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Valkommen till Svefa - tre decennier av
insikter 1995-2025

2025 markerar Svefas 30-arsjubileum. Nar vi blickar tillbaka pa tre decennier av utveckling
pa den svenska fastighetsmarknaden blir en sak tydlig - forandring har varit det enda
bestandiga.

De senaste fem aren har varit sarskilt omvalvande: pandemi, krig i Europa och Mellandstern, lagkonjunktur, réante- och
inflationskriser samt 6kande politisk och geopolitisk osdkerhet.

Svefa grundades 1995, mitt under aterhamtningen efter 90-talskrisen. Sedan dess har vi foljt och paverkat marknadens
utveckling - fran finanskriser och lagkonjunkturer till globalisering, digitalisering och ett vaxande fokus pa hallbarhet.

Fastighetskrisen pa 1990-talet avsléjade en dysfunktionell marknad, dar hog belaning och brist pa professionalism
skapade djupa sprickor i systemet. Krisen blev en vackarklocka for bade politiker och marknadsaktérer - och lade
grunden for en mer likvid, robust och professionell fastighetsmarknad.

Sedan jag borjade pa Svefa 2012 har jag foljt marknadens utveckling och bolagets resa pa nara hall. Férandringstakten
har varit hog, men vara framgangsfaktorer har varit desamma: insikt, uthallighet och férmagan att anpassa oss.

2025 ar inte bara vart jubileumsar. Det ar ocksa aret da Svefa borjar publicera marknadsstatistik for jordbruksmark - en
marknad vi bevakat ldnge. Sedan 1995 har priset pa svensk skogsmark fyrdubblats, medan KPI dkat med cirka 75
procent. Jordbruksmarken har daremot 6kat mer an tiofalt. Den mest attraktiva akermarken i Skane kostar idag 6ver en
halv miljon kronor per hektar - medan mark i norra Sverige i vissa fall har ett symboliskt varde, beroende pa efterfragan.

Sedan 2011 har vi givit ut rapporten Svensk Fastighetsmarknad Fokus Skog. | arets jubileumsupplaga visar vi var
investeringsintresset 4r som stérst - och vilka delmarknader som star infor de stérsta utmaningarna.

Tack vare var rikstackande narvaro, fran Lulea till Malmg, och lokal férankring i alla viktiga regionala marknader, kan vi
erbjuda en heltackande bild. Vi hoppas att rapporten ger dig vardefulla insikter och underlag for valgrundade beslut.
Trevlig lasning - och tveka inte att kontakta oss for vidare radgivning.
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Ett avlangt land

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.

2025

Att Sverige ar ettavlangt land med stora variationer mérks pa
manga sétt, inte minst i vara skogar. Aven om virkesvolymerna
fran Sydsveriges nemorala ldvskogar inte utgor nagon sarskilt
imponerande del av Sveriges totala virkesproduktion sa
ar vaxtkraften i myllan onekligen hapnadsvackande. Men
den kustnara remsan med adelldvskogar stracker sig inte
sa langtin i landet. Strax baddar de boreala barrskogarna
in det boljande svenska landskapet under sitt morkgrona
lapptacke som utgor sinnebilden av det som kanske de
flesta av oss kallar skog. Vidstrackta omraden som sedan
manga hundra ar brukats och som nu tacks av skogar med
tall, gran och nagra olika I6vtradsarter. Men

hur lange kommer det att se ut s&?

Ur ett evolutionart perspektiv ar hastigheten i de paga-
ende klimatférandringarna helt utan motstycke men uren
skogsbrukares perspektiv ar anda tempot mattligt. Efter de
senaste decenniernas missoden i form av framst stormar
och granbarkborreangrepp har granens popularitet minskat
till forman for tall, i varje fall om man mater antalet salda
skogsplantor. Lovtraden star oftast moder natur fér och allt
fler skogsagare lamnar aktivt storre andelar sjalvforyngrade
|6vtrad i sina skogar, val medvetna om riskerna med att bara
ha barrtrad. Aven om féréndringen redan pagar sa tar det
alltsa lang tid for skogarna att byta karaktar.

Att ha en god riskhantering har de senaste aren blivit
en allt mer aktuell fraga for inte bara skogsbrukare utan
for snart vem som helst. Det ryska handelsembargot efter
invasionen av Ukraina forandrade virkesflodena i hela
varlden och fick stor paverkan pa den europeiska virkes-
marknaden. Svenska industrier jagar virke och trots att vi
befunnit oss i en lagkonjunktur, med kraftig byggkris och
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att granbarkborrevirke i fem ar har éversvammat Europa,
sa steg virkespriserna 25 procent under fjolaret. Det borde
leda till nagon form av eftertanke infor framtidens behov
av skoglig ravara.

Aven nér varldshandeln skéts i sankt av USA:s s kallade
reciproka handelstullar fanns det manga som 6nskade att
de haften battre riskhantering, inte barai leveranskedjorna
utan aven i pensionsportfoljen. Riskmedvetenheten har okat
patagligt i alla aspekter och for alla parter. Det &r numer
inte bara industrin som gillar skog utan de senaste aren
har grona placeringar blivit allt mer eftertraktade av just
pensionsbolag och langsiktiga investerare for att balansera
exponeringen mot andra tillgdngsslag.

Aven for utvecklingen pa skogsfastighetsmarknaden
marktes skillnader i landet under fjolaret. Medan skogs-
marken i Sodra Sverige noterade svaga prisokningar sa foll
priserna nagra procent i Norra Sverige. Och i Mellansverige
lag de flesta lan oférandrat i prisniva jamfort med ett ar
tidigare. Att prisutvecklingen gar at olika hall i olika delar
av landet ar ovanligt, tidigare har landsdelarna mer féljts at.

| &r firar Svefa 30 ar. Under dessa 30 ar har det genom-
snittliga priset pa skogsmark i Sverige ungefar fyrdubblats
medan den allmanna prisnivan matt som KPI stigit med
drygt 75 procent under samma tid. Det ar onekligen en
fantastisk utveckling, men da ska man samtidigt hai atanke
att jordbruksmarken i Sverige mer an tiodubblats i varde
under samma period. Den basta jordbruksmarken i Skane
kostar strax dver halvmiljonen per hektar medan ganska
ordinar jordbruksmarkinorra Sverige i bastafall kan rendera
nagra tiotusenlappar,om det nu finns flera intressenter vill
saga. Det ar inte bara i skogen som det ar stora skillnader.
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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 I6nsamt 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 |an 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.
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Den genomsnittliga prisutvecklingen for skogsfastigheter
i riket visar en uppgang om 0,7 % under 2024. Hogst
nedgang uppvisar Jimtland och Gévleborgs lan med
-8,5 % respektive -5,3 %. Trots den uppgangen uppvisar 8
av 211an en negativ i prisutveckling mot tidigare ar, 3 lan
haringen férandring mottidigare ar och resterande har en
positiv utveckling. Hogst har prisuppgangen variti Skane
och Jonkopings lan med 8,0 % respektive 3,6 % foljt av
Kalmar och Blekinges lan med 2,7 % respektive 2,5 %. Den
genomsnittliga prisutvecklingen i sddra Sverige visar en
uppgang om 2,3 % jamfort med féregaende ars minskning
pa-0,8 %.| mellersta Sverige har skogsfastighetspriserna
fortsatt minskat med -0,6 % jamfort med foregaende ars
negativa utvecklingom-0,5 %. Aven | norra Sverige har den
genomsnittliga prisutvecklingen gatt ned -2,9 % jamfort
med férra arets nedgang om -3,7 %.
Transaktionsvolymen for skogsfastigheter, dvs hur mycket
pengar som totalt har omsatts pa marknaden, har under
2024 minskat for riket som helhet jamfért med foregaende
ar. For hela riket har transaktionsvolymen minskat med
-6,8 %. Volymforandringen ser emellertid olika ut for olika
landsdelar. | sédra Sverige 6kade transaktionsvolymen
10,6 %.1 mellersta Sverige minskade transaktionsvolymen
med -11,1 % fran tidigare ar. | norra Sverige noteras en
minskning i transaktionsvolym om hela -22,6 %, jamfort
med féregaende ars uppgang om 11,4 %. Antal transaktioner
av skogsfastigheter 6kade dock med 5,1 % 2024 jamfort
med 2023.

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

Skogsfastighetsindex

Pris- Befolknings-

Lan Skogsindex utveckling utveckling
1 Stockholm 62 [ J [ J
2  Uppsala 57 o () [
3  Skane 54 () () ®
4  Vastra Gotaland 53 [ J
5  Vastmanland 49
5  Vasterbotten 48 [
5  Ostergétland 48
8 Halland 47
8  Jonkdping 46 ()
10 Sodermanland 44 [
10 Orebro 43
10 Véarmland 41
13 Norrbotten 40 [ ]
14 Kronoberg 37 [ [
15 Kalmar 36 [ ] [ ] [ )
16 Dalarna 35 [ ) [
16  Gavleborg 33 [ ) [
18 Jamtland 32 (] [ ]
19  Gotland 32 [ ) () (]
20 Blekinge 31 [ ([ ] [ J
21 Vasternorrland 30 [ ] [ )

"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 vérde, 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.

) ¢

Fargen pa cirklarna i kartan illustrerar vilket trafikljus varje lan
har fatt i Svefa skogsfastighetsindex. Indexet speglar situatio-
nen som var gallande i februari 2025, 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 2024 6kat med ca 0,1 % jamfort med 0,1 % ar
2023. Inflationstakten har minskat men ar fortfarande
relativt hég och kom fér mars in pa nivan 2,3 % som KPIF.
Darmed har sannolikheten for fortsatta sankningar av
reporantan minskat kraftigt.

Varldsekonomin brottas med méanga orosfaktorer. Férutom
ett utdraget krig i Ukraina och konflikter i Mellandstern
tillkom i borjan av april de amerikanska handelstullarna.
Dessa kommer att f& omfattande konsekvenser for
varldshandeln och effekter fér ekonomier varlden éver for
lang tid. Om tullarna bestar 6ver tid sa ar det aven troligt
att de kommer att leda till omfattande férandringar av
handelsmonster och en 6kad separation av de europeiska
och amerikanska ekonomierna.

Enligt arets skogsfastighetsindex har Stockholm Gkat
med 2 indexpoang och tagit 6ver 1:a platsen fran Upp-
sala som halkat ned till en 2:a plats efter att ha minskat
med 8 indexpoéang fran tidigare ar. Vasternorrland har
intagit jumboplatsen, vilket dven var lanets placering
under foregaende ar. Jonkoping klattrar 3 placeringar
och placerar sig pa den 6vre halvan i rankingen efter att
ha tappat 4 placeringar féregaende ar och hamnar nu
pa en 9:e plats. Halland, Jamtland och Gotland tappar
allesamman 3 placeringar mot féregaende ar. | ar har
en ytterligare region placerat sig i det roda segmentet
jamfort med féregaende ar, vilket innebar att antalet 1an
i det roda segmentet har okat. Trafikljusen ar kopplade
till lanens inbodrdes relation, dar det basta och samsta
lanet bestammer langden pa skalan.



