomfora i forhallande till foljdfragor och liknande da det upplevdes enklare att lasa
av respondenten an i de intervjuer som genomfordes digital.

Att spela in intervjuer kan gora respondenterna mer reserverade i sina svar och
nervosa i allmanhet, nagot som vi utan att kanna respondenterna pa férhand inte
upplevde under intervjuerna. Trots risken som medféljer vid inspelning ansags det
nodvandigt da det avsevart underlattade transkriberingen samtidigt som
respondenternas svar blir mer rattvisa da utrymmet for feltolkning minimeras.

Den valda metoden har fungerat bra for att besvara fragestéallningen som arbetet
amnar besvara. En omvéand undersokningsdesign hade &ven kunnat applicerats i
studien, dar den kvantitativa datainsamlingen inledde arbetet och gav ett underlag att
basera de semistrukturerade intervjuerna pa. Daremot anses inte undersokningens
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resultat varit annorlunda vid en omvand undersokningsdesign. Detta da
respondenterna samt den kvantitativa data i manga fall var samstammiga vilket dven
tyder pa en unison bild av forskningsfragan. En omvéand undersokningsdesign hade

darav troligtvis gett samma resultat.
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3 Kunskapsoversikt

Vid sokningar efter tidigare forskning kopplat till forskningsfragan som behandlas i
detta arbete identifierades ingen forskning som inriktats pa den svenska
fastighetsmarknaden. Da data som aterfinns i detta avsnitt dels behandlar den
europeiska marknaden i helhet, men &ven delar av den amerikanska marknaden, kan
daremot en trend identifieras som tyder pa en liknande utveckling i andra delar av
varlden.

En studie gjord pa den brittiska handelsfastighetsmarknaden pavisar att ett skifte fran
fysisk butikshandel till e-handel har kunnat identifierats redan innan pandemin, nagot
som kan kopplas till digitaliseringen och urbaniseringen i landet (Nanda et al., 2021).
Covid-19 pandemin har snarare agerat accelerator an startskott for dkningen av e-
handel kopplat till minskad fysisk detaljhandel. Vidare har ett tydligt behov av
markant férandring pa detaljhandelsfastigheter identifierats. De fysiska butikerna
utformning kommer att behdva fordndras for att battre fraimja en kombination av
fysisk handel och e-handel (Nanda et al., 2021).

En liknande paverkan av Covid-19 pandemin har identifierats dven i USA dar e-
handeln Gkade markant efter pandemins utbrott (Balemi et al., 2021). Aven har
poangteras att pandemin snarare accelererat en redan pagaende trend av forandrat
kopbeteende fran fysisk butikshandel till e-handel.

Vidare forklaras att om fysisk butikshandel i centrala lagen ska Gverleva kravs en
jamn balans mellan butikslokaler och 6kning av lager- och logistikyta avsedd for e-
handel. Specifikt papekas att behoven av lageryta och showrooms for e-handlare
kommer att bli extra viktiga (Balemi et al., 2021).

Det 6kade behovet av lageryta som identifierats i USA ar aven synligt i Europa dér
industrifastigheter, dar aven lager- och logistikfastigheter ingar, & en av de
fastighetssegment som paverkats minst av Covid-19 pandemin (Hoesli & Malle,
2021). Fortsattningsvis redogors for att handelsfastigheter, tillsammans med hotell
och andra typer av servicefastigheter, har paverkats mest av pandemin.

Enligt Jan Veuger har pandemin haft en stor inverkan pa handelsbeteenden och hur
handeln &r uppbyggd, ndgot som dven indirekt paverkat hur vi anvander olika typer av
fastigheter (Veuger, 2021). Han forklarar att kombinationen av e-handel och fysisk
butikshandel har visat sig vara stark under pandemin och att efterfrigan pa
mellanhubbar, mindre logistikfastigheter ndrmare staderna, 6kat markant.

Vidare forklaras att en trend av att lagerfora stérre volymer produkter for att minska
svagheter i leveransledet identifierats, nagot som kommer att bidra till en ytterligare
okad efterfraga pa lager- och logistikfastigheter (Veuger, 2021).
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4 Resultat

| foljande kapitel presenteras det kvalitativa resultatet fran de semistrukturerade
intervjuerna med branschaktiva foretag, statistisk kvantitativ datainsamling samt
avslutningsvis resultaten utarbetade i en kortare sammanfattning. De kvalitativa
semistrukturerade intervjuerna har till en borjan bestatt av flertalet fragestallningar till
respondenten for att skapa en bred forstaelse for nyckelfragorna i sin helhet.
Nyckelfragorna presenteras nedan, dar varje respondents svar presenteras under
respektive fragestallning. Intervjuerna i sin helhet presenteras sedan i slutet av
rapporten, i form utav bilagor, for att ge inblick i underlaget och en battre forstaelse
for vilka fragestallningar respondenterna har presenterats for.

Den kvantitativa analysen bestar av rapporter och underlag fran branschaktiva foretag
men till storre del av Postnords e-barometer. Denna barometer ar framarbetad genom
samarbete mellan Postnord och andra bolag aktiva i branschen samt inom
datainsamling. Dessa resultat presenteras till viss del i en grafisk form dar tabeller och
diagram tydliggor e-handelns framfart under pandemins tva forsta ar.

Litteraturstudien ligger till grund for arbetet och har bidragit till att utforma de
semistrukturerade intervjuerna samt som underlag for de fragestallningar som
presenteras for respondenten. Litteraturstudien bestar till storsta del av vetenskapliga
artiklar och forskning. Eftersom pandemin och dess paverkan fortfarande &r till stor
del okéand sa finns en begransad mangd att luta arbetet mot. Studiens innehall
presenteras under rubriken for kunskapsoversikt och utgor pelare for resultaten som
presenteras i detta avsnitt.

4.1 Foretagens statistiska data

Den kvantitativa data som utgor sekundardata i arbetet bestar av rapporter fran
Colliers samt Croisette Real Estate Partner. Aven e-barometern frdn Postnords
samarbete med flertalet branschorganisationer samt e-handelsféretag utgor en stor
grund for den kvantitativa data som presenteras i avsnittet. Den kvantitativa data som
presenteras visar bland annat pa en effekt av pandemin som till dags dato minskat
nagot allt eftersom pandemirestriktioner tagits bort. Effekternas minskning ska
emellertid inte tas for givet, dar manga experter menar pa att de ar har for att stanna
(Andersson & Gonzalez, 2022).

4.1.1 Colliers & Croisettes rapporter

Den fysiska butikshandeln har under pandemin stallts infér stora utmaningar kopplat
till 6kad e-handel och en forsémrad kopkraft hos konsumenterna. Daremot har vissa
specifika kategorier av butikshandel ckat under de senaste aren dar stormarknader och
stora lagprisvaruhus ar nagra exempel.

| takt med att urbaniseringen fortsatter 6kar befolkningsmangden i stdderna. Samtidigt
syns en tydlig fortsatt uppgang av e-handel vilket indekerar en, med stor sannolikhet,
markant 6kning av varufloden in till stdderna i den ndrmaste framtiden. | dagslaget
identifieras en stor brist pa byggratter for lager- och logistikfastigheter vilket leder till
att efterfragan pa dessa fastigheter dkar i en snabbare takt an tillgangen. Detta i sin tur
leder till minskande vakansgrader och en stark hyrestillvaxt (Almgvist et al., 2022).
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| samtliga av Sveriges tre storstadregioner, Goteborg, Stockholm och Malmé/Skane ar
vakansgraderna pa industrifastigheter, dar lager- och logistikfastigheter ingar, i
dagslaget lagre jamfort med hosten 2020. | genomsnitt i hela Sverige har
vakansgraderna minskat fran 4,5 % hosten 2020 till 3,2 % i januari 2022.

Enligt Colliers kvartalsrapport for Q4 2021 var bostader, logistik och
samhallsbyggnader de mest attraktiva segmenten for investerare i fastighetssektorn,
med sjunkande yielder under det fjarde kvartalet. En trend som haller i sig fran
tidigare under 2021.

Genom att jamfora Colliers kvartalsrapporter fran fjarde respektive forsta kvartalet for
2021 identifieras en tydlig trend dar logistik gatt starkt genom hela aret med
sjunkande yielder medan handelsfastigheter gatt betydligt samre (Gorosch, 2022;
Svedberg, 2021). Nagot som enligt kvartalsrapporten for Q1 redan var synligt
foregaende pandemin men som har accelererat pa grund av covid-19. Daremot visar
kvartalsrapporten for Q4 en stagnering i varderingar for handelsfastigheter i
jamforelse med det tredje kvartalet 2021.

| marknadskommentaren for forsta kvartalet 2022 fran Colliers framgar att
logistiksektorn idag &r under en omfattande forandringsprocess (Witalis, 2022).
Automatisering och robotisering av lager tillsammans med ett pagaende skifte till
elektriska transporter utgor en faktor i detta, dar en annan stor faktor ar den dkade e-
handeln till foljd av den minskade butikshandeln som direkt kan kopplas till
pandemin.

Den logistiska infrastrukturen ar under avsevért hogt tryck och nyproduktionen av
logistikyta ar pa rekordhoga nivaer i Sverige. Bade for att mota den hoga efterfragan
fran e-handlare och for att mota nya byggnadskrav for lager- och logistiklokaler.

Under 2020 arbetade de flesta kommunerna i Sverige med att ta fram mark for fler
logistiketableringar, detta pa grund av att intresset for att bygga nya logistikbyggnader
varit rekordstort under de senaste aren foregaende 2020. Samtidigt fortsatte trenden
fran tidigare att bygga lager- och logistikbyggnader pa spekulation. Totalt utgjorde
lager- och logistikfastigheter 11% av transaktionsvolymen 2020 vilket var en
dubblering mot 2019 (Johansson et al., 2020).

4.1.2 Postnords e-barometer

Den kvantitativa data som hamtats fran Postnords e-barometer ar grundad pa data som
forvarvats fran ett samarbete mellan Postnord, Svensk Digital Handel och HUI
Research (Andersson & Gonzalez, 2022). E-barometern har i sin tur formats med
hjalp av  detaljhandelsféretag, manatliga  marknadsundersékningar ~ och
konsumentundersdkningar i samarbete med TNS SIFO dar ett riksrepresentativt urval
av Sveriges befolkning medverkat. Detta innebdr att undersdkningarna ar
representativa for de 95 procent av Sveriges befolkning som har tillgang till internet.

| e-barometern definieras e-handel som internetforsaljning av varor som levereras
hem, till ett utlamningsstélle eller hamtas i butik, lager- eller utldmningslokal av
konsument. Det som inte omfattas av e-handel &r darmed kop i butik som forbokats
via natet, forsaljning av tjanster sa som resor eller biljetter, nedladdningar samt
forsaljning mellan foretag och foretag eller privatperson till privatperson.
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Da e-barometern ar relativt omfattande sett till mangden information s& delas denna
upp under tva rubriker. En for det forsta pandemiaret ar 2020 och en for det senaste
pandemiaret som avslutades ar 2021. Uppdelningen bidrar till att belysa vad som
skiljer mellan de tva aren, for att battre skapa en forstaelse av pandemins effekt pa e-
handeln i Sverige och hur denna skiljt sig at mellan aren.

4.1.2.1 E-barometern ar 2020

”I mitten av mars kunde man konstatera att vi i Sverige, relativt plotsligt, hade
drabbats av allmén smittspridning av det nya coronaviruset. Inte langt darefter sag vi
pa Postnord att vara e-handelsvolymer borjade 6ka markant [...] Frdn bérjan var e-
handlandet nagot som skedde av ren nodvandighet men jag tror att de flesta kommer
fortsatta att gora allt fler kop pa natet pa lite langre sikt, &ven om vi alla langtar efter
att kunna vilja sjdlva och inte vara tvingade till det”.

"90% av svenskarna i dldern 18-79 ar har handlat mer pa natet sedan pandemins
utbrott”.
— Mathias Krimmel, VD Postnord Sverige

"Sedan E-barometerns start och fram till och med 2019 sag kurvans form nagorlunda
linjar ut — ingen pataglig exponentiell tendens och heller inga ar med extremt
avvikande tillvixttal .

- Carl-Fredrik Teder, detaljhandelsanalytiker Postnord

Sdllankopsvaruhandeln dr om majligt dn mer extrem. E-handeln véxte med drygt 28
miljarder medan butikshandeln minskade med cirka 14 miljarder. Detta innebéar att
den fysiska handeln har backat i flera branscher”.

- Arne Andersson, e-handelsexpert knuten till Postnord

Ar 2020 var ett utmirkande &r sett till hur pandemin paverkade
detaljhandelsmarknaden. Aret var da den digitala sfaren i allt hogre grad bérjade
ersatta den fysiska. Normala restaurangbesok ersattes av hemkoérd mat och
biografbesok flyttades hem till soffan och streamingtjénsterna.

Det forsta pandemiaret visade sig vara det ar dar de flesta e-handelsrekord skulle
utklassas och ersattas av nya. Den tidigare toppen pa en total e-handelsforsaljning om
87 miljarder kronor ar 2019 utklassades totalt med en ny siffra for ar 2020 om en total
e-handelsforsaljning om 122 miljarder kronor (Andersson & Teder, 2021). Nar
samtliga forsaljningstal hade bearbetats och raknats landade darmed helarstillvaxten
pa otroliga 40 %. Bara 6kningen pa 35 miljarder kronor i forséljning fran aret innan
motsvarar hela 2012 ars omsittning inom e-handeln. Utover detta fick vissa
delbranscher inom e-handeln ett enormt uppsving dér dagligvaruhandelns tillvéaxt
hamnade pa narmare 70 %. Det ska dock poéngteras att en stor del av denna tillvaxt
berérdes av sa kallad “click and collect” dir kunden bestéller matvaror pa nétet for att
sedan sjalv hamta dessa i butik. Annu mer imponerande var sallankopshandelns
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utveckling under aret. Inom detta segment véaxte e-handeln med lite mer &n 28
miljarder kronor samtidigt som butikshandeln minskade med 14 miljarder kronor.
Detta innebér att den fysiska butikshandeln har backat i flera omraden dar framfor allt
modebranschen har lidit mest.

Historiskt hog tillvaxt
i delbranscherna under 2020
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Figur 4.1: Diagram Over delbranschernas utveckling mellan 2014 - 2020
(Andersson & Teder, 2021).

