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Det ar nagot som var rapport Svensk Fastighetsmarknad Fokus Skog tydligt visar. Rapporten d&r den mest omfattande,
arliga, sammanstallningen 6ver den svenska skogsfastighetsmarknaden som erbjuds publikt.

Svefa har, med kontor fran Malma i sdder till Lulea i norr, en unik kombination av lokal narvaro, kunskap och nationell
styrka. Det tillsammans med var breda kompetens, integritet, starka engagemang och goda kundrelationer gor att vi
kallar oss hela Sveriges ledande fastighetskonsult.

Genom vara lokala varderare erbjuder vi dig direkt insyn i investeringsforhallandena pa din hemmamarknad. Kanske
vill du utveckla ditt befintliga skogsinnehay, eller méjligen ar du ny pa just den har marknaden. Oavsett ar du alltid
valkommen att kontakta oss lokalt.

Om du som markexploator eller fastighetsagare har fragor om mojligheten att fa en detaljplan antagen pajordbruksmark
eller om aktuella vardenivaer for jordbruksmarken kan vi gladja dig med att Svefa har inrattat en ny roll i form av
affaransvarig Jordbruk med Emma Nilsson.

Svensk Fastighetsmarknad - Fokus Skog vander sig till dig med starkt intresse for skogsfastigheter. Rapporten
presenterar fakta, beddmda genomsnittsvarden och prisutvecklingen for skogsfastigheter i samtliga Sveriges 21 lan.
Graferna presenterar sammanstalld information om marknaden i respektive lan. Vi presenterar bade trender och
mojligheter i den specifika marknaden och hoppas att det skall inspirera dig till din nasta skogsaffar.

Med andra ord, aterigen en faktaspackad sammanstallning till ditt férfogande. Trevlig lasning och tveka inte att hora
av dig till nagot av vara kontor for vidare radgivning.
.__.-"
l-..l ." ;
Mikael Lundstrom
VD Svefa
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Prisokningarna
tar en paus

Detta verk, inklusive texter, illustrationer, bilder och 6vrigt material, ar skyddat av lag (1960:729)
om upphovsratt till litterdra och konstnarliga verk. Skyddet innebér bl.a. att det inte &r tillatet
att utan tillstand framstélla exemplar av verket eller gora det tillgangligt for allmanheten, i
ursprungligt eller andrat skick, i dversattning eller bearbetning, i annan litteratur- eller konstart
eller i annan teknik. Kontakta garna Svefa for en licens att anvanda hela eller delar av verket.
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Efter ménga ars stabil prisuppgang kom sa en vandning
for skogsfastighetspriserna. Att tala om ett ras vore direkt
felaktigt utan det ar snarare en mindre andhamtning vi
noterar for riksmedlet som backade med knappt en procent
under 2023. Men sa ska man forstas komma ihag att det
precis som vanligt finns stora skillnader i vardeutvecklingen
mellan olika lan. Den storsta nedgangen finns i Gavleborgs lan
ochden stérsta uppgangen i Uppsala. Att de tva grannlanen
ligger i varsin ande av prisutvecklingen for fjolaret ar inte
helt enkelt att forklara, men det ar tydligt att Gavleborg
prissatts som ett Norrlandslan medan Uppsala, som lange
varit lite ute i kylan sett till prisutvecklingen, nu narmat
sig ovriga Malardalslanen. Till slut kanske spekulanternaii
Sormland och Stockholm helt enkelt vande blickarna norrut
for attraktivare instegsnivaer och mer skog for pengarna?

Trenden med férandrade ink6psmonster kanns igen fran
Norra Sverige. De prisrallyn och budstrider om prestigeobjekt
som vivande oss vid for nagra ar sedan var som bortblasta
under fjolaret. Nar den tidigare fastighetsnestorn Roger
Akelius dampade inkdpstempot och de storre skogsbo-
lagen samtidigt holl igen pa tommarna sa syntes det pa
toppnoteringarna genom att de faktiskt delvis uteblev.
Nu gar tankegangarna mer i vilka fastigheter som ligger
strategiskt ratt i geografin och vad som verkligen ar rimligt
att bjuda utifran objektets skogliga férutsattningar och
faktiska egenskaper.

Den svenska ekonomin tycks vara pa vag ut ur vad
Konjunkturinstitutet under fjolaret betecknade som en mild
lagkonjunktur. Inflationen faller nu for varje matning och
ligger nu strax 6ver malet om tva procent i arstakt och den
enda aterstaende fragan blir nér i tid Riksbankens forsta
rantesankning kommer. Hushallens kopkraft har emellertid
urholkats betankligt av de senaste arens kostnadsékningar
vilket sannolikt kommer att fa en paverkan pa konsumtionen
de narmsta aren dven om rantenivaerna sanks.

Under fjolaret hade vi en stark virkesmarknad med
hojda nivaer i hela landet. Priskningarna ar ett illustrativt
skolboksexempel av en 6kad efterfragan pa en allt mer
begransad vara. Och da ska vi kommaihag att vi under 2023
hade en mycket begransad byggsektor, bade i Sverige och
internationellt. Virkesbristen ar inte bara en svensk foreteelse
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utan mérks tydligt pa den internationella marknaden. For-
klaringarna ar manga, fran det uppenbara handelsembargot
mot ryskt virke till omfattande industriutbyggnader och att
traravara numer anvands inte bara i klassiska villabyggen
utan aven att cellulosa och lignin i allt storre utstrackning
nyttjas i nya produkter. Faktorerna bakom detta beskriver
vi mer ingdende i var text om virkesmarknaden.

En annan faktor som begransade utbudet av virke
under 2023 var att vi antligen fick se en avmattning av
skadeutbrotten orsakade av granbarkborre. Det utbrott som
inleddes den torra sommaren 2018 avtog kraftigt under
2023. Anledningen var den bléta och kalla sensommaren
som gjorde att insekten bara svirmade en gang istallet for
tva, som den kan hinna géra under varma somrar. Manga
skogsagare har emellertid omprovat granens plats i skogen
nar det kommit till foryngring av granbarkborreavverkade
omraden. En saker gissning ar att allt fler skogsagare kommer
att gora betydligt mer standortsanpassade tradslagsval
och planteratall eller satsa pa lovtrad i storre utstrackning
an tidigare, i varje fall i sodra Sverige dar minnesbetan
var varst. En effekt blir da en framtida paverkan for de
industrier som forlitar sig pa granravara nar dessa skogar
nar forstagallring.

Enfragasom berort jordbruksmarken i okad utstrackning
ar anlaggandet av storskaliga solcellsparker pa jordbruks-
mark. Manga aktorer har gjort mycket grundliga utredningar
med prioriteringar av mojliga platser innan de gatt vidare i
tillstandsprocessen, dér de ofta méts av kalla handen. Lite
marklig blir fragan om den sa kallade lokaliseringsprovningen,
dar de flesta projekt falls, dar operatoren ofta ska kunna
visa pa ett stort antal platser som inte ar lampliga av olika
skal, nar i sjalva verket det ar just detta man gjort indirekt
nar man vaskat fram den aktuella platsen. Sjélvklart ar
livsmedelsproduktion ett vasentligt samhallsintresse, men
i de fall en svag jordbruksmark bara producerat vall under
ettflertal &r sa borde val en annan bedémning ibland kunna
gorasisparen av de senaste arens energikris. Istéllet rustas
i Malmé det gasdrivna Oresundsverket fran 1950-talet for
attiborjan av nasta ar kunna avstyra problem i det svenska
elnatet. Hur hallbart ar det egentligen?

Erik Forslow Niklas Lundberg
Skogsindexansvarig Projektledare
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Var ar det bast att kopa skog?

Svefa Skogsfastighetsindex ar framtaget for att forse aktorer pa den svenska fastighets-
marknaden med ett relationstal, som underlag for ett framgangsrikt investeringsbeslut.
Var i Sverige ar det mest |l6nsamt att investera pengar i skogsfastigheter?

Indexet ar ett rankingsystem for lanens fastighetsmarknad
vad avser skogsdominerade fastigheter. Underlaget for
analyserna utgors av offentlig statistik samt nyckeltal fran
skogsfastighetsmarknaden.

Indexnivan bor ses utifran ett langsiktigt perspektiv. Fokus
ligger pa den véardetillvaxt eller avkastningsmojlighet
som skogsfastigheterna i respektive lan uppvisar, bade
genom skogsproduktion och genom andra faktorer, t ex
alternativ markanvandning eller attraktiva jaktmojligheter.
Lagesfaktorn har en betydande del i indexet, da den
langsiktigt bedoms vara en viktig strategisk faktor att
beakta for en investerare. Detta medfor att de 1an som
har storre tillvaxtregioner gynnas nagot i indexet jamfort
med glesbygdslanen.

Tio parametrar ligger till grund for

Svefa Skogsfastighetsindex:

1. Skillnaden mellan medelpriset pa lanets fastighets-
marknad och regionala virkespriser.

2. Prisutvecklingen pa skogsfastigheter senaste
12-méanadersperioden.

3. Hur mycket framtida produktionsférmaga som kan

kopas for lanets medelprisniva.

Jaktarrendenivan.

Nérhet till marknad, t ex ett starkt grannlan eller utlandet.

Befolkningsmangden.

Medelinkomsten per person.

Befolkningsutvecklingen.

. Arbetslosheten.

10. Villapriset i lanets ekonomiska centrum.

©®N® O

Den genomsnittliga prisutvecklingen for skogsfastigheter
i riket visar en nedgang om -0,8 % under 2023. Hogst
nedgang uppvisar Gavleborg och Vasternorrlands lan med

-7,.8 % respektive -6,7 %. Trots den generella nedgangen
uppvisar 8 av 211an ingen forandring i prisutveckling mot
tidigare ar och nagra enstaka lan har en positiv utveckling.
Hogst har prisuppgangen varit i Uppsala och Gotlands
lan med 7,1 % respektive 7,0 % foljt av Varmland och
Vastra Gotalands lan med 2,3 % respektive 2,2 %. Den
genomsnittliga prisutvecklingen i sddra Sverige visar en
nedgang om -0,8 % jamfort med féregaende ars 6kning
pa14,9 %. | mellersta Sverige har skogsfastighetspriserna
minskat med -0,6 % jamfort med féregaende ars 6kning
om 10,5 %. | norra Sverige har den genomsnittliga
prisutvecklingen gatt ned -3,7 % jamfort med forra arets
uppgéng om 12,4 %.

Transaktionsvolymen for skogsfastigheter, dvs hur mycket
pengar som totalt har omsatts pa marknaden, har under
2023 minskat for riket som helhet jamfort med foregaende
ar. For hela riket har transaktionsvolymen minskat med
-0,4 %. Volymférandringen ser emellertid olika ut for
olika landsdelar. | sédra Sverige utgér minskningen av
transaktionsvolymen hela -11,4 %. | mellersta Sverige
okade transaktionsvolymen med 1,7 % fran tidigare ar.
| norra Sverige noteras en 6kning i transaktionsvolym
om 11,4 %, jamfort med foregaende ars uppgang om 9
%. Antal kop av skogsfastigheter minskade -1,3% 2023
jamfort med 2022.

Under aret har vi sett en uppgang pa virkespriser for timmer
men ocksa barr- och granmassaved. Prishojningar har
genomforts dver i stort sett hela landet. Analysen baseras
pa grundprislistor som presenteras offentligt, men de
verkliga forandringarna pa respektive lokal marknad ar
ofta stérre, om hansyn tas aven till forandringar i paslag pa
prislistor, premier m.m. Férandringarna pa virkesmarknaden
kommenteras mer ingaende senare i rapporten.
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Skogsfastighetsindex

Pris- Befolknings-

Lan Skogsindex utveckling utveckling
1 Uppsala 65
2  Stockholm 60
3  Vastra Gotaland 51 [
4  Skane 51
5 Halland 49
5  Vastmanland 49
5  Vasterbotten 48 [
8  Ostergétland 47
8  Sodermanland 46
10  Orebro 46
10  Varmland 45 ([
10 Jonkdping 43
13 Norrbotten 42 (]
14 Kronoberg 37 [ ] [ ]
15 Jamtland 37 (]
16  Gotland 36 ( [ ]
16 Kalmar 35 (] (]
18 Dalarna 34 [ ] () ®
19 Gaévleborg 33 [ ] () [ ]
20 Blekinge 32 [ ] [ ]
21 Vasternorrland 28 (] o (]

"Trafikljusen” i tabellen ovan redovisar hur respektive lan star
sig i férhallande till genomsnittet for riket, dar det basta och
det samsta lanet bestammer langden pa skalan. Réd signa-
lerar ett samre véarde, gul ett varde i niva med genomsnittet
(mittersta tredjedelen av skalan) och gront ljus signalerar ett
battre varde an genomsnittet. Genomsnittet for arets skogs-
fastighetsindex ar 44.
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Fargen pa cirklarna i kartan illustrerar vilket trafikljus varje lan
har fatt i Svefa skogsfastighetsindex. Indexet speglar situatio-
nen som var gallande i februari 2024, vilket ocksa visas och
forklaras narmare i tabellen pa féregaende sida. Storleken pa
cirklarna ar proportionell mot transaktionsvolymen mot lagfarna
Overlatelser av obebyggda lantbruksenheter i varje lan. Férutom
denna volym gors aven overlatelser av bebyggda lantbruksen-
heter, fastighetsregleringar eller ibland aktier i bolag. Dessa
speglas inte i underlaget.

| Svefa Skogsfastighetsindex ingar ett antal makroeko-
nomiska faktorer utan skoglig koppling, men som anda
bedoms paverka skogsfastighetsmarknaden. Befolkningen
har under 2023 6kat med ca 0,1 % jamfort med 0,4 % ar
2022. Inflationstakten har minskat men ar fortfarande
relativt hog, ca 4,1% sett till de senaste 12 manaderna (KPI,
mars-24). Riksbanken har gjort nagra ytterligare hojningar
av reporantan under det senaste aret i syfte att dampa
inflationen. | september 2023 gjorde Riksbanken den
senaste hojningen med 25 punkter till 4,0 % och lamnade
besked om oférandrad fortsatt oférandrad ranta i april
2024. Aven om inflationen fortfarande ar relativt hog sa har
rantehdjningarna bidragit till att minska inflationstakten.
Riksbanken véantas sanka reporantan framdver under aret.

Under 2024 spas en viss forbattring av varldsekonomin
efter en lang period av utmaningar och 6kade réntor.
De forbattrade ekonomiska forutsattningarna forvantas
ocksa gynna Sveriges ekonomi. Enligt prognoser fran
Konjunkturinstitutet forvantas Sveriges ekonomi aterigen

visa tillvaxt under 2024, dock i en langsammare takt.
Samtidigt fortsatter olika politiska spanningar och kon-
flikter runtom i varlden att paverka den globala ekonomin
vilket kan bidra till en viss ekonomisk instabilitet. Bland
dessa konflikter marks kriget i Ukraina och konflikter i
Mellanostern vilka paverkar varldshandeln och kan ge
konsekvenser for ekonomier varlden over.