Utvecklingen inom svensk ekonomi och
marknaden for skogsfastigheter

Aret som gatt har minst sagt varit turbulent med val i USA, fortsatt krig i Ukraina och
Mellanostern, samt andra svara konflikter runt om i varlden som inte undgatt oss. Nu
rader nya tider med svagare konjunktur dar manga omvarldsfaktorer paverkar oss. En viss
forvantan rader dock pa en snabbare tillvaxt i den svenska ekonomin under 2025-2026
med historiskt hoga forsvarssatsningar i fokus.

Konjunktur och skogsindustri

Den samlade bilden av konjunkturen i Sverige ar att
den fortsatter vara svagare i borjan av aret 2025 men
tros nu vara pa vag att vanda. OECD, industrilandernas
ekonomiska samarbetsorganisation, presenterade i sin
prognos i slutet av 2024 en férvantan pa en snabbare
tillvaxt i den svenska ekonomin under 2025 och 2026
med stdd av lagre rantekostnader och forbattringar pa
arbetsmarknaden. SCB:s rapporter pekar ocksa pa att den
ekonomiska tillvaxten 6kade under slutet av 2024 med
fortsatt stark tjansteproduktion, dar industrins orderingang
fortsatte att stiga i borjan av 2025 mycket pa grund av
utlandsk efterfragan. Nedgangen i byggbranschen haller
i sig och konjunkturbarometern Bygg och anlaggning foll
tillbaka nagot i borjan pa aret. En aterhamtning i byggandet
kan dock skonjas men i langsam takt. Skogsindustrin i
Sverige gar daremot fortsatt bra med hog produktion av
travaror, massa, pappers- och kartongprodukter trots att
byggkonjunkturen stannat av. Exporten till den europeiska
massa- och pappersmarknaden géar starkt och under 2024
exporterade Sverige totalt 9,7 miljoner ton pappersmassa
och papper. Travarumarknaden i Sverige har det fortsatt
tufft da svenska sagverk ar pressade av hoga kostnader
och eninhemskt svagare marknadsutveckling for travaror
kopplat till svag efterfragan pa nya bostéader. Leveranserna
av travaror till den svenska marknaden var den lagsta pa
20 ar enligt Skogsindustrierna. Bygghandeln uttrycker
sig dock nagot mer positivt i dagslaget och man tror sig
se en hogre inhemsk efterfragan framover i takt med
skattesénkningar och lagre réntor. Exporten av svenska
travaror till den europeiska marknaden samt Egypten gar
fortsatt starkt och Storbritannien ses nu som en viktig

exportmarknad framover dar finns savél intresse for att
bygga i tréa samtinitiativ for att fa fart pa byggandet finns.

Ravarutillgang

Den stora utmaningen for den svenska skogsindustrin ar
ravarutillgangen dér vi med spanning foljer kommande
implementeringar av olika EU-direktiv som till exempel
LULUCF och naturrestaureringslagen. Dessa riskerar att
paverka det svenska utbudet av ravara negativt samtidigt
som den globala betydelsen av svenska skogsprodukter
forvantas oka. Inhemskt kan vi ocksa konstatera att trots en
exceptionell situation med toppnoteringar pa virkespriser
under aret sa minskade andelen slutavverkningar medan
gallringar 6kade vilket da inte gynnade vara sagverk. Bristen
pa timmer tycks redan nu vara pataglig och vi har under
hosten 2024 sett ett flertal aktorer som tvingats stanna
produktionen pa grund av timmerbrist. Tillgangen pa
ravaran kommer darmed sannolikt vara avgérande nar
marknaden normaliseras.

Handelstullar

Vihar ocksa under 2024, och inte minst efter presidentvalet
i USA, upplevt en turbulent tid med ett férandrat globalt
lage. Vid sidan av de tragedier som utspelas i Ukraina
och Mellandstern har mycket den senaste tiden handlat
om de utlovade importtullarna som nu trader i kraft dven
mot Europa. For Sveriges del gar dock endast en mindre
andel av skogsindustriexporten till USA, men for travaror
har USA de senaste aren blivit en av de enskilt stérsta
marknaderna. Handelshinder ar generellt negativa for
exportberoende lander som Sverige men kan i vissa fall
fa andra effekter. Aven Kanada, som idag ar den storsta

exportdren av travaror till USA, ser nu ut att drabbas av
skarpta handelstullar aven om villkoren for tullarna de
senaste veckorna nastan dagligen forandras. Handelshinder
mot Kanada kan skapa en 6kad brist pa travaror i USA
vilket da kan vara positivt for svenska sagverk. Kanada
har ocksa, jamfort med tidigare, ett mer pressat lage med
minskad tillgang pa ravara och 6kade krav pa skogsbruket
utifran social- och miljshansyn. Vad effekterna blir och exakt
hur handelstullarna kommer att utformas aterstar att se.
Det som kanske ar mer oroande for svenska foretag inom
skogsindustriexport ar effekterna som uppkommer om
handelstullar sprids och eskalerar, och da framfor allt
om handelskonflikterna mellan USA och Kina trappas
upp vilket redan tycks vara ett faktum. Det kan leda
till férandrade handelsstrommar dar kinesiska varor i
hogre grad avsatts pa den europeiska marknaden eller
andra exportmarknader. | nasta steg skulle det da kunna
paverka exportmojligheter inte minst for vara massa och
pappersprodukter. Riksbankens foretagarundersokning i
februari 2025 géllande samtliga branscher tyder pa atten
majoritet av foretagen sjalva bedémer att man kommer att
paverkas i liten utstrackning av importtullar. De féretag
som daremot bedomer att man kommer att paverkas i
stor utstrackning raknar med att behdva héja sina priser
for att kompensera for tullavgifterna.

Vilka effekter handelstullarna far i slutdndan beror pa
omfattningen av tullarna, vilka lander som drabbas, och
vilka motatgarder dessa lander svarar med. Riksbankens
bild av handelstullarnas paverkan pa svensk ekonomi och
inflation ar att svensk BNP sannolikt skulle dampas medan
effekten painflationen i Sverige ar mer oséker. Riksbanken
menar att Sverige som land har goda forutsattningar att
hantera global osakerhet med vart diversifierade och
konkurrenskraftiga naringsliv som har férmagan att

anpassa sig till nya forhallanden. Statsfinanserna ar
starka, och beredskap att agera samt verktyg finns for
att behallainflationen pa en lag och stabil nivd menar man.
Inflationstakten har ocksé minskat den senaste tiden men
ar fortfarande relativt hog och kom fér mars in pa nivan
2,3 % som KPIF. Sannolikheten for fortsatta sankningar
av reporantan har minskat kraftigt. Den svenska kronan
steg kraftigt mot bade dollarn och euron under arets forsta
kvartal och verkar gynnas av det osakra varldslaget. Kronan
handlades i skrivande stund till 10,60 mot dollarn och 11,59
kronor mot euron. Historiskt har kronan forsvagats i globala
orostider men kronans véxelkurs har nu tvartom gatt i
motsatt riktning. Forklaringarna ar naturligtvis flera, men
Sverige har relativt valskotta statsfinanser, var aterhamtning
fran de ekonomiska kriserna har ocksa gatt battre 4n vantat
ochriskviljan ar tillbaka pa den europeiska aktiemarknaden.
Var forsvarsindustri som i tider av vaxande efterfragan pa
europeisk upprustning star nu ocksai centrum. Europeiska
forsvarsbolag har generellt haft ett uppsving senaste tiden
och inte minst svenska Saab dar aktien rusat med 6ver
50 procent sedan arsskiftet.

Marknaden for skogsfastigheter

Utbudet av skog- och lantbruksfastigheter har under aret
varit historiskt hogt och méklarbranschen rapporterar om
langre ledtider dar det framfor allt och generellt sett ar
mindre gardar med boende som gar trogt. Marknaden tycks
vara fortsatt forsiktig och osékerhet kring den langsiktiga
rantenivan paverkar prisbilden samt till viss del kanske
ocksa artskyddsfragor. Viskrev dven i foregdende nummer
om att det i samre ekonomiska tider ofta finns ett stort
morkertal vad géller prisutvecklingen for skogsfastigheter.
Manga forsaljningsobjekt tertas pa grund av fér Iaga bud,
da séljarna ofta har en annan uthallighet och majlighet
att vanta med forsaljningen till battre tider.
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Fran lagkonjunktur mot handelstullar?

2025

Virkesmarknaden 2024

Under 2024 har den svenska virkesmarknaden genomgatt betydande férandringar.
Centrala teman under denna tid inkluderar en pataglig virkesbrist, kraftiga prisokningar
och paverkan fran en svag svensk krona. Lagg dartill ett tryck pa massamarknaden och
okad osakerhet inom sagverksindustrin - sa framtrader en marknad i rorelse.

Virkesbristens paverkan pa marknaden

Under 2024 fortsatte virkesbristen att vara en central
utmaning for svensk skogsindustri. | synnerhet i sddra
och mellersta Sverige rapporterades svarigheter att fa
fram sagtimmer i 6nskade volymer, vilket bland annat drev
upp prisnivaerna kraftigt redan under arets forsta kvartal.
De kraftiga prishéjningarna verkade inte i ndgon stérre
utstrackning stimulerat ett hogre utbud, vilket kan bero pa
attivissadelaravlandet har det avverkats kraftigt de senaste
aren pagrund av granbarkborreangrepp. Virkesbristen och
Ionsamheten har bidragit till att flertalet industrier har
valt att ha kortare produktionsuppehall i form av bland
annat dndrad skiftgang for att tackla problemet. Likasa
har utvecklingen av lagernivaer paverkat produktionen.
Lagersituationen och timmerbrisen var och ar tydligast
i sodra delen av landet foér att avta nagot i norra delen av
landet. Timmerpriserna 6kade med storleksordningen 30
procent jamfort med 2023. Den storsta prisékningen for
sagtimmer noterades i Svealand med 6ver 30 procent,
medan den lagsta 6kningen var i norra Norrland med
ungefar 10 procent.

Under den forsta delen av aret vittnade industrin om
rekordlaga massavedslager, for att sedan under hosten

fa en mer balanserad tillgangen pa massaved. Priset pa
massaved steg med ungefar 20 procent jamfort med
2023. Det som i boérjan av aret paverkade bland annat
lagersituationen och utbudet var att Metsas nya massabruk
hade ett haveri som paverkade produktionen i flera manader,
nedlaggning av bruk i Kanada samt lageruppbyggnad i
Europa och Nordamerika.