Generellt sett har delbranscherna inom e-handeln 6kat sina andelar under pandemins
forsta ar. Har har flertalet branscher borjat réra sig in i ett spann mellan 15 — 20 % av
den totala marknadsandelen. Historiskt sett sd ar det i detta spann som e-handelns
etablering borjat bli méarkbar for den fysiska motsvarigheten och dar férandringar
samt anpassningar av butiksnaten borjar ske (Andersson & Teder, 2021). Tittar vi ater
igen till historien sa gar det att konstatera att flertalet branscher tagit ett ordentligt kliv
framat inom e-handeln dar omkring tre ars ordinarie tillvaxt gar att jamfora med
senaste arets utveckling. De mindre digitaliserade branscherna sa som
dagligvaruhandeln har detta ar tagit de storsta kliven framat, men dven de som redan
varit duktigt etablerade pa internet har lyckats ta sig an storre andelar ar 2020.

Historiskt har tillvaxten varit kraftig i flera av delbranscherna med tillvéxttal omkring
30 — 40 % kring ar 2014 (Andersson & Teder, 2021). Sedan dess har emellertid e-
handeln mognat avsevart for att ligga mer linjart, delbransch for delbransch. Med de
exceptionellt hdga 6kningar vi sett under det forsta pandemiaret kan tillvaxttalen for
delbranscherna ar 2020 utan tvekan séttas i perspektiv till gangna ar.
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Under ar 2020 ¢kade e-handelns del av den totala handeln fran 11 % till 14 %. Det
innebar att 2020 blev ett ar da e-handeln tog ett ordentligt kliv framat som kdépkanal.
Sett till bara ett par ar tillbaka hade det varit omojligt for e-handeln att ersatta en sa
pass dramatisk nedgang som den fysiska butikshandeln har upplevt under aret. Detta
kan illustreras genom att titta hur handeln sett ut gangna ar, jamfort med ar 2020.
Bada aren innan pandemins utbrott, ar 2018 och 2019, sa lag andelen kdp i bade
butik och e-handel nagorlunda oférandrad, men under pandemins forsta ar okade
handeln online kraftigt. Fran att ha legat omkring 30 % for de som gjort sitt senaste
kop online ar 2018 och 2019 sa dkade samma andel till 47 % ar 2020. En dramatisk
6kning som innebar att andelen e-handelskdp var lika stor som de som gjorts i en
fysisk butik.

Andelen som e-handlat under
den senaste ménaden
(2020 jamfort med 2019)

Slutet av sktober:
12 mars: Avrddon frdn att bescka
Forsta svenska déddsfallet fysiska sallankdpsvorubutiker
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Figur 4.2: Diagram 6éver andel som e-handlat under den senaste manaden 2019 —
2020 (Andersson & Teder, 2021).

Covid-19 pandemin har resulterat i en efterfragan pa e-handel via natet som Sverige
aldrig skadat tidigare. Den ofrivilliga sociala distanseringen och patvingade
isolationen hemma har gjort att allt fler svenskar som inte tidigare handlat pa natet har
hittat dit och de som redan handlade online tryckte hem fler varor. Sett till pandemins
olika vagor, radsla for utbrott och inforsel av diverse restriktioner sa har dven handeln
pa natet foljt med i dessa svangar. Det forsta uppsvinget i andelen svenskar som e-
handlat kan skadas i motet mellan mars och april 2020, dér den forsta vagen av virus
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dominerade landet. Bara under denna virusvag Okade e-handlandet med sa mycket
som 10 % jamfort med aret innan (Andersson & Teder, 2021). Den andra kraftiga
uppgangen hittas under oktober till december. Har okade andelen e-handlare till
otroligt stora 85 %. Det ska emellertid tillaggas att en del av denna handel bestar av
Black Friday och handel infor julmanaden.

Med andra ord gar det att skada tydliga uppgangar i e-handeln bade under pandemins
start och i samband med att Covid-19 viruset fick kraft igen efter sommaren. Aven nar
smittan holl sig pa en lagre niva under sommaren gar det att notera en avsevart hogre
andel e-handel an tidigare. Det tyder pa att de nya nivaerna av e-handel till viss del
kan bli bestdende aven efter pandemin — som en del av “det nya vanliga”. Det 6kade
uppsvinget i e-handeln kan bland annat bero pa den 6kade narvaron gemene svensk
hade i hemmet. Hela 88 % av de tillfragade respondenterna anger att de tillbringar en
storre del av sin fritid i hemmet pa grund av coronapandemin (Andersson & Teder,
2021).

Blickar vi bort fran de enskilda konsumenternas koppling till pandemin och i stallet
tittar pa foretagen sa blir det tydligt att aven de genomgatt en omstéllning. | en
underokning kopplad till e-barometern stalls fragan hur e-handelsforetagen upplevt
pandemin. Det har inte endast varit en omstéllning for konsumenterna, &ven fast dessa
ar nagot enklare att mata. E-handlarna har fatt stalla om kraftigt for att mota den
okade efterfragan som uppkommit i samband med pandemins framfart. Hela 69 % av
e-handelsforetagen bedomer att de radande omstandigheterna som pandemin bidragit
med har lett till hogre forséljningssiffror under aret 2020 (Andersson & Teder, 2021).
En viktig aspekt som aterigen tas upp som en stor bidragande faktor till den 6kade
tillvaxten ar att individer som tidigare varit trogna den fysiska butikshandeln nu fatt
overge denna typ av detaljhandel for att hitta ut pa natet, dar de fortsatt kan
konsumera som sig 6nskar.

Sd har e-handelsféretagen
upplevt pandemin

Hur bedémer ni att coronapandemin har

péverkat er e-handelsférséljning under dret?
45 %

40 % 38 %
35 % 31%
30%
25%
20%
. 14 %

15 % o 10 %
10 % 7%

5%

0%

Lett till ... mycket lagre .. nagot lagre ... varken hogre eller .. nagot hogre ... mycket hogre

forsdlining forsdlining lagre forsdlining férsdlining férsdljning

Figur 4.3: Foretagens syn pa pandemins inverkan pa e-handelsforséljningen under
ar 2020 (Andersson & Teder, 2021).
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En av effekterna av pandemin ar tillkomsten av dldre konsumenter. Andelen i den
aldre alderskategorin om 65 — 79 ar har 6kat markant dar antal nytillkomna e-handlare
framst sticker ut inom kategorin hélsa och apoteksvaror (Andersson & Teder, 2021).
Har har nastan var tredje person inom kategorin bestallt varor for forsta gangen. En
annan bieffekt av pandemins framfart, forutom de &ldres framfart inom nathandeln, ar
den breddning som skett av e-handelskonsumtionen. Omkring hélften av
respondenterna i undersokningarna har bekraftat att de klickat hem nya typer av varor
pa natet under arets gang. Utdver kopfrekvensen sa aven konsumtion i fler
varukategorier som praglas av pandemin — nagot som baddar for att driva tillvaxten
inom nathandeln de kommande aren.

Halso- och apoteksvarubranschen star for flest nya e-handelskunder, som direkt kan
kopplas till pandemin och efterfragan pa apoteksvaror som genereras tack vare dess
halsorelaterade effekter. Omkring en av fem e-handelskunder har hittat till denna
bransch under det forsta pandemiaret. Till dagligvaruhandeln har aven har manga
inom den é&ldsta kategorin hittat, framst i borjan av aret av rena nédvandighetsskal.
Det som kan upplevas som intressant dr hur tvanget” av nithandel inom dagligvaror
for de aldre verkar har spridit sig till andra varugrupper dar klader och skor samt
bocker och media. Nagot som eventuellt tyder pa att manga av de &ldre har blivit
bekvdma med néthandeln och &r dér for att stanna.

Har coronapandemin lett till
att du képt nya typer av
produkter pd internet? *

Kén Alder

Produktkategorier Total Man Kvinna 18-29 ar 30-49 ar 50-64 ar 65-79 ar
Hdlsa (inkl apoteksvaror) 19% 16 % - 14 % 16 % 20 %
Dagligvaror 16 % 14 % 18% 10 % 18% 12 %

Kléder & skor 12% 10 % 14% 12% 10% 1% 16 %
Bécker & media 7% 7% 7% 6% - 7% 17 %
Hemelektronik 7% 8% 6% 8% 6% 6% 9%
Mabler & heminredning 8% 8% 7% 7% 4%
Skonhet 10% 7% 5% 5% 9%
Barnprodukter & leksaker 5% 7%
Sport & fritid 8%

Byggvaror 4%

Fordon & fordonstillbehdr 5%

Nej, ingenting 50 % 56 % 44 % 54 % 54 % 52 % 35%

* Andel som svarat ja. Flera svar maéjliga.

Bas: Samtliga respondenter

Figur 4.4: Pandemins effekter pa kopmonster sett till konsumtion av nya
produktkategorier och aldersspann (Andersson & Teder, 2021).

19



4.1.2.2 E-barometern ar 2021

“Under det forsta pandemidret 2020 vixte e-handeln med rekordstarka 40 procent.
Under 2021 fortsatte tillvaxten men i ett ryckigare tempo &n aret innan. Totalt véxte
e-handeln med 20 procent”.

"Under 2021 har konsumenternas onskemdl forskjutits och hemleveranser och
paketboxar blir alltmer efterfrdagade som leveransalternativ”.

— Mathias Krimmel, VD Postnord Sverige

VAtt tillvixten har blivit sa hog som 20 procent under 2021 trots den historiska
tillvéixten foregdende ar ser vi som imponerande och storslaget”.

- Soledad Gonzalez, Omvérldsanalytiker Postnord

“Men trots motgangar i form av obalans i leveranskedjor fran utlandet och brist pa
varor och komponenter har manga e-handelsbolag 6verpresterat. E-handeln har
fortsatt viixa starkt under 2021 .

“Ett annat intressant fenomen som har fdtt genombrott under det gangna dret dr den
sa kallad Q-Commerce eller ultrasnabba leveranser inom livsmedel. Foretagen som

erbjuder dessa tjanster levererar mat och andra vardags-artiklar pa cirka 30 minuter
vilket okar konsumenternas forvintningar pd snabbhet”.

- Arne Andersson, e-handelsexpert knuten till Postnord
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Det gangna pandemiaret 2020 var extremt ur manga synvinklar, framst ur ett e-
handelsperspektiv. Siffran som sticker ut ur mangden var hur e-handelsbranschen
vaxte med 40 % och konsumtionsmiljarder flyttades fran den fysiska butikshandeln
till e-handelssektorn. Under 2021 stélldes e-handlarna infor ytterligare utmaningar for
att vidareutveckla sina forséljningstal. Sammanfattningsvis gar det bra att sdga att
aven ar 2021 gick detta i 1ds med ytterligare 20 % i helarstillvaxt jamfort med de
redan extrema siffrorna fran det gangna pandemiaret (Andersson & Gonzalez, 2022).
Vidare har beteenden bland konsumenterna succesivt forandrats och tidigare
konsumentgrupper ovana med e-handeln har fortsatt handla pa nétet.

An mer imponerande ar beloppen som behandlas under aret. Tack vare den kraftiga
okningen fran det gangna aret sa innebar nu 20 % i helarstillvaxt inom e-handeln for
2021 hela 24 miljarder kronor. Detta innebér att ar 2021 stod e-handeln for hela 45 %
av den totala tillvaxten sett till detaljhandeln i total. E-handeln i helhet uppgick detta
ar till en andel om ca 16 % av den totala handelns omséttning.

E-handelns omsdattning
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Figur 4.5: E-handelns omsattning i svenska kronor och tillvaxt i procent ar 2021
(Andersson & Gonzalez, 2022).

Ser vi aterigen till forsaljningstillvaxten per delbransch sa har modehandeln hallit sig
stark inom e-handeln. Har forvantades ett tapp i e-handelsandel av Postnord som
uteblivit dar butikerna forvantades aterta en del av forsaljningen som forsvann till
natet. Branschen i helhet &r fortfarande en bra bit under den forsaljningsniva som var
aktuell innan pandemins start (Andersson & Gonzalez, 2022). Vad som &ven gar att
beskada dr den totala forsaljningstillvaxten som ckat fran 14 % till 16 % totalt sett for
samtliga delbranscher tillsammans. Vidare kan aven tydligt noteras hur respektive
delbransch Okat sin omséttning under 2021, dar ingen av delbranscherna har tappat
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andelar mot det gangna aret. Har har e-handelsandelarna fran 2020 till 2021 6kat med
2 % for dagligvaror, 2 % for mobler & heminredning, 8 % for hemelektronik, 2 % for
sport & fritid, 1 % for klader & skor och dven 1 % for bygghandel. Nagot som gar
starkare an tidigare ar hemelektronik som nu har en tillvaxttakt for 2021 om hela 23
% dar omsattningen nu uppgar till 31 miljarder kronor.

Det gar emellertid att se en viss atergang till den fysiska butikshandeln. Under 2019,
som inte praglades av pandemi, uppgav 64 % av konsumenterna i Sverige att de gjort
sitt senaste kop i en fysisk butik (Andersson & Gonzalez, 2022). Ett ar senare, under
det forsta pandemidret, skedde en drastisk forandring i statistiken dar nastan lika
manga hade gjort ett kop online som i en fysisk butik.

Ytterligare ett ar senare, under pandemins andra ar, var aterigen den fysiska
butikshandeln dominerande — dock inte pa samma niva som innan pandemin brot ut ar
2019, da 56 % hade gjort sitt senaste kop i en fysisk butik. Nagot som visar pa hur
effekterna av pandemin avtagit nagot allt eftersom samhallet borjat 6ppna upp igen
och dér allt fler handlar i den fysiska butikshandeln igen. En intressant faktor &r att det
framst var de aldre som atergick till den fysiska handeln under 2021.

Avslutningsvis gar aven ett stort e-handelsskifte att skada over samtliga regioner i
Sverige. E-handeln borjar alltmer ta fart i avlagsna regioner men andelen konsumenter
som handlar pa natet och handelskvantiteterna kan skilja sig stort fran region till
region. Jamfort med det forsta pandemiaret ar 2020 minskade savél e-handelsandel
som snittkdp i de olika regionerna (Andersson & Gonzalez, 2022). Detta kan
eventuellt bero pa att det forsta pandemiaret hade den stérsta ckningen inom e-
handeln nagonsin. Under det nastkommande aret var pandemins effekter mer
begransade, dar farre restriktioner dominerade landet och som ett resultat av detta var
det allt fler som handlade i de fysiska butikerna. Nagot som bidrog till att e-handeln
minskade i somliga regioner. Jamfort med aret innan pandemins utbrott sa har
emellertid e-handelsandelarna dkat i samtliga regioner i Sverige. Siffrorna for ar 2022
invantas med spanning, aret nar pandemin slutade klassas som en samhallsfarlig
sjukdom och restriktionerna helt togs bort. Arets siffror kan visa pd om effekterna av
pandemin pa e-handeln &r bestdende — trots att restriktionerna nu ar slopade och
samhallet 6ppnat upp igen.

