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Sammanfattning

Under de senaste aren har forekomsten av granbarkborren stigit. Detta beror pa en
O0kad méngd substrat som finns tillgdngliga for granbarkborren, det huvudsakliga
substratet for arten dr gran. Angreppen sker i de flesta fall pd granar vars vitalitet dr
nedsatt pa grund av exempelvis varme och solexponering. Med en okad risk for
angrepp och spridning av granbarkborren kan en fastighets avkastningsvirde
riskera att sjunka da grantimret inte har samma vérde efter ett angrepp.

Syftet med denna studie dr dérav att kartligga granbarkborrens inverkan pa
Overlatelsesituationer och dven innehavssituationer.

Studien genomfordes som en intervjustudie dér tre olika grupper intervjuades,
skogsédgare, fastighetsméklare och bankradgivare, for att fa tre olika perspektiv pa
granbarkborrens inverkan pé fastigheters virdering. Resultatet fran intervjuerna
med de tre grupperna visade att det finns en viss virdeminskningseffekt frn
granbarkborren men att det dr véldigt svart att sdtta en exakt siffra. Det behdvs
fortsatt forskning inom omrédet dd det i nuldget rader brist pd studier inom
granbarkborrens inverkan pd fastighetspriser.

Nyckelord: avkastningsvirde, granbarkborre, icke-monetdra virden, monetdira
vdrden, nytta, risk, skog, virkespriser, virdering



Summary

The presence of spruce bark beetle has risen in the latest years. This is mainly
because of an increase in substrate for the beetle, which is Norway spruce. The
infestation usually occurs on Norway spruce individuals which have decreased
vitality because of drought and sun exposure. With an increased risk of outbreaks
and spreading of the spruce bark beetle a property’s yield value risk lowering
because of lower timber values after an outbreak.

The purpose of this study is to map the spruce bark beetle’s impact on conveyance
and possession situations.

The study was carried out as an interview study where three different groups were
interviewed, forest owners, real estate agents and bank consultants, to get three
different perspectives on the impact of spruce bark beetle on property valuation.
The result from the interviews with the three groups showed that there is a certain
value decreasing effect from the spruce bark beetle but that it is very difficult to say
an exact number on the decrease. More research is needed within the field because
of the current lack of studies on how the spruce bark beetle impacts property
valuation.

Keywords: forest, monetary values, non-monetary values, risk, spruce bark beetle,
timber price, utility, valuation, yield value.
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1 Inledning

1 detta inledande kapitel presenteras problemet som uppsatsen byggs pd, bakgrunden till
problemet, syftet med uppsatsen och avgrdnsningar.

1.1 Problembakgrund

Léngre och varmare véxtperioder dr ndgot som i grunden kan vara gynnsamt for skogségare da
triden far en hogre tillvixt. Ett problem som foljer med varmare somrar dr angrepp av
granbarkborren (Ips typographus). Som namnet antyder dr granbarkborren en art som livnér sig
pa gran (Picea abies), men dven andra arter sd som tall (Pinus sylvestris) och andra exotiska
tradslag, dock i1 begrinsad utstrackning (Ehnstrom & Axelsson 2002). Arten finns idag i hela
Sverige forutom pa kalfjéllet. Dock orsakar den mest skada i Gota- och Svealand.

Granbarkborren dr idag en av Sveriges storsta skogsskadegorare och dess angrepp leder ofta till
att trdden dor. Det som avgor om trddet kommer do eller inte dr hur vitalt trddet dr och hur
manga larver som livndr sig pa tridets kambium. Vitaliteten ar starkt kopplad till om tradet
genomlider torkstress och detta kan ske vid solexponering, varmebdljor och liknande. Det ar
vanligast att trid som ar forsvagade blir utsatta for angrepp, medan trdd som inte dr forsvagade
sillan blir angripna. Aven vindfillen och avverkade trid som har barken kvar kan vara substrat
for granbarkborren vilket 1 sin tur kan leda till ytterligare spridning. Granbarkborren medfor
aven blanadssvampar vid angrepp vilket ger prisnedséttande skador pa virket (Lindelow 2017).

I juni, nér larverna dr nykléckta livnér de sig pa trddets kambium och senare under juli ménad
forpuppas larverna. Ungefdr en vecka senare blir larverna fullvuxna granbarkborrar. Nir
forutsdttningarna for granbarkborren dr gynnsamma, alltsd ndr det &r torrt och hoga
temperaturer, finns det mojlighet for de gamla granbarkborrarna att svirma en gang till och
lagga en syskonkull. Vanligast ar att syskonkullen inte hinner utvecklas helt, ddrav 6verlever
inte alltid sdsongens andra kull 6vervintringen. Senare under sommaren dor forra sdsongens
granbarkborrar. Nér hosten ndrmar sig ldmnar granbarkborren granarna for att Gvervintra i
fornan (Lindelow 2017). Under forsommaren aterupptar granbarkborren sin aktivitet och borjar
svirma. Temperaturen bor ligga pd minimum 16,5 grader Celsius for att granbarkborren over
huvud taget ska borja svirma, den optimala temperaturen ligger mellan 20 och 26 grader. Hur
langt granbarkborren kan spridas ar svart att mdta, men uppskattningsvis ar det fran granntrad
till granntrdd uppemot en kilometer (Wermelinger 2004).

Enligt Wulff och Roberge (2022) blev 5 milj. m’sk gran utsatt for angrepp av granbarkborre
under 2022 i Svealand och Gotaland. Detta ir ligre jimfort med tidigare ar, dé 8,1 milj. m3sk
och 7,7 milj. m®sk blev utsatt for angrepp 2021 respektive 2020. Totalt finns det 349 milj. m’sk
gran i Svealand och 435 milj. m3sk gran i Gotaland. Det motsvarar 38,8% samt 45,1% av den
totala volymen i de tva regionerna (Nilsson et al. 2022). I dagens skogsbruk &r granen ett av de
viktigaste kommersiella trddslagen och granbarkborrens angrepp péverkar bade stora och smé
skogsigare. Aven om industrier tar hand om virke som #r angripet kan det vara svart med
foradling och forsdljning pa grund av blaneringen av timret (Munim Tanin et al. 2021). Lokala
utbrott av granbarkborren kan dédrav vara forodande for mindre skogségare.

Sommaren 2018 uppméttes hogre temperaturer dn normalt och i manga delar av Gota- och
Svealand noterades nya vdarmerekord for sommarmedeltemperaturer. Nar medeltemperaturen

8



for ett dygn overstiger 25 grader Celsius kallas det for hdgsommardag. Under 2018 fick bade
Gota- och Svealand mellan 35 och 51 dygn som var hogsommardagar. Sommaren var dven
ovanligt torr, exempelvis fick Blekinge bara hélften av den normala nederbdrden (SMHI 2018).
Det extrema véadret ledde till att svirmningen av granbarkborren skedde tvd veckor tidigare dn
aret innan, samt att antalet granbarkborrar var hogre @n tidigare ar. Skogsstyrelsen bedomer att
skadorna pé skog 1 Gotaland pd grund av granbarkborren uppgick till cirka tva till tre miljoner
m’sk, vilket 4r hogsta skadorna som dr uppmiitt under ett enskilt ar (Lindeldw 2022).

1.2 Problem

Priserna pé skogsfastigheter har sedan millennieskiftet stadigt 6kat i hela Sverige. Det ar inte
bara avkastningen frén skogen i form av virke som sitter priset pd en fastighet. Det finns ménga
faktorer som paverkar prisséttningen av skogsfastigheter. Dessa faktorer kan vara bostider pa
fastigheten, om mdjlighet till jakt finns, var i landet fastigheten ligger eller bara kénslan att vara
skogségare. Manga av nyttigheterna vérderas &ven olika hogt beroende pa kdparens preferenser
(Skogskunskap, 2023). Enligt Skogsbarometern som slidpps arligen fran Ludvig & Co i
samarbete med Swedbank (2022) sd &r 57 procent av de befintliga skogsdgarna idag bendgna
att investera 1 ytterligare skog. Istdllet for att investera i aktier eller andra investeringsformer.
Det beskrivs dven att knappt hélften av de tillfragade skogsidgarna upplever att deras skogsbruk
ar gynnsam eller mycket gynnsamt. Dock ar det fa fastigheter som nar den 6ppna marknaden.
En stor andel av alla forviarven sker inom familjen. Enligt Skogsbarometern &r det cirka tre
fjardedelar av de forvirvda fastigheterna som har haft en 6verlételse inom familjen (7bid).

Med varmare véxtperioder 1 hela landet kan granbarkborren tiankas 6ka i antal och utbredning
vilket kommer ha en inverkan pa produktionen av grantimmer. Detta kan leda till att
avkastningsvirdet minskar och att risken for angrepp Okar pd bestdind med mycket gran
gentemot bestand med en storre andel tall. Det finns alltsa en storre risk for ekonomiskt bortfall
1 grantdta skogar, framst 1 Gota- och Svealand.