Rotnettona for svenska skogsédgare lag pa rekordnivaer
under stora delar av 2024, inte pa nastan 50 ar har
rotnettona varit sa hoga i reala termer. Nagot av en unik
situation uppstod under aret dar i vissa fall rotnettot i
slutavverkningar dvertraffade fastighetspriser i kr/m3sk.
Den situationen har inte upplevts pa manga ar.

Om man ska koppla virkesmarknaden till fastighetsmark-
naden sa kan man saga att det ar positiva signaler bland
skogsagare. Det &r givetvis lattare att ha en framtidstro
pa skogsbranschen och skogsidgandet nar I6nsamheten ar
god. Samtidigt finns det tendenser till att skogsfastighets-
marknaden inte har haft samma tydliga goda utveckling
som virkesmarknaden. Det kan mycket val ha sin forklaring
i forra arets rantepolitik, den allman konjunktur samt att
kopare och séljare inte riktigt lyckats enas om en skalig
prisbild.




Utmaningar inom sagverksindustrin

Under 2024 har skogsindustrins [onsamhet i Sverige
mott flera utmaningar. Hoga ravarukostnader och lagre
priser pafardigvaror har pressat marginalerna for manga
foretag inom sektorn. Sagverken har haft det sarskilt svart,
med flera som redovisat negativa resultat under arets
forsta kvartal. Virkesbristen har varit en betydande faktor,
vilket har lett till hojda priser pa ravaror och ytterligare
press palonsamheten. Flera faktorer, bade nationella som
internationella, bedoms ha haft betydelse for virkesbristen.
Investeringar i kapaciteten inom skogsindustrin bedoms
ha okat behovet av timmer, Kanadas produktion av
sagade travaror har minskat pa grund av bland annat
stora insektsskador samt att den svenska exporten 6kat
av energived och timmer, vilket har minskat tillgangen
pa den inhemska marknaden.

Den svenska byggkonjunkturen har for hemmamarknaden
fortsatt haft en svag utveckling under aret, men trots dessa
utmaningar har efterfragan pa skogsravara varit stark. Det
var framfor allt export till Europa och delar av Nordafrika
som hjalpte till att halla produktionen av sagad vara uppe.
Den svaga kronan gentemot bade euro och dollar har haft
en dubbel effekt pa virkesmarknaden. Exporten av travaror
har gynnats, sarskilt till Iander som Tyskland, Nederlanderna
och Storbritannien. Samtidigt har industrins kostnader
forimporterade insatsvaror - sasom maskiner, energi och
kemikalier - 6kat patagligt. Sammantaget har valutan
starkt exportkonkurrensen men forsvagat marginalerna
for foradlade produkter.

Priset pa langfibrig sulfatmassa steg kontinuerligt fran
oktober 2023 till mitten av 2024. | februari 2024 lag
priseti Europa pa 1347 USD/ton. | augusti nadde det sin
topp pa 1620 USD/ton, innan en viss korrigering skedde
under hosten. | november var priset 1512 USD/ton, vilket
fortfarande var historiskt hogt.

Efter kraftiga globala prisuppgangar pa massa under
varen beroende till stor del pa kapacitetsneddragningar
och andra storningar i omvarlden samt till viss del stark
europeisk orderingang, stabiliserades laget under senare

delen av aret. Den starka orderingangen till Europa bedoms
framst besta i lageruppbyggnad. Kina som har blivit en
av Sveriges stora exportmarknader for pappersmassa har
under aret haft en mycket volatil marknad med en 6kad
export under hosten for att sedan minska under slutet av
aret och borjan av 2025.

Framtidsutsikter och strategiska dvervaganden
Justiskrivande stund ar det mycket turbulentivarldshan-
deln med hot om tullar pa olika varor. Det skapar givetvis
en osakerhet pa marknaden dar politiska férandringar,
som nya handelshinder och tullar, kan paverka handels-
balansen for travaror mellan fraimst Europa och USA. Den
svenska skogsindustrins arliga export till den amerikanska
marknaden &r, beroende av produkter, under 10 procent
sa nagon direkt paverkan pa kort sikt bedoms vara liten.
Pa sikt om det blir en stegrande handelskonflikt dar de
globalaflodena styrs om kan paverkan pa svensk industri
Oka i hogre grad. Trots ett volatilt 2024 och start av det
nya aret ser manga langsiktigt positivt pa skogsravarans
rollien gron omstallning. Skogens potential i produktion
av byggmaterial, biobrénslen och textilfibrer forstarks av
klimatarbete och EU-politik. Samtidigt kraver en fortsatt
virkesbrist nya angreppssatt kring avverkningsstrategier
och samarbete langs hela vardekedjan.

De narmaste aren kommer att stélla hoga krav pa anpass-
ningsférmaga, inte minst med tanke pa EU:s klimatpolitik,
avskogningsutredningen och artférordningen.

Svensk FastighetdmaFKnad.
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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 2025

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 2025 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 bedémda 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 6verforing 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
ardetiforsta hand obebyggda lantbruksenheter (typkod
110) som ingar i analyserna. | sédra 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 hogra 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 hég 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 2025,

i kr/m3sk. Norrbotten ligger

lagst med 300 kr/m3sk och

Skane hégst med 1080 kr/m3sk.
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Allt storre skillnader i vardenivaer
mellan lanen
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Norrbotten

Lanets priser pa skogsfastigheter under 2024 visar en stabil niva, en viss nedgang kan
dock skonjas. Variationen i pris bedoms ha varit lite storre jamfort med 2023. Skillnaden
mellan kust och inland ar som vanligt tydlig. Lanet erhaller 40 poang enligt Svefas Ranking
vilket &r 2 poang lagre an 2023. Lanet behaller dock sin placering i rankingen.

Fastighetsmarknaden

Marknaden i Norrbotten bedéms som stabil under aret, en
viss nedgang kan dock skonjas for lanet som helhet. Skillna-
deni pris ar som vanligt stor mellan kust och inland, Kiruna
sticker dock ut som en egen marknad med en betydligt
lagre niva an 6vriga delar av inlandet. Snittpriset for hela
kustremsan ligger kring 350 kr/m3sk medan motsvarande
siffra for de inre delarna av lanet ar cirka 250 kr/m?3sk.
Under aret har ett liknande antal kop av skogsfastigheter
genomforts i forhallande till 2023. Intresset for rena skogs-
fastigheter bedoms fortfarande vara hgt aven om vissa kdp
kan ligga ute till forsaljning langre an tidigare innan avslut.
Transaktionsvolymen 2024 har 6kat en aning jamfort med
aret innan. Enskilda stora fastigheter med bra arrondering
och geografiskt lage kan fortfarande generera hogre priser
an normalstora fastigheter men sambandet &r inte lika
tydligt som for nagra ar sedan. Rantelaget och den 6vriga
osakerheten i omvarlden generellt bedoms till stor del ligga
bakom det lite mer forsiktiga intresset kring stora och dyra
skogsfastigheter.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 226
Virkesforrad m3sk/ha 94
Tall/Gran/Lov % 59/22/19

Bonitet m3sk/ha ar 3,0

Marknadsfaktorer

Konkurrensen om virkesravara ar fortfarande hard i Norr-
botten. Sveaskog har under aret hojt sin virkesprislista
flertalet ganger och ligger i framkant i det avseendet. Det
marks aven tydligt att konkurrensen om massaveden ar
skarp, bade barr- och bjorkmassa ligger pa nivaer kring 600
kr/m?3fub, historiskt hdga nivaer. Under andra halvan av sep-
tember drabbades Rolfs sag i Kalix av en omfattande brand
och huvudbyggnaden totalforstordes. Planen ar att bygga
upp verksamheten igen. Under tiden har arbetstillfallena
flyttats Over till Agarens sagverk i Glommerstréask. Dar har
verksamheten snabbt kunnat vaxla upp produktionen bl a
genom en ny och mer effektiv genom en ny och mer effektiv
sorteringslinje - en investering pa 25 miljoner. Irlandska
Smurfit Kappa heter numera Smurfit Westrock sedan
kopet av amerikanska Westrock, en affar pa 11 miljarder
dollar. Det gor bolaget till det storsta i varlden inom papper
och férpackningar.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 300
Normalt intervall kr/ms3sk 220-380
Genomsnitt kr/ha 29 000

Normalt intervall kr/ha 18 000-48 000
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Vasterbotten

Under 2024 sjonk prisnivan pa skogsfastigheter i Vasterbotten marginellt, vilket framst
beddms bero pa det hoga rantelaget som har forekommit under aret. Under aret klattrade
Vasterbotten en placering i Svefas ranking och befinner sig nu pa delad sjatteplats

tillsammans med Ostergétlands lan.

Fastighetsmarknaden

Under 2024 varierade fastighetspriserna i Vasterbotten
kraftigt. De var stabila under forsta halvaret, steg i kvartal
tre och sjonk aterigen under kvartal fyra. | likhet med tidigare
ari hade Umea kommun de hégsta fastighetspriserna, foljt
av Skellefted kommun dar variationen var storre beroende
pa fastigheternas geografiska lage inom kommunen. Antalet
forsaljningar som genomfordes i Vasterbotten under 2024
Okade med cirka 16 % jamfort med 2023. Virkespriserna
fortsatte under aret att stiga pa grund av en fortsatt obalans
i ravarutillgdngen som beror pa att avverkningsvolymerna
minskar och den industriella efterfragan 6kar. Den genom-
snittliga fastigheten som saldes i lanet under 2024 var 135
hektar och hade en produktiv areal pa ca 98 hektar. Arets
storsta fastighetsaffar i Vasterbotten gjordes i Storuman
kommun, dar en privatperson salde 1 254 hektar, varav
956 hektar produktiv skogsmark, for 17 miljoner kronor.
Transaktionen visa att att stora fastigheter kan omséttas
i alla konjunkturlagen.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 132
Virkesforrad m3sk/ha e
Tall/Gran/Lov % 46/35/19
Bonitet m3sk/ha ar 3.4