4.2 Foretagens bild av forandring

| detta avsnitt redovisas resultatet av samtliga intervjuer med respondenter fran olika
foretag som verkar i branschen. Foretagen som intervjuats ar Fasighets AB Balder,
Castellum AB, Corem Property Group AB, Croisette AB, Fabege AB och Platzer
Fastigheter AB.

Syftet med intervjuerna &r att skapa en bredare bild av hur féretagen som verkar inom
olika omraden i fastighetsbranschen upplevt skiftet fran butikshandel till e-handel dar
efterfragan pa butikslokaler till lager- och logistikfastigheter ar i fokus. Genom detta
skapas en Oversiktlig bild av branschens syn pa forskningsfragan i sin helhet samtidigt
som en forstaelse for dess bakgrund tydliggors tillsammans med de branschaktivas
asikt om framtiden.
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4.2.1 Forandringar i efterfragan pa lokaltyper

Syftet med att stalla fragor kopplade till efterfragan ar for att fa insikt i kopkraften och
hur den eventuellt skiftat i samband med pandemins utbrott. Har kan manga faktorer
ligga till grund for att paverka efterfragan i fastighetsbranschen och dérmed bidrar
fragan till svar av en stor bredd. Eftersom kategorin for efterfragan &r sa pass bred i
sin helhet har nyckelfragorna till denna kategori delats upp i tva separata
fragestallningar.

Den forsta fragestillningen syftar till att besvara om en pagaende trend kunde
observeras dar efterfragan succesivt skiftade fran handelslokaler inom butik till handel
inom lager- och logistiklokaler, innan covid-19 pandemin brét ut.

Erfarenheten av huruvida en trend kunde betraktats innan pandemins utbrott ar
enhéllig. Samtliga respondenter berdttar att en trend har utan tvekan varit synlig sedan
langt innan pandemins utbrott samt att denna har varit véldigt tydlig.

”Ja ett tydligt skifte fran butikshandel till e-handel har absolut observerats /...J.”
- David Fridén, Fastighets AB Balder

Vi ser en tydlig 6kning i efterfragan dven foregaende pandemin men som har
accelererats ytterligare under pandemin.”
- Hans Sahlin, Castellum AB

”En trend har absolut varit synlig.”
- Goran Joneskér, Corem Property Group AB

| en vidare utveckling av svaren skiljer det sig at dar somliga respondenter menar att
digitaliseringen &r en stor bidragande faktor medan en annan tror att intresset for
lager- och logistiklokaler okat for omradet generellt genom risktagande i utbyte mot
en hog avkastning. Ytterligare en annan menar att trenderna varit tydliga, men att de
funnits lange och utvecklats 6ver en lang period av tid.

“Trenden kan bero pa digitaliseringen i stort da mycket runt e-handeln ar beroende
av olika tekniska lésningar utéver sjalva handeln i sig. Exempelvis betalning, frakt,
retur osv.”

- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

”Bygger man lager/logistik idag har man en tydlig bild om vad som efterfragas
gallande floden osv. samtidigt som mycket idag aven byggs pa spekulation.”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

”Vissa produkter och tjanster har ju férandrats radikalt. Exempelvis resor dar man
inte langre gar till resebyraer och bestaller resor. /...] trenden som fanns sedan
innan — som sékerligen funnits sedan millennieskiftets start.”

- Asa Bergstrom, Fabege AB
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Den andra fragestéllningen syftar till att besvara om fastighetsbranschen i sin helhet
upplevt en forflyttning av efterfragan inom handel fran butikslokaler till lager- och
logistiklokaler och om detta kan hérledas till pandemins effekter.

»Jag vill tro att det har skett en forflyttning fran butikshandel till lager och logistik.
Jag tror att manga kommer att minska sina butiksytor men att de fortfarande kommer
vara kvar. [...]. De bra ldgena kommer alltid gd bra medan de ddliga ldgena gar
samre.”

- Goran Joneskér, Corem Property Group AB

“Ja och jag tror att det &ar kopplat lite till pandemin ocksa, men efterfragan pa storre
lagerlokaler generellt blir stérre och stérre hela tiden”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

Om &n nagot olika svar pa fragestallningen sa pekar dessa a samma hall. Handel
inom butik &r paverkad ur tva olika aspekter. Den forsta aspekten &dr den typ av handel
som bedrivs pd simre” ldgen, dvs. dar butikerna ar placerade pa omraden med
mindre rorelse eller attraktionskraft. Har gar det att se en tydlig nedatgaende spiral dar
efterfrdgan minskat i sparen av pandemin. Den andra aspekten ar de butiker som
ligger i omraden med storre floden och med hdgre attraktionskraft. Initialt paverkades
handeln i sin helhet, men kom i kapp ganska snabbt och hédr ser man i stéllet ett
uppsving i dessa butikers prestation och darmed efterfragan pa bra lagen. | och med
detta har en viss forflyttning skett inom handeln dar en storre efterfragan uppstatt mot
lager- och logistik i samband med pandemin. Manga butiker har ocksa minskat sin
lokalyta for att erbjuda fysisk handel, fast i mindre skala. Detta fér att bade
marknadsfora varumarket och erbjuda kunden béttre service samtidigt som fokus
laggs pa natbaserad handel.

”Det har blivit allt viktigare att visa upp varumarket.”
- Jennifer Eriksson, Croisette AB

”Bra lagen hyrs alltid ut oavsett vilken typ av fastighet. Det &r snarare att de daliga
lagena har blivit annu mindre attraktiva 6ver tid, nagot som var pa gang innan
pandemins utbrott men som skyndats pa lite under pandemin. Det galler sarskilt
butikslokaler.”

- David Fridén, Fastighets AB Balder

”Castellum sjélva har en tydlig uppfattning om att en forflyttning ar pagaende. |
moten med Sveriges e-handlare i pandemins startskede var alla nervésa om framtiden
men i ett mote tva veckor senare sag e-handlarna en markant ékning i forsaljning.
Detta samtidigt som butikshandlarna inte har gatt lika bra.”

- Hans Sahlin, Castellum AB

”Det som det pratas om i branschen &r att handeln ar pa uppsving igen — speciellt
butikerna som tidigare haft det svart da folk ger sig ut igen nu nar restriktionerna har
slappt.
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- Asa Bergstrom, Fabege AB

”Ja och den forflyttningen dr jdttetydlig. Det handlar om fordndrade képbeteenden.’
- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

Efterfragan pa olika typer av lager- och logistiklokaler har dven den fatt ett uppsving.
Det &r inte nddvandigtvis bara stora centrallager och hubbar som ar i ropet langre vad
galler dessa lokaltyper. Har ser vi en allt storre efterfrdgan pa mindre ytor, eller
mellanlager och mellanhubbar som respondenterna vill kalla det. Denna typ av
lageryta &r tankt att vara placerad betydligt narmare staderna och dess invanare, dar
just-in-time-principen spelar in. En princip som i sammanhanget innebdr att kunden
kan klicka hem varor pa natet och fa dessa inom ett dygn och ibland inom nagra
timmar.

“Efterfragan har definitivt 6kat pa lager och logistik, dock inte enbart pa stora
logistikkomplex i utkanten pd stdderna men dven pd mindre “hubbar” ndrmare
stadskéarnan.”

- Hans Sahlin, Castellum AB

”Det ar en storre efterfragan pa lager nu an innan. Jag tror att citynara mellanlager
kommer att vara ndsta stora grej inom logistik.”

- Goran Joneskar, Corem Property Group AB

Vad galler pandemins roll i sammanhanget sa finns dven har en enighet mellan
respondenterna. Man ser att den pagdende utvecklingen var tydlig, dar allt storre
efterfragan uppstod for e-handel, men att pandemin accelererat denna efterfragan. En
efterfrigan som med stor sannolikhet hade uppstatt forr eller senare, men efter en
betydligt langre tidsperiod &n den som pandemin forde med sig.

Den okade efterfrdgan pa logistik ar nog inte endast beroende pa pandemin men
pandemin ar absolut en accelerator i det.”

- Goran Joneskar, Corem Property Group AB

”E-handeln har okat i takt med pandemin vilket i sin tur har okat efterfrdgan pa
lager- och logistiklokaler. Det hade nog hant andad men pandemin har paskyndat
processen eftersom butiksdoden &r ett begrepp sedan tiden innan pandemin.”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

> Pandemin har styrt om floden fran butik till lager. Producerad lageryta under 2021

var hogsta nagonsin i Sverige vilket aven forutspas for 2022. Jag tror att utvecklingen

hade skett i alla fall men att pandemin har varit en stor accelerator i forflyttningen.”
- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB
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4.2.2 Forandringar av vakansgrader

Att understka vakansgrader hos olika fastighetsholag ger en indikation pa efterfragan,
samtidigt som det ar ett flertal faktorer som behdver tas i hénsyn gallande just
efterfragan. Genom att stélla ett flertal fragor om vakansgrader under pandemin och
jamfora dessa med vakansgrader daterade innan Covid-19 skapas en forstaelse av hur
pandemin har paverkat fastighetssektorn.

Vakansgrader ar konsekvent pa det sattet att det ar statistiska data vilket darmed har
valdigt hog jamforbarhet med tidigare tidsperioder. Detta gor att denna kategori av
fragor latt kan kortas ned till en nyckelfraga.

Fragestallningen syftar till att besvara hur vakansgraderna inom butikslokaler kontra
lager- och logistiklokaler rort sig i samband med covid-19 pandemin och om
eventuella rorelser kan kopplas ihop med pandemins effekter.

De intervjuade foretagen var i huvudsak samstdmmiga i vakansgradernas rorelser
under pandemin och vilka faktorer som spelat in, dar ett flertal ndmner att pandemin
specifikt har haft en stor paverkan. Daremot tydliggér samtliga att nedgangen av
butiksforséljning som en foljd av 6kad e-handel var en trend som var synlig redan
innan pandemin, och att pandemin agerat accelerator for en redan pagaende trend
snarare an startskott for en ny.

Detsamma géller lager och logistik som enligt manga av de intervjuade foretagen varit
ett attraktivt affarsomrade i fastighetsbranschen lange.

”Kort sagt sa har vakansgraden blivit hogre for butikslokaler om vi ser till det stora
hela [...]. Efterfragan inom lager och logistik har varit densamma och om nagot 6kat
mer om man ser till pandemins effekt och den 6kade efterfragan som uppkommit pa e-
handeln.”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

“Vakansgraden inom lager och logistik ar mycket lagre och den kan i stor
utstrackning kopplas till pandemin. Det har pa grund av pandemin skapats ett stort
intresse for logistiklokaler vilket har lett till en 6kad produktion av dessa. Trots detta
ar vakansgraden valdigt 13g /...J.”

- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

“Vakansgradernas rorelser kan sannolikt kopplas till pandemin /.../. Det fanns
forutsattningar for att det skulle g mer mot e-handel sedan innan, men inte lika
snabbt och inte just nu men att pandemin accelererade detta. ”

- Goran Joneskar, Corem AB

”Pandemin har definitivt paverkat efterfragan och darmed vakansgraderna /...J.”
- Hans Sahlin, Castellum AB

En viktig faktor som spelat in géllande butikslokalernas vakansgrader som ett flertal
av foretagen namnde &ar dess lagen. Man menar att butiker i bra lagen alltid kommer
att vara uthyrda oavsett pandemi eller inte.

26



En butikslokal i ett bra lage ar attraktiv som en marknadsforingsplattform och inte
enbart som ett forsaljningslage. Nagot som flera respondenter menar pa kommer ha en
betydande roll i framtiden dér man tror att butiksytor kommer att minska och ersattas
av mindre lokaler med fokus pa att marknadsfora ett varumarke. Dessa mindre butiker
kommer da att syfta till att 6ka forséljningen pa e-handelsplattformen snarare an att
salja produkter i butiken. Ett annat alternativ som lyfts ar att de butikslokaler som star
tomma omvandlas till nagot annat, exempelvis pop up eller aktivitetslokaler.

“Ja med 99,9% sdkerhet sd dr det nog sa att det finns en hogre vakansgrad idag
kontra innan pandemin inom kommersiella handelsfastigheter, men manga foretag
éverlever nog anda. Man kanske anvéander butiken som marknadsféring snarare an
som en formanlig forsdljningsplats.”

- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

“Jag tror att det finns en storre vakansgrad bland de butiker som tidigare haft
problem. Samtidigt tror jag inte att de butiker som gatt omkull nédvandigtvis ersatts
av nya butiker men fler koncept som exempelvis ytor for upplevelser och liknande.”

- Asa Bergstrom, Fabege AB

Till skillnad fran de andra intervjuade fastighetsbolagen har Balder inte upplevt nagon
okad vakansgrad i butikssegmentet, ndgot som man menar beror pa att de
butikslokaler Balder har i sitt bestand &r lokaliserade i centrala fastigheter pa
gatuniva.

Lokalernas lokalisering gor att de ar sa pass attraktiva att vakansgraden for dessa ar
valdigt 1ag. Detta forklarar Jennifer Eriksson, Head of Leasing pa Croisettte, att det
aven kan kopplas till att hyresvardarna blivit mer flexibla med avtalslangder.

“Det ar en lagre vakansgrad hos Balder just nu. Balder ligger ratt konstant pa runt
1% i vakansgrad. Det ar alltid ndgot som sker med foretag som flyttar och rér sig av
olika anledningar och vakansgraden kan darmed rora sig nagot men &ver tid sa ar
den réatt konstant.”

- David Fridén, Fastighets Balder AB

“Vakansgraden ar nog ganska samma vad galler citykarnan, da fastighetsagare blivit
mer flexibla vad galler avtalslangd sa att avtalen inte I6per pa 3 ar men kanske 1 ar i
stallet.”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB
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4.2.3 Forandringar i ekonomiska incitament

For att battre analysera pandemins paverkan pa fastighetssektorn ar ekonomi av stor
relevans for forskningsfragan. Generellt sett ar det viktigt att studera transaktioner for
att se hur investerare staller sig till olika typer av fastigheter och at vilket hall kapital
tenderar att rora sig. Nyckelfrdgan under ekonomi utforskar respondenternas
instéllining till hur potentiella investerare staller sig till att investera i olika typer av
fastigheter nu, jamfort med innan pandemins utbrott.

Fragestallningen syftar till att besvara huruvida det finns storre ekonomiska
incitament att investera i lager- och logistiklokaler jamfort med butikslokaler idag, an
innan pandemins utbrott.

Med fa undantag pekar respondenternas svar at samma hall dven under denna
fragestallning. Har syns att viljan &r allt stérre nu &n innan att investera i lager- och
logistiklokaler. Emellertid géar det att diskutera om detta ar en faktor som beror pa
pandemins framfart, om det endast ar en trend som férekommer oaktat pandemin eller
om det kan vara en kombination av de bada. Yield ar en annan faktor som gar att
studera. Har man en lag yield pa en fastighet sa kan det liknas en lag ranta. Det
innebar att man anser att en lag yield kan kopplas med en lagre risk och dér igenom
och en potentiellt 1agre avkastning.