Trots en Okad risk for ekonomiskt bortfall 1 skogsbruket s stiger dnda vérdet pa
skogsfastigheter over tid. Fler skogsidgare upplever samtidigt att avverkningar maste ske for att
ett gott kassaflode skall bibehallas pa fastigheten (Ludvig & Co, Swedbank 2022). Andra risker
som kan forekomma och péaverka det ekonomiska utfallet dr skador fran brand, storm och
snofall. Exempelvis kan enstaka vindfdllen utspridda i skogen vara utmanande att ta vara pa
och icke Ionsamt ur ett virkesperspektiv. Ett annat exempel pa skador som kan uppsta ar nir
toppskott bryts pa grund av stora miangder sno. Detta paverkar i sin tur vérdet pa virket da det
exempelvis kan uppstd dubbla toppar (Skogskunskap 2022). Inverkan som de ovanndmnda
faktorerna har samt angrepp fran granbarkborren kan i sin tur paverka hur avkastningsvérdet pa
fastigheten blir. Detta kan vidare paverka amorteringsformagan hos nyblivna fastighetségare
vid nyforvirv.



1.3 Syfte
1.3.1 Syfte

Denna studie kartligger om granbarkborren har en inverkan pa skogsfastigheters
forsdljningspris.

Arbetets syfte skall uppnas genom att besvara foljande forskningsfrigor:

- Granbarkborrens inverkan pé dverlatelsesituationen
- Granbarkborrens inverkan pa innehavssituationen

Tre olika intressentgrupper har varit med i1 studien for att fa tre olika synsitt pd varje
fragestillning. Studien ger en inblick 1 hur intressenter tinker kring granbarkborren och hur den
paverkar priset pa skogsfastigheter.

1.3.2 Avgransningar

De avgrinsningar som har gjort inom studien dr att bara kartldgga granbarkborrens upplevda
inverkan pa fastighetspriser 1 Gota- och Svealand. Detta pa grund av att granbarkborren idag
inte ar ett utbrett problem i Norrland pd samma sitt s som i G6ta- och Svealand.

1.4 Liknande studier

Enligt en tidigare studie utford av Price et al. (2010), som handlar om hur priset pa bostdder i
Colorado paverkas av trdd som blivit angripna av contortabastborre. Contortabastborren
angriper triad pa liknande sitt som granbarkborren och dven 1 Nordamerika ar det torkstressade
trdd som riskerar att do vid angrepp. Studien kom fram till hur mycket bostadspriset paverkades
beroende pa antal doda triad vid ett visst avstand fran bostaden. Price et al. (2010) kom fram till
att for varje dott trdd inom 100 meter minskade priset med 648 dollar. Mellan 100 och 500
meter minskade priset med 43 dollar per dott trdd och med 17 dollar per dott trdd mellan 500
och 1000 meter. Det ar frimst den ekonomiska forlusten och den 6kade risken for spridning av
skogsbriander som paverkar priset negativt enligt forfattarna Price et al. (2010).

Det finns dven en studie genomf6rd av Nilsson (2015) som med en statistisk metod undersoker
viardepaverkande faktorer pa skogsfastigheter 1 Gotaland. Studien bygger pé data frén 2011 till
och med 2015 och innefattar 909 f{orvirv. De undersokta faktorerna delas in i tre
huvudkategorier, fastighetens fOrutsdttningar, omradets forutsittningar och koparens
preferenser. Fastighetens forutsittningar innefattar storlek, virkesforrad, &gosplittring,
fastighetstyp, arrondering samt avsténd till infrastruktur. Omradets forutséttningar innehéller
faktorerna medelbonitet i lanet och om omradet dr glesbygd enligt jordforvérvslagen. Koparnas
preferenser undersoker tillkop och kdparkategori. Studien har en forklaringsgrad pa cirka 72 %
vilket 4r hogt men det innebdr ocksa att 28 % av en skogsfastighets viardepaverkan sker av
nagon faktor som inte dr med 1 studien.

10



2 Teor1

1 detta kapitel presenteras bakomliggande teori om beslut och risk samt teori om virde och
fastighetsvdrdering.

2.1 Beslutsteori

Beslutsteori beskriver hur beslut tas av médnniskor. Generellt sett finns det tva typer av teorier.
Dessa dr den normativa och den deskriptiva teorin. Teorin bakom ett normativt beslut bygger
pa hur ett beslut bor tas. Teorin som ror deskriptiva beslut bygger diremot pa hur méinniskor
verkligen agerar nér personen stélls infor en skarp situation (Thorburn et al. u.a.).

Hansson (2005) beskriver att det finns ménga indelningar inom beslutsteori. Ett exempel pa hur
beslutsprocessen kan se ut ér att problemet identifieras. Nista steg dr att samla nddvindig
information om problemet for att vidare kunna skapa olika strategier for att 16sa problemet.
Personen kan sedan utvirdera de olika strategierna for att sedan kunna ta ett klokt beslut som
ger det resultat som vill uppnés. Det finns dock motstridigheter inom forskningsvirden om
beslut tas i steg som ovan beskrivet eller om stegen i1 beslutsprocessen sker parallellt med
varandra. Nédr beslut ska tas &r den generella instéllningen att en person véljer det bésta
resultatet utifran dennes preferenser (/bid).

Risk &r en faktor som kan péverka hur en person tar beslut, ndr ovetskapen om framtiden
kombineras med beslutfattandet dr personens riskpreferenser ofta det som avgér vad som
beslutas. Det finns tre huvudbeteende inom risk. Dessa dr riskavers, riskneutral och
riskélskande. En person som ér riskdlskande kan exempelvis investera i fastigheter som har
stora risker kopplade till den och &r dir av inte rddd att g med forlust med sin investering. En
riskavers kan ddremot avsté att investera dven om investeringen har gynnsamma férhéllanden
och att det finns goda chanser for avkastning. En riskneutral person vill ha den hogsta mojliga
nyttan men att risken &r obetydlig (Andersson 2010).

Beslut kan tas under risk vilket kan péverka beslutet pa ett sétt. Beslut kan dven tas under
osidkerhet vilket kan ha en annan paverkan. Det finns olika typer av osdkerheter som kan ha en
inverkan, exempel pa detta dr overload-problem. Niar en person stills infor detta finns det
mycket information som béde &r relevant och irrelevant. Informationen kan vara spridd vilket
leder till att det blir svart att bearbeta for en enskild person. Med mycket information kan det
dér av bli svart att kunna ta ett vilgrundat beslut nér det finns for minga variabler att ta hinsyn
till. Beslut under osékerhet kan dven innebara att beslutet blir fordrojt. Anledningen till detta &r
for att osékerhetsaspekten kan behdva en langre tid av bearbetning och samlande av information
samt att ta stéllning infér beslutet. Tidspress kan dédrav forsvara beslutsprocessen, detta kan
exempelvis vara vid fastighetsforvédrv nir andra personer dr med i en budgivning eller nér
specifika skotselatgirder skall utforas under kort tid. Beslut kan dven behova fattas under mer
eller mindre grad av ovetskap om dmnet, detta kan 1 sin tur leda till att utfallet dr okédnt nér
beslutet vil tas. Anledningen till detta kan exempelvis vara att det inte finns tillrdckligt med
information att tillhandahélla (Rydmark 2002).

2.2 Virderingsteori

Virdeteori grundar sig i den generella ekonomiska teorin som &r starkt kopplad till utbud och
efterfrdgan. Inom virdeteorin kan en skogsfastighet antas vara en tillgdng som forvintas ge en
nytta i framtiden. Fastigheter &dr ndgot som heller inte finns i en obegridnsad méngd vilket skapar
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en forutsittning for att fastigheten skall fa ett virde. Virdet pa fastigheter skapas och styrs av
de intressenter som verkar pa dess marknad vilket innebér att intressenternas nyttofunktioner
slutligen styr virdet pa en fastighet vilket betyder att virdet &r starkt kopplat till individens
preferenser. Nyttan behover heller inte vara enbart kopplade till fastighetens monetéra vérde,
begreppet nytta rymmer dven manga icke-monetéra virden sa som kénsla att ga skog och jakt
(Lantmaéteriet & Miklarsamfundet 2010).