Marknadsfaktorer

Skogsagarforeningen Norra skog beslutade under 2024 att
investera 400 miljoner i ytterligare rontgenutrustning till
sina sagverk i Savar och Kage. Investeringen medfor ett okat
virkesutbyte fran varje stock samt att sparbarheten av virket
okar. Anlaggningarna beraknas vara i drift under hosten
2025. | slutet av november 2024 drabbades Vasterbotten
av stormen Bert som orsakade stora skador pa staende
skog samt det lokala elnatet. Varst drabbade var Skellef-
ted, Robertsfors och Umea kommun. Skogsstyrelsen och
aktorer pa virkesmarknaden bedémer att mellan 50 000 och
130 000 kubikmeter skog blaste ner under stormen och ar-
betet med att fa ut det stormfallda virket ur skogen fortsatter.
| december 2024 meddelade Setra Group, som bland
annat ager ett sagverk i Mala, att Sveaskog har salt sina
andelar i koncernen till skogsagarféreningen Mellanskog.
Sveaskog kommer dock fortsatt att leverera virke till Setra,
och affaren vantas darfér ha en begriansad paverkan pa
virkesmarknaden i Vasterbotten.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 330
Normalt intervall kr/ms3sk 240-410
Genomsnitt kr/ha 35000

Normalt intervall kr/ha 19 000-55 000
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Jamtland

Priset pa skogsfastigheter i Jimtland fortsatter att sjunka och har under 2024 minskat
med - 8,5 % jamfort med foregaende ar. En vikande prisutveckling pa skogsfastigheter
ar en bidragande orsak till att lanet tappar placeringar i Svefas skogsfastighetsindex. Ett
ar som aven praglats av hoga virkespriser, stora industrisatsningar och debatten kring

art- och habitatdirektivet.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruksenheter i lanet
har 6kat nagot under 2024 jamfért med 2023 ars bottenniva,
en 6kning motsvarande 2,25 %. Jamfort med 2023 har lanet
tappat ett antal placeringar pa Svefas skogsfastighetsindex
och aterfinns nu pa 18:e plats. Aret har praglats av regel-
bundna héjningar av virkespriserna, drivet av minskade
avverkningsvolymer, forbudet mot ryskt virke och debatten
kring artskyddsfragan, nagot som skapat en rekordstor
efterfragan hos sagverken. Detta till trots har skogsdgarna
i Jamtland sett sjunkande priser pa sina skogsfastigheter,
en nedgang som troligen hade varit storre utan den starka
virkesmarknaden. | var analys av fastighetsmarknaden ser
vi att det finns prisskillnader mellan lanets kommuner. Dar
Stromsund och Ragundas kommun aterfinns bland lagre
prisnivaerna medan Are, Ostersund och Berg ligger bland de
hogsta. Priserna har sjunkit till en mer normal niva under aret
jamfort med det exceptionella 2022, en fortsatt normalisering
av prisutvecklingen vantas framover.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 165
Virkesforrad m3sk/ha 129
Tall/Gran/Lov % 35/49/19
Bonitet m3sk/ha ar 3,6

Marknadsfaktorer

Ostersund och Krokoms kommun har under aret blivit
centrala aktorer for internationella investerare inom
elintensiva industrier, vilket ar en del av projektet Hallbar
Elintensiv Industri, initierat av The Power Region. Detta
genom ett samarbete mellan kommunerna och elbolaget
Jamtkraft AB, syftar till att attrahera stora etableringar
och mota det vaxande behovet av elintensiva industrier.
Efterfragan okar framfor allt inom datacenter och nya
tillverkningsprocesser, inklusive fabriker for biobranslen,
batterier, vatgas och kolfiber. Samtidigt fortsatter Hiss-
mofors sagverk sin investeringsresa for framtiden med
en kostnad pa 150 miljoner kronor. Investeringen, som
genomfors i tre steg, inleds med kapacitetsuppdateringar
i efterhanteringen, vilket forvantas oka produktionen
med 10 000 m3sv arligen. Detta projekt starker bade
arbetsmarknaden och framtidstron i regionen, vilket yt-
terligare understryker vikten av hallbar industriutveckling
i Ostersund och Krokoms kommun.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/mssk 375
Normalt intervall kr/ms3sk 300-500
Genomsnitt kr/ha 42 000
Normalt intervall kr/ha 27 000-55 000

Lanets prisutveckling
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Vasternorrland

Priset pa skogsfastigheter i Vasternorrland har under 2024 legat pa en stabil niva jamfort
med foregaende ar. En vikande befolkningsutveckling kan vara en bidragande orsak till
att lanet behaller sin placering i Svefas ranking. Ett spannande ar med flera intressanta
industrisatsningar och en markant 6kning av salda skogsfastigheter i lanet.

Fastighetsmarknaden

Antalet salda skogsfastigheter har 6kat markant fran 87
forsaljningar ar 2023 till 159 forséljningar 2024. Lanet
behaller sin placering pa Svefas skogsfastighetsindex
fran fjolaret och aterfinns pa 21:e plats. | vara analyser av
fastighetsmarknaden for aret ser vi inom lanet en 6kande
betalningsvilja for skogsfastigheter. Hogre priser nara
kusten, industrin och nara de storre staderna dar det storsta
befolkningsunderlaget finns. De hégsta prisnivaerna finner
vi kring Ornskéldsvik och Sundsvall. Langre vasterut och i
inlandet syns en nagot lagre prisbild &ven om det varierar
beroende pa de enskilda fastigheternas egenskaper. | likhet
med Gvriga lan har regelbundna hojningar av virkespriserna
i Vasternorrland ocksa avlést varandra dar de virkeskopande
aktérerna kampar om ravaran. Skogsfastighetsmarknaden i
lanet har ddmpats under det gangna aret men med sett till
de senaste fem aren sa uppvisar lanet en av de kraftigaste
okningarna i landet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha [0]0]
Virkesforrad m3sk/ha 146

Tall/Gran/Lov % 32/45/23

Bonitet m3sk/ha ar 4.3

Marknadsfaktorer

Under &ret har Ange kommun gjort betydande industri-
satsningar med fokus pa gron omstallning. Kommunens
starka bas inom metallbearbetning, skogsindustrier och
fornybar energi gor den val rustad for hallbar stalpro-
duktion, sarskilt inom vattenkraft. Tva planerade vatga-
sanldaggningari Alby och Ljungaverk, dar Res Renewable
Norden AB vill producera upp till 100 000 ton vatgas och
800 000 ton syrgas arligen genom elektrolys, markerar
ett viktigt steg mot gron energi. Callans Tra har ocksa
investerat 10 miljoner kronor i en ny barkmaskin, vilket
forbattrar bade miljon och arbetsmiljon genom att minska
behovet av hydraulolja. Dessutom har foretaget dkat sina
inkop av egen skogsmark for att sakra ravaruférsorjningen.
Norra Skog har invigt en ny virkesterminal i Ostavall, vilket
genererar arbetstillfallen och effektiviserar transporter av
biobrénsle och rundvirke, samt stodjer hallbarhetsarbetet
genom oOkad jarnvagstransport.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/mssk 420
Normalt intervall kr/ms3sk 310-550
Genomsnitt kr/ha 53 000

Normalt intervall kr/ha 37 000-75 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Prisutveckling skogsfastigheter for lanet
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Gavleborg

Skogsfastighetspriserna har under 2024 minskat med med 5 % men anda klattrar lanet
tva platser i arets Ranking. Det beror pa att virkespriserna gatt om skogsfastighetspri-
serna, vilket med for att kop av skogsfastigheter fordelaktigt for den som investerar i
avkastningssyfte. | lanet rader rekordhdga virkespriser tack vare fortsatt hog efterfraga

pa skogsravara.

Fastighetsmarknaden

Marknaden for skogsfastigheter i Gavleborg har under aret
utvecklats negativt. Priserna i kr/m3sk har sjunkit, medan
kr/ha handlats nagot hogre an aret innan. Fenomenet har
sin bakgrund i att de fastigheter som salts, har haft hogre
genomsnittligt virkesférrad &n aretinnan. Aret 2024. sjonk
antalet forsaljningar, vilket innebar en lagre transaktions-
volym bade i antal och omséttning. Minskningen beror pa
att objekten generellt sett ar billigare an foregaende ar.
Forsaljningar i nuvarande konjunktur tar ofta lang tid att
genomfdra och beror sannolikt pa ekonomisk och global
osakerhet. Under sista kvartalet 2024 syns dock en generell
tendens till hogre priser pa namnda nyckeltal, mojligen
drivet av hoga virkespriser och de rantesankningar som
gjorts under aret. Virkespriserna ligger fér narvarande
hogre an fastighetspriserna i kr/m3sk vilket innebér att
man far mer betalt for sin skog pa virkesmarknaden jamfort
med fastighetsmarknaden. Givet att de hoga virkespriserna
haller i sig kan det darfor just nu vara extra fordelaktigt att
aga skogsfastigheter i lanet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 111
Virkesforrad m3sk/ha 145
Tall/Gran/Lov % 49/33/18
Bonitet m?3sk/ha ar 5,6

Marknadsfaktorer

Skogsindustrin har mott bade utmaningar och méjligheter.
Produktionen av travaror har sjunkit till den lagsta nivan pa
atta ar. Trots detta har virkespriserna stigit kraftigt, drivet
av hog efterfragan och minskat globalt utbud. Byggkon-
junkturen ar fortsatt svag, men travarupriserna har anda
okat tydligt under varen 2025. | Gavleborgs lan har det
under aret genomforts viktiga 6verenskommelser for att
framja hallbarhet inom skogsbruket. | mars 2024 samlades
lanets huvudaktorer pa Gavle slott for att underteckna
avtal kopplade till Atgérdsprogrammet for miljomalen i
Gavleborgs lan, med malet att na en hallbar utveckling
till 2030. Traklustret Voxkedjan har vuxit fram som en
viktig aktor i regionen. Foreningen samlar foretag inom
skogs- och trafoéradling for att framja hallbart skogsbruk
och innovation. Voxkedjan arbetar for att utveckla nya
produkter, vardekedjor och hallbart skogsbruk. Genom
samverkan, forskning och utbildning stéarks skogsbrukets
konkurrenskraft i lanet.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/mssk 445
Normalt intervall kr/ms3sk 345-630
Genomsnitt kr/ha 62 000

Normalt intervall kr/ha 39 000-95 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

SKOGSFASTIGHETSINDEX
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Dalarna

Lanets skogsfastighetsmarknad har under 2024 haft en svagt sjunkande prisutveckling
men en viss uppgang kan anas i slutet av aret. Kampen om skogsravaran ar hard men
det finns ocksa geografier som vissa virkeskdpande foretag undviker pa grund av fragor
kopplade till brukandet av skogsmark med hanvisningar till EU:s art- och habitatdirektiv.