”Yield pa logistiken har de senaste ca 5 aren gatt fran ca 6 % till nu, omkring 3,2 —
3,7 %, vilket innebar att det nu mer eller mindre betraktas som riskfritt. /...] Att
yielden gatt ner sd mycket pa sa kort tid talar mycket for att investeringar i dessa
typer av lokaler sa som lager- och logistiklokaler betraktas som sékert och att
framtiden for dessa ar mycket god. ”

- Hans Sahlin, Castellum AB

“Det tror jag. Det har inte sa mycket att géra med pandemin tror jag utan ligger mer
i tiden. Som en trend. Det finns fler féretag som har behov av dessa lagerlokaler nu
dn innan.”

- Goran Joneskar, Corem AB

“Ja absolut, lager och logistik ar hetare nu &n nagonsin innan. Har ser vi en lagre
yield nu som talar for en lagre risk i detta segment. Detta visar pa hur marknaden ror
sig och att varderingen inom dessa typer av lokaler gar at ett hall som talar for storre
incitament att investera i dessa typer av lokaler.”

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

“Ja det gor det, man ser det som en sdkrare investering. Yielden dr avgorande hdr.
Lager och logistik anses sakrare vilket leder till en lagre yield jAmfort med handel
som har en hogre yield och darmed mer riskfyllt av marknaden.”

- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

Aven har syns hur behovet av mellanlager och liknande lésningar letar sig fram bland
de traditionella typerna av lagerlokaler. En av faktorerna ar omvarldspaverkan och de
makrofaktorer som pa senare tid uppstatt dar det gar att observera stopp i leverans-
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och produktionskedjorna. Har uppstar behovet av bade mellanlager och hemtagning
av allt storre lagersaldon for att minska sarbarhet och storningar i kedjan.

“Efterfragan har okat pa mellanlager och att ta hem mer for att minska storningar i
leveransledet. Vi ser alltmer pandemi, krig och andra stérningar som exempelvis
fartyget som fastnade i Suezkanalen férekomma i kedjan och kraven pa att sékra upp
leverans och produktion blir hogre.”

- David Fridén, Fastighets Balder AB

"Vi ser ocksa hur trenden for lagerforing andras. Nu mer &n innan sa laggs allt
storre fokus pa mellanlager och lager generellt nara till hands for att sékra
leveranskedjorna och minska storningar av olika faktorer i produktion och
leveranstider.”

- Goran Joneskar, Corem AB

4.2.4 Framtidsbilder och delade erfarenheter

Syftet med frigorna kategoriserade som “dvrigt” ar att lyfta personliga asikter fran
respondenterna kopplade till arbetets fragestallning for att sakerstalla att inga viktiga
aspekter forbises.

Nyckelfragorna for denna kategori bestar till huvudsak av de fragor som ingick i
intervjuunderlaget, med det enda undantaget att en fraga gallande tillgangen av
statistik har exkluderats.

Den forsta fragestallningen syftar till att fanga de intervjuades framtidsspaning
gallande en 6kning av e-handel och efterfragan pa lager- och logistiklokaler samt hur
efterfragan pa butikslokaler paverkas av detta.

Gemensamt hos respondenterna var att alla tror pa en fortsatt 6kning av e-handel till
nagon niva, vilket i sin tur leder till en 6kad efterfragan pa lager- och logistiklokaler
av olika typer. Samtidigt ar majoriteten Overens om att butiker i centrala lagen
kommer att finnas kvar men i andra former &n de stora butikerna med mycket
produkter vi ser idag, alternativt att andra verksamheter tar éver dessa lokaler.

“Ja det kommer att éka mycket [...]. Manga av de stora butikerna kan ocksa
periodvis uppleva att de inte gor en lika stor vinst i de fysiska butikerna men att de
véljer att ha kvar butikshandeln for att fortfarande ha sitt varumarke etablerat bland
manniskor.

- David Fridén, Fastighets Balder AB

“Jag tror att e-handeln kommer att fortsatta dka aven i framtiden och att gatubilden i
storstaderna kommer att skifta. Jag ser att andra typer av verksamheter kommer att
verka i gatuplanet. Till exempel restaurang, café, pop-up’s eller showrooms snarare
dn stora fysiska butiker.”

- Hans Sahlin, Castellum AB
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“Butikslokaler kommer alltid att finnas kvar pd ett eller annat sdtt men att det gdar
alltmer mot showrooms och mindre butiker eller konceptbutiker. Vad galler e-handeln
sa kommer efterfragan oka alltmer pa lager och logistik /...].

- Jennifer Eriksson, Croisette AB

“Ja men det kommer hinga ihop med handelns generella utveckling. Handeln ékar
och darmed kommer ocksa efterfragan pa lager och logistik ¢ka. Jag tror att handeln
generellt hinger ihop.”

- Asa Bergstrom, Fabege AB

Ndgra av respondenterna forklarar dven att man tror att efterfragan pa lager- och
logistiklokaler kopplat till e-handel kommer att mattas av och att man till slut nar en
brytpunkt dar okningen av e-handel stagnerar samtidigt som minskningen av
butikshandel stannar av.

En av respondenterna pekar dock pa en annan faktor som kan spela in i efterfragan pa
lager- och logistiklokaler i framtiden. De lager- och logistiklokaler som idag ligger i
omraden i utkanten av staden kan komma att bli mer centrala lagen i takt med att
stdderna fortsétter véxa. Det kan i sin tur innebdra att dessa fastigheter kommer att
konverteras till bostader och darmed skapar en efterfragan pa samma lageryta pa en
annan plats.

“Det tror jag. Ett tag [...]. Till slut nar man ett mattat behov nar efterfragan inte
finns mer, sa det galler att gora sina analyser. Men framdver sa finns en hogre
efterfragan pa lager, speciellt nar stadskarnorna véaxer sa pass mycket att karnorna
“dter upp” de lagerlokaler och industrier som tidigare legat i utkanten av staden.”

- Goran Joneskar, Corem AB

“Ja, och detta pagadr nu. Ddremot kommer det komma en brytpunkt. Jag tror inte att
e-handeln kommer att sta for 60% av all handel men att 30% inom en snar framtid ar
fullt rimligt. Om detta sker inom 5 ar eller 10 ar dr ddremot svart att veta.”

- Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

Den andra fragestallningen syftar till att fanga upp personliga erfarenheter kopplat till
forskningsfragan i sin helhet samt till att identifierat om viktiga aspekter forbisetts
under studien.

Respondenterna gav manga intressanta synvinklar pa amnet och delade med sig vissa
aspekter som &r extra intressant for forskningsfragan. Tva av de intervjuade foretagen
delar en uppfattning om att centrumndra terminaler kommer att utge ett stort behov i
framtiden, detta da efterfragan pa snabba leveranser av saval matvaror som
traditionella e-handelsvaror Okar.

“Vad vi bygger. Absolut att vi bygger manga “lador” ddr det finns lager och annat.
Men alltmer byggs nu aven terminaler. Tank AirMee och BudBee dar man vill
leverera snabbt och lokalt [...]. Aven bolag som Ica tittar pd liknande koncept och
darmed behdvs lokaler for detta framover.
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- Hans Sahlin, Castellum AB

“En stor fraga som behandlas i dagsldiget dr fragan om mobilitet och det faktum att vi
inte kan ha for mycket biltrafik i staderna. | samband med det kan det ocksa vara vart
att betrakta behovet av lager néra staderna. Detta for att kunna fa pa fler leveranser
pa en och samma bil /...7.”

- Goran Joneskar, Corem AB

Under denna fragestéllning delade David Fridén, regionchef pa Balder, med sig av sin
syn pa vakansgrader och menar att det ar butikslokalernas lage som ar den avgorande
faktorn.

“Tidningar overdramatiserar ofta mer dn vad verkligheten dr. Butiksdod osv. ska ofta
gora lopsedlar och visst, det stammer, men bara pa stallen som har daliga lagen och
som det redan lag i fatet for.”

“Jag tror pd fina 6kningar for butikerna, men tilldgg ska goras att dessa butiker
framst ligger inom attraktiva omraden i bra ligen. ”
David Fridén, Fastighets Balder AB

4.3 Sammanfattning av resultat

E-handeln har oOkat stabilt under det senaste decenniet med minskning av fysisk
butikshandel som direkt konsekvens. Detta &r alltsd en trend som kunnat identifierats
langt innan pandemin och nagot som med storsta sannolikhet hade fortsatt i samma
takt i framtiden. Daremot har e-handeln 6kat markant under pandemiaren med en
tillvéxt pa 40 % under 2019 och 20 % under 2021.

Under de semistrukturerade intervjuerna framkom en gemensam uppfattning om att
den 6kning av e-handel som uppméarksammats under pandemin anda hade natts till
slut, men inom en langre tidsperiod. Samtliga respondenter papekar att pandemin
agerat accelerator i skiftet fran fysisk butikshandel till e-handel men att det har varit
en trend som varit synlig redan innan pandemin.

De flesta respondenter tror daremot inte att de butikslokaler som ligger i citynéra
ldgen med stora fléden av manniskor kommer att forsvinna utan att de snarare
kommer att omstruktureras. De stora butikerna med manga produkter kommer
troligtvis att bytas ut mot mindre butiker med fokus pa att marknadsfora sina
produkter och till en viss del ha forséljning i butiken, men att de stora delarna av
forsaljningen sker pa nétet.

Lager- och logistikfastigheter har gatt fran att vara en relativt osédker marknad med
hdga yielder som resultat, till att idag vara en av de mest attraktiva marknaderna inom
fastighetsbranschen med fortsatt sjunkande yielder. Efterfragan ar hdgre dn nagonsin
tidigare samtidigt som antalet nyproducerade kvadratmeter for lageryta ligger pa
rekordhoga nivaer. Allt fler valjer dven att bygga pa spekulation vilket ytterligare
pavisar vilken tro branschen har till en fortsatt tillvéaxt inom lager- och logistik.
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5 Analys, diskussion & slutsatser

| analysen wvadvs resultatdelarna ihop. H&r analyseras resultaten av de
semistrukturerade intervjuerna tillsammans med resultaten av de kvantitativa
studierna. Avsnittet behandlar de erfarenheter och slutsatser som uppkommit i
samband med arbetets framfart, framst fran sammanstéllningen av resultatdelen.
Auvsnittet avslutas i sin korthet med forslag till vidare studier som kan utforas for att
samla ihop mer information.

5.1 Semistrukturerade intervjuer

Resultatet av intervjuerna har utgjort basen for arbetet i helhet vilket innebér att det ar
en av de viktigaste delarna. Mycket av den data som vi har fatt ut av de
semistrukturerade intervjuerna Overensstimmer med det resultatet vi trodde att vi
skulle fa fram av fragestéallningen. Samtidigt uppkom manga nya aspekter och
synvinklar pa forskningsfragan som vi sjalva inte identifierade initialt. Dessa bidrar
till en omfattande helhetsbild av fastighetsbranschens framtid nar det kommer till
butikslokaler och lager- och logistikfastigheter.

Den forsta aspekten som uppkom under intervjuerna — vilken vi inte hade identifierat
sjdlva — handlar om hur stor vikt butikslagen har i forhallande till efterfragan och
vakansgrad. Ett flertal av respondenterna berattade utifran deras erfarenhet att butiker
i bra lagen alltid kommer att vara uthyrda i nagon form. Det kan innebéra att kortare
hyresavtal anvéands, att lokalen anvénds under andra former &n den traditionella
butiken som exempelvis pop up eller showroom, alternativt att lokalen omvandlas for
att tillgodose behov for annan typ av verksamhet dar restaurang eller café ar tva
exempel.

Detta ar nagot som vi sjdlva inte hade reflekterat dver under forstudien men som
under arbetet har blivit tydligt efter att vi har fatt ta del av intervjupersonernas
erfarenheter fran branschen. Viktigt att tydliggora i sammanhanget ar daremot att
vilka lagen som kan definieras som bra lagen till stor del &r beroende av vilken typ av
handel som skall bedrivas. Ett bra lage for séllankopshandel ar oftast pa storre
handelsplatser utanfor stadskérnan, medan ett bra lage for dagligvaruhandel ar mer
citycentrerat dar man nyttjar hogre floden av ménniskor for att marknadsféra sina
produkter.

Idag nar pandemin inte langre anses samhallsfarlig och det inte langre finns
restriktioner for manniskor att forhalla sig till pa samma satt som under pandemin, har
en tillbakagang till fysisk butikshandel observerats. Detta ar nagot som stammer vl
overens med den initiala uppfattningen vi hade om hur handeln i pandemins spar
skulle se ut, dar en viss tillbakagang upplevdes sannolik.

Anledningen till denna uppgang tror vi beror pa avsaknaden av sociala sammanhang
som manga upplevt under de tva ar som pandemin var som mest aggressiv, dar man
arbetade hemifran med videomoten, biobesoken byttes ut mot streamingtjanster,
restaurangbestk mot hamtmat och alla andra sociala evenemang stéalldes in. Allt detta
vill manga nu ta igen vilket vi anser vara en grund till att bland annat butikshandeln
har sett ett uppsving. D&remot instdmmer vi med respondenterna att detta inte
kommer att vara for evigt utan att e-handeln kommer att fortsatta 6ka framover och att
fysisk butikshandel kommer att minska.
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Manga av respondenterna menar att den niva av e-handel som observerats under
pandemiaren hade natts inom en snar framtid oavsett pandemin, da det fanns en tydlig
trend identifierad sedan innan, men att pandemin har agerat accelerator i detta. Detta,
tillsammans med den statistik som utvunnits, konfirmerar alltsa arbetets hypotes om
pandemins paverkan pa handeln i Sverige.

Att lager- och logistikfastigheter var ett segment inom fastighetsbranschen som har
okat i popularitet under de senaste aren var nagot som identifierades under
litteraturstudien till arbetet. Daremot var den enorma okningen av byggd lageryta
under de senaste aren nagot som overraskade oss. Nyproduktionsgraden av lager- och
logistik nadde under 2021 rekordhdga nivaer, nagot som forvantas 6ka an mer under
2022,

Denna stora 6kning som identifierats hittills och som forvéantas fortsatta ske kan
kopplas direkt till e-handelns fortsatta framfart samt en 6kad vilja att lagerféra mer
produkter for att sékra leveranskedjorna. Detta kommer troligtvis vara en trend som
fortsatter aven i framtiden, dels pa grund av det radande sakerhetslaget i varlden vilket
har en enorm paverkan pa leveranskedjor och ravarutillgangar, dels pa grund av en
trolig fortsatt 6kning av e-handel, men aven pa grund av en trolig 6kad efterfragan pa
leverans av varor samma dag.