Enligt arets skogsfastighetsindex har Uppsala 6kat med
7 indexpoang och tagit 6ver 1:a platsen fran Stockholm
som halkat ned till en 2:a plats efter att ha minskat med
6 indexpoang fran tidigare ar. Vasternorrland har intagit
jumboplatsen, och Gotland som hade motsvarande placering
under féregaende ar har hamtat upp ytterligare 8 index-
poang och placerat sig pa plats 16. Jonkoping som lange
haft en placering pa den 6vre halvan i rankingen tappar 4
placeringar och hamnar pa en12:e plats. Samma mangd lan
som foregaende ar har placerat sig i det roda segmentet.
Trafikljusen ar kopplade till lanens inbdrdes relation, dar
det basta och siémsta lanet bestammer langden pa skalan.
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Utvecklingen inom svensk ekonomi och
marknaden for skogsfastigheter

Den svenska ekonomin har utvecklats val med tanke pa hur snabbat rantorna stigit de
senaste aren och svensk ekonomis motstandskraft har varit starkare an vantat. Detsamma
kan sagas om priserna pa skogsfastigheter som for riket i helhet visat pa en mindre
nedgang. Vardet for skogsfastigheter ar mer stabilt an for till exempel villor.

Starkare svensk ekonomi an vantat

Riksbanken beskriver att den svenska ekonomin befinner
sig i en mild lagkonjunktur. Avmattningen i ekonomin
har drivits av de rantekansliga delarna som hushallens
konsumtion och bostadsinvesteringar. Naringslivets 6vriga
investeringar har utvecklats starkt men sjonk nagot under
sista kvartalet 2023. Sveriges BNP sjonk under 2023
med 0,2 %.

Arbetslosheten har stigit nagot och forvantas kulminera
under 2024. Skillnaden mellan olika branscher ar dock
stor. Inom tjanstesektorn har manga féretag kunnat
hoja priserna och aven valt att 6vervintra personal
vilket dampat arbetslosheten. Exempel fran en annan
bransch ar antalet konkurser inom byggsektorn som ar
historiskt hég. Branschorganisationer ropar pa statlig
hjalp, men manga byggfoéretag har varit for optimistiska
i sina kalkyler under en tid med lag ranta. Kalkylerna har
inte stresstestats mot betydligt hdgre rantor och hogre
byggkostnader, vilket lett fram till nuvarande situation.

Inflationen har ddmpats och ligger nu strax 6ver malet om
2 % iarstakt. Sett till de senaste arens inflationsutveckling
ar det svart att gora stabila prognoser. Det finns flera
osakerheter som eventuellt kan paverka Riksbanken i
bade den ena och andra riktningen nar det kommer till
rantenivan.

Framtidsutsikter

Faktorer som talar for en fortsatt hog inflation ar bland annat
krigeti Ukraina som redan idag paverkar varldsekonomin
pafleraolika satt. En eskalering skulle kunnafa ytterligare
storre paverkan pa till exempel olje- och spannmalspriserna.

Nar varldens ekonomier stressas pa olika sétt ar det brukligt
att sma valutor, som den svenska kronan, tar stryk och
forsvagas. Inte alltid baserat pa grundlaggande ekonomiska
varden som arbetsloshet och statsskuld, utan for att valu-
tahandlare av andra skal valjer att placera i storre valutor
nar oron i varldsekonomin dkar. Jamfor man till exempel
den amerikanska dollarn med den svenska kronan under
de senaste aren ser vi att en dollar som kostade ca 6,6
kronor for tio ar sedan idag kostar narmare 11 kronor. USA
har 6kat sin statsskuld under senare ar for att stimulera sin
ekonomi. Det har fungerat bra, men kanske lite for bra da
den amerikanska riksbanken FED fortsatt kan behdva halla
rantan uppe, vilket i sin tur kan paverka den Europeiska
centralbanken ECB och &ven Sveriges riksbank.

Som en underliggande faktor fér den langsiktiga
ekonomiska utvecklingen i Sverige och andra lander
finns den demografiska utvecklingen, det vill sdga
aldersfordelningen pa befolkningen. | Sverige och manga
andra europeiska lander 6kar medelaldern och det fods
i snitt farre an tva barn per kvinna, vilket i sin tur ger en
minskad befolkning om inte immigrationen raknas in. Hur
en aldrande befolkning paverkar kdpkraften och ekonomin
kan vara svart att férutspa. A ena sidan blir de ekonomiska
ramarna mindre som pensiondr men a andra sidan finns
inte nagot stort behov av att spara medel vilket gor att allt
kan ga till konsumtion. Idag finns mycket kapital knutet
till generationer fran 1930- och 1940-talet, som nu bérjar
minska i antal. Deras barn, manga fédda pa 1960- och
1970-talet, har oftast d&ven de en god ekonomisk situation
vilket kan innebéra att det blir en omférdelning av stora
tillgangar till de som ar fédda under 1990- och 2000-talet.
Troligen kommer detta sammantaget leda till en 6kad
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konsumtion da dagens 20-30-aringar har ett stérre behov
av att konsumera an dagens 80-90-aringar som sjilva
upplevt andra varldskrigets paverkan i vardagen.

Faktorer som talar for en lagre inflation kan vara den
svenska l6nebildningsmodellen dar parterna oftast ar
beredda att ta visst ansvar bade i goda och daliga tider,
vilket kan bidra till att ddmpa inflationen. De foretag som
till viss del dvervintrat personal i vantan pa battre tider
kan komma att behdva saga upp personal om vandningen
i ekonomin uteblir, nagot som i sig skulle halla tillbaka
inflationen.

Idag ses en 6kande befolkning och hogre BNP som en
grundférutsattning for de flesta landers ekonomier. For att
klara oss ur klimatkrisen ar snarare motsatsen att foredra,
nagot som dagens politiker helst inte vill tala om. Det
senaste decenniet har Sverige tagit emot manga flyktingar
som kommit fran krig och forfoljelse av oliktankare, meni
framtiden kan Sverige komma att behdva taemot méanniskor
som tvingats lamna ett klimat som inte gar att leva i.

Starkare svensk ekonomi an vantat

Riksbankens referensranta gick fran 0,0 % i juni 2022 till
4,0 % i januari 2024. En reaktion pa det blev att villapri-
sernasjonk fran april 2022 till december 2023 med cirka
10-20 % i riksgenomsnitt. Under samma period beddéms
priset pa skogsfastigheter backat cirka 5-10 % i vissa
lan, medan i andra lan i stort sett legat stilla. Trenden i
kristider, att skogsfastigheter star emot battre 4n andra
typer av fastigheter, haller alltsa i sig. Samma manster
syntes efter finanskrisen 2008. Vad beror det pa?
Priserna pa skogsfastigheter har under 2023 visat en mindre
nedgang. Liksom vid tidigare kriser har skogsfastigheter
klarat sig béattre an till exempel villor. En starkt bidragande
faktor bedoms vara att skogsfastigheter generellt ar lagre
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belanade an till exempel smahusfastigheter. En annan faktor
ar att det i kristider gar att realisera fastighetsvarden for
att klara en hogre ranta eller andra stora utgifter. Stora
avverkningar i samband med generationsskiften och
sa kallade skilsmassohyggen ar exempel pa situationer
dar skogen har spelat en viktig privatekonomisk roll.
Skogsagarforeningar har uppméarksammat fragorna
vid generationsskiften och erbjuder sina medlemmar
radgivning for att hantera évergangen.

Utbudet av skogsfastigheter skiljer sig dven fran villa-
marknaden i andra avseenden. Ett lagt utbud av skogs-
fastigheter kan pressa upp priserna aven i kristider och
befintliga skogsédgare kan vara villiga att betala extra for
att komma at ett skifte som gor att man till exempel far
battre drivningsforutsattningar eller jaktmajligheter pa
sin skogsfastighet.

Manga som byggt upp en férmdgenhet inom andra bran-
scher har emellanat valt att investera i skog, vilket oftast
inneburit hojda priser lokalt eller regionalt. Képarna har
haft en pase med pengar att investera och kdpt inom ett
eller fleralan och ibland valt att bjuda nagot dver gallande
marknadspris, for att snabbt fa tillgang till dnskade arealer.
| samre ekonomiska tider finns oftast ett stort morkertal
vad galler prisutvecklingen for speciellt skogsfastigheter.
Manga fastigheter som laggs ut till forsaljning dras tillbaka
pa grund av for laga bud. Den laga belaningsgraden i
kombinationen med de langa innehavstiderna gor att
saljarna av skogsfastigheter ofta har en annan uthallighet i
en forsaljningsprocess an for andra fastighetstyper och kan
acceptera att vanta med forsaljningen till battre tider. Idag
finns signaler som indikerar att Riksbanken kan komma
att séanka rantan redan i maj och hur detta kommer att
paverka marknaden for skogsfastigheter kommer Svefa
att folja med intresse.
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"Virket narmar sig en prissattning som
ligger i linje med vad som kan forvantas

for en hallbar och klimatsmart ravara”
Fredrik Munter, Mellanskog

2024
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Virkesmarknaden

Hoga virkespriser, timmerbristen och det opalitliga vadret sammanfattar virkesmarknaden
under 2023 och bdérjan pa 2024. Sagverksindustrin har haft ett tufft ar med sjunkande
priser pa sagad travara. Trots det har flertalet sagverk haft en hog produktion, vilket har
lett till rekordlaga lager av sagtimmer. Vadret som drabbade landet under det senaste
aret, med betydande nederbordsmangder som paverkade majligheten till avverkning,
gav en efterféljande effekten med hojda timmerpriser for att fa tag pa ravara.

Det finns ljusningar for travaruindustrin och da framst
att byggtakten i USA beddms 6ka framat. Kanada har ett
pressat lage med minskad ravarutillgang och 6kade krav
pa skogsbruket utifran social- och miljohansyn. Darmed
bedomer den svenska travaruindustrin att volymer fran
Europa kommer att behdvas for att tillgodose USA:s behov.
Hogt kostnadslage, inflation och hoga réntor har slagit hart
mot travaruindustrin, och tydligast marks det i Europa.
Sverige har haft en fordel med den laga kronkursen jamfort
med flera andra konkurrerande lander. Om kronkursen
starks finns darmed en risk att svensk travaruindustri
drabbas lika hart som andra lander i Europa. Men dven
om det sker sa finns det anda tecken pa att efterfragan
framdver ur ett globalt perspektivkommer att 6ka samtidigt
som flera delar av varldens producenter kommer att fa
svart att 6ka utbudet, vilket bor gynna svensk industri.

| kélvattnet av pandemin bromsade den europeiska
marknaden for papper och pappersmassa in i borjan av
2023. De lager som byggts upp i alla led for att undvika
stérningar i leveranser tidigare ar avvecklades under
2023. Det medforde att efterfragan pa de flesta papper-
och massaprodukterna minskade. Aven den allménna
konjunkturen paverkade den privata konsumtionen och
efterfragan av pappersprodukter. Det ar tydligt att svensk
industri ar en del av en global marknad nar effekterna
av Finlands tidigare import fran Ryssland har upphort.
Det paverkar ravarutillgangen och kostnaden for svensk
industri nar Finland maste képa in massaved fran andra
hall som exempelvis Baltikum. En enskild positiv faktor till
att svensk massaindustri har kunnat halla hog produktion

under stdrre delen av aret &r att exporten till Kina var
rekordhdg. Nagon snabb aterhamning kan inte ses dven
om efterfragan av pappersprodukter har forbattrats i
borjan av 2024.

Den inhemska virkesmarknaden var under 2023 helt upp
och nedvand med svaga resultat for skogsindustrin och
sankta priser pa fardigvaror, anda s& hojdes ravaruprisernai
helalandet. Med hog produktion och i vissa regioner kraftig
nederbord fick industrin inte tillrackligt med ravara, vilket
ledde till historiskt laga lager. Nu var det inte bara timmer-
och massavedspriserna som dkade, utan priset pa energived
och flis 6kade kraftigt och tangerade priset for massaved i
vissa regioner. Effekten blev att 6vriga sortiment héjdes for
att till viss del kunna fa ravara till framst massaindustrin.
Andelen gallringar 6kade under aret som en effekt av
de hdga massavedspriserna, vilket pa sikt ar bra fér den
framtida virkesproduktionen. Under fjolaret och borjan av
innevarande ar kan man tala om en tvaprismarknad med
ett flertal hojningar av samtliga sortiment och dessutom
paslag som i manga fall var historiskt hoga. | s6dra delen
av landet fann vi, som vanligt, de hogsta priserna, framfor
allt pa gransortimenten. | mellersta delen av landet har
virke till stora delar transporterats till andra regioner vilket
medfort stérre konkurrens om ravaran och darigenom
hogre virkespriser. | norra delen av landet har behovet
av ravara Okat till féljd av bland annat efterfragan vid
massabruken i Obbola och i Kemi. Inkdpsorganisationer
i hela landet har forstarkts under aret for att sikerstélla
férsorjningen i en allt tatare konkurrens om ravaran och
marknadsandelarna.
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Att vi har en speciell situation pa virkesmarknaden rader det ingen tvekan om. For att
fa en battre forstaelse for situationen fragade Svefa tva stora etablerade aktorer, som
sitter med virkesmarknadsfragor dagligdags, om hur de skulle vilja beskriva laget pa
virkesmarknaden just nu, utifran deras perspektiv.

Viktoria Lindstrand Munkby, Marknads- och
forsaljningsdirektor, SCA Skog AB

Hur skulle du sammanfatta 2023 utifran SCA:s per-
spektiv?

SCA har som koncern klarat av att leverera god [6nsamhet
dven i en utmanande varldsekonomi. Trots att en férsvagad
konjunktur lett till Iagre forséljningspriser uppnadde SCA
en EBITDA-marginal om 37,6 procent for helaret. SCA:s
tillvaxt inom fornybar energi, som blev ett eget segment
under 2023, fortsatte och resultatet fordubblades jamfort
med 2022.

Ser du nagra tydliga trender infér de kommande aren
for svensk ravara?

Ravara ar en knapp resurs av strategisk natur som det
rader konkurrens om och den har ocksa skérpts till foljd
av det ryska anfallskriget mot Ukraina, restriktioner och

darmed minskade floden mellan Ryssland och Finland.
Som Europas storsta privata skogsagare har SCA en hog
sjalvforsorjningsgrad och har under omstandigheterna haft
goda mojligheter att hantera situationen. Koncernen har
ocksa under en lang tid fokuserat pa effektiv anvandning
av ravaran, vilket har varit vardefullt.

"Var dvertygelse ar att skogsnéring-
ens redan stora klimatnytta och goda

forutséttningar att bidra i omstall-
ningen pa nagot langre sikt talar fér
ett 6kat skogsbruk”

Hur uppfattar du att naringspolitiken kommer att
paverka skogsagandet och skogsindustrin framéver?
Kortsiktigt ser vien del utmaningar kopplat till att EU-po-
litiken riskerar att bromsa uttaget av ravara. Samtidigt ser
vi allt fler regler, styrmedel och méal som snarare talar for
okat uttag av skogsravara. Exempelvis 6kat byggande i tra
eller storre andel fornybart drivmedel for tunga transporter
och flyg. Var dvertygelse ar att skogsnaringens redan stora
klimatnytta och goda forutsattningar att bidra i omstall-
ningen pa nagot langre sikt talar for ett 6kat skogsbruk,
bade i Sverige och 6vriga EU.