Fastighetsmarknaden

Utbudet av fastigheter i Dalarna har varit gott med en
okande trend i marknaden i slutet av aret. Trycket fran
saljarna har varit hogre an vad maklarna har hunnit lagga
ut till forsaljning. Antalet affarer som kommit till avslut
har okat avsevart sedan fjolaret och vissa fastigheter med
stor del foryngringsbar skog, dar man direkt har kunnat
fa en avkastning fran skogen, har i vissa fall avslutas
pa nivaer hogt dver utgangspriset. Pa samma gang sa
finns det fastigheter med stor andel dldre skog som inte
alls har kommit upp i samma nivaer, detta kan bero pa
osakerheten i aganderatten och vissa lagtolkningar som
gor att saljare hellre avyttrar fastigheten an chansar
och skickar in en avverkningsanmalan. Minskningen i
kr/m3sk for helaret ar ca 1% jamfoért med féregaende ar.
For medelfastigheten i lanet betalas ca 475 kr/m3sk eller
ca 58 000 kr/ha. Transaktionsvolymen raknat i kronor
har haft en forsiktig minskning medan antalet fastigheter
som bytt dgare har okat i ungefar samma utstrackning.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 73
Virkesforrad m3sk/ha 130
Tall/Gran/Lov % 55/33/12
Bonitet m?3sk/ha ar 0]

Marknadsfaktorer

| Dalarna har efterfragan pa skogsagarnas produkter fran
virkeskopande aktorer varit stor. Féretagen stravar efter
att etablera samarbeten med markagare genom olika
forvaltningstjanster, ofta i kombination med radgivning
inom skogliga och ekonomiska fragor. Vi observerar dven ett
Okat antal maklare som tavlar om affarerna. Lanets sagverk
fortsatter att investera och modernisera sina industrier.
Bland annat pagar en utbyggnad av containerterminalen
vid Bergkvist-Siljans sagverk i Insjon. De flesta av Dalarnas
sagverk har en fordelaktig logistisk placering med narhet
till jarnvag for transport av fardiga produkter. Sveaskog
meddelade i slutet av aret att de séljer sin andel i sagverks-
koncernen Setra till skogsagarforeningen Mellanskog. An-
laggningar for bade limtra och KL-tréd finns i Langshyttan,
som ligger i den sydostra delen av lanet. Denna utveckling
ar en del av en storre trend dar skogsindustrin i Dalarna
anpassar sig till marknadens krav och stravar efter att 6ka
sin konkurrenskraft.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/mssk 475
Normalt intervall kr/ms3sk 350-670
Genomsnitt kr/ha 58 000
Normalt intervall kr/ha 35 000-110 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Varmland

Varmland har haft en svag uppgang jamfort med andra lan under 2024 dar manga har
haft en minskad vardeutveckling. Antal kop och transaktionsvolym okar. | Svefas ranking
faller lanet 1 placering till plats 12. Sista tidens kraftiga hojningar av virkespriserna gor
att Varmland nu antligen lamnat det stora prisdiket i mellansverige.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen for skogsfastigheter i Varmlands lan har
varit svagt positiv, med ett genomsnittligt pris pa 455
kr/m3sk. Hogsta prisnivaerna aterfinns som vanligt i de
sydliga delarna av lanet. Men aven rena skogskommuner
som Torsby och Eda/Arvika har 6kat procentuellt myck-
et. | dessa nordliga och vastra kommuner ser vi antalet
utlandskopare 6ka efter manga ars nedgang. Lagre ranta
ihop med hoga virkespriser gor att vi spar att denna trend
héaller i sig under 2025. Transaktionsvolymen dkade med
drygt 12 % jamfort med aret innan till 275 miljoner. Aven
antal kop okade under 2024. Vid kontakt med maklare
framkommer bilden att objekt med splittrad fastighetsbild
samt laga virkesforrad och brist pa bra bilvagar har svart
att finna kdpare. Storre objekt med bra arrondering, hogt
virkesforrad samt bra vagnat gar till snabba avslut. Det
finns fortsatt ett stort intresse av juridiska forsaljningsob-
jekt inom lanet. Angreppen av barkborre inom Varmland
lag pa en lagre niva an foregaende ar tack vare gynnsamt
vader och farre klackningar.

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

Varmlands skogsindustri gar fortsatt for hogtryck med goda
resultat. Massabruken har saknat storre produktionsbe-
gransningar, ett bekymmer har varit att fa tag i tillracklig
méngd skogsravara. Sagverken har producerat med nagot
minskad lonsamhet, men ser 6kat byggande och efterfragan
komma nar lagkonjunkturen beréknas vanda upp. Neddrag-
ningar av produktion och personal har framst kunna ses
inom tillverkningsindustrin av hus, personalmoduler samt
byggdetaljer mm. Det blir allt vanligare att kvinnor dger skog.
Under 2023 var nastan hélften av de nytillkomna skogsagar-
na i Varmland kvinnor. Under den senaste 20-arsperioden
har andelen skogsagare som ar kvinnor i Sverige okat till
ca 39 %. Men ser man till andelen nytillkomna skogsagare
ser detannorlunda ut. Dar syns en tydlig trend som visar att
det nastan ar lika manga kvinnor som man som koper, arver
eller tar 6ver skog i generationsskiften. Enligt den senaste
statistiken var 47 % av de nytillkomna skogsagarna i riket
kvinnor under 2023. | Varmland var det hela strax under
halften.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 455
Normalt intervall kr/ms3sk 285-710
Genomsnitt kr/ha 57 000

Normalt intervall kr/ha 35 000-130 000

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar
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Orebro

Orebro 1an uppvisar en stabil skogsfastighetsmarknad dar héga transaktionsvolymer
vittnar om en aktiv sektor, trots att genomsnittspriset har forblivit i princip oférandrat
de senaste tre aren. | takt med att virkespriserna fortsatter att stiga och efterfragan pa
ravaran okar, forvantas agarbyte hos en av lanets storsta mottagare av skogsravara.

Fastighetsmarknaden

Senaste rapportperioden for Orebro visar ett hogt antal kdp
och en toppnotering for transaktionsvolymer. Under perioden
uppgick antalet kop till 69 och transaktionsvolymen till cirka
210 miljoner kronor. Detta kan jamféras med toppnoteringen
ar 2021, da antalet kép var 71 och transaktionsvolymen
uppgick till cirka 186 miljoner kronor. Vid en jamforelse
med de senaste fyra aren kan det dven konstateras att
snittaffaren har blivit betydligt storre och 6kat med nastan
en halv miljon kronor per affar, vilket tyder pa att storre
fastigheter har forsalts under 2024. Samtidigt fortsatter
den prisstagnation som har pagatt under de senaste tre
aren pa skogsfastighetsmarknaden i Orebro lan, trots att
virkespriserna har stigit kraftigt under samma period. Trots
en stark skogsfastighetsmarknad tappar Orebro l4n tre
poang pa Svefas ranking. Detta kan harledas till en positiv
prisutveckling, en starkare befolkningsutveckling och en
okning av medelinkomsten i andra lan.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 74
Virkesforrad m3sk/ha 168
Tall/Gran/Lov % 36/45/19
Bonitet m3sk/ha ar 74

Marknadsfaktorer

Historiskt sett har det funnits en relativt stor prisskillnad
mellan Orebro ldn och Gétaland. Den lagre prisnivan, till-
sammans med goda logistiska forbindelser, har gjort Orebro
till en attraktiv marknad for virkeshandlare aven fran sédra
Sverige, vilket har lett till manga aktérer och hog konkurrens.
Idag ar prisskillnaden i princip borta, men aktérerna och
konkurrensen bestar. Under 2025 genomgar en av ldnets
storsta ravarumottagare ett agarskifte och blir helagd av
Mellanskog, som sannolikt vill stirka sin position i omradet.
Ravarupriset har goda forutsattningar att besta, savida inte
utbudet forandras drastiskt. Om utvecklingen fortsatter i
samma trend som under de senaste tre aren kan virkes-
priset narma sig genomsnittspriset i kronor per m3sk pa
fastighetsmarknaden, vilket skulle skapa unika investerings-
mojligheter. Fragan ar om sambandet mellan virkespriset
och fastighetspriset ar svagt eller om vi snart kommer att se
en positiv prisutveckling pa skogsfastigheter i Orebro lan.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 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

Prisutvecklingen for skogsmark i lanet har efter nagra ar med en positiv utveckling dampats
nagot. Lanet klattrar en placering i Svefas ranking och aterfinns nu pa en femte plats.
Lanets skogar ligger geografiskt bra till med narhet till stora tatorter vilket brukar ha en
prisdrivande effekt. Utbudet av skogsdominerade fastigheter i lanet ar lagt.

Fastighetsmarknaden

| lanet omsattes under aret ca 70 lantbruksfastigheter, vilket
ar nagot farre an fjolaret. De flesta av brukningsenheternai
lanet bestar av kombinerade gardar med bade byggnader,
jord och skog.. Det verkar som de flesta affarerna genomfors
utanfor den 6ppna marknaden med Gvertaganden inom
familjen. Transaktionsvolymen &ar nagot hogre &n fjolaret
trots nagot farre genomforda fastighetsaffarer. For de rena
skogsfastigheterna har antalet salda fastigheter varit lika
som fjolaret, men med en hogre transaktionsvolym uttryckt
i Mkr. Efterfragan pa rena skogsfastigheter &r fortsatt stor
samtidigt som antalet objekt som kommer ut pa den éppna
marknaden ar lagt, vilket driver upp prisnivan. Virkespri-
serna har stigit kraftigt och nu ar det goda méjligheter att
finansiera ett fastighetskop med en avverkning. Lanets
geografiska lage med narhet till stora befolkningscentra med
kopstarka aktorer och att det i regionen finns vélinvesterade
sagverk och massabruk som behdver skogsravara gor att
forhoppningar finns om en fortsatt positiv prisutveckling
for skogsfastighetsmarknaden.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Marknadsfaktorer

Under 2023 drabbades lanets av afrikansk svinpest
vilket stangde ner skogsbruket i delar av Fagersta och
Norbergs kommuner. Jagare, skogs- och lantbrukare
har tillsammans med Jordbruksverket jobbat hart med
"saneringen” och under hosten 2024 kunde restriktionerna
slappas och bruket av skogsomradet kunde aterupptas.
Efterfrdgan pa skogsravara &r stort och ett flertal pris-
hojningar har skett under aret. Vastmanland har trots
ett lage med goda kommunikationer fortsatt en nagot
lagre prisbild pa skogsravaran.. Detta har fort med sig
att virkeskopande att virkeskdpande organisationer fran
sodra Sverige, har borjat vanda sina blickar mot norr vilket
driver upp priserna pa virke och férvantningar om dkande
priser pa fastigheter. Nagra av lanets storre sagverk ar
foremal for agarbyten vilket kan paverka prisbilden pa
ravaran och i forlangningen aven fastighetspriserna.
Befolkningsutvecklingen har under aret stigit pa lansniva
men alla kommuner férutom Vasteras och Kungsor har
en negativ utveckling.