Genom en okad efterfragan pa att fa sina varor levererade samma dag medfoljer dven
ett behov av mellanhubbar vilket manga av respondenterna nimnde. Aven detta &r
nagot som sedan innan var okant for oss men som vi under arbetet fatt allt storre
forstaelse for.

Att omvandla befintliga lokaler i mer centrala delar, & var man hittar de typiska
lager- och logistikkomplexen, av Sveriges storstader till mellanhubbar dér en mindre
mangd produkter lagerfors menar vi &r ndsta stora trend inom lager- och
logistiksektorn, baserat pa vara resultat. Vi vill pasta att efterfragan pa leveranser
kommer att fortsatta att dka, speciellt efter pandemin n&r manniskor som inte annars
hade handlat pa natet har introducerats till e-handel. Sarskilt hog efterfragan tror vi att
det kommer att vara i storstaderna dar det ar svarare att ta sig runt med bil vilket gor
att bestalla varor hem, till en paketbox pa sin arbetsplats eller till en paketbox i sin
lokala matbutik blir &n mer eftertraktat.

5.2 Kvantitativa data

Var inledande forestallning som initialt infann sig innan resultaten samlades in
bekréaftades till stor del av den kvantitativa data som insamlades under arbetets gang.
Den kvantitativa data innebar kort och gott att pandemins inledande paverkan pa
handeln var omfattande. Den fysiska butikshandeln forandrades snabbt och pa bara
nagra manader hade den fysiska butikshandeln i sin helhet sett stora nedgangar i
handelsvolymer. Restriktionerna accelererade nedgangen i transaktionsvolymerna och
inom bara ett par manader var konkurs en realitet for manga butiksagare. De
butikségare som drabbades i det tidigaste skedet drabbades maste dock betraktas fran
fall till fall, dar manga butiker haft ekonomiska problem sedan innan pandemins
utbrott. Allt eftersom pandemin pagatt gar det inte att blunda for det faktum att manga
e-handlare fatt stalla om till en ny volym av efterfragan, en efterfrdgan som aldrig
tidigare upplevts.
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Enligt Postnords e-barometer hamnade helarstillvaxten ar 2020 pa hela 40 %,
motsvarande en helarstillvixt om dryga 35 miljarder kronor for den svenska e-
handeln. Dessa siffror och utveckling bara pa ett ensamt ar talar om ett dramatiskt
skifte i den svenska handeln. Siffrorna varierar dock stort mellan olika delar av
branschen dar exempelvis mdbler och heminredning samt dagligvaror stod for en stor
6kning, medan leksaker minskade. Att handla matvaror online for att slippa trangsel i
butikerna &r en av anledningarna till dagligvaruhandelns uppgang. En 6kad narvaro i
hemmet pa grund av pandemirestriktionerna har bidragit till att hushallen valde att
spendera mer pengar pa den miljén de vistades i.

Nagot som uppdagades under arbetets gang var sallanképshandelns utveckling. Enligt
Postnords e-barometer sa var helarstillvaxten i detta segment hela 28 miljarder kronor
under det forsta pandemiaret. Fér den motsvarande fysiska butikshandeln minskade
forsaljningen med 14 miljarder kronor jamfort med aret innan. Att sallankdpshandeln
stod for en sa stor del av e-handelns utveckling ar en markant 6kning bade sett fran
aret innan, men aven hur trenden sett ut i den arliga utvecklingen fram tills ar 2020.
Dagligvaruhandeln 6kade i sin tur med 7 miljarder kronor under aret pa e-
handelssidan men ocksa med 3 miljarder kronor for den fysiska butikshandeln. Detta
var nagot ovantat och visar pa en fortsatt kraftig efterfragan pa den fysiska handeln
vad galler dagligvaror. Vad géller e-handelns utveckling inom dagligvarorna sa ska
det poéngteras att en stor del av denna utveckling utgjordes av “click and collect” dar
konsumenterna sjalva hamtar ut sin bestéllning fardigpackad utanfor butik.

Vad galler andelen individer som gjort sitt senaste kop i en fysisk butik kontra pa
natet sa har detta tal legat linjart aren innan pandemin, med omkring 30 % som svarat
att de gjort senaste kdpet online och ca 65 % i en fysisk butik. Nar det forsta
pandemiaret var over hade stillningarna skiftat rejalt fran att ha varit nagorlunda
samma som aren innan. Det forsta pandemidret resulterade i att omkring hélften av
konsumenterna nu hade handlat bade online och pa plats. En dramatisk skiftning i
statistiken sedan innan och nagot som indikerar att det ar latt for konsumenten att
andra kdpvanor utan storre hinder, medan e-handlarna stalls infor logistiska problem,
leveransproblem och brist pa lageryta. Sett till avkastning sa ligger detta i linje med
yielderna som tidigare varit hogre for lager- och logistiklokaler. Dessa har nu sjunkit
ner pa nivaer som indikerar att marknaden inte ser dessa typer av lokaler som
fastigheter med hdg risk langre. Lager- och logistikfastigheter har ett annat anseende,
speciellt efter pandemins framfart. Det ar fa som ar osdkra pa fastighetsslaget och
darmed ar ocksad avkastningskravet lagre. Det ar onekligen en kombination av en
trend dar vi innan covid-19 gick mot ett allt mer digitalt samhélle kombinerat med
pandemin i sig som ligger till stor del bakom detta.

Bryter vi ner handelsvolymerna till mindre bitar gar det att dra en viktig slutsats av
arbetet. Andelen som e-handlade under pandemiaren var inte konstant manad for
manad. | takt med att utbrott och restriktioner praglade samhallet gjordes detsamma
med e-handeln. Tydliga uppgangar i handeln pa nétet gar att notera de manader som
var mest paverkade av pandemin. Nagot som indikerar att de hoga volymerna har en
direkt koppling till pandemins effekter.

Det dr ocksa viktigt att se pandemins effekter ur ett annat perspektiv. Vad galler e-
handelsforetagens syn sa pa pandemin sa svarade hela 69 % att covid-19 pandemin
lett till en hogre forsaljning under 2020. En véldigt stor kontrast till de 21 % av e-
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handelsféretagen som menade pa att pandemin lett till an lagre forséljning. De
konsumenter som varit trogna den fysiska butikshandeln har periodvis inte haft nagot
annat val an att 6verge denna typ av handel till forman fér e-handel for att fortsatt
kunna konsumera. Ett tillskott till kategorin e-handelskonsumenter, som ar véldigt
roligt att se, ar tillskottet av aldre som hittat ut pa natet. Speciellt av de aldre i
alderskategorierna 65 — 79 ar. Det har tidigare malats upp en bild av att det fanns en
del forakt och motstand i att flytta delar av sin handel till natet i denna alderskategori.
Men med pandemins “tvang” har de aldre hittat ut pa natet vilket inneburit att nastan
var tredje individ bestéllt varor online for forsta gangen. | forsta hand var det
dagligvaruhandeln som fick ett uppsving inom de aldre kategorierna, men allt
eftersom tiden 16pt pa kan man hitta flera intressanta aspekter. Det inledande “tvang”
som fatt manga aldre att handla pa natet verkar ha spridit sig till andra varugrupper
dar framst klader, skor, bocker och media handlats. Detta kan eventuellt tyda pa att
manga inom alderskategorin har blivit bekvama med handel pa natet och med det &r
dar for att stanna. Det ar darmed nagot som talar fér pandemins effekt i form utav en
accelerator dar digitaliseringen ”kommit ifatt 0ss” snabbare an vad den skulle utan
pandemins effekter. Efterfragan och omstallningen for e-handlarna har sannolikt gjort
att storre efterfragan stalls pa lager- och logistikfastigheter nu &n innan pandemins
utbrott samt en lagre efterfragan pa fysiska butikslokaler pa lagen dar kundfloden ar
sma.

Nagot som sticker ut ar omséttningen som helaret 2021 hade. Under detta ar dkade
omsattningen for e-handeln med 20 %. Absolut, det &r en lagre procentsats &n den for
2020 men da denna siffra baseras pa aret innan sa gar det inget annat &n att bli mer an
imponerad. Ar 2021 hade alltsd ytterligare 24 miljarder kronor i omsattning for e-
handeln &n vad det redan extrema pandemidret 2020 hade satt som rekord aret innan.
Denna 6kning i omsattning, trots att pandemin pagatt i nastan ett ar, motsvarar flera
ars 6kningar i omsattning innan pandemin hade sett sitt ljus.

Avslutningsvis menar vi att den kvantitativa data som tratt fram under arbetets gang
talar for en minst sagt exceptionell utveckling for e-handelns framfart. Pandemin har
utan tvekat banat vagen for en fortsatt hdg utveckling hos e-handelsféretagen och okat
omséattningen storskaligt. Den kvantitativa datan visar ocksa pa att det finns ett
motstand hos konsumenterna att enbart handla online. Med eller utan restriktioner sa
finns det en stark vilja att handla i fysiska butiker. Den viljan &r inte tillbaka pa
samma niva som innan pandemins utbrott, men siffrorna visar pa en 6nskan hos
konsumenterna att ater komma ut och réra sig bland butikshandeln. Aven om viljan
till e-handel ar fortsatt stark. Troskeln for att handla pa natet har sankts och manga av
de som inte tidigare handlat pa natet i storre utstrackning har nu blivit bekvama med
detta. Kanske ar det just en lagom balans mellan de tva handelslagen som ar precis det
vi trivs allra bast med, nu nér e-handeln kommit for att stanna och pandemins
restriktioner &r borta.

Att satta sig in i hur e-handeln paverkats av pandemin och forandringen har gett en
stor forstaelse for hur formbart samhéllet & och hur latt en 6vergang kan ske i
detaljhandeln vad géller kopkraft i olika segment. Det &r tydligt att pandemin har
skapat forandringar i efterfragan pa handelsplattformar och som ett resultat av detta
aven en okad efterfragan pa lokaler som &r anpassade for dessa plattformar. Den
fysiska butikshandeln har bade minskat sin attraktionskraft men sedan atertagit delar
av denna allt eftersom pandemin blivit en del av historien. E-handelns storskaliga
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okning i omsattning har i sin tur genererat en efterfragan pa bade fler lager- och
logistiklokaler men dven storre ytor samt mellanhubbar dér produkter och varor kan
mellanlagras.

| var undersékning har vi gjort avgransningar, bade geografiska och i antal foretag.
Det hade varit intressant att vidare undersoka hur det ser ut i hela landet och om det
finns skillnader fran de storsta tatorterna till de mindre orterna i Sverige. Det hade
aven varit av intresse att studera storre omraden sa som hur Sveriges kringliggande
lander paverkats eller hur Europa tagit sig an pandemin. Ut6ver detta hade ytterligare
forskning kunnat expandera vad géller antalet organisationer. Arbetet ar endast
avgransat till statistik och data fran en handfull aktorer pa den svenska marknaden och
har hade en avgransning till fler féretag och organisationer hjélpt skapa en storre
helhetsbild av pandemins effekter pa e-handeln och fastighetsmarknaden. Da
pandemin inte &r 6ver och e-handelns framfart &r pd god vég att ta storre andelar av
marknaden finns ett stort behov av fortsatta studier. Inte minst for att generera data
over historien, men ocksa for att ha battre underlag for framtiden dar nasta stora
handelse kanske bara ligger runt hornet.
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Bilagor

Bakgrund och férutsattningar for intervjuer

Samtliga intervjuunderlag &r bifogade som en bilaga fOrutsatt att den givna
respondenten godként att underlaget bifogas med arbetet.

Innan de semistrukturerade intervjuerna utfordes sa skickades information ut till
respektive respondent dér bakgrunden beskrevs enligt foljande:

“Hej NAMN,

Jag heter X och har nyligen startat upp ett examensarbete med Y pa Chalmers
tekniska hogskola — déar vi utforskar fragestallningar som vi bade tror och hoppas att
du kan medverka i att besvara.

| fastighetsbranschen finns ett behov av ytterligare studier pa hur fastighetsbestandet
paverkats av den pagaende covid-19-pandemin. Redan innan pandemins start
noterades ett tydligt trendskifte dar allt storre vakanser observerades i det
kommersiella fastighetshestandet och att efterfragan pa logistik- samt lagerlokaler
succesivt Okat. | grund och botten @mnar darmed arbetet att besvara fragor
relaterade till pandemins paverkan pa bade de kommersiella fastigheterna men ocksa
lager- och logistikfastigheter.

Med koppling till detta undrar vi om du har méjlighet att medverka pa en kort
intervju, dar vi garna staller fragor om amnet? Vi har &ven behov av viss statistik, sa
som exempelvis vakansgrader och efterfragan pa de olika fastighetstyperna som kan
visa pa ett eventuellt trendskifte, om ni har detta. Din medverkan far givetvis vara sa
omfattande som du sjalv 6nskar. Vi ar framst glada om du kan medverka — stort som
litet.

Har du funderingar pa vad arbetet innebar sa ta garna kontakt med oss sa kan vi ta
det vidare darifran. Vi har gjort vart basta med att forsoka ta kontakt med ratt person
direkt men kanner du att det finns ndgon annan person pa ditt foretag (eller i
branschen for den delen) som kanske ar béattre lampad att svara pa fragestallningar
rérande amnet sa far du garna peka oss at ratt hall.

Hoppas att intresset finns och att vi kan prata vidare framdver, det hade varit mycket
uppskattat och hjalpt oss att fa fram ett bra arbete under varen! ”

Nar respondenten tackade ja till att delta i en intervju sa skickades en lank ut dar
personen i fraga kunde valja tid. | samband med att tiden bokades sa skickades dven
ett underlag ut med de fragestallningar som skulle beroras. Detta for att respondenten
skulle vara forberedd och bekvdam med de fragor som var planerade. Eftersom
respondenterna hade olika bakgrund, erfarenhet och andra eventuella hinder sa kunde
inte samtliga fragestéllningar besvaras av respektive individ. Med varje underlag
foljde darmed féljande text:
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“Givetvis behover inte alla fragor besvaras om nagot inte &r bekvamt att besvara
eller berors av sekretess. Svaren fran intervjun kommer endast att anvandas i
samband med examensarbetet och inte publiceras pa andra plattformar &n i direkt
koppling till arbetet. Ar nagon fraga otydlig sa bollar vi garna vidare detta under
intervjun for att reda ut eventuella fragetecken.

OBS! En del fragor kanske inte passar just din roll att svara pa och darmed &r detta
underlag endast till for att skapa en bild av vad vi stravar efter att besvara. Tanken
blir darmed att svara pa flertalet av dessa fragestéllningar, men inte nodvandigtvis
samtliga. Intervjun ar semistrukturerad, vilket ocksa ger gott om utrymme att prata
mer fritt och stalla andra fragor eller beréra andra @mnen som kanske dyker upp
langs med vagen.”
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Bilaga 1

Semistrukturerad intervju — David Friden, Fastighets AB Balder

Bakgrund/kédnnedom:
« Kan du forklara din roll inom foretaget/organisationen i korta drag?