Vilka ar SCA:s storsta utmaningar just nu nar det
kommer till virkesmarknaden?

Skogsravaran ar en strategisk fornybar ravara som kan
anvandas for att pa ett klimatsmart satt tillverka en lang
rad varor som ersatter fossiltunga varor. Det 6kar behovet
av produktion, exempelvis av fornybara drivmedel, och
driver pa efterfragan av ravara. Samtidigt ar paverkan
fran konjunktur och omvérldslage svarférutsagbart och
det ar i sig en ganska stor utmaning.

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Fredrik Munter, vd Mellanskog

Hur skulle du sammanfatta 2023 utifran Mellanskogs
perspektiv?

Under 2023 fortsatte virkespriserna uppat samtidigt
som Ionsamheten inom skogsindustrin férsamrades. For
skogségaren har utvecklingen varit positiv flera ar i rad
och virket narmar sig en prissattning som ligger i linje
med vad som kan forvantas for en hallbar och klimatsmart
ravara. Den viktigaste bakgrunden till de stigande priserna
ar ett sjunkande utbud fran skogen som skapar en tydlig
bristsituation. Sanktionerna mot Ryssland, avtagande
insektsangrepp, 6kat intresse for gallring och de begrans-
ningar och osakerheter som artskyddsférordningen skapar
ar alla faktorer som bidragit till det sjunkande utbudet.
For skogsagarna och Mellanskog ar virkesbristen till stor
del positiv, atminstone pa kort sikt. Vi har under 2023 fatt
verklig utvaxling pa vara investeringar inom logistik for
att kunna na de kunder som ar beredda att langsiktigt
betala mest. Som en av landets storsta sagverksagare sa
ar dock den svaga byggkonjunkturen och l6nsamheten
inom sektorn ett stort problem.
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"Bakgrunden till de stigande priserna

ar ett sjunkande utbud”

Ser du nagra tydliga trender infor de kommande aren
for svensk ravara?

Mellanskog beddmer att de faktorer som praglat vir-
kesmarknaden 2023 kommer att bestd kommande ar.
Den skogspolitiska utvecklingen, bade i Sverige och
EU, ger tydligt begransande effekter och sanktionerna
mot ryska ravaror lar fortsatta. Eftersom vi samtidigt ser
investeringar som driftsatts, framfor allt hos sagverken
men dven massaproducenter tror vi att virkesbristen
fortsatter. For att vi ska fa ett tydligt trendbrott kravs
antingen lite storre nedlaggningar av industrikapacitet
eller att virkesutbudet okar till exempel genom en storm
eller fornyade granbarkborreskador.

Hur uppfattar du att naringspolitiken kommer att
paverka skogsagandet och skogsindustrin framéver?
Det finns tecken pa att politiken vill se en férandring som
mildrar de negativa effekterna av nuvarande politik och
som ger mer forutsdgbara spelregler for skogsbrukaren.
Samtidigt ar de politiska kvarnarna langsamma och
oberakneliga. Aven i ett positivt scenario lar det drdja ar
innan vi ser en forandring i praktisk tillampning.

Vilka ar Mellanskogs storsta utmaningar just nu nar det
kommer till virkesmarknaden?

Vilka ar Mellanskogs storsta utmaningar just nu nar
det kommer till virkesmarknaden?

| en marknad som préglas av virkesbrist bestar Mellan-
skogs utmaning for kommande ar i att navigera ratt bland
industrikunderna. Virket racker inte till alla och analysen
kring vilka kunder som har bast forutsattningar att vara
konkurrenskraftiga i framtiden blir viktigare &n nagonsin.
| slutdndan avgors mojligheten till hoga virkespriser av
att vi har en industri som skapar varde och Ionsamhet.



Sambandet mellan skogsfastighetsmarknaden och
virkesmarknaden ar unikt. Det ar ett flertal faktorer som
paverkar skogsfastighetsmarknaden och dess prissattning,
en av dem ar virkesmarknaden. Historiskt har férhallandet
sett olika ut. Fram till 1970-talet var skillnaden mellan det
nagot hogre virkespriset och skogsfastighetspriset relativt
konstant. Darefter 6kade virkespriserna betydligt mer an
skogsfastighetspriserna for att en bitin pa 2000-talet bli
det omvanda med kraftigt 6kade skogsfastighetspriser
och en planare prisutveckling for virkespriserna. Det
forhallandet har i princip kvarstatt fram till det senaste
aret nar prisutvecklingen pa skogsfastigheter planade
ut eller sjonk, samtidigt som vi har haft kraftigt héjda
virkespriser, som fortfarande haller i sig in i 2024.

En faktor som paverkar forhallandet mellan skogsfast-
ighetsmarknaden och virkesmarknaden ar skogens
direktavkastning. Det vill sdga, avkastningen fran driften
utan eventuell vardestegring. Innan den tydliga prisupp-
gangen for skogsfastigheter i bérjan av 2000-talet var
direktavkastningen mer volatil, for att sedan sjunka kraftigt
under nagra ar. Under senare tid har direktavkastningen
legat mer eller mindre pa en konstant niva fram till i ar da
avkastningskravet har 6kat hos kdpargrupperna. Nuvarande
lage, med generellt hoga rantenivaer, hoga virkespriser
och en svagare prisutveckling pa skogsfastigheter kan ge
kraftigare prisnedgangar. Ett alltfor stort ras dampas dock
av ranteeffekten i kombination med hoga virkespriser,
vilket haller emot en prisnedgang. Under de senaste aren
med laga rantor, har intresset for att kopa tillvaxtskog varit
bade intressant och majligt. Som en effekt av radande
lage, servinuistallet att intresset for att kopa fastigheter
med storre andel avverkningsmogen skog har dkat.
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Fokus Skog gav ut forsta gangen 2011.
Rapporten innehaller analyser for
samtliga lan i Sverige och beskriver
bedomda varden avseende den skogliga
fastighetsmarknaden i februari 2024

Svensk Fastighetsmarknad

Om Svensk Fastighetsmarknad
Fokus Skog

For varje 1an redovisas en faktaruta med statistik. | den
vanstra kolumnen visas skogstillstandet i lanet och
innehaller uppgifter hamtade fran Skogsstatistisk arsbok
och Statistiska Centralbyran. Uppgifterna ar hamtade
fran de senaste offentliga upplagorna.

Under rubriken Pris februari 2024 redovisas de bedomda
genomsnittliga vardena for skogsmark vid denna tidpunkt
(angivetikr/m3sk och kr/ha), tillsammans med de normala
prisintervall som forekommit den senaste tolvmanaders-
perioden. Genomsnittsvardena ar bedomda for hela
lanet och motsvarar det sannolika priset for en fastighet
som liknar den medelfastighet som redovisas under
rubriken Skogen.

Svefa har tillgang till samtliga lagfarna kop som genomférts
for samtliga fastighetstyper. For att ytterligare komplettera
bilden av marknaden har aven lantmateriets fastighetsregle-
ringar, gallande 6verféring av skogsmark, analyserats. Svefa
foljer kontinuerligt prisutvecklingen och lagger in aktuella
prisnoteringar och forsaljningsuppgifter i de ortsprissystem
som foretaget har utvecklat under en rad ar. Ortspris-
systemen innehaller uppgifter fran de salufastigheter som
exponeras pa den allménna marknaden. | denna rapport
ar detiforsta hand obebyggda lantbruksenheter (typkod
110) som ingar i analyserna. | sodra Sverige ingar ocksa
enviss andel bebyggda lantbruksfastigheter (typkod 120),
eftersom de kombinerade lantbruksfastigheterna ar det
vanligaste saluobjektet for denna region.

Tack vare dessa heltackande ortsprissystem och var langa
erfarenhet har vi ocksa mojlighet att studera utvecklingen
genom aren. For varje lan redovisas pa den hégra sidan
av uppslaget prisutvecklingen for skogsfastigheter och
transaktionsvolymen under den senaste tioarsperioden.

Prisintervallerna speglar den normala prisvariation som
forekommit under perioden, beroende pa saluobjektens
olika virkesforrad, aldersklasser och kvaliteter samt unika
marknadssituation. | redovisade varden och intervall ingar
inte extrema kop, som till exempel kop av fastigheter med
mycket lagt virkesforrad eller hog andel kalmark. Vidare
ingar inte kop dar huvudsakligen annan markanvandning
an skogsbruk ar aktuell. Smafastigheter under en definierad
arealgrans ingar inte heller i genomsnittet. Definitionen for
vad Svefa beddmer som smafastigheter i denna rapport
varierar over landet, men i genomsnitt ligger gransen
mellan 10 och 15 hektar.

Vara rapporter finns tillgangliga som pdf pa var hemsida
www.svefa.se.




De olika grona nyanserna visualiserar
spridningen i genomsnittspris for
skogsfastigheter i februari 2024,

i kr/m3sk. Norrbotten ligger

lagst med 305 kr/m3sk och

Skane hégst med 1000 kr/m3sk.
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Svensk Fastighetsmarknad 2024

Halvhalt i skogen
- genomsnittet
backar en procent
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Norrbotten
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Lanets priser pa skogsfastigheter under 2023 visar en stabil niva. Variationen i pris
beddms inte vara lika stor som under 2022. Nivan har generellt stabiliserats pa ett hogre
lage, aven om skillnaden mellan kust och inland som vanligt ar tydlig. Lanet erhaller 42
poang enligt Svefas skogsfastighetsindex och behaller sin placering i rankingen.

Fastighetsmarknaden

Marknaden i Norrbotten bedéms ha varit stabil under aret,
pristopparna har mojligen varit nagot lagre an foregaende
ar men det har jamnat ut sig genom en hogre grundniva.
Skillnaden i pris ar som vanligt stor mellan kust och inland,
bedomningen for hela lanet ar dock att prisnivan ligger kvar
pa fjolarets niva da helheten vags ihop. Snittpriset for hela
kustremsan ligger kring 350 kr/m3sk medan motsvarande
siffra for de inre delarna av lanet ar cirka 250 kr/m3sk.
Under aret har ett liknande antal kdp av skogsfastigheter
genomforts, intresset for rena skogs-fastigheter bedoms
fortfarande vara hogt. Transaktionsvolymen 2023 har
minskat marginellt jamfort med aret innan. Stora fastigheter
beddms inte locka pa samma satt som tidigare. Enskilda
stora fastigheter med bra arrondering och geografiskt lage
genererar fortfarande hogre priser an normalstora fastigheter
men sambandet &r inte lika starkt som tidigare ar. Det hoga
rantelaget bedoms till stor del ligga bakom det minskade
intresset kring stora och kostsamma skogsfastigheter.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 229

Virkesforrad m3sk/ha 93
Tall/Gran/Lov % 59/22/19

Bonitet m3sk/ha ar 31

Marknadsfaktorer

Konkurrensen om virke okar i Norrbotten. Sveaskogs
nerdragning av avverkningsvolym, fiberfabriken i Kemi
med mera beddms vara orsaker som paverkar prisnivan pa
skogsravara for skogsagare positivt. Vissa sagverksforetag,
till exempel Stenvalls Tra, hanterar bristen pa ravara genom
att forvarva egna skogsfastigheter. Foretaget kdpte nyligen
en skogsfastighet pa ca 650 hektar i Haparanda. Att Norra
Skog numera séljer massaveden till fabriken i Kemi har till
exempel paverkat Billeruds pappersbruk i Karlsborg. For att
sakra upp tillgangen pa ravara har samarbetet med Sveaskog
forstarkts men aven den egna virkeskdparorganisationen har
utdkats. Sagverkens Ionsamhet bedéms, framst pa grund av
det hoga priset pa ravara, generellt ha varit lag under aret.
Glommers Timber AB, sagverket i byn Glommerstrask i Ar-
vidsjaurs kommun &r trots detta ett av Norrbottens snabbast
vaxande foretag. Omsattningen har 6kat fran 60 miljoner till
narmare 300 miljoner kronor pa fyra ar, ravaruforsorjningen
pekas dock ut som en framtida utmaning.

Pris februari 2024
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Vasterbotten

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Under det senaste aret har prisnivan pa skogsfastigheter stagnerat och till och med sjunkit
nagoti Vasterbotten. Okad konkurrens om virket samtidigt som Sveaskog minskade sina
avverkningsnivaer under 2023 har lett till en sdmre ravarubalans pa virkesmarknaden

vilket bedoms ha lett till 6kade virkespriser.

Fastighetsmarknaden

Under 2023 har prisnivan pa fastighetsmarknaden 6kat
nagot under det forsta halvaret for att sedan stagnera
under andra halften och sedan sjunka. | likhet med tidigare
ar i Vasterbotten har Umea kommun stéatt fér de hégsta
prisnivaerna vid forséljning av fastigheter. Darefter kommer
Skelleftea kommun med en stdrre variation pa prisnivan som
beddms bero pa var i Skellefted kommun fastigheterna ligger
medan inlandskommunerna som Mala och Norsjo ligger
klart lagre. Transaktionsvolymen har natt nya hojder och okat
med Gver 60 % det gangna aret. Antalet forsaljningar som
genomforts i Vasterbotten har under 2023 okat fran 2022
ars niva. Den storsta 6verlatelsen i Vasterbotten skedde i
Dorotea dar SCA salde en fastighet pa totalt 2 978 ha varav
ca 2 408 ha produktiv skogsmark for 78 miljoner kr. Trots
en okande befolkningstillvaxt for lanet tappar Vasterbotten
tva placeringar fran i fjol och hamnar pa en sjundeplats,
mycket tack vare den vikande prisutvecklingen pa skogs-
fastighetsmarknaden.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 133

Virkesforrad m3sk/ha 113
Tall/Gran/Lov % 46/35/19

Bonitet m3sk/ha ar 3.4

Marknadsfaktorer

Under andra halften av 2023 faststalldes jarnvagsplanen for
Norrbottniabanan. Detta innebar att arbetet med att bygga
jarnvag mellan Umea och Skelleftea under 2024 kommer
att paborjas. | bérjan av augusti 2023 drog stormen Hans
in 6ver Vasterbotten och orsakade stora skador pa staende
skog i framst i kommunerna Sorsele, Mala och Norsjo. Det
beddms av Skogsstyrelsen och aktérer pa virkesmarknaden
att ca 1 miljon kubikmeter blaste ner under stormen. Arbetet
har sedan dess fortgatt med att fa ut det stormfallda virket
ur skogen. Om virke ligger kvar till sommaren 2024 kan
det 6ka risken for foljdskador pa staende skog i form av
insektsangrepp. Skogsagarforeningen Norra skogs har
under 2023 beslutat om en satsning pa 500 miljoner kronor
pa att modernisera sina sagverk i Savar och Kage. Man
planerar till exempel att uppgradera sorteringsmomentet
av timmer genom att rontga stockarna for att se stockens
inre egenskaper. | denna satsning ingar dven ombyggnation
med ny matstation och delningssag.

Pris februari 2023
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Jamtland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Priset pa skogsfastigheter i Jamtland har under 2023 minskat med 2,4 %. En positiv
befolkningsutveckling bidrar till att lanet klattrar nagra placeringar i Svefas skogsfast-
ighetsindex jamfort med 2022. Trots svarare tider har manga industrier anda valt att
investera samt att soka nya affarsmaojligheter under aret som gatt.