Pris februari 2025
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Uppsala

Prisutvecklingen for skogsmark har bromsat in efter nagra ar med stark utveckling i lanet
men Uppsala placeras pa en andra plats i Svefas ranking och ar darmed fortfarande i
toppskiktet. Efterfragan pa skogs- och lantbruksfastigheter i lanet bedoms som fortsatt
stark och transaktionsvolymen har under aret okat.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingstakten for skogsmark i lanet har bromsat in
efter flera starka ar. Trots detta har intresset for skogsmark
varit fortsatt hogt. Transaktionsvolymen har 6kat, bade vad
galler antal genomforda affarer och total transaktionsvolym
uttryckt i Mkr. Detta tyder pa en stabil efterfragan och en
marknad dar kdpare och saljare i storre utstrackning funnit
varandra. Sett i ett storre perspektiv sa har prisutvecklingen

Marknadsfaktorer

Skogforsks testomrade i Jalla utanfor utanfér Uppsala ar
i centrum nar Al tar steget in i skogsbruket. Bakgrunden
ar en forskningsstudie vid Umea universitet som resulterat
i utvecklingen av ett Al-system som framgangsrikt kan
manovrera en 16 ton tung skogsmaskin utan mansklig
inblandning. Studien genomférdes i samarbete med Skog-
forsk och Algoryx Simulation. De forsta lyckade testerna

Prisutveckling skogsfastigheter for lanet
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i lanet under det senaste aret varit svagare an i exempelvis agde rum pa Skogforsks testomrade i Jalla, dar Al:n tog /
Stockholms lan men starkare &an i grannlanen norrut. Néar- Over styrningen av skogsmaskinen, navigerade over olika e
heten till storstadsregioner med goda kommunikationer och hinder och foljde en planerad rutt. Innan testerna har den har 200
en fortsatt fordelaktig prisbild relativt Stockholms lan gor typen av Al styrning framst anvants for digitala system eller
. . . S . . At Bverfo . . . o
att folr.hoppnlngar finnsomen fortsitt .staF)ll p"rls-utv?ckllng mindre robotar. Att Overfora teF(nlllken till tltlmga maslll(lner.med 2016 2017 2018 2019 2020 2001 2092 2023 2024 2025
framover. Att det mellansvenska "prisdiket” till viss del komplex mekanik och hydraulik 6ppnar for nya anvandnings-
skottats igen beddms ocksa paverka positivt. Skogsfast- omraden. De lyckade testerna utanfor Uppsala markerar ) ) . )
. . . . - . oL .. .. . . W Genomsnittspris Ovre/nedre intervall
ighetspriserna ar fortsatt hogst i sodra Uppsala lan och de ett viktigt steg mot dkad automation inom skogsindustrin
Malarnara delarna, medan norra och kustnira omraden har och kan potentiellt leda till vidareutveckling av autonoma B Riksmedel M Virkesprisutveckling
lagre prisnivaer aven om prisskillnadernainom lanet snarast system for andra tunga maskiner inom liknande branscher.
har minskat under de senaste aren. Studien presenterades bland annat vid varldskongressen i
skoglig forskning, [IUFRO.
Transaktionsvolym for lanet
Lansfakta Pris februari 2025 Antal kép/mkr
Befolkningsutveckling Genomsnitt kr/ms3sk 580 150
Prisutveckling skogsfastigheter Normalt intervall kr/m3sk 440-750
e 125 —
Svefa skogsfastighetsindex Genomsnitt kr/ha 90 000
Normalt intervall kr/ha 70 000-145 000 100 =
Skogen 75 —
Medelfastigheten ha 77 Lanets prisutveckling 50 —
Virkesforrad m3sk/ha 170 Ett ar
Tall/Gran/Lév % 40/39/21  Femr 25 I I
Bonitet msk/ha &r 75 Tio ar O To015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Stockholm

Stockholm har atertagit forstaplatsen i Svefas skogsfastighetsindex trots en forsiktig
prisuppgang. Hojda virkespriser har gjort att investeringskalkyler forandrats, sarskilt for
skog med avverkningsmogen skog. Skogens betydelse for Stockholm har uppmarksam-
mats under aret. Granbarkborreangreppen ar nu i stort sett dver.

Fastighetsmarknaden

Stockholm atertar tronen efter en kort franvaro och befinner
sig aterigen pa forsta plats i Svefas rakning. Prisutveck-
lingen visar en forsiktig uppgéng i lanet med ca 1,3 %, de
genomsnittliga prisernai de dvre och nedre prisintervallen ar
dock oférandrade vilket kan indikera att tankbara kbpare av
skogsfastigheter ar nagot avvaktande beroende av omvérlds-
laget. Transaktionsvolymen i Mkr &r nagot lagre samtidigt
som ett fatal fler kop har gjorts under aret. Stockholm
praglas av en mycket kapitalstark fastighetsmarknad och
utover produktionsforutsattningar pa skogsfastigheter kan
dessa i viss utstrackning dven vara forknippade med even-
tuella férvantningsvarden, vilket kan majliggora alternativ
markanvandning i framtiden. Under aret har kontinuerligt
hojda virkespriser gjort att rotnettonivaerna pa sina hall
overstiger marknadsnivaerna for skogsfastigheter. Det ar
positivt for en skogsintresserad kopare som kan rakna hem
investeringen pa ett annat satt an tidigare, framfor allt om
det finns foryngringsavverkningsmogen skog pa fastigheten.
Virkesrika fastigheter har fortsatt lattast att finna kdpare.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Marknadsfaktorer

| bérjan av aret bjod Stockholms handelskammare in till se-
minarium for att belysa skogens betydelse for bade Sverige
och Stockholm. Forslag: Skogen ar viktig for lanet da den
bidrar till en hallbar stad. Produkter av tra for byggnation,
férpackningar som kan ersatta plast och biobranslen vilket
minskar beroendet av fossila branslen. Skogsindustrins
biprodukter anvands dven i stadens energisystem. Dessutom
starker en konkurrenskraftig skogsnaring den ekonomiska
balansen mellan stad och land, vilket minskar beroendet
av skatteutjamning. Genom att vara del av och stodja
skogsnéaringen kan Stockholm bidra till bade den gréna
omstéllningen och en starkare ekonomi i hela landet.
Utbrottet av granbarkborreangrepp som startade 2018
och sedan dess harjat i bland annat Svealand ar nu Gver.
Skadorna har minskat med 95 % jamfort med topparet
2021, 0ch 2024 uppgick de till cirka 0,3 miljoner kubikmeter
skadad gran, jamfort med 6ver 8 miljoner kubikmeter 2021.
Det forlorade virkesvardet uppgar till flera miljarder kronor.

Pris februari 2025
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186
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Sodermanland

Lanet med allt fran storstadspuls via bdljande landskap till djupa skogar bjuder ocksa pa
en spannande agarkategori. Fran en avvaktande skogsfastighetsmarknad under stora
delar av aret ses en framtidstro och tendens till positiv prisutveckling. Lanet erhaller 44
poang enligt Svefas ranking och placerar sig i mittenskiktet av lanen.

Fastighetsmarknaden

Den inbromsning av prisuppgang som skedde under
2023 fortsatte framat hostkanten 2024 da marknaden
stabiliserade sig. Lanets speciella koparkategori fran
kapitalstarka intressenter till mer aktivalokala skogsagare
skapar speciella forutsattningar for fastighetsmarknaden..
Koparkategorin tillsammans med det geografiska laget
inom lanet paverkar prisbilden. Under det senaste aret har
toppnoteringar i pris inte forekommit i liknande omfattning
som tidigare ar. Jamfért med de fyra senaste aren och
speciellt de tva senaste aren var transaktionsvolymen
betydligt lagre 2024. Aven antalet kdp var lagre 2024
an tidigare ar, om an inte lika markant skillnad. Prisut-
vecklingen aterspeglar den allmanna uppfattningen fran
branschen, att det varit en mer avvaktande installning
till kop av skogsfastigheter. Bedomningen ar att kdpare
och séljare kommer finna en gemensam marknadsniva
under kommande ar och att prisutvecklingen kommer vara
positiv. De hoga virkespriserna bedoms ha en positiv effekt
pa prisutvecklingen och framtidstron.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 76
Virkesforrad m3sk/ha 170
Tall/Gran/Lov % 37/43/20
Bonitet m3sk/ha ar 83

Marknadsfaktorer

Region Sérmland har av regeringen fatt uppdraget att ta
fram forslag till LAnstransportplan for regional transportin-
frastruktur, for perioden 2022-2033. Goda anslutningar till
terminaler och effektiv godshantering bidrar till att forstarka
regionens logistiklage och 6ka konkurrenskraften. Infrastruk-
turinvesteringar i lanet bidrar till att skapa god framkomlighet
for godstransporter pa vag och jarnvag. Sormland behdver
ocksa varna de strategiska noder som finns i lanet och som
ger internationell tillganglighet for godstransporter, till ex-
empel de storre logistikcentrumen, Skavsta flygplats och
Oxel6sunds hamn. Viktiga utgangspunkter for prioritering
av infrastrukturprojekt ar att forbattra trafiksdkerhet och
sysselsattning. En annan viktig utgangspunkt ar att forsoka
forbattra viktiga strak genom lanet, till exempel vag 55 och
vag 57. Denna typ av forbattringar anses speciellt viktiga
for skogstransporter da virke transporteras till och ifran
industrier bade inom som utanfér lanet och viagstandarden
ar en central del i infrastrukturen.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 850
Normalt intervall kr/ms3sk 700-1100
Genomsnitt kr/ha 150 000

Normalt intervall kr/ha 100 000-180 000
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Gotland

Efter en stark prisutveckling pa skogsfastigheter pa Gotland 2023 har marknaden
stabiliserats 2024, med en genomsnittlig prisniva pa cirka 370 kr/m3sk. Under aret har
initiativ for hallbart skogsbruk lyfts fram och ett potentiellt prestigefyllt traleveransavtal
till Danmark kan ge ny ekonomisk skjuts till den gotlandska skogsindustrin.