Jag ar en av Balders tva regionchefer for kommersiella fastigheter dar deras
ansvarsomrade stracker sig frdn Goteborg, Kungsbacka till Stenungssund samt
Alingsas. Mitt ansvar ar att alla anstéllda har ratt forutsattningar for att géra ett bra
jobb och tjana pengar pa sina hus.

« Har ni kommersiella handels-, lager- eller logistikfastigheter i ert utbud
som foretag?
o Om nej, forklara garna kort hur du har insikt i branschen,
detaljhandeln eller fastighetsomradet.

e Om ja, hur stor andel utgor i sa fall kommersiella handels- & eller
logistiklokaler av era fastigheter?

Ja, pa Balder har vi samtliga segment i vart bestand men &ven en del bostader. Mer
specifikt gallande fordelning far jag hanvisa er vidare till var arsredovisning.

o Var ar lokalerna framst lokaliserade?

Lokalernas placering beror framst pa om fastigheten ar en bra affar snarare an nagot
annat. Balders butikslokaler dr frdamst lokaliserade i “A-ldgen”, centrala lokaler pa
gatuniva, varav vakansgraden for dessa ar valdigt 1ag.

o Hur stor andel av dessa lokaler utgor en handelsplattform for
detaljhandel (oavsett kommersiell handelsfastighet eller lager- och
logistik) i kvadratmeter?

Jag har inte exakta siffror pa det i huvudet just nu, men det star tydligt i var
arsredovisning.

« Har ovanstaende faktorer sa som lokalisering, kvadratmetrar, andelar
osv. forandrats over tid hos er som foretag?
o Om ja, vad har varit den huvudsakliga anledningen?

Nej, jag skulle saga att forandringen har varit ratt sa linjar under de senaste aren.

Det gar standigt i vagor vad som &r en vinstgivande affar men éver lag ar det ingen
forandringsskillnad.
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Efterfragan:
« Har branschen i sin helhet upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall
varfor?

Bra lagen hyrs alltid ut oavsett vilken typ av fastighet. Det ar snarare att de daliga
lagena har blivit annu mindre attraktiva Over tid, nagot som var pa gang innan
pandemins utbrott men som skyndats pa lite under pandemin. Det géaller sarskilt
butikslokaler. Det ar snarare sa att ruljangsen pa bra lokaler har blivit hogre, men de
ar konstant uthyrda anda.

« Hur har pandemin paverkat efterfragan av kommersiella handelslokaler
respektive lager- och logistiklokaler?

Den tydligaste skillnaden ar hur efterfragan pa handelsplatser har foréandrats. Bra
lagen har blivit annu mer attraktiva medan de lite samre lagena har gatt samre an
innan pandemin. Sedan har externhandeln, dar du inte beh6ver aka kollektivt in till
stan, fatt ett uppsving under pandemin. Exempelvis Sisjon har gatt oerhort bra under
pandemin for att man kan ta bilen dit och utratta sina arenden. De klassiska
varuhusen har haft det knepigare, det har inte gatt jattedaligt, men det har varit en
tydlig nedgang.

« Har ni som foretag mer direkt upplevt en forflyttning av efterfragan
fran kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? | sa fall
varfor?

Ja, det &r som sagt att man har varit mer krésen gallande butikslokaler.

« Innan pandemin brot ut och tiden dessforinnan, har en pagaende trend
kunnat observeras dar efterfragan succesivt har skiftat mer at lager- och
logistiklokaler?

o Om sg, vad kan detta i sa fall bero pa?

o Hur lange har detta trendskifte i sa fall pagatt?

o Har trenden accelererat sedan pandemins start i din mening?

Ja ett tydligt skifte fran butikshandel till e-handel har absolut observerats, men jag
tror inte att det sker lika fort som manga tror.

Det gar at det hallet men det tar mycket langre tid an vad man trodde. Detta skapar i
sin tur andra affarsmajligheter for oss som fastighetsagare da andra typer av lokaler
efterfragas av kunderna.

« Har ni som foretag en storre efterfragan pa den ena kategorin av

lokaler &an den andra?
o Om sa, vilken kategori?
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Vakanser och vakansgrader:
o Finns det en storre vakansgrad inom de kommersiella
handelsfastigheterna idag jamfort med innan pandemin?

Svar nej. Det &r en lagre vakansgrad hos Balder just nu. Balder ligger ratt konstant
pa runt 1% i vakansgrad. Det ar alltid nagot som sker med foretag som flyttar och ror
sig av olika anledningar och vakansgraden kan darmed rora sig nagot men Gver tid
sa ar den ratt konstant.

o Finns det en lagre vakansgrad inom lager- och logistiklokaler idag
jamfort med innan pandemin?
o Om ja, kan detta i din mening kopplas till pandemins effekter —
eller om inte, nagot helt annat?

o Har du/ni flertalet vakanta lokaler for tillfallet som med sannolikhet
kan tala for ett trendskifte i handelssektorn?

« Hur har vakansgraderna i de tva fastighetssegmenten rort sig under den
pagaende pandemin?
o Fler eller farre vakanser i nagot av de tva olika segmenten som
ett resultat?
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Ekonomi:
o Finns det storre ekonomiska incitament att investera i lager- och
logistiklokaler kontra kommersiella handelslokaler idag, &n innan
pandemin?

Nej, allt handlar om att det ska vara rdtt. Man vill ju géra “klipp” i branschen, men
det hander hela tiden saker i branschen oavsett om det ar rantor som ror sig,
pandemier eller krig. Snabba svangar férekommer sallan utan mycket ar langsiktigt.
Fragan ar mer for Balder om det ar kommersiellt eller bostader. Bostader &r
exempelvis sdkert av den anledningen att oavsett vad som hander sa maste folk ha
nagonstans att bo. Givetvis finns det avvikelser utanfor bostader och kommersiellt
men de ar fa. Ibland kommer exempelvis utlandska aktorer in och koper tio lager och
logistiklokaler men sedan ar det bra sa.

Men pandemin tror jag inte har paverkat s& mycket mer an att man vill “ta hem”
logistik. Efterfragan har okat pa mellanlager och att ta hem mer for att minska
storningar i leveransledet. Vi ser alltmer pandemi, krig och andra stérningar som
exempelvis Evergrande forekomma i kedjan och kraven pa att sékra upp leverans och
produktion blir hogre. Alltsa handelser som kan kopplas till makrofaktorer.
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Ovrigt:
« Tror du personligen, med de erfarenheter du har fran branschen, att e-
handeln och efterfragan pa lager- och logistiklokaler kommer att 6ka under
en dverskadlig framtid och som ett resultat av detta eventuellt minska for
de kommersiella handelslokalerna?

Ja det kommer att 6ka mycket. De jattestora kommer 6ka men ocksa de mellanstora.
Men de sistndmnda ar mer knepiga. Har konkurrerar du plétsligt mer med fler
segment da dessa ytor ar mindre. Har okar konkurrens med bostader och handel da
lagena ar betydligt mer centrala for de mellanstora. Priserna for dessa ar ocksa
betydligt hogre per kvadratmeter da de ar mer centralt belagna — da detta ar ett
maste for att de mellanstora lokalerna ska fylla sin funktion genom att vara narmare
tatorterna.

Manga av de stora butikerna kan ocksa periodvis uppleva att de inte gor en lika stor
vinst i de fysiska butikerna men att de valjer att ha kvar butikshandeln for att
fortfarande ha sitt varuméarke etablerat bland manniskor. Vinsten tar de sedan igen
genom den handel som i stallet 6kat pa natet dar de erbjuder samma sortiment. Man
behaller helt enkelt butikerna dven fast de inte gér samma vinst som tidigare for att
uppratthalla varumérkets synlighet och butikens erbjudande att besdka denna.

« Har du nagon data eller statistik som berdr vakansgrader, efterfragan
eller av annan vikt som vi mojligtvis kan ta del av for att skapa en battre
bild av situationen?

Ja det ar arsredovisningen i sadant fall, dar star det mesta om exempelvis
vakansgrader och liknande. Den har inte kommit ut anh men den borde komma den
25e mars.

« Har du nagot du personligen vill dela med dig av eller som du kéanner
att vi missat att ta upp under denna intervju?

Vakanser ar ofta hogre an vad som visas i rapporterna. Har justerar ofta bolag,
framst borsnoterade, en lagre vakansgrad for att det ska se bra ut. Det gar ofta att
trixa lite med datum och liknande utan att géra ndgot ’forbjudet” for att visa pd en
lagre vakansgrad en den som faktiskt skett under aret.

Tidningar Overdramatiserar ofta mer &n vad verkligheten &r. Butiksdod osv. ska ofta
gora lopsedlar och visst, det stammer, men bara pa stallen som har daliga lagen och
som det redan lag i fatet for.

Tips ar att kolla redovisningar for hur de fysiska kladbutikerna saljer nu jamfort med
innan for att se om kopkraften avtagit eller inte. Jag tror pa fina okningar for
butikerna, men tillagg ska goras att dessa butiker framst ligger inom attraktiva
omraden i bra lagen.
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Bilaga 2

Semistrukturerad intervju — Hans Sahlin, Castellum AB

Bakgrund/kédnnedom:
e Kan du forklara din roll inom foretaget/organisationen i korta drag?

Jag ar ansvarig for logistiksegmentet pd Castellum dar min huvudsakliga uppgift ar
att fa portfoljen att vixa pd ett “bra”’ sdtt genom att kopa hus och
forvaltningsfastigheter, men aven mark eller uppstart av projekt dar vi bygger sjalva.

e Har ni kommersiella handels-, lager- eller logistikfastigheter i ert utbud som
foretag?

Castellum &r ett av de storsta noterade fastighetsbolagen i Norden med innehav i
samtliga nordiska lander, direkt i Sverige, Finland och Danmark men &aven indirekt i
Norge via Entra. Castellum har endast kommersiella fastigheter i sitt bestand déar vi
aven raknar in lager- och logistiklokaler med ett totalt fastighetsvarde pa 150
miljarder kronor. Utover dessa har Castellum dven ett fatal bostader men det ar inget
som medvetet befinner sig i portfoljen utan snarare sadant som ligger i kontorshus
eller i andra fastigheter diir det “rakar” ligga bostdder.

e Om ja, hur stor andel utgor i sa fall kommersiella handels- & eller
logistiklokaler av era fastigheter?

Se arsredovisning for att se de olika andelarna fran ar till ar.

e Var ér lokalerna frdmst lokaliserade?
For 10 — 15 dr sedan lag fokus mest pa de “klassiska” logistikorterna som exempelvis
Jonkdping, Orebro och Norrkdping. Idag koper vi i stallet det man kommer Gver dven
om vi inte bedriver verksamhet dar sedan innan. Se arsredovisningen for mer exakt

placering.

e Hur stor andel av dessa lokaler utgor en handelsplattform for detaljhandel
(oavsett kommersiell handelsfastighet eller lager- och logistik) i kvadratmeter?

Se arsredovisningen for exakta siffror.
e Har ovanstaende faktorer sa som lokalisering, kvadratmetrar, andelar osv.
forandrats Over tid hos er som foretag?

o Om ja, vad har varit den huvudsakliga anledningen?

Se arsredovisningen for exakta siffror.
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Efterfragan:
e Har branschen i sin helhet upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Castellum sjalva har en tydlig uppfattning om att en forflyttning ar pagaende. | méten
med Sveriges e-handlare i pandemins startskede var alla nervosa om framtiden men i
ett mote tva veckor senare sag e-handlarna en markant okning i forséljning. Detta
samtidigt som butikshandlarna inte har gatt lika bra.

e Hur har pandemin paverkat efterfragan av kommersiella handelslokaler
respektive lager- och logistiklokaler?

Efterfragan har definitivt okat pa lager och logistik, dock inte enbart pa stora
logistikkomplex i utkanten pd stdderna men dven pd mindre “hubbar” ndrmare
stadskarnan. Detta beror pa att manga e-handelsforetag vill uppnd en hogre
servicegrad med kortare leveranstider, men aven matvarubutiker som vill kunna
erbjuda sina kunder att fa sina varor hemlevererade i storstaderna och att detta sker
snabbt.

e Har ni som foretag mer direkt upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Under de senaste aren har Castellum gatt fran ett innehav av handelsfastigheter pa 9
% av bestandet till cirka 6 % i dagslaget genom att sélja av s& mycket som mojligt
eller byta bort.

Vi ser tva faktorer som i huvudsak driver forflyttningen:

1. Konsumtionen: For 6 — 7 ar sedan bestod stora delar av logistik och lager av
industrikunder medan under de senaste aren har skiftat till varor for
privatpersoner — alltsa kopplat till e-handel.

2. Hemtagning av lager: Fler foretag valjer att lagerfora sina produkter
narmare marknaden for att minska osakerheten i varukedjorna och darmed
minska storningar. Ungefar 9/10 e-handlare hade kunnat sélja mer om de
hade haft storre lager under 2021 pa grund av att efterfragan pa dagligvaror
var storre an vad man hade lagerfort, samtidigt som att leveranskedjorna var
otillférlitliga pa grund av pandemin.

e Innan pandemin brot ut och tiden dessforinnan, har en pagaende trend kunnat
observeras dar efterfragan succesivt har skiftat mer at lager- och
logistiklokaler?

o Om sg, vad kan detta i sa fall bero pa?

Jag rekommenderar att ni tittar pa Postnords barometer och aven kolla av med Arne
Andersson som arbetat fram barometern.

o Hur lange har detta trendskifte i sa fall pagatt?

o Har trenden accelererat sedan pandemins start i din mening?
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Vi ser en tydlig okning i efterfrdgan aven foregdende pandemin men som har
accelererats ytterligare under pandemin. En ytterligare faktor som okar efterfragan
ar att manga e-handelsféretag har satsat mer under pandemin som ett resultat av
Okade intakter vilket har lett till att man exempelvis breddat sitt sortiment genom att
ett givet foretag som tidigare endast salde herrklader nu borjat erbjuda damklader.
Detta leder da till att lagerytan behover néstintill dubblas vilket leder till en 6kad
efterfragan pa dessa lokaler.

e Har ni som foretag en stdrre efterfragan pa den ena kategorin av lokaler an den
andra?
o Om sg, vilken kategori?

Logistik och behovet av logistiklokaler har vuxit otroligt de senaste 5 aren. Lite till
bekostnad till den fysiska butikshandeln da mycket gatt dver till e-handel. Ett exempel
ar nat-apoteken. Stanger ett fysiskt apotek sa okar ofta samma behov fast pa natet i
stallet dar motsvarande volym dyker upp.
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Vakanser och vakansgrader:

e Finns det en storre vakansgrad inom de kommersiella handelsfastigheterna
idag jamfort med innan pandemin?