Fastighetsmarknaden

Genomsnittspriset for en skogsfastighet i lanet ar 410 kr/
m3sk eller 46 000kr/ha. Fina och valskétta skogsfastigheter
séljs fortfarande till hoga prisnivaer. De flesta spekulanter kan
kopa skogsfastigheten utan att behdva finansiera med lan.
Att prisnivan fortsatt halls pa en relativt hog niva forklaras
av den radande prisnivan pa ravaran, saval skogsbolag
som skogsagareforeningar betalar fortsatt valdigt bra for
bade timmer och massaved. Med réantelage och inflation
i atanke gar det konstatera att skogspriserna ar relativt
opaverkade, ett tecken pa att skog ofta ar en bra investering.
Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruksenheter har
sjunkit nagot fran fjolarets toppnivaer till 385 miljoner kr
2023, vilket motsvarar en minskning med 2 % jamfort med
2022. Antalet forsalda skogsfastigheter har minskat nagot
till 144 forsaljningar 2023, en minskning med 8 % jamfort
med foregaende ar. Lanet klattrar nagra placeringar pa Svefas
skogsfastighetsindex och aterfinns nu pa 14:e plats.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 164
Virkesforrad m3sk/ha 128
Tall/Gran/Lov % 35/49/19
Bonitet m3sk/ha ar 3,6

Marknadsfaktorer

Gallé Timber satsar pa sagning av Contorta vid Gallé Sag-
verk. Under 2023 togs 60 000 m3fub emot och fér 2024
planeras 80 000 m3 fub. | Sverige och Skandinavien ar
Contortan ett "nytt” tradslag som marknaden behdver lara
sig att ta emot. Snickeri- och panelindustrin har visat sig
Oppna for att testa. Efter tva riktigt bra ar fér Norra Skogs
sagverk i Hissmofors, med hdg efterfragan och hdga trava-
rupriser ar man nu tillbaka pa mer normala nivaer. For tre ar
sedan sagades 145 000 m3, for aret 2023 var malsattningen
185 000 m3, en 6kning om narmare 30%. Allt som produ-
ceras séljs, inga lager byggs och under aret har sagverket
aven hittat nya marknader att exportera till. Stolpfabriken
i Kalarne, Octowood expanderar for en 6kad produktions-
volym. Malsattningen for 2024 ar att producera 44 000
m3 Octostolpar, dubbelt s mycket som de producerade
ar 2020. Under 2022 omsattes 252 miljoner och for 2023
omsatte fabriken 300 miljoner, en 6kning pa narmare 15%.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 410
Normalt intervall kr/ms3sk 320-550
Genomsnitt kr/ha 46 000

Normalt intervall kr/ha 30 000-65 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Vasternorrland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Priset pa skogsfastigheter i Vasternorrland har under 2023 minskat med 7 % jamfort
med foregaende ar. Prisminskningen gor att lanet tappar ytterligare en placering i Svefas
skogsfastighetsindex jamfort med 2022. Trots svarare tider har manga industrier dnda
valt att satsa och investera samt leta andra affarsmojligheter under aret som gatt.

Fastighetsmarknaden

Genomsnittspriset for en skogsfastighet i Ianet ar 420 kr/
m3sk eller 57 000kr/ha. Transaktionsvolymen for obebygg-
da lantbruksenheter har sjunkit en hel del fran fjolarets
toppnivaer, 196 miljoner 2023 jamfort med 267 miljoner
2022 vilket motsvarar en minskning om narmare - 25 %.
Antalet forsalda skogsfastigheter har 6kar marginellt, med
14 genomforda kop. Jamfort med 2022 har lanet tappat
ytterligare en placering pa Svefas skogsfastighetsindex
och aterfinns nu pa 21:e plats. Det hdga rantelaget i
kombination med hog inflation gor att antalet intressenter
blir farre, samtidigt betalar man bra for fina och valskotta
skogsfastigheter. Mindre vélskétta fastigheterna eller de med
samre boniteter har det svarare. Dar far man ocksa rakna
med att forsaljningen tar lite langre tid. Den allra storsta
gruppen kopare ar fortfarande narboende, framst grannar.
Skogspriserna varierar en del inom lanet, det kan vara ganska
stora skillnader utan att det generellt betyder att de kustnara
fastigheterna &r dyrare an i inlandet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Marknadsfaktorer

De tuffa tiderna till trots, har flera stora investeringar skett
hos nagra av industrierna i lanet. For att namna nagra har
SCA genomfort en satsning i Bollstabruk, dar man investerat
600 miljoner i ett toppmodernt justerverk samtidigt som
man dven investerat i en CT-rontgen vid timmersorteringen.
Aven Callans Tra har under aret gjort en investering i en
helt ny timmersortering som fardigstélldes under en period
av fem manader. Den nya sorteringen okar kapaciteten att
mata in virke samtidigt som foretaget hittat nya marknader i
Asien vilka kompenserar for nedgangen av husbyggnationer
i Europa. Callans Tra har varit verksamma i Japan sedan 1992
och nu har man utdkat sina affarer med lander som Kina,
Taiwan och Vietnam. Ett annat féretag som vuxit kraftig
under aret ar Héga Kusten Teknik Resurs som specialiserat
sig pa att bygga kantverksanlaggningar och specialmaskiner
till sagverken och andra aktorer inom traindustrin. De 6kade
sin omsattning med 20% under aret och raknar med att ka
lika mycket kommande ar.

Pris februari 2023

Genomsnitt
Normalt intervall
Genomsnitt

Normalt intervall

kr/ms3sk
kr/ms3sk
kr/ha
kr/ha

420

320-560

50 000

30 000-70 000

Skogen

Medelfastigheten
Virkesforrad
Tall/Gran/Lov

Bonitet

ha
m3sk/ha
%

m3sk/ha ar

99

147
32/45/23
4,4

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Gavleborg

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Priset pa skogsfastigheter i Gavleborg har under 2023 minskat med 7,8 % jamfort
med tidigare ar. Prisminskningen ar en starkt bidragande orsak till att lanet tappar tre
placeringar i arets skogsfastighetsindex. Trots minskningen pa skogsfastighetssidan ar
efterfragan pa skogsravara fortsatt hog till foljd av rekordhdga virkespriser.

Fastighetsmarknaden

Under det senaste aret har marknaden for skogsfastigheter
i Gavleborgs lan gatt i en negativ riktning fran fjolarets
toppnoteringar. Generellt sett har priserna for normerings-
talen kr/m3sk och kr/ha sjunkit. Gavleborg visar en 6kad
aktivitet pa fastighetsmarknaden med cirka 12 % fler kop &n
foregaende ar och darmed dven en 6kad transaktionsvolym.
Trots den 6kade forséljningen av fastigheter har den gene-
rella prisnivan minskat. En osaker ekonomisk situation, med
stigande rantor och globala oroligheter, kan vara bidragande
faktorer till den svagare marknaden. For narvarande narmar
sig virkespriserna de genomsnittliga vardenivaerna, vilket
innebar att man far ungefér lika mycket betalt for sin skog
som man koper den for. Nagot liknande har inte tidigare
intraffat i Gavleborgs lan, vilket ger en indikation om att det
kan vara fordelaktigt att investera i skogsfastigheter i lanet.
Situationen ar forstas beroende av att de hoga virkespriserna
fortfarande haller i sig.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 112
Virkesforrad m3sk/ha 142
Tall/Gran/Lov % 49/33/18
Bonitet m?3sk/ha ar 5,6

Marknadsfaktorer

| lanet drabbades Stora Ensos sagverk i Ala, Ljusne kom-
mun, av en brand under sommaren. Branden startade i en
virkestork fylld med timmer och resulterade i totalforstorelse
av anldggningen. Som en f6ljd av hédndelsen har Stora Enso
valt att investera i en ny toppmodern och hogteknologisk
virkestork, som ar mer energieffektiv och béattre anpassad
efter foretagets sortiment. En annan hogteknologisk anlagg-
ning som &r pa gang ar Colabitoil bioraffinaderi. Bolaget har
lamnat in en miljokonsekvensbeskrivning for det planerade
bioraffinaderiet, vilket innebar ett steg narmare etablering i
Norrsundets hamn i narheten av Gavle. For Gavleborgs ca
13 000 skogséagare har det blivit mer [6nsamt att bedriva
skogsbruk. En allmén forklaring till de stigande virkespri-
serna ar den stora efterfragan pa skogsravara, samtidigt
som skogsindustrierna mater 6kande svarigheter att sékra
tillgangen pa ravaran. Detta fenomen ar inte bara specifikt
for Gavleborg utan mérks aven nationellt.

Pris februari 2023

Genomsnitt
Normalt intervall
Genomsnitt

Normalt intervall

Lanets prisutveckling

Ett ar
Fem ar

Tio ar

kr/ms3sk
kr/ms3sk
kr/ha
kr/ha

470

330-680
55000

40 000-100 000
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Dalarna

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Dalarnas skogsfastighetsmarknad har under 2023 haft en fortsatt positiv pristrend aven
om man under slutet av aret kan ana en viss avmattning. Kampen om skogsravaran
hardnar da flera nya virkeskopande foretag etablerat sig i lanet och den ideella naturvarden
forsvarar brukandet av skogsmark med hanvisningar till EU:s art- och habitatdirektiv.

Fastighetsmarknaden

Utbudet av fastigheter i Dalarna har varit relativt gott men
en vikande trend i marknaden kan anas i slutet av aret.
Forvantningar fran bade kopare och séaljare om sankta
respektive hojda fastighetspriser har gjort att avsluten i
affarerna har dragit ut pa tiden och att avslut har uteblivit
i nagot storre antal jamfort med fjolaret. Minskningen i
kr/m3sk for helaret ar ca 4% jamfort med féregaende ar.
For medelfastigheten i lanet betalas ca 480 kr/m3sk eller
ca 60 000 kr/ha. Antalet transaktioner i marknaden har
minskat nagot, men transaktionsvolymen réknat i kronor
har 6kat med ca 25 %. Tilltron till att investera i lanet
skogsfastigheter ar fortsatt god. Rena skogsfastigheter
med bra arrondering har lattare att hitta kdpare som ar
villiga att betala det sdljaren kan téanka sig att acceptera.
Det flesta transaktionerna gors i kommunerna runt Siljan
dar obebyggda skogsfastigheter finns i stérre antal an
lantbruksenheterna som ligger i sddra lansdelen dar
bebyggda jord- och skogsfastigheter a&r mer vanligt.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 71
Virkesforrad m3sk/ha 131
Tall/Gran/Lov % 55/33/12
Bonitet m3sk/ha ar 0]

Marknadsfaktorer

Kampen om lanets skogsréavara hardnar da de virkesko-
pande foretagen Okar i Dalarna och skogsédgarna far fler
aktorer att vanda sig till. Organisationerna erbjuder fler
och fler tjanster som skogsédgarna kan ha nytta av i sitt
agande, inte bara skogliga rad. Foretagen vill knyta till sig
markéagare med olika forvaltningstjanster samt radgivning
i skogliga och ekonomiska fragor. Vi kan dven se ett okat
antal méaklare som konkurrerar om skogsagarna. Likasa
vaxlar bankerna upp och anstéller fler radgivare till sina
skogliga avdelningar. Lanets sagverk fortsatter att investera
och rusta sina industrier. Det som ska halla i gang hela
ovannamnda maskineri ar avverkningar och transaktioner
av skogsfastigheter. En annan marknadsfaktor ar den ide-
ella naturvarden som inventerar i lanets skog och mark och
hittar skyddsvéarda, eventuellt rodlistade arter och hanvisar
till EU:s art- och habitatsdirektiv. Det leder till stoppade
avverkningar och eventuella ersattningar for utebliven
inkomst eller majlighet till avverkning avgors i domstol.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/m?3sk 480
Normalt intervall kr/ms3sk 320-650
Genomsnitt kr/ha 60 000

Normalt intervall kr/ha 40 000-110 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Varmland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Varmlands prisutveckling fortsatter svagt uppat under 2023 och bérjan av 2024, dven
om antalet kop minskar. Lanet klattrar tre placeringar i Svefas Skogsfastighetsindex och
endast befolkningsokningen hammar lanet. De hojda virkespriserna ger skogsdgarna en
tilltro pa skogen dven om skogsindustrierna och sagverken nu kampar i motvind.

Fastighetsmarknaden

En skogsfastighet i lanet betingar i medelvarde cirka
450 kr/m3sk eller 55 000 kr/ha. Transaktionsvolymen
minskade med drygt 30 % jamfért med aret innan. Vi
noterar i var statistik och uppféljning att antalet prospekt
som ej fann kdpare dkade kraftigt, vilket sannolikt beror
pa att kopare och séljare star langt ifran varandra i upp-
fattningen av prisldget. Aven faktorer som réinteldge samt
virkespriser kan spela roll i huruvida saljare behaller sin
fastighet. Fortfarande hittar vi de hogsta prisnivaerna i
lanets sodra delar runt Vanern och langs de stora vagarna
nara industri samt dar samhallsutveckling sker. Den stora
agosplittringen i de norra och i viss man véstra delarna
av lanet ar en negativ faktor for fastighetsforsaljningarna.
Storre objekt med bra aldersklassfordelning, arrondering
och med bra vagnat bedomer Svefa kommer fortsatt att ge
héga prisnivaer och snabba avslut. Arets storsta officiella
fastighetsforséljning blev Vastbro i Saffle kommun dar
en ny agare fick drygt 350 ha val arronderad skog till ett
pris av 43,5 Mkr.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 58
Virkesforrad m3sk/ha 167
Tall/Gran/Lov % 34/51/15
Bonitet m3sk/ha ar 6,5

Marknadsfaktorer

Marknaden for skogsfastigheter har fatt en nygammal
aktor i form av Fortifikationsverket. For 10-15 ar sedan
saldes stora arealer da flera regementen lades ned, men
i och med omvarldslaget képer man nu tillbaka marker
igen for etablering av nya regementen. Under 2023 koptes
mark och byggnader for 2,5 miljarder kronor och i ar ca 1,9
miljarder kronor. Nasta ar beraknas inkdpen uppga till ca
3 miljarder kronor. | Varmland sker kopen framfor allt runt
Kristinehamns regemente, men aven runt dévningsfaltet
Villingsberg utanfor Karlskoga. Skogsindustrin i Varmland
har det kampigt med efterfragan av varor och uppsagningar.
Neddragning av produktion drabbar massabruk saval som
sagverk och tillverkande industri. Manga projekt inom effek-
tivisering och utveckling inom produktions och miljgomradet
gor férhoppningsvis industrin mer konkurrenskraftig nar
varldslaget och konjunkturen val vander. Sammanfattnings-
vis &r marknaden i lanet i en spannande fas med bade positiv
och utmanande utveckling som paverkar bade skogsagare
och branschaktorer.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 450
Normalt intervall kr/ms3sk 300-700
Genomsnitt kr/ha 55 000
Normalt intervall kr/ha 35 000-130 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Orebro

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Inbromsning, ar nog ordet for 2023 dar den tydliga prisuppgangen under ett antal ar
planade ut. Farre kop till mer normala priser dar toppnoteringarna under aret avtog.
Tar presumtiva kdpare nagon hansyn till produktionsformagan i en budgivning? Lanet
erhaller 46 poang enligt Svefas Skogsfastighetsindex och delar nu nionde platsen med

ett grannlan.