Lantméteriet och Méklarsamfundet (2010) beskriver hur virde- och virderingsteorin kan
kopplas samman genom att dela in beslut i tva virderingssituationer. Dessa &r en
Overlatelsesituation dér varderingen grundar sig i hur mycket pengar som kan forvéntas vid en
forsdljning. Innehavssituationen bygger pé fastighetens framtida nyttor som kan forvéntas i
from av nettointékter. Bade situationerna ér viktig for en kopare da bada delarna ar starkt
kopplade till fastighetsforvarv, dock med olika inriktningar. Marknadsvirde ér ett begrepp som
ar kopplat till en dverlatelsesituation. Begreppet har flera definitioner men generellt kan det
beskrivas som det sannolika priset vid en forsédljning. Marknadsvérdet kan dven antas folja en
normalfordelning dér de priser som forekommer framst dven dr det mest sannolika. Variationen
1 normalfordelningen kan ddrav uppstd nér specifika foreteelser hos en fastighet finns vilket
forandrar priset pa fastigheten. Avkastningsvérde ér ett begrepp som kan kopplas till en
innehavssituation och det kan definieras som nuvérdet av forvintade framtida nettodverskott.
Begreppet anviands for att definiera fastigheter som kan generera avkastning. Kopplat till
skogsfastigheter kan alltsé dgare ténkas sdlja om personen inte finner avkastningsvérdet hogt
nog for just den fastigheten (ibid).

Det finns flera sétt att virdera fastigheter och valet av metod for vardering bestdms beroende
pa vilken data som finns sedan tidigare. Om det finns mycket data frén tidigare forsiljningar
som gér att jdmfora dr den vanligaste varderingsmetoden den sé kallade ortsprismetoden. Om
det ddremot saknas fastigheter att grunda sin vérdering pd kan nuvirdesmetoden anvéndas som
varderingsmetod.

2.2.1 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden kan tillimpas pd alla sorters fastigheter, frdn enbart hus till storre
skogsfastigheter. For att sitta ett marknadsvarde pa viarderingsobjektet jamfors fastigheten med
andra liknande objekt. Dessa objekt viljs ut utifrdn de kriterium som é&r viktigast for just
varderingsobjektet, jimforelseobjekten véljs ut fran samma delmarknader. Det ar dven viktigt
att inte jaimforelseobjekten avviker for mycket frén vérderingsobjektet, om det skulle vara fallet
bor dessa fastigheter tas bort ur underlaget for att virderingen skall bli mer réttvis. For att
vérderingen skall bli rdtt med rddande prisutveckling &r det dven viktigt att inte for gamla
jamforelseobjekt viljs ut och att prisutvecklingen analyseras. Nar det finns ett bra underlag av
fastigheter dr det mojligt att géra en vérdering av objektet, detta gors med hjélp av matematiska
berdkningar for att fa fram ett medeltal. Nar varderingen &r klar ar det viktigt att hinsyn tas till
skillnader mellan de olika objekten for att fa en réttvis slutgiltig vérdering (Lantmiteriet &
Miklarsamfundet 2010).

2.2.2 Nuvirdesmetoden

Lantmiteriet och Méklarsamfundet (2010) beskriver att nuvirdesmetoden anvéinds for att

vardera fastigheter som kan forvintas ge avkastning, generellt sett anvéinds nuvirdesmetoden i

andrahand. Metodens syfte dr att ge en uppskattning av marknadsvirdet med hjélp av de nyttor

som fastigheten kan generera som sedan diskonteras till varderingstidpunkten. Varderaren

forsoker sedan med hjélp av de diskonterade vérdet konstruera en virdering som i bista man

speglar marknaden. Dérav dr det viktigt att den som vérderar fastigheten har en kinnedom om
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andra viktiga faktorer som kan ténkas ha en ett stort virde pd marknaden for att {4 ett korrekt
virde pa fastigheten.

2.2.3 Monetira viarden

Det monetéra virdet pa en skogsfastighet ar starkt kopplat till fastighetens avkastningsvérde,
det vill sdga hur mycket avkastning fastigheten kan generera. Det monetéra virdet ar alltsa
ndgot som kan prisséttas och virderas samt anvidndas i modeller for att rdkna pa skogsskotsel
(Nicou & Sand 2006). Pa skogsfastigheter &r avkastningen frdn virke kanske det storsta
monetéra virdet men det kan dven forekomma andra faktorer som kan pdverka det monetira
vardet. Det kan bade vara befintliga virden som finns pa fastigheten som exempelvis att silja
jakter och &kermark. Aven att det finns mojligheter att exploatera marken genom att exempelvis
sétta upp vindkraftverk eller solceller som genererar avkastning (Nilsson 2014).

2.2.4 Icke-monetéra viarden

Ett icke-monetért varde ar svart att prissétta dir vardet oftast varierar fran person till person,
det kan exempelvis inte berdknas som ett avkastningsvirde. Ett icke-monetért viarde innebar att
de vdrden som finns pé fastigheten som inte ger en avkastning i monetdra medel men som énda
ger ett virde at fastigheten. Det finns manga variabler som kan ge ett virde at en fastighet.
Exempelvis att fastigheten &r néra till bebyggelse och arbete. Det kan dven vara att det finns
goda mojligheter till jakt och fiske, fina byggnader eller att det finns bra miljoer for rekreation.
De ovanndmnda faktorernas virde dr i de flesta fall olika mellan personer vilket leder till att en
prissittning av dem ar hogst personlig (Nicou & Sand 2006).

2.3 Nuviarde

Nuvérdeskalkylering syftar pa att berdkna framtida kostnader och intékter. Metoden kan
anvéndas till olika &ndamal. Som beskrivet i avsnitt 2.2.2 kan nuvérdeskalkylering anvindas
for att virdera en fastighet men metoden kan &ven anvindas for att virdera framtida
skogsskotselatgiarder. Kalkylens grund bygger pé att alla framtida kostnader och intdkter
diskonteras tillbaka till nuet, det vill sdga ar noll (Skogskunskap u.d.). Da skogsbrukets
inkomster och kostnader sticker sig under en lang period ar nuvirdekalkylering ett bra sitt att
rikna pa investeringar och olika skdtselalternativ for att géra optimala beslut (Ekvall & Bostedt
2009). Nedan presenteras och forklaras en nuvardesfunktion.

Nuvirde = Y52 o[(Intikter, — Kostnader;) * (1 — Skatt,) * (1 +i)7¢]

Nedan f6ljer en forklaring 6ver nuvardeskalkylens delar (Ekvall & Bostedt 2009).

Y.izo = denna del av formeln beskriver summan av alla framtida kostnader och intékter
diskonterat till ar noll, det vill sdga nér ¢=0. Ett antagande som gors med denna formel &r att
nuvérdet berdknas 1 en odndlig framtid.

t = t betecknar de ar som en ekonomisk handelse intraffar fran ar noll.

i = 1 betecknar kalkylrdntan som anvénds 1 formeln. Kalkylridntan antas ofta som oforéndrad 1
berdkningen av nuvérdet.

(1 — skatt;) = denna del av formeln betecknar effekten av inkomstskatt. Dock &r denna del inte
nodvindig for nuvérdeskalkylring och tas oftast bort i generella fall. Nar nuvérdeskalkylering
ska ske for det privata skogsbruket kan detta dock vara en relevant faktor att ha med.
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(1+i)" = denna del ar diskonteringsfaktorn fran ar ¢ till ar 0, med kalkylrantan i (ibid).

I nuvidrdeskalkyleringar som utgér fran denna formel har kalkylrdntan den absolut storsta
paverkan pa nuvérdet. Eftersom kalkylrdntan antas vara oforidndrad &r det ett bra sétt att jimfora
olika skotselprogram som stacker sig 6ver lang tid. I skogliga sammanhang brukar kalkylrdntan
variera mellan 2 och 5 procent och det finns flera faktorer som kan paverka den. Kalkylréntan
brukar beskrivas som alternativrantan + korrektion. Dar alternativrantan innebdr den hogsta
avkastningen du skulle fa utav en annan investering eller icke skoglig verksamhet. Samt dér
korrektionen innebér andra faktorer som har en inverkan, exempelvis virkespriser, inflation och
lan pé fastigheten (Ekvall & Bostedt 2009).

2.4 Konceptuell ram

Utifrén redovisade teorier sa har fyra olika intervjuteman skapats med ndgra intervjufrdgor for
varje del. De olika temana finns till for att underlétta analysen kring péd vilka olika sétt
granbarkborren kan paverka skogsfastigheters vérdering. De fyra temana dr kunskapslige,
synen pa risk, ekonomi och investeringshorisont.
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3 Metod

1 detta kapitel presenteras val av metod for intervjuerna samt hur vi har analyserat urvalet.

3.1 Kvalitativ analys

Datainsamlingen for denna studie baseras pa individuella intervjuer med intressenter som pa
olika sdtt paverkas av granbarkborren. De olika intressenterna som intervjuas ar skogséigare,
fastighetsméklare och bankradgivare inom skog. Podngen med att intervjua personer fran olika
delar av skogségande och skogsformedling &r for att {4 flera perspektiv pé forskningsfrdgorna.