Se arsredovisningen. Generellt vill man ha en viss vakansgrad, ca 5 % for att kunna
erbjuda lokaler hela tiden da det sker omflyttningar och en viss mangd for att kunna
erbjuda lokaler utan att sta tomma.

e Finns det en lagre vakansgrad inom lager- och logistiklokaler idag jamfort
med innan pandemin?
o Om ja, kan detta i din mening kopplas till pandemins effekter — eller
om inte, nagot helt annat?

Ja, pandemin har definitivt paverkat efterfragan och darmed vakansgraderna. Men
aven bostader trycker bort industri- och lagerlokaler fran staderna dar de tidigare
legat och darmed forsvinner en del av dessa lokaltyper. Detta kan ocksa i sin tur
resultera i att det finns farre lokaler och att vakansgrader darmed minskar da utbudet
i helhet minskar och darmed ocksa vakanserna.

e Har du/ni flertalet vakanta lokaler for tillfallet som med sannolikhet kan tala
for ett trendskifte i handelssektorn?

e Hur har vakansgraderna i de tva fastighetssegmenten rért sig under den
pagaende pandemin?
o Fler eller farre vakanser i nagot av de tva olika segmenten som ett
resultat?
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Ekonomi:
e Finns det storre ekonomiska incitament att investera i lager- och
logistiklokaler kontra kommersiella handelslokaler idag, &n innan pandemin?

Idag finns en storre vilja att investera i logistik dar man ser att mycket gar at det
hallet. En viktig framgangsfaktor inom lager och logistik ar att sjalva aga marken.

Mycket kan kopplas till den "yield” som finns pd de olika segmenten — dar yielden ar
olika hdg. Ju hogre risk desto hogre yield. Yield pa logistiken har de senaste ca 5
aren gatt fran ca 6 % till nu, omkring 3,2 — 3,7 %, vilket innebéar att det nu mer eller
mindre betraktas som riskfritt. Men det resulterar ocksa i en lagre avkastning for de
som investerar. Att yielden gatt ner sa mycket pa sa kort tid talar mycket for att
investeringar i dessa typer av lokaler sa som lager- och logistiklokaler betraktas som
sakert och att framtiden for dessa ar mycket god. Man ser mer eller mindre inget slut
pa denna era just nu och att den ar har for att stanna och darfor ar det en lagre risk
an innan att investera i dessa fastighetstyper.
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Ovrigt:

e Tror du personligen, med de erfarenheter du har fran branschen, att e-handeln
och efterfragan pa lager- och logistiklokaler kommer att 6ka under en
overskadlig framtid och som ett resultat av detta eventuellt minska for de
kommersiella handelslokalerna?

Jag tror att e-handeln kommer att fortsatta 6ka aven i framtiden och att gatubilden i
storstdderna kommer att skifta. Jag ser att andra typer av verksamheter kommer att
verka i gatuplanet. Till exempel restaurang, café, pop-up’s eller showrooms snarare
an stora fysiska butiker.

Jag ar overtygad om att allt fler som bérjat handla via natet ocksa kommer fortséatta
med det. En helt ny generation ar ocksa pa ingang dar det mer eller mindre bara
finns handel via natet som kommer spida pé& e-handelns upptrappning. Aven intaget
av Amazon kommer att trycka pa dess framfart med mycket prisjamforelser och annat
dar e-handeln brukar dominera jamtemot den fysiska handeln.

e Har du nagon data eller statistik som ber6r vakansgrader, efterfragan eller av
annan vikt som vi mojligtvis kan ta del av for att skapa en béttre bild av
situationen?

Kolla arsredovisningar, Postnords barometer, rapporter fran bolag sa som Croisette,
CBRE, Prologis, Svensk Digital Handel, Savills, Colliers. De flesta har rapporter pa
natet som man kan ta del av.

e Har du nagot du personligen vill dela med dig av eller som du kéanner att vi
missat att ta upp under denna intervju?

Vad vi bygger. Absolut att vi bygger mdnga “lador” ddr det finns lager och annat.
Men alltmer s& byggs nu &aven terminaler. Tank AirMee och BudBee dar man vill
leverera snabbt och lokalt. Men dven manga koncept som exempelvis Foodora for
dagligvaror och annat sa att man kan fa hem dessa dagligvaror pa under en kvart.
Har finns ingen ingang utan &ar endast lokalt och till for snabba leveranser hem med
bud. Aven bolag som Ica tittar pa liknande koncept och darmed behovs lokaler for
detta framdver. Vi ser ju hur allt fler koper mat men aven lakemedel pa natet och hur
detta Okar. Att fa hem farre varor men snabbt kan vara ett av dessa koncept.
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Bilaga 3

Semistrukturerad intervju — Goran Joneskar, Corem Property Group AB

Bakgrund/kédnnedom:
e Kan du forklara din roll inom foretaget/organisationen i korta drag?

Jag ar regionchef for region vast som bestar av Géteborg, Halmstad och Malmé. Jag
ar delaktig i bade utvecklingen av organisationen och av bestandet som helhet.

e Har ni kommersiella handels-, lager- eller logistikfastigheter i ert utbud som
foretag?
o Om nej, forklara gérna kort hur du har insikt i branschen, detaljhandeln
eller fastighetsomradet.

Corem har valdigt lite handelslokaler 6ver lag med endast ett fatal i
Goteborgsomradet, men vi har daremot mycket kontor samt lager- och logistiklokaler.

e Om ja, hur stor andel utgor i sa fall kommersiella handels- & eller
logistiklokaler av era fastigheter?

Lager- och logistik bestar till ungefar 50 % av Corems totala bestand tror jag, men
for detaljerade siffror sa far ni titta i arsredovisningen.

e Var ar lokalerna framst lokaliserade?

Lokalerna har ingen specifik strategisk placering. Om Corem vaxer sa gor vi det pa
platser dar vi redan finns och det kopplas till att vi syns battre pa marknaden om vi
har fler fastigheter nara varandra. Snarare &n att exempelvis underhall av
fastigheterna effektiviseras.

e Hur stor andel av dessa lokaler utgor en handelsplattform for detaljhandel
(oavsett kommersiell handelsfastighet eller lager- och logistik) i kvadratmeter?

Vi har som sagt valdigt lite handel i den har regionen.

e Har ovanstaende faktorer sa som lokalisering, kvadratmetrar, andelar osv.
forandrats over tid hos er som foretag?
o Om ja, vad har varit den huvudsakliga anledningen?

Det ser olika ut i de olika regionerna. Det har med den historiska utvecklingen att
gora, Corem har under aren kopt upp olika foretag som i sin tur képt upp andra
foretag vilket har gjort att bestandet har forandrats éver tid. Corem fokuserade mer
pa logistik an Klovern exempelvis vilket gor att andelen logistik i Corems bestand har
minskat i och med att Kléverns manga kontorslokaler nu ingar i Corem.
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Efterfragan:

e Har branschen i sin helhet upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Jag vill tro att det har skett en forflyttning fran butikshandel till lager och logistik.
Jag tror att manga kommer att minska sina butiksytor men att de fortfarande kommer
vara kvar. Daremot kommer sallanhandelsbutiker vara kvar oavsett nathandels
framfart. De bra lagena kommer alltid g& bra medan de daliga lagena gar samre.

e Hur har pandemin paverkat efterfragan av kommersiella handelslokaler
respektive lager- och logistiklokaler?

Det ar en storre efterfragan pa lager nu &n innan. Jag tror att citynara mellanlager
kommer att vara nasta stora grej inom logistik. Efterfragan pa handelslokaler tror jag
daremot ar ofoérandrad alternativt minskad.

Den okade efterfrdgan pa logistik ar nog inte endast beroende pa pandemin men
pandemin ar absolut en accelerator i det.

e Har ni som foretag mer direkt upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

e Innan pandemin brot ut och tiden dessforinnan, har en pagaende trend kunnat
observeras dar efterfragan succesivt har skiftat mer at lager- och
logistiklokaler?

o Om s4, vad kan detta i sa fall bero pa?
o Hur lange har detta trendskifte i sa fall pagatt?
o Har trenden accelererat sedan pandemins start i din mening?

En trend har absolut varit synlig, det var valdigt tydligt. Tidigare marknadsforde man
industrilokaler som handelslokaler fér att sélja fastigheten medan man idag kanske
snarare marknadsfor som lager- eller logistiklokal. Man hade en G&vertro pa
handelslokaler innan.

e Har ni som foretag en stdrre efterfragan pa den ena kategorin av lokaler an den
andra?
o Om s4, vilken kategori?
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Vakanser och vakansgrader:
e Finns det en storre vakansgrad inom de kommersiella handelsfastigheterna
idag jamfort med innan pandemin?

Ja, jag ar nastan séker pa att det &r sa och ar det inte effektuerat sa kommer det att
handa. Dessutom var det nastan aktuellt for alla inom butiksnaringen att soka stod
och darmed ocksa halvera sina hyreskostnader. Men det réckte inte till for alla och
manga konkurser uppstod anda. Man kan dessutom bara halvera hyran sa lange. Till
slut behéver man ta halva ytan och hyra ut den till ndgon annan och det kan vara
spiken i kistan for manga butiker med.

e Finns det en lagre vakansgrad inom lager- och logistiklokaler idag jamfort
med innan pandemin?
o Om ja, kan detta i din mening kopplas till pandemins effekter — eller
om inte, nagot helt annat?

Absolut. Detta kan med stor sannolikhet kopplas till pandemin. Inte ndédvandigtvis att
motsvarande méangd handel som lamnat butikshandeln har direkt gatt over till e-
handel men pandemin har definitivt andrat forutsattningarna. Dar butikerna upplevt
mindre handel och e-handeln blomstrat mer som ett resultat av pandemin.

Sedan tror jag att pandemin kan ha varit en trigger till att utlésa effekten. Att skiftet
skett drastiskt kan bero pa en palett av saker och ting men att pandemin var en
utlésande effekt. Det fanns forutsattningar for att det skulle ga at detta hall sedan
innan, men inte lika snabbt och inte just nu men att pandemin accelererade detta.

e Har du/ni flertalet vakanta lokaler for tillfallet som med sannolikhet kan tala
for ett trendskifte i handelssektorn?

Corem som foretag har inte upplevt det i samma utstrackning da vi inte har den
utstrackning av butikshandel som andra fastighetsbolag kanske har.

e Hur har vakansgraderna i de tva fastighetssegmenten rért sig under den
pagaende pandemin?
o Fler eller farre vakanser i ndgot av de tva olika segmenten som ett
resultat?
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Ekonomi:

e Finns det storre ekonomiska incitament att investera i lager- och
logistiklokaler kontra kommersiella handelslokaler idag, &n innan pandemin?

Det tror jag. Det har inte sa mycket att géra med pandemin tror jag utan ligger mer i
tiden. Som en trend. Det finns fler féretag som har behov av dessa lagerlokaler nu &n
innan. Vi ser ocksa hur trenden for lagerforing andras. Nu mer an innan sa laggs allt
storre fokus pa mellanlager och lager generellt néara till hands for att sakra
leveranskedjorna och minska storningar av olika faktorer i produktion och
leveranstider.
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Ovrigt:

e Tror du personligen, med de erfarenheter du har fran branschen, att e-handeln
och efterfragan pa lager- och logistiklokaler kommer att 6ka under en
overskadlig framtid och som ett resultat av detta eventuellt minska for de
kommersiella handelslokalerna?

Det tror jag. Ett tag. Sedan tror jag lite att det blir som ett "padel-syndrom” ddr det
gar for fort for att sedan stagnera och snabbare slas ut likt det som hant med alla
padelhallar. Till slut nar man ett mattat behov nar efterfragan inte finns mer, sa det
galler att gora sina analyser. Men framdver sa finns en hogre efterfragan pa lager,
speciellt ndr stadskdrnorna vixer sa pass mycket att kdrnorna ’dter upp” de
lagerlokaler och industrier som tidigare legat i utkanten av staden. | takt med att
staderna vaxer kommer blir dessa omraden mer centrala och konverteras till bostader
och annat, vilket leder till att de gamla lagerlokalerna byggs upp igen fast langre ut
fran stadskarnorna.

e Har du nagon data eller statistik som ber6r vakansgrader, efterfragan eller av
annan vikt som vi mojligtvis kan ta del av for att skapa en béttre bild av
situationen?

Kolla pa& &rsredovisningen som snart kommer ut. Var noga med att se hur
redovisningen ser ut med jamforelsetal osv. nu nar Corem nyligen slatts ihop med
Klovern.

e Har du nagot du personligen vill dela med dig av eller som du kéanner att vi
missat att ta upp under denna intervju?

En stor fraga som behandlas i dagslaget ar frdgan om mobilitet och det faktum att vi
inte kan ha for mycket biltrafik i staderna. | samband med det kan det ocksa vara vart
att betrakta behovet av lager nara staderna. Detta for att kunna fa pa fler leveranser
pa en och samma bil som exempelvis ska till samma butik i stallet for att det ska 10
lastbilar under samma dag till samma stélle.
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Bilaga 4

Semistrukturerad intervju — Jennifer Eriksson, Croisette AB

Bakgrund/kdnnedom:
e Kan du forklara din roll inom foretaget/organisationen i korta drag?

Jag jobbar som head of leasing pa Géteborgskontoret vilket kortfattat innebar att jag
ar ansvarig for teamet av kommersiella uthyrare. Croisette jobbar pa uppdrag av i
princip alla storre och mindre fastighetsdgare i Goteborg dar vi hjalper till med
transaktioner och uthyrning av lokaler.

e Har ni kommersiella handels-, lager- eller logistikfastigheter i ert utbud som
foretag?
o Om nej, forklara garna kort hur du har insikt i branschen, detaljhandeln
eller fastighetsomradet.

Croisettes insikt i branschen ar mycket bred. Vi jobbar utifran de flesta inriktningar
och med det skapas en bra insikt i fastighetsmarknadens alla horn. Detta da vi
arbetar med en valdigt stor variation av kunder och uppdrag.

e Om ja, hur stor andel utgor i sa fall kommersiella handels- & eller
logistiklokaler av era fastigheter?

e Var ar lokalerna framst lokaliserade?

e Hur stor andel av dessa lokaler utgor en handelsplattform for detaljhandel
(oavsett kommersiell handelsfastighet eller lager- och logistik) i kvadratmeter?

e Har ovanstaende faktorer s som lokalisering, kvadratmetrar, andelar osv.
foréndrats 6ver tid hos er som foretag?
o Om ja, vad har varit den huvudsakliga anledningen?