Fastighetsmarknaden

Efter manga ars stabil prisniva pa skogsfastigheter i lanet
skadades under 2023 ett trendbrott, dar Gotland var ett av
de lan som pavisade starkast procentuell utveckling. Det
var ett styrkebesked for 6ns skogsagare och fragan var da
om dessa goda nyheter skulle hélla i sig framgent. Annu ett
ar har passerat och vid analys av arets forsalda skogsfast-
igheter kan det skdnjas att prisutvecklingen backat nagot
och marknaden stabiliserats. Den genomsnittliga prisnivan
pa skogsfastigheter ligger kring ca 370 kr/m3sk. Denna
konjunktur konstateras inte vara unikt for Gotland utan ses
aven i andradelar av Sverige som ett resultat av exempelvis
ett alltmer osakert geopolitiskt Iage och ckade rantor i en
avvaktande marknad. Gotland ar det ndst minsta skogslanet
men har en stor andel privat agande om ca 3 880 skogsagare
(ca 40 % kvinnor och 60 % man) dar en del skogsaffarer
sker privat genom kontakter snarare an via méklare. Fler
skogsagare mojliggor variation i skogsforvaltning - vissa
fokuserar pa virkesproduktion, andra pa naturvard.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 29
Virkesforrad m3sk/ha 127
Tall/Gran/Lov % 70/17/13
Bonitet m3sk/ha ar 4,0

Marknadsfaktorer

Under aret hoélls ett skogligt rad dar representanter fran
bl.a. Lantbrukarnas riksférbund, Lansstyrelsen, Mellanskog
och Gotlands botaniska forening deltog. Projektet "Grip on
Life" var i fokus, vars syfte ar att kombinera aktivt skogsbruk
med hansyn till vardefulla vattendrag och vatmarker. Vidare
diskuterades bevarande och brukande av kalkbarrskogar
samt behovet av forbattrad samverkan. Efter en omfattande
brand i det historiska borshuset i Kopenhamn i april 2024,
uttryckte danska handelskammaren intresse for att anvanda
gotlandsk tall i ateruppbyggnaden. Detta skulle innebéara
en prestigefylld och ekonomiskt fordelaktig affar for den
gotlandska skogsindustrin, dd man soker cirka 1000 tallar
av hog kvalitet med specifika dimensioner. Mellanskog
annonserade under aret efter gallringsentreprenarer till Got-
land, vilket indikerar en satsning pa att stirka skogsbruket i
regionen. Samtidigt betonades vikten av jamstalldhet inom
skogsbranschen, med initiativsom webbinarier for att skapa
en mer hallbar och inkluderande arbetsmiljo.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 370
Normalt intervall kr/ms3sk 270-540
Genomsnitt kr/ha 50 000

Normalt intervall kr/ha 30 000-110 000
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Ostergotland

Prisnivan for skogsfastigheter i lanet har dragits med en svag nedgang men spas vanda
under 2025. Rekordpriser pa virke tillsammans med lagre ranta ar faktorer som gor att
investerarna dras till skogen. Marknadsvardenivan fér skogsmark i Ostergétland ar fortsatt
hoga. Lanet foljer inte rikets totalt positiva prisutveckling. Lanets index stiger och tar en

sjatte placering men ett fortsatt lagt utbud.

Fastighetsmarknaden

Under aret omsattes 130 lantbruksfastigheter vilket
ar en okning jamfort med forra aret. Av dessa ar drygt
10 % skogsdominerade och fyra forvarv har en kopeskilling
overtiotusen tusen kronor!. Till antalet sker flest forvarv inom
eller i narheten av slattbygderna. | dvrigt ar det forhallandevis
jamn fordelning av kopen 6ver lanet med undantag for
Finspangs kommun dar endast tva kop genomforts under
2024. Pa marknaden syns en tendens att stora objekt tar
langre tid att sélja aven om de enbart bestar av skogsmark.
Denna marknadsbild avviker mot vad som annars rader i
manga andra delar av landet. Skogsdominerade objekt
som analyserats i Svefas databas och som varit ute pa
den 6ppna marknaden tenderar fortsatt att ligga inom ett
snavare prisintervall med tidigare ar. Det begransade utbudet
tillsammans med starka kdparkategorier och gynnsammare
ekonomiska forutsattningar gor att marknadsvardenivaerna
spas stabiliseras under 2025.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 80
Virkesforrad m3sk/ha 177
Tall/Gran/Lov % 40/41/19

Bonitet m3sk/ha ar 8,2

Marknadsfaktorer

Befolkningsutvecklingen i lanet var under aret positiv men
ar inte lika starkt stigande som tidigare ar. Villapriserna i
lanet kade ndgot under 2024 jamfort med fjolaret. Aven
om prisokningen for villor ar dampad har omsattningen okat.
Pa virkesmarknaden har efterfragan for avsalumassa och
sagade travaror varit mycket god, vilket i kombination med
laga lager medfort flertalet prishojningar av ravaran som nu
ar uppe i rekordnivaer. Sodra hanterar timmerbristen med
sagverksstopp under kortare perioder. Okade ravarukost-
nader tillsammans med driftstopp medfor dock svarigheter
for industrin att fortsatt na goda resultat. Virkesmarknadens
goda avsattningsmojligheter betyder fortsatt god Ionsamhet
for skogsagarna trots konjunkturlaget och kostnadsckningar.
Massaindustrin har en béattre balans med virkesfloden.
Forvantningarna under arets borjan ar att marknaden for
skogsfastigheter ar fortsatt god. Med ihallande virkespriser
beddms prisférandringarna peka svagt uppat.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 905
Normalt intervall kr/ms3sk 730-1050
Genomsnitt kr/ha 149 000

Normalt intervall kr/ha 100 000-200 000
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Vastra Gotaland

2024 var ett vantans ar i lanet och priserna pa skogsfastigheter hann bade minska for att
under det sista kvartalet vanda uppat igen. Virkespriserna hade en exceptionell utveckling
med stora hojningar for samtliga sortiment. Om skogsfastighetsmarknaden hanger pa

under 2025 aterstar att se.

Fastighetsmarknaden

Skogsfastighetsmarknaden inom Vastra Gotaland hade en
negativ utveckling under borjan av 2024 for att under det
sista kvartalet och borjan av 2025 vanda uppat. Medelpriset
ligger kvar pa 800 kr/m3sk. Hogst prisnivaer aterfinns inom
Borasomradet, foljt av Skaraborg och Géteborg, nagot lagre
inom sodra delarna av Sjuharadsbygden och sedan sjun-
kande nivaer mot norr inom norra Bohuslan och Dalsland.
Under det ganga aret har efterfragan pa lantbruksfastigheter
minskat mot tidigare ar. Lanet ar i Svefas ranking placerat
som nummer fyra i landet vilket ar en sdmre placering
an foregaende ar. Dock har indexvardet 6kat med nagra
punkter. Utvecklingen har dock varit battre i andra lan vilket
gor att lanet forlorar en placering i indexet. Generellt kan
sagas att det rader en mer forsiktig hallning i en stor och
mangsidig marknad, som &nda aterfinns inom lanet som
helhet. Inom lantbruksfastighetsmarknaden har bebyggda
enheter, hastgardar, haft en svarare marknad an den rena
skogsfastigheten.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 34
Virkesforrad m3sk/ha 189
Tall/Gran/Lov % 25/55/20
Bonitet m3sk/ha ar 8,5

Marknadsfaktorer

Virkespriserna fortsatte att stiga under 2024 med en
hogre efterfragan pa bade timmer och massa. Priserna
i lanet steg enligt Treebula med 40 % pa timmer och
25-30 % pa massaveden. De investeringar som gjordes
pa sagverken inom lanet under pandemin har nu bérjat
att fa effekt. Ett exempel &r Vidas sagverk i Borgstens
som huvudsakligen sagar gran till konstruktionsvirke och
takstolar dar har man under 2024 6kat produktionen med
nastan 40 % vilket lett till nyanstéllning av ca 25 personer.
Aven pa massasidan har Metsa Tissues investeringar pa
bruket i Mariestad lett till 100 nya tjanster. Maskinerna
och hoglagret tar upp en areal av ca sex hektar och
forvantas vara i produktion under andra halvan av 2025.
Investeringen ligger pa ca 4,3 miljarder kronor och kom-
mer att férdubbla kapaciteten till 145 000 arliga ton. Pa
sikt kan detta leda till en 6kad efterfragan pa massaved
i ndromradet.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 800
Normalt intervall kr/ms3sk 650-1 000
Genomsnitt kr/ha 120 000
Normalt intervall kr/ha 90 000-160 000
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Halland

Skogsmarkspriserna visar pa en svag 6kning det senaste aret. Trots kraftigt stigande
virkespriser har skogsfastigheter inte stigit i samma takt. Forklaringen ligger delvis i att
avverknings- och transportkostnader 6kat samt att rantan och oron i omvérlden paverkar
kopare av skogsfastigheter. Sodra visar fortsatt pa ett gott ekonomiskt resultat.

Fastighetsmarknaden

| Svefas index tappar Halland nagra placeringar med tanke
pa en svag prisutveckling for skogsfastigheter men aven
beroende pa andra faktorer som exempelvis en svag svag be-
folkningsutveckling inom lanet. Transaktionsvolymen, métt
i kronor, i lanet for obebyggda lantbruksenheter har minskat
for andra aret i rad men skogsmarkspriserna bedoms 6ka
nagot. Aven om prisutvecklingen pé timmer, massaved och
energisortiment under senaste aret varit stark sa racker det
inte for att priserna pa skogsfastigheter skall haka pa. Aven
andra faktorer sasom stigande kostnader for avverkning och
transporter samt den oro som finns i omvérlden paverkar
de som ar potentiella kdpare av skogsfastigheter. Storre
fastigheter med bra vagnat, god arrondering, hég andel
barr och hég bonitet ar fortfarande attraktiva. Vad galler
produktionslantbruk och hastgardar, speciellt fastigheter
med ett stort byggnadsbestand, sa har rantan paverkat
manga kopare, vilket gjort att dessa typer av fastigheter
haft en nagot sdmre utveckling an rena skogsfastigheter.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha &
Virkesforrad m3sk/ha 192
Tall/Gran/Lov % 17/54/29
Bonitet m3sk/ha ar 98

Marknadsfaktorer

Derome varslar ca 100 medarbetare om uppsagning pa
grund av den sviktande byggkonjunkturen. Detta skall dock
inte paverka Kinnaredssagen dar nya investeringar gors.
Sodra kommer investera i en produktionslinje i Varg for att
producera tannin, som kan anvandas for att bearbeta lader
pa ett mer miljovanligt satt. Anlaggningen planeras att tas i
drift under 2026. Byggnationen av Goteborg Grand Central
har startat, ett nytt stationshus. Tillsammans med Hybridge
levererar Sodra 9 100 kvadratmeter korslimmat tra (KL-tra)
till delar av stationshusets stomme. Farehamnen i Varberg,
som har ambitionen att bli Europas modernaste skogshamn,
har invigts under 2024 efter en investering pa drygt en halv
miljard kronor. Nu finns batteriparken pa plats i Hylte med
en kapacitet pa 42 megawattimmar. Batteriparken i Hylte
kommer majliggora att effektivisera anvandningen av sin
egenproducerade grona el. Batteriparken med tillhérande
stodtjanster bidrar till att minska effekttoppar och erbjuda
stodtjanster till det regionala elnatet.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 940
Normalt intervall kr/ms3sk 730-1200
Genomsnitt kr/ha 180 000
Normalt intervall kr/ha 130 000-200 000
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Jonkoping