3.2 Intervjuteknik

Enligt Jonsson (2009) bestar en intervju av fyra delar. Forsta delen &r att fa till direktkontakt
mellan intervjuaren och respondent. Nista del &ar att intervjuaren stiller frdgor fran sin
intervjumall, respondenten svarar sedan pa frigorna och intervjuaren stéller foljdfrdgor, detta
utgor steg tre. Sista steget dr att intervjun avslutas. I detta kandidatarbete kommer intervjuer
genomforas. Strukturen, metoden och tekniken bakom intervjuerna dr mycket viktig for att fa
relevant information fran intressenterna. Relevant information innebér 1 detta fall information
som gér att jamfora och analysera. Det betyder i detta fall att intervjuerna kommer vara av en
semistrukturerad typ, det vill siga det kommer finnas fardiga fragor/manus men foljdfrdgorna
ar fria att formuleras av intervjuaren (Academic Work u.d.). Den semistrukturerade
intervjutekniken valdes for att det ska gd att jdmfora svaren men samtidigt tillata att
intressenterna far chans att prata om det de tycker &r viktigt. Intervjuerna kommer med andra
ord vara baserade kring standardiserade fragor men tillata diskussion for att pa djupet forstd
intressenternas tankar och asikter kring @mnet (Simonsson et al. 1998). Urvalet av
intressenterna skedde genom bekvamlighetsurval eftersom det inte finns tid eller resurser att
finna intressenter pa ett annat sétt. Det dr ddrmed rimligt att anvénda ett bekvamlighetsurval
vilket innebdr att intressenterna viljs ut efter hur enkla de ar att fa tag pa (Denscombe 2010).

3.3 Genomforande

I tabell 1 redovisas intervjuerna som genomfordes under mars och april 2023.

Tabell 1. Respondenterna i fallstudien

Respondent Intervjumetod Validering Datum for intervju

Skogsidgare 1 Teams-mote Transkribering 2023-03-28
Skogsédgare 2 Teams-mote Transkribering 2023-03-30
Fastighetsméklare 1, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-21
Fastighetsméklare 2, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-22
Fastighetsméklare 3, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-23
Fastighetsméklare 4, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-23
Fastighetsméklare 5, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-23
Fastighetsméklare 6, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-24
Fastighetsméklare 7, Areal Teams-mote Transkribering 2023-03-24
Bankradgivare 1, Handelsbanken Teams-mote Transkribering 2023-03-29
Bankrédgivare 2, Swedbank Teams-mote Transkribering 2023-04-03
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Intervjuerna genomfordes med hjéilp av videomote. Transkribering och inspelning skedde med
hjélp av videoldnksprogrammet. Intressenterna tillfragades om inspelningen och hade mojlighet
att tilldta inspelning eller inte. Anteckningar skedde l6pande under intervjuerna for att
sdkerstdlla att all information kommer med, utdver transkriberingsfunktionen. Moten
genomfordes via Microsoft Teams for samtliga intressenter. Totalt intervjuades 11 intressenter
1 tre olika grupper: skogsdgare, fastighetsmdklare och bankradgivare, for att fa tre olika
perspektiv. Intervjuerna genomfordes under mars och april 2023. Efter att intervjuerna
genomforts ldstes transkriberingarna igenom for att kunna fa ut informationen som var relevant
for fragestéillningarna. Efter att relevant data frén varje intervju valts skrevs den in i ett
dokument, ett for varje intressentgrupp, for att analysera och dela in intressenternas svar i olika
teman. Sedan sammanfattades dessa dokument i resultatdelen for att se vad alla tre
intressentgrupper tyckte samt om det var nagon skillnad inom och mellan intressentgrupperna.

Struktur for resultatet och analysen visas 1 Figur 1.

Kunskapslage Synen pa risk m Investeringshorisont

*Skogsagare *Skogsagare *Skogsagare eSkogsagare

sFastighetsmdklare eFastighetsmaklare sFastighetsmaklare eFastighetsmaklare

eBankradgivare *Bankradgivare *Bankradgivare eBankradgivare
sAnalys sAnalys sAnalys sAnalys

Figur 1. Struktur for resultat och analys
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4 Empirisk bakgrund

1 foljande kapitel ges en bakgrund till faktorer som kan paverka fastighetspriser och en
bakgrund till hur skogsfastighetspriser har utvecklats.

4.1 Prisutveckling rundvirke

De svenska virkespriserna har varierat mycket genom &ren. Det finns flera faktorer som kan ha
en inverkan pa priset. Exempel pa detta dr hur hog efterfragan dr pd marknaden, vilket 1 sin tur
kommer leda till lagre eller hogre virkespriser. Efterfragan kan dven skilja sig mycket mellan
olika foretag vilket betyder att det kan finnas skillnader i samma region och under samma
tidsperiod. Alla virkeskopare har sina egna prislistor. Detta betyder att det finns en viss
spridning av virkespriserna hos virkeskdparna. Det kan &ven féorekomma individuella priser for
vissa skogsdgare for att exempelvis uppritthalla en god kundrelation eller att virkeskopet
innehdller andra forméner som kan ha en inverkan pé priset (Skogskunskap 2023). I figur 2
presenteras prisstatistik fran de fyra senaste aren. Data kommer fran Skogsstyrelsens
statistikdatabas (2023). Diagrammet dr uppdelat i Gota- och Svealand med en ytterligare
indelning pa gransdgtimmer, sagtimmer, barrmassaved och granmassaved. Sigtimmer och
barrmassaved dr inte specificerade for ett specifikt tradslag vilket innebér att mer 4n bara gran
kan inkluderas i kategorin. Mellan 2019 och 2020 var det en nedgang av priset pd samtliga
sortiment, ddrefter 6kade sagtimmerpriserna medan massavedspriserna prisuppgang startade
mellan 2021 och 2022. Mellan Géta- och Svealand ar det storst skillnad mellan timmerpriserna.
Det skiljer cirka 100 till 200 kronor per kubikmeter fub. Prishdjningen stiger snabbare i
Gotaland @n vad den gor 1 Svealand. Massavedspriserna ar likande mellan landsdelarna men
med ett ndgot hogre pris 1 Gotaland.

Utbud och efterfrdgan dr tvd begrepp som ofta anvinds inom den ekonomiska teorin. Utbud
och efterfragan bygger péd forhallandet mellan utbudet av varor som siljaren erbjuder och till
vilket pris samt efterfrdgan av varor som kunder efterfragar, till de pris de &r villiga av att betala.
Detta samband kommer leda till ett jdmviktspris pa marknaden. Om det uppstér skillnader i vad
kunderna &r villiga att betala eller om det uppstar ett underskott av varor som kan séljas kan det
bli dverskott 1 antingen utbud eller efterfrdgan. Detta kommer dock efter en tid stabilisera sig
d& marknadskrafterna kommer rora sig mot jaimnvikt (Lundmark 2019). Detta kan appliceras
pa virkesprisers utveckling. Nir industrins lager behover regleras med antingen storre eller
mindre lager kan virkespriser anvéndas som ett incitament for att reglera volymen hos industrin.
Det vill sdga om virkespriserna stiger kommer fler skogsédgare vara bendgna att silja virke. Om
déremot virkespriserna sjunker kommer farre vara villiga att sdlja vilket leder till ett minskat
virkeslager (Figur 2).
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Figur 2. Statistik 6ver virkespriser de senaste fyra aren. Fér Svea- och Gétaland uppdelat i gransdgtimmer,
sdgtimmer, barrmassaved och granmassaved (Biometria och Skogsstyrelsen 2023).

Virkespriserna i Figur 2 varierar over tid och i geografisk plats i Sverige. Virkespriserna
paverkar i sin tur bl.a. fastighetspriser.

4.2 Fastighetspriser

Skogsfastigheter har linge varit sikra investeringar. Priset per m>sk har dkat fran 250 kr &r
1995 till ndrmare 600 kr ar 2022. Priset pa skogsfastigheter har stadigt 6kat 1 s6dra Sverige,
mellersta och norra Sverige har prisdkningen varit nagot mer blygsam (Ludvig & Co 2023). 1
Figur 3 framgar det att det finns skillnader mellan norra, mellersta och sodra Sverige (Ludvig
& Co 2020, 2023). Priset per m*/sk &r ungefér 2,5 génger i sodra Sverige jamfort med norra.
Det finns manga faktorer som kan forklara skillnaden mellan de tre landsdelarna. Exempel pa
detta dr nérhet till infrastruktur och vilken bonitet fastigheten har. Dér det véxer snabbare kan
en slutavverkning ske snabbare vilket leder till kortare omloppstider.
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Figur 3. Statistik over skogsfastighetspriser mellan aren 2009 och 2022. Uppdelat mellan Gota-, Svea- och
Norrland.

Variationen 1 fastighetspris dver tiden (2009-2022) 1 Goétaland, Svealand och Norrland kan
forklaras av manga faktorer. En av dem dr angrepp av granbarkborre.