Fastighetsmarknaden

Den tydliga prisuppgangen som pagatt under ett flertal
ar bromsade tydligt in under 2023. Speciellt omkring
halvarsskiftet tycktes det uppsta ett visst vakuum pa fastig-
hetsmarknaden dér det allmanna ekonomiska laget verkade
paverka kopare och saljare. Aktorer pa fastighetsmarknaden
namner att forsaljningar av objekt med mer normala pris-
nivaer forekommer i liknande omfattning som tidigare ar,
det ar framst toppnoteringar som inte forkommer i liknande
omfattning. Det har omsatts nagot fler lantbruksfastigheter
under aret jamfort med foregaende ar. Av det totala antalet
kop ar ungefar tva tredjedelar belagna i den sodra lansdelen.
Orebro 1an delar nu nionde platsen med ett av grannlanen
och skogsfastighetsindex 6kade nagot till 46 jamfort med
forra arets 43. De framsta orsakerna till lanets uppgang ar
den stabila prisutvecklingen for skogsfastigheter samt den
positiva befolkningsutvecklingen i férhallande till andra lan.
Vi bedémer att utbudet av skogsfastigheter och prisnivaer
under 2024 kommer att vara i niva med 2023.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 74
Virkesforrad m3sk/ha 164
Tall/Gran/Lov % 36/45/19
Bonitet m?3sk/ha ar 75

Marknadsfaktorer

Har boniteten nagon inverkan pa betalningsviljan? Utifran
var ortsprisdatabas har en analys gjorts pa kop fran 2005
till februari 2024. Det ar ett ramaterial dar det givetvis
finns andra faktorer som paverkar prisnivaerna an enbart
boniteten i det enskilda kopet. Analysen visar pa forhallandet
mellan nyckeltalet kr/ha och bonitet. Medelboniteten ar i
storleksordningen 7 m3sk/ha och ar med en spridning 4-10
m3sk/ha och ar. Det finns en tydlig tendens att priset, kr/ha,
Okar med en hogre medelbonitet. Den 6kningen har under
perioden varit i princip linjar. Det gar inte utifran urvalet att
se nagra tydliga tendenser eller skillnader att nagot ar skulle
ha en avvikande trend, utan spridningen ar likvardig under
hela perioden. Det &r intressant att aven under de ar med s.k.
prisrally kan man inte se nagon tydlig skillnad. Slutsatsen
utifrdn denna analys &r att boniteten har en viss inverkan pa
betalningsviljan och att kdpare tar med fastighetens majliga
produktionsformaga som en parameter vid kalkylering infor
ett kop.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 650
Normalt intervall kr/ms3sk 500-750
Genomsnitt kr/ha 105 000

Normalt intervall kr/ha 85 000-135 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Vastmanland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Stor insats av jagare raddade fortsatt skogsbruk i Fagersta. Fastighetsmarknaden i
Vastmanland har under aret utvecklats positivt for att under dess senare del stagnera.
Utbudet av skogsdominerade fastigheter ar lagre an forvantat samtidigt som virkespri-
serna ligger pa rekordnivaer. Jord- och skogsbruket har dven besvérats av lokala skyfall.

Fastighetsmarknaden

| lanet omsattes dven detta ar drygt 70 lantbruksfastigheter
varav endast en femtedel ar obebyggda. Resterande andel av
férvarven utgjordes av bebyggda fastigheter dar det till del
ingar jordbruksmark. Under aret dominerar antalet affarer
bestaende av en eller flera registerfastigheter. Darmed verkar
antalet fastighetsbildningar och fastighetsregleringar ha
minskat nagot. Flest omsatta fastigheter aterfinns i Sala
kommun men aven dar, liksom lanet i helhet, ar antal
skogsdominerade fastigheter fa till antalet. Antalet kop
av skogsdominerade fastigheter har under aret minskat
nagot medan transaktionsvolymen 6kat till det dubbla
mot féregaende ar. Det begransade utbudet tillsammans
med monetart starka kdparkategorier ar orsaken till att
en historiskt hog marknadsvardeniva bestar. En for lanet
avtagande prisutveckling forklaras med den allménna
ekonomiska osakerheten som rader for riket som helhet.
Den avklingande prisutvecklingstakten foljer tendensen
som ses 6ver hela rikets likval som i grannlanen Orebro
och Soédermanland.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 87
Virkesforrad m3sk/ha 154
Tall/Gran/Lov % 34/42/24
Bonitet m?3sk/ha ar 7.6

Marknadsfaktorer

Under hosten 2023 konstaterades afrikansk svinpest i
Fagersta och Norbergs kommun. Jordbruksverkets restrik-
tioner i den smittade zonen innebar att man inte fick vistas
i skogen, vilket dven omfattade skogsbruksatgarder som
avverkning, réjning, plantering m.m. Bekdmpningsarbetet
pagar fortfarande och restriktioner for skogsbruket uppdate-
ras kontinuerligt men kvarstar annu. Skogsbrukets forméaga
att leverera rvara har darmed sats pa prov under aret. Aven
om det berér mindre arealer visar arets handelser med
afrikansk svinpest och skyfall pa dess kanslighet och krav
pa stor flexibilitet. Pa virkesmarknaden dkade efterfragan pa
avsalumassa och sagade travaror vilket medforde flertalet
prishéjningar av ravaran under aret.
Befolkningsutvecklingen har under aret sjunkit pa lans-
niva och alla kommuner férutom Vasteras har en negativ
utveckling. Den storsta befolkningsminskningen finns i
Kungsor och Képing. Omvandling av Malarportsomradet
har exempelvis for Steam Hotell bidraget med 1,2 miljoner
gaster till Vasteras sedan 2017.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 560
Normalt intervall kr/ms3sk 480-730
Genomsnitt kr/ha 90 000
Normalt intervall kr/ha 70 000-125 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Uppsala

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Uppsala har puttat ner Stockholm fran tronen och aterfinns for forsta gangen i toppen av
Svefas skogsfastighetsindex. En fortsatt stark prisutveckling pa fastighetsmarknaden, i
en tid dar marknaden pa manga hall bromsat in bidrar till placeringen. Det prisgap som
tidigare funnits mot angransande lan bedoms till viss del ha suddats ut.

Fastighetsmarknaden

Uppsala lan har gatt mot trenden i riket 2023 och visar
en positiv prisutveckling med + 71% under det senaste
aret. Grunden till det bedémes till stor del vara att Uppsala
som helhet under de senaste aren haft en nagot svagare
prisutveckling, relativt angransande lan, vilket gett upphov
till att prisnivan for skogsmark varit férhallandevis lag.
Sarskilt nar man beaktar lanets till stora delar attraktiva
lage med narhet till storre stader och goda kommunikationer.
Upphamtningen bedéms sammantaget som en vantad
aterhamtning. Prisskillnaderna mot framfor allt Stockholms
|an har nu minskat nagot, vilket kan tyda mot en fortsatt stark
skogsfastighetsmarknad i lanet. Dock finns en osakerhet i
var marknaden befinner sig och ar pa vag med hansyn till
de generellt vikande prisnivaerna i landet. Antalet fastig-
heter som bytt dgare 6kade nagot under 2023, men med
hansyn till den minskade transaktionsvolymen i lanet, ar
underlaget relativt litet for att ge nagra tydliga indikationer
om riktningen pa kort sikt.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Marknadsfaktorer

Uppsalagrundade foretaget Air Forestry har tagit fram en
dronare som svavande ovanfor tradtopparna valjer ut trad
som bor gallras, sagar av dem och transporterar dem genom
luften. Foretagets idé att gallra trad med hjélp av drénare
ar en teknik som fortfarande testas och ar under utveckling
men har visat sig fungera. Varje dronare ar utrustad med
kameror som kopplat till programvara for bildigenkanning
kan valja ut de svagaste traden som behdver gallras for att de
starkaste individerna ska kunna na sin fulla volym. Foretaget
har fatt bidrag fran energimyndigheten omfattande 30
mkr samt ingatt ett samarbetsavtal gallande gallring med
Sveaskog och andra aktérer som ska trada i kraft 2028.
Granbarkborren har under det senaste aret varit pa fortsatt
framfart i Uppsala lan, flertalet omraden ar drabbade bade i
aldre skyddade skogar och medelalders produktionsskogar.
Mest publicitet under 2023 fick granbarkborren i media nar
den for forsta gangen i Sverige konstaterades ha angripit tva
30-ariga contortabestand i Osthammars kommun.

Pris februari 2023

Genomsnitt
Normalt intervall

Genomsnitt

kr/m3sk
kr/m?3sk
kr/ha
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95 000

75 000-145 000
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Stockholm

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Stockholm faller och prisutvecklingen sjunker. | ar far Stockholm ndja sig med en andra
plats i Svefas skogsfastighetsindex, mycket tack vare tillbakagangen i skogsfastighets-
marknaden. Trots tappet gors affarer pa historiskt hoga nivaer, Stockholms lan har under
de senaste 10 aren haft en prisuppgang pa femtio procent!

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen visar en generell nedgang i lanet. Det ar
fortfarande en positiv tillvaxt i de 6vre prisintervallen men
genomsnittspriset pa fastighetsmarknaden har sjunkit med
2,4%. Det faktum att battre fastigheter med pris i de hogre
intervallen fortfarande utvecklas positivt kan vara ett tecken

Marknadsfaktorer

Marknaden paverkas av ett osdkert rantelage och en orolig
omvarld, nagot som gjort fastighetskopare i Stockholm
avvaktande eller forsiktigt positiva till kop. Trots allman
prissankning for fastigheter har efterfragan pa ravara gjort
att priserna for timmer, massaved och energi har 6kat under

Svensk Fastighetsmarknad 2024
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pa att tankbara kopare till det segmentet fortsatt ar intres- aret och skogsagare har genomfort battre virkesaffarer dn 800 e —
serade av fastighetskop, oberoende av omvarldslaget. Vi ser pa lange. Stockholms lan &r mer eller mindre drabbat av 4’/ o
. . . A . o . . 600 E— —
aven att produktionsforutsattningar och skicket pa skogen, granbarkborrar. Trots en relativt kall och bl6t sommar har
sa som lage och eventuella forvantningsvarden, spelar storre borren gjort stor skada. Angrepp av granbarkborre ar ett 400 — 7
roll nér rotnettonivaerna stiger och narmar sig marknads- allvarligt problem for skogsbruk och skogsagare och orsakar 200
vardenivaerna for skogsfastigheter. Nedgangen i pris gor att stora ekonomiska forluster. Problemet ar aven stort i flertalet
lanet tappar sin forsta plats i Svefas skogsfastighetsindex av lanets naturreservat. Byggande i tra ar i stort fokus for 0
. . . v pe . o o . . o R .\ 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
och sanker sitt index 6 poang jamfort med foregaende ar. lanet just nu. Stockholm utsags 2023 till Arets Tradstad.
Redan under 2022 sags en lagre transaktionsvolym an Som exempel pa byggandet namns Cederhusen, Tekniska .
.. N o . . .. . . 1 Genomsnittspris Ovre/nedre intervall
foregaende ar, nu minskade volymen ytterligare under 2023 Museets visionscentra Wisdome samt flera storre bostads-
och vi ser fa storre transaktioner under aret. Flertalet kdp ~ projekt. Aven i Norrtalje kommun &r tribyggande i fokus nar M Riksmedel i Virkesprisutveckling
ses ocksa ha landat pa summor under utgangspris vilket kommunen féreslar en ny 6versiktsplan dar man ska oka
tyder pa en anpassning till nya prisnivaer. byggandet i tra med 500 bostader arligen fram till 2050.
Transaktionsvolym for lanet

Lansfakta Pris februari 2023 Antal kép/mkr

Befolkningsutveckling Genomsnitt kr/m3sk 800 300

Prisutveckling skogsfastigheter Normalt intervall kr/m?3sk 700-1100

Svefa skogsfastighetsindex Genomsnitt kr/ha 150 000 250

Normalt intervall kr/ha 130 000-170 000 200

Skogen 150

Medelfastigheten ha 54 Lanets prisutveckling 100

Virkesforrad m3sk/ha 189 Ett ar

Tall/Gran/Lév % 34/35/31  Femar 50 I

Bonitet m°sk/ha ar 74 Tiodr O To0t4a 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Sodermanland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Lanet Sédermanland, med sina bordiga marker, manga tatorter och stora rekreations-
mojligheter, betalar sig klart bast bland lanen i Malardalsregionen. Trots det hamnar
Sodermanland en bit fran toppen pa Svefas skogsfastighetsindex. Vad ar det som gor
att Sédermanland kvarstar som en mittspelare i dessa sammanhang?

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen i lanet har for forsta gangen pa flertalet
ar befunnit sig stilla under det senaste aret. Det géller for
saval utvecklingen i de 6vre som de lagre prisintervallen.
Sett 6ver en tioarsperiod har priset dock stigit med 57% i
lanet. Sodermanlands lan har fatt ihop 46 poang i Svefas
skogsfastighetsindex och hamnar pa en niondeplats. Den
kraftigt okade transaktionsvolymen som vi fick erfara
under 2022, minskade med ca 15% under 2023, men ar
kvar pa en hog niva sett 6ver en langre tidsperiod. Antalet
kop av skogsfastigheter minskade under det senaste aret.
Sodermanland visar tydliga spar av en nagot forsiktigare
och avvaktande marknad. Lanet har likt tidigare ar ett lagt
antal kopta skogsfastigheter och de kop som genomforts
visar att flertalet av fastigheterna koptes till utgangspris
eller till ett pris under utgangspris vilket forevisar att
saljarna har haft for hoga forvantningar efter en lang tid
med stigande marknadsnivaer och att det nu snarare varit
kdparens marknad.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 78
Virkesforrad m3sk/ha 175
Tall/Gran/Lov % 37/43/20
Bonitet m?3sk/ha ar 83

Marknadsfaktorer

Efterfragan pa ravara fran industrin har 6kat och inkdps-
organisationerna har héjt priserna for timmer, massaved
och energi flertalet ganger. Koplusten tros ha hjalpt till att
bibehéallna marknadsvardenivaerna pa en stabil niva.
Granbarkborren ar fortsatt ett stort problem, men under
2023 visar inventeringar genomférda av Riksskogstaxe-
ringen for forsta gangen pa lange en vikande trend i den
produktiva skogen. Laget i den skyddade skogen ar ungefar
det samma som under 2022 enligt Lansstyrelsen i Soder-
manland, som ar det lan vilket jobbar mest aktivt i landet
med gransaneringsatgarder och uttalat prioriterar att minska
spridningsrisker for granbarkborre. S6dermanland tappade
under aret nar det géller befolkningsutveckling medan
arbetslosheten 6kade mindre an i andra delar av landet
jamfort med foregaende ar. Prisutvecklingen for villor lag
stabilt under forsta manaderna av 2023 for att sedan sjunka
med ca 5 % under resterande del av aret. Aven fritidshus
visar pa en lagre prisniva an under 2022.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 840
Normalt intervall kr/ms3sk 700-1100
Genomsnitt kr/ha 150 000
Normalt intervall kr/ha 100 000-180 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Gotland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Med en prisutveckling om 7,0 procent pa skogsfastighetsmarknaden bjuder lanet pa ett
trendbrott och ger uttrycket "Sveriges grona guld” ett ansikte, atminstone om vi aterblickar
pa den lokala marknaden som de senaste aren narmast har legat i stiltje. Gotland ar ett
av de lanen med storst prisutveckling och tar plats 16 i Svefas skogsindex.