Ja det har det verkligen gjort, man har sett en férandring redan innan pandemin dar
stora butikslokaler skalar ner och satsar mer pa showrooms — mer for att
marknadsfora varumarket snarare an fokus pa forsaljning. Man skalar ner pa
butiksytan och kombinerar med ett stOrre lager snarare an att stanga butiker helt.
Detta har sjalvklart paskyndats av pandemin men det var pa gang redan innan.
Lagerytan skalas darmed upp och butiksytan skalas ner i sin helhet.
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Efterfragan:
e Har branschen i sin helhet upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Ja och jag tror att det ar kopplat lite till pandemin ocksa, men efterfragan pa storre
lagerlokaler generellt blir storre och storre hela tiden. Sedan har man blivit mer
effektiv nar man bygger lagerlokaler dar man tar mer hansyn till kubikmeter snarare
an kvadratmeter. Over lag en stor efterfragan pa lager- och logistik.

e Hur har pandemin paverkat efterfragan av kommersiella handelslokaler
respektive lager- och logistiklokaler?

E-handeln har okat i takt med pandemin vilket i sin tur har 6kat efterfragan pa lager-
och logistiklokaler. Det hade nog hant andd men pandemin har paskyndat processen
eftersom butiksddden &r ett begrepp sedan tiden innan pandemin. Det har blivit allt
viktigare att visa upp varumarket.

e Har ni som foretag mer direkt upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Handelsomraden utanfor staden med andra aktérer an de i citynara lagen ar helt
annat. Sallanhandelsbutiker gar valdigt bra i omraden mer utanfér centrum, sa
butikernas optimala lagen beror pa verksamheten. Byggvarubutiker har exempelvis
gatt otroligt bra under pandemin exempelvis i jamforelse med andra typer av butiker
och dessa ligger inte i cityndra lagen.

e Innan pandemin brot ut och tiden dessforinnan, har en pagaende trend kunnat
observeras dar efterfragan succesivt har skiftat mer at lager- och
logistiklokaler?

o Om s4, vad kan detta i sa fall bero pa?
o Hur lange har detta trendskifte i sa fall pagatt?
o Har trenden accelererat sedan pandemins start i din mening?

En trend har varit valdigt tydlig langt innan pandemin men den har skyndat pa
processen. Bygger man lager/logistik idag har man en tydlig bild om vad som
efterfragas gallande floden osv. samtidigt som mycket idag &ven byggs pa
spekulation.

e Har ni som foretag en stdrre efterfragan pa den ena kategorin av lokaler an den
andra?
o Om sg, vilken kategori?

Man efterfragar billiga, centrala butikslokaler i bottenplan vilket inte riktigt gar att

l6sa eftersom det finns véldigt fa lokaler i sadana lagen i Goteborg vilket saklart
driver hyresnivaerna uppat.
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Vakanser och vakansgrader:
e Finns det en storre vakansgrad inom de kommersiella handelsfastigheterna
idag jamfort med innan pandemin?

Nej det &r nog ganska samma vad galler citykarnan, da fastighetsagare blivit mer
flexibla vad galler avtalslangd sa att avtalen inte alltid 16per pa 3 ar men kanske 1 ar
i stallet. Kommer man utanfor staden sa har nog butikerna paverkats alltmer, framst
de mindre aktérerna men de som ar cityndra har inte paverkats sa mycket da de
lokalerna ar sa pass attraktiva, dar det alltid finns en efterfrdgan dar flodena &r
hoga.

e Finns det en lagre vakansgrad inom lager- och logistiklokaler idag jamfort
med innan pandemin?
o Om ja, kan detta i din mening kopplas till pandemins effekter — eller
om inte, nagot helt annat?

Vi ser ju att det ar allt svarare att fa tag pa mark och ytor for lager och liknande som
ar nara staderna da efterfragan ar hog for dessa omraden. Sedan har lager och
logistik varit attraktivt under en langre period nu, sd inom detta segment sa har
vakansgraden varit generellt sett 1ag lange.

e Har du/ni flertalet vakanta lokaler for tillfallet som med sannolikhet kan tala
for ett trendskifte i handelssektorn

e Hur har vakansgraderna i de tva fastighetssegmenten rért sig under den
pagaende pandemin?
o Fler eller farre vakanser i nagot av de tva olika segmenten som ett
resultat?

Kort sagt s& har vakansgraden blivit hogre for butikslokaler om vi ser till det stora
hela och inte endast citynara detaljhandel. Tittar vi pa lager, logistik och kopplingen
till e-handel s& &ar vakansgraden nu antingen samma eller alternativt lagre.
Efterfragan har inom detta segment har varit densamma och om nagot okat mer om
man ser till pandemins effekt och den Okade efterfragan som uppkommit pa e-
handeln.
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Ekonomi:

e Finns det storre ekonomiska incitament att investera i lager- och
logistiklokaler kontra kommersiella handelslokaler idag, &n innan pandemin?

Ja absolut, lager och logistik ar hetare nu an nagonsin innan. Har ser vi en lagre
yield nu som talar for en lagre risk i detta segment. Tittar man till priserna pa
marknaden sa ser vi att de som kopt lokaler for omkring 10 ar sedan eller mer, att
vardet pa bade mark och ytorna har dubblats, tredubblats eller &nu mer beroende pa
placering och typ av lokal. Detta visar pa hur marknaden ror sig och att varderingen

inom dessa typer av lokaler gar at ett hall som talar for storre incitament att investera
i dessa typer av lokaler.
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Ovrigt:

e Tror du personligen, med de erfarenheter du har fran branschen, att e-handeln
och efterfragan pa lager- och logistiklokaler kommer att 6ka under en
overskadlig framtid och som ett resultat av detta eventuellt minska for de
kommersiella handelslokalerna?

Butikslokaler kommer alltid att finnas kvar pa ett eller annat satt men att det gar
alltmer mot showrooms och mindre butiker eller konceptbutiker. Vad géaller e-handeln
sa kommer efterfragan dka alltmer pa lager och logistik. Har kan vi se mellanhubbar
av mindre storlek som finns relativt citynara for att erbjuda snabba leveranser men
ocksa en efterfragan pa de riktigt stora lagerlokalerna som ligger langre bort. Dessa
agerar i sin tur som en central hubb for bade dessa mellanhubbar och fér de
leveranser som inte ska levereras via dessa mellanlager.

e Har du nagon data eller statistik som berdr vakansgrader, efterfragan eller av
annan vikt som vi mojligtvis kan ta del av for att skapa en battre bild av
situationen?

Kolla den lager- och logistikrapport som vi gjort for Géteborg med omnejd, som ni
ska fa pa mejl. Har aven fler rapporter som ni kan fa ta del av.

e Har du nagot du personligen vill dela med dig av eller som du kéanner att vi
missat att ta upp under denna intervju?

Nej, jag tycker att ni har fatt med valdigt viktiga och relevanta fragor sa jag tror inte
jag har nagot som behover fortydligas eller tillaggas.
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Bilaga 5

Semistrukturerad intervju — Johan Franzén, Platzer Fastigheter AB

Bakgrund/kédnnedom:
e Kan du forklara din roll inom foretaget/organisationen i korta drag?

Jag arbetar som affarsomradeschef for industri och logistik samt att jag sitter med i
koncernledningen for Platzer. Jag ansvarar for Platzers omrade vad géller allt inom
industri och logistik. Jag har &ven bakgrund inom logistik sedan tidigare arbeten pa
andra foretag.

e Har ni kommersiella handels-, lager- eller logistikfastigheter i ert utbud som
foretag?
o Om nej, forklara gérna kort hur du har insikt i branschen, detaljhandeln
eller fastighetsomradet.

Ja, Platzer har ett omrade for industri och logistik men ocksa ett omrade for kontor.

e Om ja, hur stor andel utgor i sa fall kommersiella handels- & eller
logistiklokaler av era fastigheter?

900 000 m2 totalt men logistik star for 300 000 m2 av den delen. Vardemassigt star
logistik for kanske en femtedel av det totala véardet da kontor &r mer varda och de
ligger mer citynéra.

e Var ar lokalerna framst lokaliserade?

Platzer ar Goteborgsbaserat och dar ligger kontor framst cityndra men ocksa lite
utanfor stadskarnan sa som Garda, Gamlestaden mm. Nagra exempel pa
lokaliseringen for vara logistiklokaler ar bland andra omraden som Arendal,
Torslanda. Allt detta ar tydligt redovisat i arsredovisningen sa ett tips for att se mer
specifikt ar att titta i den.

e Hur stor andel av dessa lokaler utgor en handelsplattform for detaljhandel
(oavsett kommersiell handelsfastighet eller lager- och logistik) i kvadratmeter?

Inget i princip ar gjort for detaljhandel. Det &r snarare sa att vi har butikslokaler som
ligger i bottenplan av vara kontorsfastigheter exempelvis.

e Har ovanstaende faktorer sa som lokalisering, kvadratmetrar, andelar osv.
foréndrats 6ver tid hos er som foretag?
o Om ja, vad har varit den huvudsakliga anledningen?

Ar 2016 var det &r som Platzer stod infor ett val mellan logistik/industri och
detaljhandel. Har valde man det forsta och det har visat sig pa den korta tiden som
har gatt sedan dess att det var ett extremt lyckat val da vardeutvecklingen gatt i taket
de senaste aren. Aven marken har gatt upp i varde. P& s& satt har det tillkommit nya
omraden i Goteborg men ocksa mycket andel i kvadrat.
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Efterfragan:
e Har branschen i sin helhet upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

Ja och den forflyttningen &r jattetydlig. Det handlar om férandrade kdpbeteenden.
Om man gar fran att salja sin produkt i butik till e-handel 6kar den behdvda ytan fran
1 m2 till 2,5 m2 vilket ytterligare driver pa efterfragan av lager. Med e-handel
medféljer dven storre sortiment &n vad som behovs for butikshandel.

e Hur har pandemin paverkat efterfragan av kommersiella handelslokaler
respektive lager- och logistiklokaler?

Pandemin har styrt om floden fran butik till lager. Producerad lageryta under 2021
var hégsta nagonsin i Sverige vilket aven forutspas for 2022. Jag tror att utvecklingen
hade skett i alla fall men att pandemin har varit en stor accelerator i forflyttningen.
Jag kan rekommendera er att kolla pa Postnords barometer, dar finns mycket bra
statistik ni kan fa anvandning for.

e Har ni som foretag mer direkt upplevt en forflyttning av efterfragan fran
kommersiella handelslokaler till lager- och logistiklokaler? I sa fall varfor?

FOr oss pa Platzer beror det pa vilken branschkoppling foretagen som hyr lagerytan
har da mycket av Platzers lager- och logistiklokaler ligger pa Hisingen narmare
hamnen. Det beror helt enkelt pa vart hyresgasten har sin kundbas. Daremot finns det
ett Okat intresse globalt sett for lagerlokaler.

e Innan pandemin brot ut och tiden dessforinnan, har en pagdende trend kunnat
observeras dar efterfragan succesivt har skiftat mer at lager- och
logistiklokaler?

o Om sa, vad kan detta i sa fall bero pa?
o Hur lange har detta trendskifte i sa fall pagatt?
o Har trenden accelererat sedan pandemins start i din mening?

Ja en tydlig trend har definitivt observerats, se Postnords barometer. Trenden kan
bero pa digitaliseringen i stort da mycket runt e-handeln ar beroende av olika
tekniska losningar ut6ver sjalva handeln i sig. Exempelvis betalning, frakt, retur osv.

e Har ni som foretag en stdrre efterfragan pa den ena kategorin av lokaler an den

andra?
o Om sg, vilken kategori?
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Vakanser och vakansgrader:
e Finns det en storre vakansgrad inom de kommersiella handelsfastigheterna
idag jamfort med innan pandemin?

Ja med 99,9% sakerhet sa ar det nog sa, men manga foretag 6verlever nog dnda. Man
kanske anvéander butiken som marknadsféring snarare an som en formanlig
forsaljningsplats.

e Finns det en lagre vakansgrad inom lager- och logistiklokaler idag jamfort
med innan pandemin?
o Om ja, kan detta i din mening kopplas till pandemins effekter — eller
om inte, nagot helt annat?

Ja den ar mycket Iagre och den kan i stor utstrackning kopplas till pandemin. Det har
pa grund av pandemin skapats ett stort intresse for logistiklokaler vilket har lett till en
okad produktion av dessa. Trots detta ar vakansgraden valdigt lag.

Man vill ha en valdigt hdg uthyrningsgrad, men inte 100 %.

e Har du/ni flertalet vakanta lokaler for tillfallet som med sannolikhet kan tala
for ett trendskifte i handelssektorn?

En minskad vakansgrad pa lager och logistik talar for ett trendskifte, samtidigt ar det
sa att man borjar bygga mer pa spekulation pa grund av att man vet att man kommer
fa sina lager- och logistiklokaler uthyrda.

e Hur har vakansgraderna i de tva fastighetssegmenten rort sig under den
pagaende pandemin?
o Fler eller farre vakanser i nagot av de tva olika segmenten som ett
resultat?

Vakansgraden okar i detaljhandel och minskar inom lager- och logistik.
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Ekonomi:
e Finns det storre ekonomiska incitament att investera i lager- och
logistiklokaler kontra kommersiella handelslokaler idag, an innan pandemin?

Ja det gor det, man ser det som en sakrare investering. Yielden ar avgorande har.
Lager och logistik anses sakrare vilket leder till en lagre yield jamfort med handel
som har en hogre yield och darmed mer riskfyllt av marknaden.

Sverige ar extra intressant internationellt sett pa grund av yielder kontra priser i
jamforelse med London eller Paris.
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Ovrigt:

e Tror du personligen, med de erfarenheter du har fran branschen, att e-handeln
och efterfragan pa lager- och logistiklokaler kommer att 6ka under en
overskadlig framtid och som ett resultat av detta eventuellt minska for de
kommersiella handelslokalerna?

Ja, och detta pagar nu. Daremot kommer det komma en brytpunkt. Johan tror inte att
e-handeln kommer att sta for 60% av all handel men att 30% inom en snar framtid &r
fullt rimligt. Om detta sker inom 5 ar eller 10 ar ar daremot svart att veta.

e Har du nagon data eller statistik som ber6r vakansgrader, efterfragan eller av
annan vikt som vi mojligtvis kan ta del av for att skapa en battre bild av
situationen?

e Har du nagot du personligen vill dela med dig av eller som du kéanner att vi
missat att ta upp under denna intervju?

Tank igenom vad syftet med arbetet ar, vad ni vill undersoka, vilket typ av matt. Fa
med logiken bakom skiftet, vad ar det som har skett egentligen da pandemin bara ar
en accelerator. Identifiera den bakomliggande trenden och beskriv denna for att
skapa en forstaelse for lasaren vad som egentligen har skett. Yielder osv.
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