4.3 Statistik 6ver granbarkborre

I Figur 4 presenteras statistik over antal fingade granbarkborrar mellan &r 2020 och 2022,
fordelat pa Gota- och Svealand. Totalt har 67 orter inventerats med fallor. I Gotaland har det
funnits fallor pd 36 orter och i Svealand péd 31 orter. Tidigare ar har inte lika ménga orter
anvénds for inventeringen, vilket leder till att data dldre dn 2020 &r svar att jimfora med data
som presenteras i diagrammet. Ddrav presenteras bara data frén de tre senaste dren. Under 2020
fangades cirka 620 tusen granbarkborrar 1 vardera landsdel, dock bor det tas i beaktning att
Gotaland hade inventeringar pa fem orter mer @n i Svealand. Under 2021 och 2022 hade antalet
fangade granbarkborrar sjunkit i Svealand, ddremot var nivén fortfarande hog. For Gotaland
under samma period var nivderna av fingade granbarkborrar likartad med en liten minskning 1
jamforelse med 2020. Data dr hdmtad fran Skogsstyrelsen statistikdatabas (Skogsstyrelsen u.a.).
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Figur 4. Statistik over antal fangade granbarkborrar i fillor fordelat pa Géta- och Svealand. Mellan aren 2020
och 2022 (Skogsstyrelsen u.d.).

Antalet fingade granbarkborrar i Svealand respektive Gotaland (Figur 4) dr en indikator pa
skador som &r orsakade av granbarkborrar mellan aren 2020- 2022.

4.4 Riantans paverkan

Niér forvéntningarna pa att rdntan (marknads- och styrréntan) okar stiger bland befolkningen
tenderar bostadspriser att sjunka. Det &dr alltsd hur bostadskoparna ser pa framtiden som
framforallt paverkar hur bostadspriset forédndras (Bostadspriser och ranteforvéntningar 2022).
Dataunderlaget for skogsfastigheter &r mycket mindre och det ar svart att pavisa ett liknande
samband. Det som sker &r att 1dngivarna hdjer sin rénta for lanade pengar vilket gor det dyrare
att ta l&n. Denna effekt paverkar skogsfastigheter mindre eftersom beldningsgraden ar lagre dn
for bostdader. Exempelvis tilliter Swedbanks (u.a.) 75% beléningsgrad, samma belaningsgrad
géller hos Landshypotek Bank (u.a.) och Handelsbanken (u.4.).

4.5 Jordforvarvslagen

Jordforvarvslagen antogs av Sveriges riksdag ar 1979 och lagen har idag tvé huvudsyften. For
att forvdrva en fastighet som ligger i ett glesbebyggt omrade krdvs det att kdparen far ett
forvarvstillstand, tillstdndet ges av Jordbruksverket. Ett av huvudsyftena med lagen ar att gynna
verksamhet i glesbebyggda omraden. For att fa ett forvarvstillstind krdvs det att kdparen
antingen skall bo pa platsen eller att det skall bedrivas verksamhet om fastigheten ligger 1 ett
glesbebyggt omrade. Om detta inte uppfylls kommer sannolikheten att fa ett forvarvstillstind
minska markant. Anledningen till detta dr for att gynna glesbygden och dess sysselsdttning. Om
en fysisk person vill kdpa en fastighet i ett bebyggt omrdde behdves inte alltid ett
forvarvstillstand. Det andra huvudsyftet med jordférvérvslagen ar att hindra en skev fordelning
mellan privata skogsdgare och juridiska personer. Detta géller fastigheter som bedriver lant-
eller skogsbruk. Exempelvis ér reglerna strikta om en privatperson skulle vilja sélja sin fastighet
till ett aktiebolag. Regelverket giller alla juridiska personer s& som aktiebolag, kyrkliga stift
och kommuner. Rent hypotetiskt hade annars en stor del av de fysiska personerna blivit
utkonkurrerade av aktdrer sd som bolag pa fastighetsmarknaden (Jordbruksverket 2011).
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5 Resultat

1 foljande kapitel redogdrs studiens resultat utifran syftet i avsnitt 1.3 samt intervjufragorna i
bilaga 1.

5.1 Kunskapslage

5.1.1 Skogsagare

Gruppen skogsédgare kénner till granbarkborrens inverkan mycket vél i omraden med mycket
granbarkborre. Lite mindre kunskap 1 omrdden som inte &dr lika drabbade av
granbarkborreangrepp. Skogsdgare som dr medlemmar i skogsdgarforeningar fir 16pande
information och radgivning om granbarkborren. Mycket av informationen kommer fran
tidningsartiklar och liknande samt fran praktisk erfarenhet. Nyblivna skogségare har ofta inte
lika mycket inblick i problematiken dven om man kénner till att granbarkborren finns och
orsakar skador.

5.1.2 Fastighetsmaiklare

Overlag skiljer sig kunskapen om granbarkborren ganska mycket mellan olika kdpare och
regioner. Det dr frimst personer utan skoglig bakgrund eller erfarenhet och som har hort att
skogen ar en bra investering som har simre kunskap kring granbarkborren

“En del som dr vildigt okunniga som ser skogen som en pengaplacering och kanske
inte har sa mycket kunskap kring sjilva skogsskotseln och ddr blir det ju mycket
mer rddgivning till den typen av kunder” (Fastighetsmdklare 2)

Kopare som redan dger skog och vill utoka sitt innehav har generellt en hogre kunskap kring
granbarkborren jimfort med kopare som inte tidigare &gt skog. Geografiskt skiljer det sig
mellan képare. Omraden med mycket granbarkborreangrepp har kunnigare kopare 4n omraden
med mindre granbarkborre.

5.1.3 Bankradgivare

Ingen har missat att granbarkborren finns, inte ens koparna i storstdderna. Det skiljer ocksd om
koparna frimst &r intresserade av skog i1 sodra eller norra Sverige. Frigor om sjdlva
granbarkborren och hur man ska ta itu med den kommer oftast nér kopet av fastigheten redan
ar gjord och kdparen borjar sitta sig in i problematiken.

5.1.4 Analys Kunskapsldge

I synen pé kunskapsliget papekar samtliga tre respondentgrupper att kunskapen hos kdpare ér
ojamn och att den beror pd ménga olika faktorer. Dessa faktorer kan bland annat vara tidigare
erfarenhet av skogskdp, var i landet koparen bor, var i landet fastigheten ligger och hur insatt
koparen dr 1 skogsbruk i allmdnhet. Osdkerhet dr en faktor som paverkar de beslut som ror
skogen. Som respondentgruppen skogsdgare papekar kan tillgdngen av informations skilja sig
beroende pa tidigare erfarenhet och 1 vilken grad en person soker och tar till sig information.
Respondentgrupperna bankrddgivare och fastighetsméklare menar pé att kunskapsliget skiljer
sig men att det finns en grundldggande kunskap om granbarkborren. Osdkerheten kan paverka
ett beslut pd manga sitt, exempelvis genom ett forhastat beslut eller att beslutet dr taget pa en
svag grund. Samtidigt kan det finns nuvarande och blivande skogsidgare som har god radgivning
och stor kunskap som tar vilgrundade beslut.
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5.2 Synen pa risk

5.2.1 Skogsédgare

I omrédden med mycket granbarkborre ligger den hogst upp pa listan 6ver hot mot skogen. P&
platser med mindre granbarkborre och kanske andra risker sdsom storm &r granbarkborre inte
det storsta hotet mot granskogen. Klimatfordndringar ndmns som béade positivt och negativt pa
grund av en okad tillvixt men ocksé att farorna mot skogen 6kar, bade i omfattning men éven
nya skadegorare eller likande. Kopare utgar fran den risken som dr den mest patagliga i deras
skogsfastigheter. Det dr ocksé tydligt att skogsdgare &r oroliga for hur deras mojligheter att
bruka skogen i framtiden kommer paverkas. Samtidigt finns det en optimism om att nya
skogsbruksmetoder, forddlingar och trdslagsblandningar kommer ge skogar med hogre
motstandskraft och bittre tillvaxt.

5.2.2 Fastighetsmaiklare

Kopare och skogsdgare ser bade granbarkborren, klimatforandringar och EU-direktiv som hot
mot skogsfastigheter.

“Alltsd det mdnskliga minnet dr kort. Det blir man lite slagen av ibland. Det dr ju
en valdigt langsiktig verksamhet vi haller pa med.” (Fastighetsmdklare 6)

Detta var ganska typiskt for hur fastighetsméklarna tyckte att kopare agerade kring synen pa
risk. Det vill séiga att ndr det 4r mycket stormar &r det storm som &r det som mest oroar och just
nu dr det granbarkborren som &r det mest akuta hotet. Det togs ocksa upp att det finns forsdkring
mot skador orsakade av storm och brand men inte mot skador orsakade av insekter (det finns
men vildigt f4 anvédnder det). Fastigheter med dldre granskog som dr pa vig mot slutavverkning
4r i riskzonen och kan resultera i fler frigor och mer avvaktande kopare. Overlag ér det dock
inget som har paverkat forsiljningsmojligheterna senaste dren. Endast i enstaka fall och vissa
omriden har hart angripna fastigheter varit mer svarsdlda. Det handlar om att hitta en smidig
16sning for bade sidljare och kopare om det finns for eller dr pagaende angrepp pa fastigheten.
Ar det angripen skog informerar fastighetsmiiklarna om det men det ir ingenting som hindrat
koparna dverlag.