Fastighetsmarknaden

Den genomsnittliga prisnivan pa skogsfastigheter i lanet har
sedan 2018 legat stabilt pa en niva kring 355 kr/m3sk. Vid
analys av forsalda fastigheter under aret kan vi konstatera att
det tvartemot hela landet skett en positiv utveckling gallande
prisnivan, med en numera genomsnittlig niva om cirka 380
kr/m3sk. Uppsala och Gotlands lan toppar tabellen 6ver
procentuell prisutveckling med 7,1 respektive 7,0 procents
tillvaxt under 2023. Gotland lamnar darmed bottenskiktet
och klattrar fem placeringar i Svefas skogsfastighetsindex.
| motsats till denna positiva utveckling omsattes nagot
farre skogsfastigheter an i fjol och transaktionsvolymen
var 35 procent lagre. Om den radande prisnivan fortsétter
utvecklas i samma positiva riktning aterstar att se. Got-
lands skogsfastighetsmarknad praglas av en relativt liten
transaktionsvolym och tenderar ddarmed att vara nagot
mer trogrorlig och anpassar sig langsamt till dvriga landets
upp- och nedgangar. Darav bor man inte dra allt for stora
slutsatser av variationer mellan enskilda ar.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen
Medelfastigheten ha 27

Virkesforrad
Tall/Gran/Lov
Bonitet

m3sk/ha
%

m3sk/ha ar

134
70/17/13
4,0

Marknadsfaktorer

Awvagningen mellan produktion och bevarande inom skogs-
bruket ar en standigt pagaende diskussion som beror och
engagerar. Under aret har det genomforts ett omtag i arbetet
med skogsstrategin for Gotland i regi av LRF (Lantbrukarnas
Riksforbund). LRF konkretiserar fyra tydliga inriktningar for
att starka aganderatten och lagga ett tydligare fokus pa pro-
duktionsfragor, skétsel och klimatanpassning. LRF belyser
vikten av att frivillighet ska vara grunden vid formella skydd
av skog. Malbilden &r att den produktiva skogsmarken ska
brukas hallbart och aktivt med 6kad klimatnytta medan sko-
gar med hoga naturvarden skéts for bevarande av biologisk
mangfald och som en resurs for friluftslivet. Vidare menar
LRF att ett mangbrukande av skogen erbjuder en bredd av
produkter och tjanster vilket i sin tur bidrar till arbetstillfallen
och regional tillvaxt. Kontinuerlig kunskapshgjning och
konkretisering av mal kan forstarka tron pa skogen som en
framtidsnaring, resurs for hallbar utveckling och utgora en
god grund for skogsdgande i lanet.

Pris februari 2023
Genomsnitt kr/m3sk 380

Normalt intervall kr/m?3sk 270-550

Genomsnitt kr/ha 50 000

Normalt intervall kr/ha 30 000-120 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Ostergotland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

En stark virkesmarknad och positiv befolkningsutveckling méjliggor bibehallna marknads-
nivaer for skogsmark i Ostergédtland. Lanet foljer rikets dampade prisutveckling. Lanets
index stiger och ger en attonde placering. Ett begransat utbud och farre omsatta skogs-
fastigheter har trots allt gett en hog transaktionsvolym genom flera stora forsaljningar.

Fastighetsmarknaden

Marknaden préglas av ett lagt utbud av rena skogsfastig-
heter. Marknaden ser de flesta objekt pa marknaden som
intressanta att investera i och helst skall de domineras av
skog. Under &ret omsattes drygt hundra lantbruksfastigheter
varav ca 10 % ar skogsdominerade. De analyserade skogsdo-
minerade objekten som varit ute pa den 6ppna marknaden
tenderar att ligga inom ett snavare intervall jamfort med
aret innan. Forklaringen till det ar sannolikt det allmanna
ekonomiska laget. En annan majlig del till forklaringen ar
att kategorier av kdpare redan har gjort sina investeringar
eller later investera i redan befintligt innehav genom olika
former av upprustningar och forbattringar. Exempelvis kan
det under ett daligt ar for jordbruket inte vara mojligt att gora
ytterligare forvarv. Det begransade utbudet tillsammans med
starka koparkategorier bidrar till att en hog marknadsvar-
deniva bestar. Den avtagande prisutvecklingstakten foljer
i stort rikets medelvarde och angransande lan.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 81
Virkesforrad mdsk/ha 175
Tall/Gran/Lov % 40/41/19
Bonitet m3sk/ha ar 83

Marknadsfaktorer

Befolkningsutvecklingen i lanet var under aret positiv men ar
inte lika starkt stigande jamfort med tidigare ar. Villapriserna
i lanet minskade under 2022, men har bevarat en relativt
jamn lagre prisniva fran november 2022 fram till idag. Pa
virkesmarknaden har efterfragan for avsalumassa och sa-
gade travaror varit god vilket i kombination med laga lager
medfort flertalet prishjningar av ravaran under aret. Virkes-
marknadens hitintills goda avsattningsmajligheter betyder
fortsatt god lonsamhet fér skogsagarna trots konjunkturlaget
och kostnadsokningar. De hoga ravarukostnaderna medfor
svarigheter for industrin att na fortsatt goda resultat. Vi ser
en utmanande marknad for vissa delar av skogsindustrin,
som exempel kan ndmnas Stora Enso som valjer att lagga
ned wellpappfabriken i Vikingstad utanfor Linkdping pa
grund av minskad efterfragan. Aven i Atvidaberg lagger
Sédra Woods ned sitt hyvleri i samband med omorganisa-
tion pa grund av samre marknadsutsikter.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 920
Normalt intervall kr/ms3sk 750-1075
Genomsnitt kr/ha 150 000

Normalt intervall kr/ha 120 000-180 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Vastra Gotaland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Under 2023 stagnerade den stigande kurvan for priserna pa skogsfastigheter i lanet
och borjade aven vanda forsiktigt nerat. Virkespriserna fortsatte att stiga om an lite mer
forsiktigt och massavedspriserna fortsatte ligga kvar pa en hog niva, trots de nagot lagre
energipriserna. Lanet sanker sig 4 poang i Svefas skogsfastighetsindex.

Fastighetsmarknaden

Skogsfastighetsmarknaden inom Vastra Gétaland har varit
nagot avvaktande under 2023 vilket ocksa fortsatt under
bérjan av 2024. Medelpriset ligger nu pa 800 kr/m3sk,
vilket &r en minskning om 3,6 % jamfért med féregaende
ar. Hogst prisnivaer aterfinns inom Borasomradet, foljt av
Skaraborg och Géteborg, nagot lagre inom soédra delarna
av Sjuharadsbygden och sedan sjunkande nivaer mot norr
inom norra Bohuslan och Dalsland. Under det ganga aret har
efterfragan pa lantbruksfastigheter minskat och aven antalet
kop. De rantehgjningar som gjordes under 2022 och fortsatte
2023 har nu fatt genomslag vilket lett till storre forsiktighet i
marknaden. Lanet ar i Svefas Skogsfastighetsindex placerad
som nummer tre i landet vilket &r samma placeringar som
foregaende ar dock har indexvérdet minskat nagra punkter i
och med den avtagande prisbilden. Generellt kan ségas att
det rader en mer forsiktig hallning i en stor och mangsidig
marknad, som anda &terfinns inom lanet som helhet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 34

Virkesforrad m3sk/ha 192
Tall/Gran/Lov % 25/55/20

Bonitet m3sk/ha ar 8,6

Marknadsfaktorer

Virkespriserna fortsatte att stiga under 2023 med en hogre
efterfragan pa bade timmer och massaved. Det har ocksa lett
till en forsiktig 6kning av arealen avverkningsanmalningar
jamfort med 2022. Nar det kommer till industri ser vi fa
nyinvesteringar i lanet utan istéllet ses att industrierna
satsat pa omorganisationer och effektiviseringar. En del
investeringsprojekt pagar dock som till exempel Métsos
fabrik i Mariestad dar grundlaggningen av hoglagret for
att kunna oka produktionen av mjukpapper har kommit
igang. Projektet loper till 2025 och kommer pa sikt leda till
en Okad efterfragan pa massaved i naromradet. Modvion,
det Goteborgsbaserade teknikforetaget som tillverkar torn
for vindkraftverk i tra har byggt sitt forsta kommersiella verk
utanfor Skara at Varberg energi. Tornet mater 105 meter och
ar ett av manga exempel pa hur tré nu i stérre utstrackning
anvands som alternativ i nya konstruktioner, vilket pa sikt
bor leda till storre efterfragan av sdgade travaror.

Pris februari 2023

kr/ms3sk 800
kr/ms3sk 620-950
Genomsnitt kr/ha 130 000
100 000-170 000

Genomsnitt

Normalt intervall

Normalt intervall kr/ha

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Halland

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Skogsmarkspriserna visar en svag 6kning under det senaste aret. Forklaringen ligger i
hojda virkespriser inklusive energisortiment, en minskad transaktionsvolym samt god
intjaning hos stora virkeskopare, speciellt hos Sodra skogsagarna. Derome kampar med
en vikande trahusmarknad men planerar anda att starta ny byggnation.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i lanet har minskat jamfort med
foregaende ar men skogsmarkspriserna bedoms 6ka nagot
trots det hdga rantelaget. Priserna pa hastgardar bedoms ha
minskat ndgot da rantelaget slar hardare pa bostadsdomine-
rade fastigheter an for obebyggda lantbruksfastigheter. Flera
héjningar pa timmer, massaved och energisortiment under
senaste aret har hallit emot paverkan av den héjda rantan.
| lanet finns manga fastigheter med en hog andel bok. |
forhallande till eken har boken generellt haft lagre priser pa
timret under en langre tid. Under 2023 har Sédra publicerat
en prislista for exporttimmer for bok dar priset for de basta
kvalitetsklasserna ligger pa drygt 2 000 kr/m3fub. Prislistan
galler inom Oskarstroms verksamhetsomrade och omfattar
den sodra delen av Halland. Storre skogséagare har tidigare
haft goda mojligheter att exportera bok och andra adla |6v-
trad for att fa hogre priser men nu 6ppnas aven maéjligheten
for de med mindre fastigheter.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 38
Virkesforrad mdsk/ha 196
Tall/Gran/Lov % 17/54/29
Bonitet m?3sk/ha ar 9,9

Marknadsfaktorer

Sodra omsatte under 2023 ca 29 miljarder kronor och
satsar bland annat pa vidaref6radling och lagring av plantor.
| mitten av mars 2023 invigdes en ny fabrik for korslimmat
tra i Varo. Fabriken &r en av Sveriges storsta pa KL-trd och
har en kapacitet att leverera stommaterial till ca 4 000
bostader arligen. | oktober 2023 bérjade Sédra anvanda
sitt nya fryslager for plantor vid plantskolan i Falkenberg.
Lagret har utrymme att hantera ca 40 miljoner skogsplantor.
Trots svaga siffror for travarusidan under 2023 kunde Sodra
leverera ett bra resultat mycket tack vare hoga priser pa
massa. Derome har haft det tuffare med en smahusmark-
nad som tvarnitat. Trots det svara marknadslaget planerar
Derome att bygga ca 1 000 hyresrétter till ett varde av ca
2,5 miljarder kr. Arstakten for byggnation av nya bostader i
Sverige har rasat fran ca 60 000 ar 2022 till ca 20 000 for
2024 och Derome ser det som ett utmarkt tillfalle att bygga
nya bostader nu nar behoven véantas 6ka framat.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 920
Normalt intervall kr/ms3sk 730-1200
Genomsnitt kr/ha 180 000
Normalt intervall kr/ha 130 000-200 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Svensk Fastighetsmarknad 2024

SKOGSFASTIGHETSINDEX

w\\5\i§
\\\\ \\\\

Prisutveckling skogsfastigheter for lanet

Kr/m3sk

1200

1000
400 /L
600 e ——— I(;

400 =

200
0 2015 2016 2017 2018 2019 2010 2021 2022 2023 2024
M Genomsnittspris Ovre/nedre intervall

B Riksmedel ™ Virkesprisutveckling

Transaktionsvolym for lanet

Antal kop/mkr

200

i

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Antal kép M Transaktionsvolym, mkr

55



56

Jonkoping

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Priserna pa skogsfastigheter har stabiliserats i Jonkdping och med det tappar lanet 4 pla-
ceringar i Svefas skogsfastighetsindex fran attonde till tolfte plats. Anledningen bedéms
vara att manga av lanen med en battre placering har haft fortsatt positiv prisutveckling.
Jonkoping ses dock fortfarande som ett stabilt lan med goda forutsattningar.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen i lanet har varit svagt negativ med en
minskning om 2,4 % vilket ger ett medel om 830 kr/m3sk.
For de hogst betalda objekten finns dock noteringar pa éver
900 kr/m3sk. Jonkoping hamnar i mitten av Svefas skogs-
fastighetsindex med ettindex pa 43. De hdgsta prisnivaerna
aterfinns i nordostra och sydvastra delarna av lanet, dock
ser vi att fastighetsmarknaden har under det nuvarande
konjunkturlaget blivit mer utjamnad inom lanet och det ar
snarare prisnivaerna och egenskaperna pa enstaka objekt
som gor stor skillnad regionvis. Antalet lantbruksfastigheter
som bytt dgare under 2023 dkade nagot mot 2022. Trans-
aktionsvolymen for obebyggda lantbruksenheter, som varit
betydligt hogre under de senaste tre aren, har under aret 6kat
ytterligare, stigningen var +64% under 2023. | dagslaget har
marknaden stabiliserad sig pa en ny nagot lagre vardeniva
jamfort med toppnoteringarna vi sett tidigare. Det finns dock
tecken som talar for en fortsatt sjunkande marknad.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 52
Virkesforrad mdsk/ha 181
Tall/Gran/Lov % 34/51/15
Bonitet m3sk/ha ar 8,5

Marknadsfaktorer

Laget for sagverksindustrin i lanet &r anstrangd med héga
priser pa ravara och lagre prissattning av sagade varor. Den
svaga kronan ar emellertid vara en hjalp vid handel med
utlandet. Sddra konsoliderar verksamheten for sagade
varor vilket leder till att sagverket i Klevhult laggs ner. Vilken
effekt det far pa den lokala virkesmarknaden ar oklart men
sagverket producerade arligen 100 000 m3 ségad vara,
produktion som nu ska flyttas dver till de storre sagverken
i foreningen. Kol i olika former ar i ropet i lanet. Jonkopings
Energi vill gora sitt kraftvarmeverk koldioxidneutralt genom
att fanga upp koldioxiden som frigérs vid forbranning av bio-
bréanslen. Den uppskattade volymen uppfangad koldioxid &r
270 000 ton per ar. Puritech i Mullsjé hoppas pa produktion
av bland annat biokol, huvudsakligen gjort av GROT. Aven
om huvuddelen av virket gér till de klassiska industrierna,
gor den tekniska utvecklingen att fler omraden ser nyttan
av trabaserade produkter.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 830
Normalt intervall kr/ms3sk 780-1000
Genomsnitt kr/ha 135 000
Normalt intervall kr/ha 100 000-160 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Kronoberg

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Kronoberg tappar en placering pa rankingen, till delad 14:e plats, framst pa grund av
en negativ befolkningsutveckling. Skogsmarkspriserna i lanet ar stabila och ligger pa
samma niva som forra aret dar gudrunskogarna indikerar fortsatt bra nivaer. Efterfragan
pa lovvirke och sagverksinvesteringar sander goda signaler framat.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i lanet har minskat jamfort med
foregaende ar sa aven antalet objekt. Priserna i Skane
och Blekinge ligger stilla medan Halland har dkat nagot.
Grannlanens hogre, ihallande och till viss del 6kande prisniva
beddms hjalpa Kronoberg att ligga kvar pa fjolarets niva.
Har saljs Gudrunskogarna pa nivaer runt 100 000 kr/ha.
Dessa tillvéxtsskogar haller en hog bjérkandel vilket ger
battre motstandskraft mot skador. Forskningen pa lov som
konstruktionsvirke och en stor satsning pa vedcellulosa i
textiltillverkning talar for en god avsattning av I6vet framat.
Utférda och kommande sagverksinvesteringar inom regi-
onen sénder ocksa positiva signaler till lanets skogsédgare
i ett langre perspektiv. Lagproduktiva skogar, mossmarker
och gamla torvtakter har blivit attraktiva for solcellsféretag.
Ansokningstrycket hos Lansstyrelsen har 6kat och omfattar
storre arealer och det har visat sig att miljotillstand ofta
erhélls for namnda marktyper dar arrendenivaer runt 10 000
kr/ha och ar gor det till en intressant affar for markagarna.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 51
Virkesforrad mdsk/ha 148
Tall/Gran/L6v % 29/52/19
Bonitet m?3sk/ha ar 9,2

Marknadsfaktorer

Granbarkborreproblematiken i lanet lever kvar men &r av-
tagande tack vare ogynnsamt vader medan algbetesskador
ar fortsatt pa samma niva som tidigare. Har finns det gott
om foder i de l6vrika gudrunskogarna. Vida-koncernens
investeringar under 2023 resulterade bland annat i utokad
produktion pa sagverket i Alvesta. Deras sagverksinveste-
ringar fortsatter kommande ar med forstarkning i grannla-
net, i 6stra Smaland. Sagverket JG Anderssons Soner AB
i Lynnaryd hade ocksa ambitioner att utoka produktionen
genom inférande av nattskift. Flera instanser har dock sagt
nej till planerna pa grund av for hog bullerniva. Under aret
arrangerades en regional skogskonferens pa Linneuniversitet
som handlade om hur organisationer ska agera for att rusta
skogen och systemen runt skogen for att tackla ett klimat i
forandring. Medverkade gjorde forskare, yrkesverksamma
och representanter fran bland annat MSB och SMHI med
syfte att ta avstamp till fortsatta utvecklingsinsatser i
organisationer i samverkan med forskare.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 850
Normalt intervall kr/ms3sk 700-1150
Genomsnitt kr/ha 125 000
Normalt intervall kr/ha 90 000-135 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Kalmar

Svensk Fastighetsmarknad 2024

Kalmars prisutveckling var under aret negativ. Pristappet tillsammans med en negativ
befolkningsutveckling gor att lanet erhaller 35 poang enligt Svefas skogsfastighetsindex,
en nagot lagre niva an fjolaret. Marknaden for skogsfastigheter bedéms som fortsatt
stabil dar en hog omsattning av fastigheter inom slakt och familj haller nere utbudet.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen for Kalmar ar forsiktigt negativ och lanet
har gatt tillbaka nagot. Trots det finns det en relativt stor
spridning med fastigheter som saljs for upp mot 850 kr/
m3sk. Den geografiska spridningen av férsalda skogsfast-
igheter ar jamnt fordelad ver lanet. Priserna ar generellt
hogre narmare de storre orterna samt att betalningsviljan ar
hogre nér det forekommer andra virden sasom jakt och fiske.
En stor mangd fastigheter kommer inte ut pa marknaden
utan byter dgare inom slakten, ibland genom forsaljning
och ofta genom arv eller gava. Dock skedde nagot av ett
trendbrott under 2022 som sedan har forstarkts under 2023
dar transaktionsvolymen pa marknaden ar betydligt storre.
Daremot minskade de registrerade kdpen nagot. Trots en
vikande travarumarknad fortsatte prisutvecklingen uppat
for timmer och massa. Aven energisortimenten har fortsatt
oka i varde. Det ger fortsatt positiva signaler for fastighets-
marknaden men den sammanvagda bedomningen ar en
forsiktigt sjunkande marknad for skogsfastigheter i lanet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 69

Virkesforrad m3sk/ha 175

Tall/Gran/Lov % 38/42/20

Bonitet m3sk/ha ar 8,7

Marknadsfaktorer

Det férandrade klimatet satter sina spar i lanet med instéllda
avverkningar som f6ljd. Torkan paverkar inte bara avverk-
ningarna utan leder aven till brander i vissa delar av lanet. |
Nybro och Alem har sammanlagt drygt 60 ha skog brunnit.
Skogsbolagen forsoker anpassa sina metoder och byter
trakter och anpassar utrustningen for att kunna fortsatta
avverka i de svara forhallandena. Det minskande byggan-
det paverkar fler industrier i lanet bl a Andrewex Tvérskog
Timber AB som varslar en tredjedel av sin arbetsstyrka.
Aven Kihrs i Nybro har under aret varslat ca 160 personer
och genomfor kostnadsbesparingar med majlighet for de
anstéllda att vara hemma pa pasklov. Orsaken ar en kraftigt
minskad orderstock for bada foretagen. Hur den fortsatta
utvecklingen blir aterstar att se. Priset pa biobransle okar,
paverkan fran kontinenten som bygger bort sitt beroende av
rysk gas gor att priserna som steg under 2022 fortsatter att
stiga under 2023. Stigningen kan paverka flera led, bland
annat leda till hojda priser pa massa.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 740
Normalt intervall kr/ms3sk 600-870
Genomsnitt kr/ha 110 000
Normalt intervall kr/ha 85 000-130 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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62 Svensk Fastighetsmarknad 2024

Blekinge

Blekinge haller samma niva vad galler skogsmarkspriser som foregaende ar. Trots det
tappar dock lanet en placering pa rankingen, men det handlar mer om att Gotland har
gjort ett avancemang pa grund av battre skogsmarkspriser. Blekinge aterfinns pa nast
sista plats i Svefas skogsfastighetsindex 2024.

Fastighetsmarknaden

Under det ganga aret 6kade transaktionsvolymen f6r obe-
byggda lantbruksenheter fran 115 miljoner under 2022, till
130 miljoner under 2023, den hoégsta nivan i Blekinge pa tio
ar. Samtidigt har antalet fastighetskop minskat. Priserna
for skogsfastigheter ligger kvar pa samma niva som under
fjolaret och prismassigt haller Blekinge kvar sin position
mellan grannlanen Kalmar och Kronoberg. Blekinge har
en hogre medelbonitet &n de bada grannarna och har
aven en hogre l6vandel, den nast hogsta i Gotaland efter
Skane. Kommersiellt blir [ovtraden mer och mer attraktiva
vilket ger positiva signaler fér marknaden pa langre sikt.
Prisutvecklingen pa villor i lanet har minskat under hela det
senaste aret. Totalt har priset sjunkit med cirka 5 %, tappet
var storst under hosten 2023. Daremot visar fritidshusen en
hdgre prisnivéa och har under senaste tolv manaderna stigit
med 1,5 %. Lanet har en svagt negativ befolkningsutveckling,
vilket gor att Blekinge sanker sitt skogsfastighetsindex en
poang, till 32 for 2024.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 39
Virkesforrad m3sk/ha 205

Tall/Gran/Lov % 15/53/32
Bonitet m3sk/ha ar 10,9

Marknadsfaktorer

Flera aktorer i omradet startar upp eller utékar sin produk-
tion av textiltillverkning dar vedceullosa fran I6vtrad ingar
i produktionen. Till exempel utokar Sodras massafabrik i
Morrum sin produktion av textilmassa déar textilavfall blandas
med vedcellulosa fran bjork, poppel och bok. Tillsammans
med specialfiberproducenten Lenzing har de fatt finan-
sieringsbelopp fran EU:s Life-fond och projektet ska paga
i drygt fyra ar. Vida har tillsammans med elbolaget Bixia
och solenergiforetaget Svea Solar etablerat en av Sveriges
storsta solcellsparker i Sélvesborg. Parken ska ha en arlig
produktion pa 19 GWh. Syftet ar att driva sin produktion
mer klimatvanligt genom ett langsiktigt fastprisavtal.
Problemen med granbarkborreangrepp finns kvar i lanet
men ar avtagande. Algstammen har minskat i Blekinge men
trots det minskar inte betesskadorna. Den arliga algbetes-
inventeringen Abin visar att dlgbetesskadorna i Gétaland ar
storst i Blekinge, 16 procent av de inventerade ungtallarna
har en betesskada.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 800
Normalt intervall kr/ms3sk 600-900
Genomsnitt kr/ha 150 000

Normalt intervall kr/ha 110 000-170 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Skane

Skogsmarkspriserna ligger kvar pa 2022 ars niva medan priserna pa jordbruksmark har
pressats av det nya rantelaget och ar avtagande. Skane tappar nagra poang men tar sig
anda upp pa delad tredjeplats tillsammans med Vastra Gotaland i Svefas skogsfastig-
hetsindex. Lanet ligger kvar pa den prestigefulla nivan 1000 kr per skogskubikmeter.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i lanet for obebyggda lantbruksenheter
har minskat jamfort med féregaende ar men skogsmark-
spriserna bedéms ligga kvar pa samma niva som tidigare.
Ungskogsdominerade skogsfastigheter &r fortsatt attraktiva
och séljs till hdga priser. En trolig anledning ar att kapital-
starka personer soker efter langsiktiga investeringar nar
andra marknader svajar. Det nya ranteldget har medfort att
priserna pa akermark har sjunkit under det senaste aret och
beddms vara tillbaka pa 2021 ars nivaer. Betesmarkspriserna
foljer efter och en fortsatt nedatgang skulle mojligen fa en
viss paverkan pa ungskogsfastigheter framat. Lagproduktiv
skogsmark ar hogintressant nar det kommer till etablering
av solcellsparker, det visar Lansstyrelsens utredning och
uppfattningen delas av flera solcellsentreprenorer. Skanes
underskott av elproduktion och 6kad omfattning av ansok-
ningar om solceller pa jordbruksmark ar bakgrunden till
utredningen och intresset for skogsmarken.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 35
Virkesforrad mdsk/ha 196
Tall/Gran/Lov % 11/42 /47
Bonitet m?3sk/ha ar 1,5

Marknadsfaktorer

Pappersbruket i Klippan ser en ljusning efter de senaste tuffa
aren med pandemin foljt av hoga energipriser och upplever
nu en 6kad orderingang. Framtidstro ses dven hos Tree to
textile som under aret startade upp sin produktion av tex-
tilfibrer ur cellulosa vid Stora Ensos pappersbruk i Nymolla.
Pa forskningssidan har Skogforsk invigt sin nya vaxthusan-
laggning i Ekebo som férvéantas ge en béttre och effektivare
utvéxling pa foradlingen av bjork. Malet ar att bjork ska bli
ett viktigt traslag for traindustrin. For adelldv rader fortsatt
hog efterfragan pa bade bok och ek, fran Europa och Asien.
Det ar framst godsen i sddra Sverige som star for volymen
da de har en lang tradition av att skéta adellévskogar. Det
finns avséattning for all volym som kommer fram och det
finns en stor potential att 6ka exporten. Det som kan vara
begransade i situationen ar den svenska kronans utveckling
samt hogre kostnader for containertransporter i och med
de konflikter som sker ute i varlden.

Pris februari 2023

Genomsnitt kr/ms3sk 1000
Normalt intervall kr/ms3sk 900-1400
Genomsnitt kr/ha 190 000
Normalt intervall kr/ha 160 000-240 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Svensk Fastighetsmarknad 2024

Nar nagon annan behodver din

jordbruksmark

Utbyggnad av samhallsviktig infrastruktur sa som jarnvégar,
allmanna végar, kraftledningar med mera ger upphov till
ett behov av att ta privat mark i ansprak. Ofta ar det staten
som behdver marken men det kan dven vara kommuner och
privata aktorer. | de allra flesta fall nas en 6verenskommelse
med den som bedriver sadan verksamhet att privat mark
behdver tas i ansprak. Om en frivillig 6verenskommelse
inte kan nas gar det dock med stéd av lagstiftning att
ta privat mark i ansprak med tvang, en viktig atgard for
samhaéllsbyggnadsprocessen men ocksa ett ingripande
for den som berors.

Under senare delen av 2023 gjorde riksrevisionen en
granskning av statens hantering av markintrang, varde-
ring och beslut om ersattning. Rapporten visade att det
forekommer skillnader i hur myndigheterna behandlar
fastighetsdgare ochivissa fall hur ersattningen bestams.
Riksrevisionen konstaterar i sin rapport att markintrang
kan innebéra en allvarlig inskrankning for den enskilde och
detar darmed viktigt med transparens och forutsdgbarhet.

Den som berdrs genom att fa sin fastighet ianspraktagen,
delvis eller i sin helhet, har ratt att fa ersattning for sin
ekonomiska forlust. Reglerna for hur ersattningen ska
bestammas finns i Expropriationslagen som anger att
fastighetsagaren har ratt till ersattning for minskning i
fastighetens marknadsvéarde. Dartill utgar sedan 2010
ett paslag om 25 % pa marknadsvardeminskningen.
Lagstiftningen innehaller dock inte nagon definition av
begreppet marknadsvarde, men i forarbetena ndmns
mojliga varderingsmetoder. Valet av varderingsmetod
behover alltid bedémas utifran omsténdigheterna i det
enskilda fallet.

Sveriges totala landareal utgors till 7 % av jordbruksmark.
Marken delas upp i akermark, betesmark och slatterang. Vid
intrang i jordbruksmark finns flera metoder att tillampa for

vardering som tagits fram av olika aktorer. Vid till exempel
utbyggnad av jarnvagar och vagar kan akermark behova
klyvas och ett skifte blir tva, eller en del av ett skifte tas
i ansprak for vag eller jarnvag. Det blir ett intrang som
far effekter pa en jordbruksfastighets marknadsvarde.
Utéver marknadsvardeminskning i fastigheten orsakad
av det faktiska markavstaendet kan ett sadant intrang
ge upphov till marknadsvardeminskning pa grund av att
akermarken far fler faltkanter och skiften blir svarare och
tar langre tid att bruka, forsvarad brukning. En ytterligare
effekt ar att en ny vag eller jarnvag kan orsaka forlangda
agoavstand da delar av fastigheten hamnar pa en sida
av vagen och brukningscentrum pa den andra sidan. Nar
arealen jordbruksmark inom en jordbruksfastighet minskar
uppstar ocksé kostnader som en foljd av att fastighetsagaren
maste anpassa till exempel maskinpark, ekonomibygg-
nader och arbetskraft till en ny areal. Sadana kostnader
harror sig normalt till en sa kallad 6vrig skada och inte
en minskning i fastighetens marknadsvarde. Nar en vag
eller jarnvag dras over betesmark kan skador till foljd av
forsvarad betesdrift och stangselflytt uppkomma. Metoden
for vardering av intrang i jordbruksmark vid utbyggnad
av vag och jarnvag ar 1983 ars jordbruksnorm som togs
fram av Tekniska hogskolan i Stockholm pa uppdrag av
Vagverket och Lantbrukarnas Riksforbund. Metoden
delar upp ersattningsposterna i direkt ianspraktagen del,
bestaende skada och tillfallig skada.