5.2.3 Bankradgivare

Granbarkborren dr mer geografiskt bunden dn storm och brand. Storm och brand orsakar ocksa
mer direkt skada dn granbarkborreangrepp nir det vél intréffar. Bestar en stor del av fastigheten
av gran dr det negativt och &r det tall &r det positivt, om fastigheten ar i ett omrdde med
granbarkborre.

“Ar det en stor andel av skogen som utgérs av tall sd ses det som ndgot positivt”
(Bankradgivare 1)

Finns det granbarkborre i nirheten av en fastighet &r det nagot koparna tar hénsyn till och
forsoker undvika genom att hugga ner utsatt skog. Risken avskriacker inte fran kopet men risken
madste hanteras och d& &r man noggrann i radgivningsfasen for att som kopare ta reda pé vad
som behodver goras.
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5.2.4 Analys synen pa risk

De tre respondentgruppernas syn pa risk och hur granbarkborrens spridning paverkar
fastighetsforvirv dr i linje med varandra. Respondentgrupperna menar pa att geografin har en
stor paverkan om granbarkborren ses som en av de storsta skadegorarna. Men dven att andra
faktorer har en viss paverkan beroende pa vilken geografi fastigheten ligger i, s& som storm,
brand och EU-direktiv. Utifran svaren respondentgruppen skogsigares hade kan likheter med
riskpreferensen riskavert ses. De tva respondenterna beskriver en viss oro dver mdjligheten att
bruka skogen som de vill. Detta kan ses som att skogsdgarna ar benégen att ta en viss risk inom
sitt skogsbruk men att avkastningen skall vara god. Svaren frdn respondentgrupperna
bankradgivare och fastighetsméklare tyder pa att risk ses pa olika sétt pd marknaden och att
risker snarare behandlas vid en innehavssituation. Aven att risken inte verkar hindra ett forvirv
forutom 1 speciella fall. Svaren tyder dven pa att det finns en spridning i1 vilka riskpreferenser
som intressenter pa marknaden har vilket i sin tur kan vara en anledning till att marknaden é&r
stabil.

5.3 Ekonomi

5.3.1 Skogsagare

Cirka 30% ldgre pris eller 100-200 kr per skogskubik ar det uppskattade ldgre virdet pa en
skogsfastighet som har pagdende granbarkborreangrepp. Viardet kan variera lite beroende pa
virkespriser men det dr ovan ndmnda siffror som géller. Siffrorna grundar sig i vérsta mojliga
scenario, att tvingas avverka skog som fortfarande har bra tillvixt och som ar skadad av
granbarkborre. Skogsdgarna anvinde sig av lite olika metoder men forsokte pd olika satt
komma fram till hur mycket fastigheten skulle vara vird om man tvingades avverka all skadad
skog i dagslaget.

“Jag tror att de flesta som dr nagorlunda medvetna och har lite erfarenhet av skog,
de gor nog den hdr typen av kalkyler” (Skogsdgare 2)

Det skiljde sig vad skogsdgarna tyckte om att sélja angripna fastigheter. En tyckte man skulle
fundera pa om det verkligen var virt att ligga ut en hért angripen fastighet till forsiljning
Overhuvudtaget medan en annan tyckte att det &r svarare, men inte ndgra problem om man ir
tydlig och informerar om liget.

5.3.2 Fastighetsmiklare

En fastighet hart angripen av granbarkborre kan resultera i ldgre pris, uppemot 100 kr per
skogskubik enligt uppskattning av fastighetsméklare. Det finns en prisskillnad mellan vilskotta
fastigheter och fastigheter utan nagon som helst skotsel. Det som framst skiljer en angripen och
en icke-angripen fastighet dr intresset av kopare. En vilskott fastighet har fler intresserade
kopare och fler budgivare. Ser kdparen skogen som en investering ar det forvantningsvardet
koparen tittar pa, dr det en skog som véxer bra och ger hog avkastning inom en snar framtid
okar priset. Ar risken for skador frin granbarkborre och &vriga hot hog blir priset ligre.
Samtidigt kan mycket skador och 6kad risk frdn granbarkborre innebéra att skogsidgare viljer
att avverka tidigare dn man ténkt. Dessa intdkter kan anvidndas for att kdpa skogsfastigheter.

“De hade tinkt att ha skogen staende. Nu har de pengar istdllet och det diir har ju
i ndgon mdn dd drivit efterfragan pd att kopa andra fastigheter”
(Fastighetsmdklare 2)
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Vissa fastighetsméklare tyckte inte att det var ndgon maétbar prisskillnad mellan en angripen
och en icke-angripen fastighet. Det som sticker ut dr dock att de senaste ~10 aren har det varit
billigt att ldna pengar och ménga som valt att investera 1 skog vilket gjort att det funnits ménga
kdpare som 1 sin tur har pressat upp priserna. Det fastighetsmiklarna tyckte var den storsta
skillnaden mellan angripna och icke-angripna fastigheter var forutom det lagre intresset att
kopare stéllde fler fragor och var lite mer avvaktande i kopprocessen. Skillnaderna mellan
valskotta och icke-skotta fastigheter har inte varit speciellt stor under senaste aren.

5.3.3 Bankradgivare

Det finns en prisskillnad mellan fastigheter som &r angripna av granbarkborre och fastigheter
som inte dr det men vad den dr omgjligt att svar pa. Granbarkborre ar inte det storst hindret vid
forséljning av skogsfastigheter. Bostéder pa fastigheten dr den mest forsvarande faktorn. En
fastighet utan bostader &r intressant &ven om det finns granbarkborre.

5.3.4 Analys Ekonomi

De tre respondentgrupperna beskriver att det finns en prisskillnad mellan fastigheter som har
barkborreangrepp och fastigheter utan angrepp, men bestimma den exakta siffran for hur
mycket mindre en fastighet med angrepp ar vird &r omdjligt. Marknadspriset for fastigheter
forvintas folja en normalférdelning dér specifika faktorer pa en fastighet antingen kan hgja
eller sdnka priset. Detta bekriaftar de tre respondentgrupperna dd& en nedgang av
fastighetspriserna  kan ses ndr det forekommer granbarkborre pd en fastighet.
Respondentgruppen fastighetsméklare beskriver att intressenter for en fastighet kan skilja sig
om skogen ar angripen av granbarkborre. Detta kan kopplas till intressenternas nyttofunktioner
dér vissa virden pa en fastighet kan betyda mer for en specifik skogsdgare och att
avkastningsvdardet fran en skog kanske inte dr det som personligen vérderas hogst.
Respondentgruppen bankrddgivare ser snarare att en fastighet med bostdder har en storre
inverkan @n vad granbarkborren har. Detta styrker att preferenser och vad en person finner som
storsta nytta dr hogst personligt.

5.4 Investeringshorisont

5.4.1 Skogsagare

Som tidigare ndmnt dr det ménskliga tdnkandet inte lika langsiktigt som skogens tillvaxt och
det kommer uppsté flera hot mot skogen under dess omloppstid. Det finns en oro for att skogen
kommer utsdttas for mer risker i framtiden men om det dr granbarkborren eller ndgot annat
rader det tvivel kring. Den hojda ridntan dr ocksa nagot som paverkar priset pa skogsfastigheter,
framforallt fastigheter som ar skotta simre och som kanske inte har speciellt hog produktion av
gagnvirke. Efterfrigan pa sddana fastigheter blir ldgre vilket gora att priset ocksd kommer bli
lagre, vilskotta fastigheter utan angrepp eller skador kommer férmodligen ha samma prisniva
som innan.

5.4.2 Fastighetsmaiklare

Fastighetsmiklarnas svar tyder pa att skogsdgare dr oroliga for framtiden framforallt for
innehav i omraden med mycket granbarkborre, storm eller dér det r torrt. Norra Sverige verkar
ses som mindre riskfyllt 4n sddra, frimst pd grund av att det finns farre hot mot skogen dar.
Skotselprogrammet kan péverkas av granbarkborren, det kanske inte dr virt risken att lita
granen sta tio ar till pa grund av risken for angrepp av granbarkborre. Det planteras d&ven mer
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tall just for att undvika riskerna med gran. Réntan kommer inte paverka den delen av kopare
som inte behdver beléna fastigheten, dock kommer kopare som behover lana ha det tuffare nér
rdntan okar 3—4 procentenheter. Manga ser ocksd skogen som ett sitt att bredda sin ekonomiska
portfdlj for att sprida riskerna.