Jordbruksnormen uppdateras arligen med regionanpassade
ingangsvarden for marknadsmassiga faktorer, till exempel
bruttointakt for olika typer av grédor. Uppdateringar av
ingaende parametrar sa som vagklasser, korhastigheter,
rantor med mera har uppdaterats under arens lopp. Den
generella effektiviseringen som skettinom jordbruket gor
dock att ersdttningen som beréknas enligt normen manga
ganger kan avvika fran marknadsvardeminskningen, ofta
till fastighetsagarens fordel.

Vid intrang i jordbruksmark orsakat av utbyggnad av
kraftledningar uppkommer bestaende skador framst till
foljd av att stolpar placeras i akermark. For att bedéma
ersattning for sadana skador tog 1968 ars kraftledningsut-
redning fram 1974 ars akernorm. Det finns sedan 2016 ett
uppdaterat tabellverk, men ingen myndighet har i nulaget
forvaltningsansvar for normen. Akernormen bygger pa
forutsattningar som utgar fran maskinparker fran det
tidiga 1970-talet. Det galler till exempel vandningsro-
relser, arbetsbredder, kdrhastigheter, storlek och langd
pa ekipage. Den bygger ocksa pa datidens forhallanden
avseende faktorer som jordpackning, ograsspridning,
grodfordelning samt datida utformning och uppférande
av kraftledningar. De inaktuella ingangsvardena kan ge
upphov till en ersattning som manga ganger avviker fran
fastighetens marknadsvardeminskning.

Riksrevisionen gavi sin granskning i uppdrag till regeringen
att se 6ver vilken myndighet som ska férvalta och uppdatera
1974 ars akernorm. Vidare gav man i sin granskning i
uppdrag till Trafikverket att uppdatera 1983 ars jordbruk-
snorm. Bade akernormen och jordbruksnormen bygger
pa, vid den tiden, gedigna utredningar kring vilka effekter
intrang av kraftledningar respektive vag- och jarnvéag ger
upphov till pa jordbruksmark. Det ar dock av stor vikt att vid
varje enskilt tillfalle aterga till lagstiftningens ursprungliga
syfte, att ersatta fastighetsagaren fér dess minskning i
fastighetens marknadsvarde. Det ar grundlaggande, vid
anvandandet av dessa normer, att bedoma rimligheten
i resultatet. En 6versyn och uppdatering av nuvarande
forhallanden ar att valkomna for att fastighetsagare i de
hér situationerna ska behandlas enhetligt och rattvist.
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Vara varderingar av jord och skog
anvands ofta som underlag vid

overlatelser eller i rattssituationer
och forhandlingar.

Referensuppdrag - Svefa Skog och Lantbruk

Utredningar avseende exploatering
av jordbruksmark

Ar:2023
Uppdragsgivare: Exploatérer i pagaende detaljplaneprojekt

Uppdragsbeskrivning: Utredningar dar Svefa redogjort for och
belyst fragestallningar rorande huruvida aktuella markomraden
utgor brukningsvard jordbruksmark och dartill méjligheten att
fa detaljplan pa jordbruksmark inom aktuella markomraden
antagen. Svefa har genomfort ett flertal utredningar at explo-
atorer i pagaende detaljplanprocesser i olika delar av landet.

Marknadsstatistik som underlag
for arsredovisning

Ar: 2023
Uppdragsgivare: Sveaskog

Uppdragsbeskrivning: Svefa levererar marknadsstatistik
som underlag for vérdering av Sveaskogs skogstillgangar.
Forutom statistik fran Svefa anvander Sveaskog dven underlag
fran Ludvig & Co. Svefas prisstatistik avser de omraden déar
Sveaskog ager skogsmark och har delats upp pa tio olika
marknadsomraden i Sverige. | varderingen ingar totalt 2,8
miljoner hektar produktiv skogsmark med ett virkesférrad om
263 miljoner skogskubikmeter.

Intrangsvardering och markférhandling
for VA-ledning

Ar: 2023
Uppdragsgivare: Falu Energi & Vatten

Uppdragsbeskrivning: Marknadsvardering av intrang vid ny-
dragning av VA-ledning i Bergsgarden utanfor Falun. Projektet
berér ca 60 fastigheter med intrang i skogs-, jordbruks- och
tomtmark. Svefa utfér aven markférhandling och upprattar
servitutsavtal. | uppdraget ingar dven att bista med kompetens
inom fastighetsrattsliga fragor och uppréatta ansékningar for
ledningsratt.

Skoglig radgivning at
internationella banker

Ar:2023
Uppdragsgivare: Internationella banker och fondférvaltare

Uppdragsbeskrivning: Svefa anlitas aterkommande som
skoglig radgivare at internationella banker och fondforvaltare.
Vanliga fragestallningar dr ekonomin i skogsbruket, prispaver-
kande faktorer vid fastighetsvardering och aktuella marknad-
strender. Diskussionerna handlar dven om strategiska fragor
som hur paverkas forutsattningarna for svensk skogsbruk av
pagaende klimatférandringar, d4ndrade regulatoriska direktiv
eller myndighetsbeslut.
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Om Svefa Skog och Lantbruk

Som kund far du ett kraftfullt dokument som i en och samma handling visar hela
fastighetens framtidspotential. Helt enkelt en skogs- eller lantbruksvardering som ar
ovarderlig om du star infor kop, forséljning eller stérre investeringar och méten med
kreditgivare.

Hur har de senaste arens forandringar i virkespriser paverkat skogsfastighetsmarknaden i
ditt marknadsomrade? Vilka regionala skillnader finns i lanet och hur paverkas din fastighet?
Hur paverkas marknadsvardet av en fastighet som ar mindre &n genomsnittsfastigheten eller
har en hog l6vandel? Skoglig produktionsférmaga, bonitet, diskuteras ofta i samband med
avkastningsvarde men har den nagon paverkan pa marknadsvardet? Och vad sager banken -
hur mycket kan jag lana pa skogen nar val grannens skifte kommer ut till férsaljning? Oavsett
hur din fragestallning ser ut ger vara varderingar svaret. Svefa Skog och Lantbruk jobbar
6ver hela Sverige tillsammans med savél offentliga som privata uppdragsgivare. Vi ar drygt
30 konsulter fordelade pa kontor fran Malma i séder till Luled i norr - det betyder att vi alltid
kan erbjuda en lokal I6sning med en konsult som dagligen utfér uppdrag péa den aktuella
marknaden. Vi har ocksa stor erfarenhet av att pa kort tid satta samman projektorganisationer
for komplexa fastighetsrattsliga utredningar med specialistkompetenser eller omfattande var-
deringsuppdrag for saval privata som offentliga kunder. Var produktutformning skraddarsys
for att mota kundens specifika utmaningar och behov.

Marknadsvardering

Vardering som underlag for dverlatelse eller belaning. Beskrivning av marknadsférutsattningar
infor nyetablering, investering och prissattning eller som underlag for arsredovisning eller
strategiarbete.

Rattsekonomisk vardering
Vardering utifran lagstiftning i samband med intrang eller expropriation.

Forsakringsskada
Bedomning av skador och ersattningsbelopp for skadad byggnad, tomt, jordbruksmark eller
skog utifran forsakringsvillkor.

Markatkomstférhandling

Markatkomstférhandling for uppdrag varierande fran mycket sma intrang som exempelvis
vattenledningar i jordbruksmark till stora intrdng s& som exempelvis stora nationalparker i
ororda skogar.

Projektledning
Projektledning av kunduppdrag kopplade till fastighetsekonomiska fragor avseende skog och
lantbruk i hela Sverige.
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Svefa. Hela Sveriges ledande Om Svefa
fastighetsradgivare.

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom
fastighetssektorn som tillfor vara kunder ett tydligt varde. Vart kund-
|6fte ar "Kompetens som far varden att vaxa” och genom bredden i
var verksamhet har vi forstaelse for vara kunders samlade behov.

Oavsett om din verksamhet finns inom det privata eller offentliga, pa bebyggda eller obe-
byggda fastigheter eller skogsfastigheter kan vi med marknadens bredaste spetskompetens
gora den mer framgangsrik. Vara konsulter ses som seriosa, palitliga och kunniga. Vara
kunder 6verlater med tillforsikt sina problem och utmaningar at oss, eftersom de vet att vi
inte tar nagra genvéagar. Vi ar inte som andra, och det ar en stor foérklaring till var framgang.

Vi har kontor fran Malmoé i soder till Luled i norr som star i standig kontakt med
varandra och med fastighetsmarknaden. Svefa ingar i Svefa Partnergruppen som bestar av
Svefa, Varderingsdata och Set Up. Tillsammans &r vi cirka 300 medarbetare och gruppen
omsatter arligen cirka 500 MSEK.

Strategisk radgivning

Med néarvaro pa fastighetsmarknaden i hela Sverige, var samlade kompetens och mark-
nadens basta databaser kan vi erbjuda kvalificerad strategisk radgivning och heltdckande
analyser som visar nya hallbara affarsmajligheter och blir beslutsunderlag i din verksamhet.
Hur ser strategin ut for ditt fastighetsinnehav? Vilka majligheter kan skapas utifran dina
fastighetstillgangar? Vilka marknader ska du satsa pa? Bor fastighetsinnehavet férandras?
Ar din férvaltning och organisation effektiv? Gar ni i sélj- eller kdptankar? Var kvalificerade
strategiska radgivning riktar sig till hdogsta ledning och har sin narvaro i hela landet, for vi
forstar vikten av att se de lokala férutsattningarna men med nationell erfarenhet.

Fastighetsvardering

Vi ar landets ledande varderingsforetag och har fler an 60 fastighetsvarderare som varderar

alla typer av objekt och fastighetsportfoljer. Svefa ar ocksa landets enda rikstackande

oberoende varderare av skog och lantbruk. Vara varderingar anvands ofta som underlag
Fakta i rattssituationer, i forhandlingar och infor kreditgivning. Tillsammans med marknadens

basta geografiska tackning och databaser som star fria fran partsintressen har vi en om-

. fattande Overblick av den svenska fastighetsmarknaden.
Antal anstallda

300 medarbetare
Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Omsattning Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och vision genom detaljplan till afférs-
500 MSEK .. e . o | . . . Lo
plan och genomfdrande. Vi finns med som strategiska radgivare och projektledare for bade
Kvalitet och miljé privata och kommunala aktérer genom hela planerings och genomférandeskedet. Vi har
Certifierade enligt ISO 9 001 och 14 001 lang erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att arbeta med férankring och

dialog med berdrda parter. Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner, privata ex-
ploatérer och fastighetséagare vilket ger oss forstaelse for samtliga intressenters perspektiv.
Det gor att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssakrad process for alla inblandade parter.
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How to interpret The Svefa Skogsfastighetsindex™ (Forest Property Index)

The Svefa Skogsfastighetsindex™ is built by using Svefa’s methodology which is designed to consider
variations reflecting conditions across Sweden's different regional property markets. The index provides

insights into where it is most profitable to invest in forest properties and serves as a basis for investment 1
decisions. The index is calculated for each regional county. H OW to I n te r p ret
n L] ™
The Svefa Skogsfastighetsindex
SKOGSFASTIGHETSINDEX Forest Property Index
The index is a ranking system
based on analysis of public ( FO reSt P ro p e rty I n d eX)

statistics and key ratio from
the forest property market.
The higher the number the
better market.

Current county

County data
Population development
Price development forest properties

Svefas Forest Property Index
Lansfakta Pris februari 2024

Befolkningsutveckling % -0, Genomsnitt kr/m3sk 305 Price February 2023

Prisutveckling skogsfastigheter % , Normalt intervall kr/misk 220-420 Average SEK/m?3fo

Svefa skogsfastighetsindex Genomsnitt kr/ha 31000 Price range SEK/m3f0
Normalt intervall kr/ha 20 000-50 000 Average SEK/ha

Skogen Price range SEK/ha

Medelfastigheten ha 229 Lanets prisutveckling

Virkesforrad misk/ha 93 Ettar \ County price development

Tall/Gran/Lév % 59/22/19  Femar } One year

Bonitet m?sk/ha ar 31 Tio ar " Five years
Ten years

Forest data
Average property (ha)
SFI (m3fo/ha)
Prisutveckling skogsfastigheter for linet Pine/Spruce/Deciduous (%)
Site class (m*fo/ha/yr)
Kr/mdsk

800
Price development for forest
properties in the current county

SEK/m?3fo

e ———_———————— I m Average price
d—/‘ = Upper/Lower interval

20— m National average

m Wood price in county

. e

400

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

™ Genomsnittspris Ovre/nedre intervall

M Riksmedel ™ Virkesprisutveckling

The Svefa Forest Property Index is based on the following ten parameters:

Transaktionsvolym for lanet

Antal kop/mk ) 1. The difference between the average forest 5. Vicinity to market, e.g. a strong
Op/mir The county volume of transactions o : ! .
300 property price in the county, and the regional neighboring county or another country
Number of acquisitions/MSEK . : .
250 N wood prices 6. Population size
= Number of acquisitions . : .
200 m Transaction volume (MSEK) 2. ghe prlf[:;! dlevilfpn;ent ol i?]reSt properties 7. Average income per person
uring the last twelve months :
150 9 8. Population development
S 3. How much future capacity that can be
100 |/ P ’y : 9. Unemployment status
50 | purchased on the county’s average price level o :
. 10. House prices in the economical center
0 4. Revenue expected from hunting lease
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Of the cou nty

forest cubic meters
Antal kép M Transaktionsvolym, mkr hectare (100 x 100 m)
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Vi finns pa plats lokalt
over hela Sverige ©

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom vardering & analys, fastighets- och miljoratt, samhallsbyggnad &
fastighetsutveckling, strategisk & operativ férvaltningsradgivning, strategiskt affarsstéd samt transaktionsradgivning. Svefa ingar
i Svefa Partnergruppen som bestar av Svefa, Varderingsdata och Set Up. Tillsammans ar vi cirka 300 medarbetare fordelade pa
kontor fran Malma i séder till Lulea i norr. Svefa Partnergruppen omsatter arligen cirka 500 MSEK. Bland vara uppdragsgivare finns
allt fran stora fastighets- och energibolag, investerare, byggbolag, banker, myndigheter och kommuner till mindre lokala fastighets-
aktorer som alla uppskattar var kombination av fastighetskompetens och affarsintelligens.

Svefa huvudkontor

Telefon: 010-603 86 00

E-post: info@svefa.se

Adress: Master Samuelsgatan 60,

Box 3316, 103 66 Stockholm Har hittar du vara
svefa.se kontaktuppgifter