“Mdnga ser det som ett sdtt att inflationssdkra sin portfolj. Dd ldser man
nagonstans att det dr bra med skog” (Fastighetsmdklare 3)

5.4.3 Bankradgivare

Det finns en oro infor framtiden och dérfor ér det inte helt ovanligt att granbestdnd huggs ner
for att plantera nagot annat trislag pd den marken. Det kan alltsa ske att man hugger ner frisk
granskog som fortfarande véxer bra for att inte riskera att forlora skogen. Skotselprogrammet
anpassas for att 1 sa stor man som mdjligt forsoka undvika att ha gran pa fel mark dar ett annat
tradslag gor battre ifrén sig.

5.4.4 Analys Investeringshorisont

Framtiden &r nadgot som skogsdgare &r oroliga for och det paverkar frimst skotselprogrammen
for olika fastigheter. Trots oron dr det fortfarande ett stort intresse for skogsfastigheter och det
som sker att granbestand huggs ner i fortid for att minimera risken att nagot hénder.
Respondenternas svar tyder pd att avkastningsvardet och nuvirdet pé en fastighet kan forédndras
genom en anpassad skotsel som tar hdansyn till nya riskldgen i1 skogen for en optimal skotsel.
Avkastningsviardet kan styra hur vissa personer agerar infor en innehavssituation, om en person
finner att nyttan med en fastighet inte uppnas kan den ldggas upp for forsdljning. Hur andra
intressenter sedan agerar under en Gverldtelsesituation kan bero pé fastighetens monetira och
icke-monetdra virden. Om nuvérdet for en fastighet ar lagre pa grund av granbarkborren kan
intresset bli ndgot svalare beroende pd hur fastighetens andra monetéra och icke-monetéra
varden ser ut. Respondenternas svar tyder pé att fastigheter med risk for angrepp kan bli mindre
eftertraktade pa marknaden i framtiden men att alternativa skotselmetoder kan anvidndas for att
bibehélla en fastighets kassaflode stabilt.
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6 Diskussion

1 foljande kapitel sdtts resultat och analys fran kapitel 5 i relation till tidigare forskning,
bakgrunds empiri och teori som beskrivs i tidigare kapitel.

6.1 Resultatdiskussion

Resultatet frén intervjuerna tyder pa att det finns en prisskillnad mellan fastigheter dir det
forekommer granbarkborre gentemot dir det inte finns granbarkborre. Respondenterna ér fran
Gota- och Svealand vilket gor att generaliseringar inte kan géras med uppsatsens resultat. Aven
om det finns en skillnad mellan fastigheter idag pavisar resultatet inte en skillnad i ett exakt
nominellt varde. Detta beror pa att marknadsvirdet av skogsfastigheter grundar sig i valdigt
manga olika faktorer som paverkar prissattningen.

I studien om hur contortabastborren paverkar priserna pa bostidder i Colorado kom Price et al.
(2010) fram till att det & minskningen av skogsbrinder som gjort att angreppen oOkat.
Angreppen av contortabastborren beror helt enkelt pa att det finns fler trdd som é&r torkstressade
eftersom brianderna inte ldngre paverkar skogen lika mycket. Ekonomiskt sett dr det svart att
kunna dra tydliga paralleller eftersom en studie dr kvantitativ och en ar kvalitativ samt att det
finns ménga andra faktorer som skiljer dem at. Det som dr gemensamt &r att bada studierna
kommer fram till att en viss virdeminskning finns om pagéende insektsangrepp finns i nidrheten
av eller 1 en fastighet.

Enligt Nilsson (2014) paverkar fastighetens geografiska ldge virderingen, exempelvis vérderas
fastigheter 1 glesbygd légre dn fastigheter som inte ligger i glesbygd. Studien jamforde
skogsmarksforvarv mellan januari 2011 och juni 2014 1 hela Gétaland. Studien visade ocksé att
storleken, huggningsklassfordelning och dgosplittring paverkar priset pad skogsfastigheter.
Studiens forklaringsgrad vara relativt hog, cirka 72 %, vilket dr bra men det innebér att det finns
prispaverkande faktorer som ej 4r med i modellen. Det togs inte ndgon hénsyn till icke-monetéra
varden 1 studien, vilket enligt forfattaren, troligtvis utgoér en del av faktorerna som paverkar
priset pa skogsfastigheter. Detta resultat dr i linje med denna studie, i och med att det finns
manga faktorer som paverkar priset och att det ar svért att peka pa nadgon enskild faktors
paverkan pé skogsfastigheters vérdering.

Det finns vildigt minga faktorer som pdverkar priset pd skogsfastigheter och granbarkborre &r
bara en av dem. Under intervjuerna ndmnde ménga av intressenterna att det framforallt 4r nérhet
till vdgar, bostéder och var skogsfastigheten ligger som paverkar priset pa fastigheten. Nérhet
till vagar Okar priset pa fastigheten medan bostidder sidnker priset. Var skogsfastigheten ligger
paverkar vad som ir storsta risken mot just bestinden pa den fastigheten. Ar det niira kusten ir
storm den risken som paverkar priset mest och ligger fastigheten i1 ett omrdde med mycket
granbarkborre dr det granbarkborre som péverkar priset mest. Virkespriserna varierar mycket
over tid och det gor dven antalet stormar, granbarkborrar och brénder, dnda fortsitter priserna
pa skogsfastigheter oka vilket betyder att det finns négon eller flera faktorer som trots riskerna
stabilt bidrar till 6kningen.

Granbarkborren paverkar priset pa framst tva sitt, dels genom den faktiska minskningen av
véirdet pa de angripna triden dels genom en 6kad risk for skador i framtiden. Det betyder att
fastigheter som har mycket gran och som ligger 1 omraden dir granarna riskerar torkstress
kommer ha ett ldgre pris pad marknaden i dagsldget. Hur mycket ldgre priset blir ar véldigt svért
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att sdga da det varierar frin fastighet till fastighet och det finns inga identiska fastigheter. Cirka
75% av alla skogsfastighetoverldtelser ndr aldrig 6ppna marknaden vilket gor att underlaget for
skogsfastigheter dr lagt vilket betyder att det endast finns ett litet urval att gora studier pa.
Marknaden bestar dock inte av en homogen grupp kopare. Hur kdparna vérderar en fastighets
monetéra och icke-monetdra viarden kan skilja sig da det &r personligt vad som virderas hogt
pa en fastighet. Malen med att kopa en skogsfastighet kan skilja sig mellan kopare. Den
vanligaste koparen brukar vara grannen som eventuellt finner det hogsta virdet i att bruka
skogen och maximera avkastningsvardet pa fastigheten. I andra fall kan det vara kdpare som
inte har samma intention att fi hogst avkastningsvirde men snarare att kdparen virderar
fastighetens icke-monetédra viarden hogre. Det kan dven finns de som finner andra potentiella
monetér som kan finnas pa marken, exempelvis att etablera solceller eller vindkraftverk och da
kan det vara marken och inte skogen som ar det viktigaste pa fastigheten. Som tidigare namnt
ar vad en kopare finner virdefullt hogst personligt, vilket leder till att det ar svart att dra ndgra
slutsatser om exakt hur mycket granbarkborren paverkar i en Overldtelsesituation men dven
innehavssituation da mélet med en fastighet skiljer sig mellan personer.

Aven om det finns en skillnad i fastighetspriser dér det forekommer granbarkborre s& bibehaller
de flesta fastigheter ett hogt pris pa marknaden. Prisutvecklingen pa skogsfastigheter har sedan
2009 gatt upp stadigt i alla landsdelar, med den allra hdgsta uppgangen i1 Goétaland.
Fastighetspriserna styrs av de kopare som agerar pd marknaden och vad de vill uppna med ett
fastighetskop. Det vill sédga vad de enskilda personerna ser som nyttor pa en fastighet och hur
mycket av varje nytta det finns pa fastigheten. Dérav ar det svért att se ndgon trend 1 vad just
granbarkborrens inverkan &r, men att det generellt blir firre som intresserar sig av en fastighet
om det forekommer granbarkborre. Detta kan kopplas till de enskilda personernas
nyttofunktioner och preferenser. Om en person finner att en fastighet uppfyller en hogre nytta
som matchar dennes mél kan kanske faktorer sd som granbarkborre betyda mindre vid en
overlételse och senare ett innehav. Exempelvis att fastigheten ligger néra en stor stad istdllet
for langt bort ar viktigare dn att skogen kan skadas av granbarkborren. Om en fastighetsdgare
tycker att dennes personliga krav péd avkastning och nyttor inte uppfylls finns det en god
mojlighet att sdlja sin fastighet till ett bra pris trots att det kan finnas risk for angrepp fran
granbarkborre. For att bibehalla den dgarfordelning av jordbruks- och skogsfastigheter som
idag rader krdvs det forvidrvstillstind nér juridiska personer ska kopa mark fran fysiska
personer. Detta bibehdller inte bara dgarfordelningen som rader idag utan kan dven hindrar
foretag och liknande som &ar kapitalstarka att driva upp fastighetspriserna for de fysiska
personerna som kanske inte har samma mojlighet att konkurrera pd marknaden.

Det som var gemensamt mellan alla intressenter var att framtiden innebér storre osékerheter
kring skogsbruket. Osékerheterna ror bade biotiska, abiotiska och politiska osékerheter som
kan komma att paverka skogsfastigheter i framtiden. Ovan nimnda osékerheter kan mycket vél
bidra med 6kad tillvéxt och enklare lagstiftning men det kan ocksa gora vadret mer extremt och
insektsangrepp vanligare. Denna allmédnna osékerhet paverkar alla skogsdgare men verkar inte
ha en péverkan pé priset utan det verkar vara risker som ligger néra i framtiden som framst
oroar kopare. Nar ett beslut om antingen skotsel eller forvarv skall tas kan dirav en osdkerhet
om besluten uppsta. Detta kan bero pé att flera aspekter som de nimnda ovan. Exempelvis att
personen inte har fullstindig information om omradet eller att det saknas information nér
beslutet skall tas. Det kan dven vara sd att det blir for mycket information for personen att
hantera och att da fokuset ldggs pa de viktigaste aspekterna med fastigheten. Léngre
véxtperioder och ett varmare klimat kommer i grunden gynna tradens tillvixt men den dkande
osdkerheten kommer paverka skotseln av fastigheter och dven priset pa fastigheter. Priset kan
tankas sjunka for fastigheter som bestar av fel tradslag och som inte dr skdtta pa korrekt satt
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eftersom kopare dd maste rikna med risken for forlust av de delarna av fastigheten som &r i
farozonen for angrepp fran granbarkborre. Prisminskningen ar ddrmed beroende av fastighetens
risk for angrepp och andra skador inom en ndra framtid. Ddremot kan instéllningen for risker
pa en fastighet hanteras olika mellan personer beroende pé hur synen pa risk. Majoriteten av
befolkningen uppskattas vara riskaverta. Detta kan betyda att minga som koper skog vill att
just den specifika fastighetens varden skall vara tillrackligt hoga jamfort med vad priset hamnar
med beaktning till risken som &r kopplad till fastigheten. Om fastigheten har fler risker kopplade
till sig kan marknadsvirdet tinkas sjunka nagot. Samtidigt finns det de personer som éar
riskdlskare vilket innebér att risken som fastigheten kan medfora inte spelar ndgon roll vid
innehav eller vid fastighetsforviarv. Det finns dven de personer som é&r riskneutrala vilket
innebdr att personen vill ha det hogsta virdet som person vill ha. Diaremot spelar risken inte
nagon roll, sd ldnge vérdet dr hogst.

6.2 Metoddiskussion

I denna studie gjordes en kvalitativ intervjustudie. Ett alternativ till detta kunde ha vart att gora
en kvantitativ enkétstudie. Med den alternativa metoden skulle en storre bred av skogsédgare
kunna fingas upp dér fler perspektiv kan belysas. Detta da det 4r mdjligt att na fler skogsédgare
samtidigt. Det kréver dock tid och resurser att pa ett tillfredstéllande satt lyckas med en studie
med denna metod. I studies valda metod kan svar utvecklas och ge intressant perspektiv pa
fragorna, det finns inte samma forutsittningar for det i en kvantitativ enkétstudie. Det kan dven
vara svart att na skogsdgare som dr villiga att svara pa en enkét i den utstrackningen som ar
onskvard.

6.2.1 Felkéllor

Studien bygger pa data fran totalt 11 respondenter som blivit utvalda genom
bekvamlighetsurval. Detta kan pdverka resultatets validitet eftersom urvalet varken é&r
slumpméssigt eller speciellt stort. Av de 11 respondenterna var gruppindelningen ojamn
eftersom det bara var 2 skogsidgare och 2 bankradgivare. Ett ldgre antal respondenter innebér
storre risk for urvalsfel. Antalet fastighetsméklare dr dock en styrka ockséd eftersom de har
mycket erfarenhet och kontakt med skogségare i sin yrkesroll. Det finns osdkerheter i
intervjumomentet eftersom fragor kan missuppfattas och intervjuarens intervjuteknik kan
paverka respondenternas svar. Det finns dven en risk att respondenternas svar kan missuppfattas
av intervjuaren. Respondenterna intervjuades endast en gdng och under en begriansad tid. Det
kan vara sa att respondenterna hade svarat annorlunda vid ett annat tillfdlle. Risken finns ocksé
att intervjufragorna inte tickte in allt som hade varit relevant for studien.
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7 Slutsatser

1 det avslutande kapitlet presenteras slutsatser som kan dras fran syftet i avsnitt 1.3 samt
forslag pd framtida studier.

7.1 Granbarkborrens inverkan

Det verkar inte som att granbarkborren har nagon storre inverkan pé fastighetspriser men det
kan vara en faktor som bidrar med bade minskat intresse och ldgre pris om fastigheten 1 ovrigt
inte har egenskaper som dr onskvérda. En fastighet som dr atrdvird i 6vrigt kommer inte forlora
mycket virde dven om flera bestdnd &r angripna eller dodade av granbarkborren.
Granbarkborren paverkar mer hur kdpare resonerar och agerar vid fastighetsforvarv dn vad den
paverkar priset pa fastigheten. Efterfrdgan pa skogsfastigheter har varit tillrackligt hg och
utbudet tillrackligt 1agt for att kdpare inte kan ignorera fastigheter med stora skador till f6ljd av
granbarkborreangrepp. Overlatelsesituationen paverkas av granbarkborren i viss utstrickning,
frimst genom minskat intresse fran kopare om det finns stora angrepp och en viss minskning i
pris. Innehavssituationen péverkas genom forandrad skotsel pd grund av granbarkborren och
risker orsakade av den. I framtiden kommer skotselatgérder snarare inriktas pé att optimera
avkastning med anpassning att minska risker.

7.2 Framtida studier

Det behdvs kvantitativa studier inom omradet da det i dagsldget rader brist pa den typen av
studier. Eftersom andelen skogsfastigheter som séljs pa den 6ppna marknaden éar relativt 1ag sa
behdver en noggrann studie tdcka in ganska manga ar for att fa ett tillrackligt stort dataunderlag.
Det verkar ocksd som att ndgonting fortsitter pressa upp priserna pé skogsfastigheter. Framtida
studier som tittar pa vad eller vilka faktorer som styr detta skulle vara hogintressant.
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Bilaga 1. Intervjufragor

Bakgrundsinfo, fragor
Vilken roll har intressenten vid fastighetsformedling och hur mycket erfarenhet.
- Roll vid fastighetsformedling? (kdpare/skogsigare, fastighetsméaklare, bankradgivare)
Kunskapsliage, fragor
Vad kénner intressenten till om granbarkborren och dess livscykel
- Hur mycket vet du/koparen om granbarkborren? (lite, mellan, mycket)
- Skotsel for att begrénsa granbarkborreangrepp (veta vad man ska gora for att minimera
risken for angrepp)
Synen pa risk, fragor

Ta reda pa vad intressenten tycker #r de mest relevanta riskerna och hur de rangordnas. Ar det
skillnad mellan brand, storm, 6versvimning och insektsangrepp.

- Har storm, brand och granbarkborre samma status nér risk diskuteras? (Rangordna)

- Hur brukar potentiella kopare resonera nédr det forekommer granbarkborre péa
fastigheten?

- Upplever du som kopare/fastighetsmiklare/bankréddgivare att potentiella kopare ar
oroliga for barkborreangrepp?

Ekonomi, fragor

Agerar kopare/ intressenter alltid utifrdn det mest ekonomiskt gynnsamma eller finns det andra
faktorer som péverkar koparna

- Enfastighet med granbarkborreangrepp och en utan, allt 6vrigt lika, vilken prisskillnad?
(Vad “kostar” granbarkborren?)

- Ar det svérare att silja fastigheter med férekommande/pagiende barkborreangrepp?

- GOr du annorlunda vid forsdljning av fastigheter med angrepp av granbarkborre jamfort
med fastigheter utan?

Investeringshorisont, fragor

Kommer det fordndrade klimatet (varmare och mer extremt) pdverkar ménniskors
investeringsvilja eller kommer skog fortsétta vara attraktivt.

- Kénner kdpare en oro infor framtiden, med en 6kad risk for barkborreangrepp?
- Péverkar granbarkborren besluten vid fastighetsforvarvning?
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