Prisutvecklingen pa skogsfastigheter i Jonkoping har varit positiv under aret och lanet
innehar nu plats nio i Svefas skogsfastighetsindex, en aterhamtning med tre placeringar
sedan forra aret. Jonkoping ar ett stabilt Ian med goda forutsattningar.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen i lanet har varit positiv, med ett genomsnitt-
ligt pris pa 860 kr/m3sk. De hogsta prisnivaerna aterfinns
i de norddstra och sydvastra delarna av lanet. Ett forbattrat
rantelage i kombination med hdga virkespriser forvantas
ge goda forutsattningar aven under 2025. Den starka
virkesmarknaden, med en prisuppgang pa 6ver 20 % under
aret, har varit en central faktor for utvecklingen. | vissa fall
har kdpare kunnat finansiera stora delar av ett kop genom
avverkning. For investerare med langsiktig strategi erbjuder
den nuvarande marknadssituationen i lanet intressanta
mojligheter. Den hoga efterfragan pa avverkningsbart virke i
kombination med rekordhdga virkespriser har skapat unika
forutsattningar. | radande marknad syns ett 6kat fokus pa
fastigheter med stor andel avverkningsbart virke. Samtidigt
syns ett lagre intresse for s.k. Gudrunfastigheter, fastigheter
drabbade av stormen Gudrun som slog till med hard kraft i
lanet fér 20 ar sedan.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 52
Virkesforrad m3sk/ha 182
Tall/Gran/Lov % 34/51/15
Bonitet m3sk/ha ar 8,5

Marknadsfaktorer

Jonkopings lan ar hem for flera aktorer inom virkesforadling.
Trots lagkonjunktur och minskat byggande pa hemmamark-
naden har svenska sagverk och pappersbruk, inklusive de
i Jonkopingsregionen, uppratthallit hoga leveranser under
2024. Den starka exporten, sarskilt till EU:s inre marknad, har
varit en avgorande faktor for denna stabilitet. Skogsindustrin
fortsatter att vara en central arbetsgivare i Jonkdpings lan.
Skogsnaringen star for cirka 7 procent av antalet sysselsatta
i regionen. Varje direkt jobb inom skogsnaringen genererar
dessutom néastan tva ytterligare arbetstillfallen hos underle-
verantorer vilket understryker branschens betydelse for den
lokala ekonomin. Samtidigt skapas stora klimatnyttor av
trabaserade byggnader och produkter som lagrar kol i lanet.
Jonkopings kommun ar ett gott exempel pa omradet genom
en egen trabyggnadsstrategi. Har invigdes under 2024 en
av Nordens storsta logistikanlaggningar pa 76 000 kva-
dratmeter dar den barande konstruktionen bestar av limtra.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 860
Normalt intervall kr/ms3sk 750-1 050
Genomsnitt kr/ha 155 000

Normalt intervall kr/ha 120 000-170 000

Lanets prisutveckling
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Kronoberg

En marginell prisutveckling pa skogsmarkspriserna i Krongbergs lan gor att lanet ligger
kvar pa plats 14 pa Svefas ranking. Gudrunskogarna ar inte lika attraktiva langre utan
det rader en starkare marknad for fastigheter med mycket avverkningsbar skog.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i lanet har 6kat jamfort med féregaen-
de ar s aven antalet antalet sélda objekt. Fastigheter med
hog andel Gudrunskogar har lange setts som goda forvarv av
kapitalstarka personer vars syfte varit langsiktig placering av
kapital. Dessa investerare har kunnat hantera den kostsam-
ma skogsvard som praglar dessa skogar. Nu bedoms dessa
fastigheter inte lika attraktiva. Den tidigare dominerande
vaxtliga ungskogen har borjat véaxa in i gallringalder dar
tillvaxten inte ar lika pataglig. Samtidigt minskar utbudet
av dessa fastigheter da tiden med kostsam skogsvard borjar
vara avklarad. Istéllet ses storre efterfragan pa fastigheter
med hogre andel avverkningsmogen skog. Hoga virkespriser
har bidragit till detta da képarna kan finansiera stora delar
av sina kop genom avverkning. Det &r framst obebyggda
skogsfastigheter som varit av intresse. Manga bebyggda
fastigheter som lagts ut till forséljning har bjudits ut pa nytt
med forsok till forsaljning av enbart skogsmarken. | évrigt
uppvisar lanet en negativ befolkningsutveckling.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 51
Virkesforrad m3sk/ha 151
Tall/Gran/Lov % 29/52/19
Bonitet m3sk/ha ar 9.1

Marknadsfaktorer

En svalare var har begransat barkborrens framfart, vilket ar
positivt. Pa industrisidan har Vida under flera ars tid inves-
terat i sina sagverk i lanet, aven i grannlanen. Satsningen
har fortsatt under 2024 med ytterligare produktionsokning
pa flera hall, exempelvis i Alvesta. Detta har bidragit till en
Overkapacitet i forhallande till tillgangen av ravara i omradet
foljt av en kraftig okning av efterfragan pa timmer och tim-
merbrist. For att kunna betala de héga timmerpriserna ar
fokus nu stort pa att effektivisera hantering av biprodukter,
rationalisera virkesintag samt foradling av produkter. Utover
det ses elektrifieringen pa sagverksplanerna dar eltruckar
anvands i hogre utstrackning. Lanet praglas mycket av
branschgemensamma samarbeten dar fokus pa effektivi-
sering genomsyrar olika initiativ. Bland annat utbildning av
sagverksoperatorer och traforadling samt uppstart av en
ny skogsutbildning pa Linnéuniversitetet. Sodra har lange
varit lokalt dominerande vad galler massavedspriserna. Nu
borjar aven energiflisen att fa en god prisniva.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 860
Normalt intervall kr/ms3sk 700-1150
Genomsnitt kr/ha 125 000

Normalt intervall kr/ha 90 000-135 000
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Kalmar

Kalmar steg tva placeringar i rankingen pa grund av en positiv pris- och befolkningsut-
veckling under aret. Lanet erhaller 36 poang enligt Svefas index vilket &r en nagot hogre
niva an fjolaret. Marknaden for skogsfastigheter bedoms som fortsatt stabil dar en hog
omsattning av fastigheter inom slakt och familj haller nere utbudet.

Fastighetsmarknaden

Prisutvecklingen for Kalmar ar forsiktigt positiv och lanet ar
upp nagot under aret. Trots det finns en relativt stor spridning
med fastigheter, vilka saljs for mellan 620 och 890 kr/m3sk.
Den geografiska spridningen av férsélda skogsfastigheter ar
jamnt spritt over lanet. Priserna ar normalt hogre narmare
de storre orterna samt att betalningsviljan ar hogre nar det
forekommer andra varden sdsom jakt och fiske. En stor
mangd fastigheter kommer inte ut pa marknaden utan
byter agare inom slakten, ibland genom forsaljning men ofta
genom arv eller gava. Dock skedde nagot av ett trendbrott
under 2022 som sedan har forstarkts under 2023 och
2024 dér transaktionsvolymen pa marknaden ar betydligt
storre. Under 2024 okade aven antalet registrerade kop.
Trots en vikande travarumarknad fortsatte prisutvecklingen
uppat for timmer och massa. Aven energisortimenten har
fortsatt 6ka i varde. Detta ger fortsatt positiva signaler och
den sammanvagda bedémningen ar en forsiktig 6kning i
marknaden for skogsfastigheter i lanet.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 70
Virkesforrad m3sk/ha 173
Tall/Gran/Lov % 38/42/20
Bonitet m3sk/ha ar 8,7

Marknadsfaktorer

| Monsteras paborjade Sodra sin investering pa 6ver 2
miljarder kronor produktion av sulfatlignin. En miljdansokan
ar inlamnad och projektet kommer vara klart under 2027.
Lignin anvands for att producera energi men med de nya
foradlingsmetoderna kan ligninet anvandas for att ersatta
fossila material bland annat i batterier, kompositer och
lim. Satsningen kan leda till att motsvarande 125 000 ton
koldioxidutslapp ersatt med en fornybar ravara. Projektet
delfinansieras av Industriklivet.Skadorna orsakade av gran-
barkborre minskade under 2024 och skadenivan sjonk med
95 % jamfort med topparet 2021. Utbrottet borjade efter
det varma aret 2018 men senare ars lite kallare och blotare
somrar har hjalp till att minska svarmningarna. Skogssty-
relsen menar att ett varierat skogsbruk med ratt tradslag
pa ratt plats samt ett aktivt skogsbruk kan minska risken
for likande utbrott. Med mindre skador fran granbarkborren
bor skogsagare nu i storre utstrackning kunna vélja vilka
bestand de vill avverka samt att priserna pa de avverkade
volymerna ar battre.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 760
Normalt intervall kr/ms3sk 600-890
Genomsnitt kr/ha 100 000
Normalt intervall kr/ha 85 000-120 000
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Blekinge

Trots en positiv prisutveckling pa skogsfastigheter under foregaende ar ligger Blekinge
kvar pd samma placering som forra aret, dvs nist sist pa Svefas ranking. Okad arbetsléshet
och negativ befolkningsutveckling bidrar till den placeringen.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruksenheter visar
att aktiviteten pa skogsfastighetsmarknad ligger kvar pa
2023-2024 ars nivaer. Merparten av forvarven under 2024
gjordes under andra halvan av aret. En tydlig tendens ar att
tiden fran annonsering till avslut varit utdragen. Sammanfat-
tas de senaste 12 manaderna har prisutvecklingen varit svagt
positiv. Narheten till den starka marknaden i Skane bedoms
till viss del spilla dver pa Blekinge. Det sammantaget med de
historiskt hdga virkespriserna ses som en forklaring till 6k-
ningen. Blekinge ligger som tidigare ar i en prisniva lagre an
Kronoberg men hogre an Kalmar. Sedan slutet av 2023 har
fritidshusmarknaden visat en negativ prisutveckling pa ca
9,6 % dar antalet forsaljningar ocksa 6kat. Pa villamarknaden
ar laget det omvanda med en positiv prisutvecklingen, 9, 4
% upp. Befolkningsutvecklingen fortsatter i negativ riktning.
Arbetslosheten lag stilla under 2023 men har tilltagit igen
under 2024. Totalt sett tappar Blekinge en indexpoang
jamfort med forra arets Svefa index.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 38
Virkesforrad m3sk/ha 200
Tall/Gran/Lov % 15/53/32
Bonitet m3sk/ha ar 10,9

Marknadsfaktorer

Lanet har varit forskonat fran stormskador jamfért med
tidigare ar. Inledningen pa aret var véldigt bl6t och det
har bidragit till att granbarkborreskadorna har avtagit. Pa
industrisidan fortsatter S6dra sina satsningar pa elpro-
duktion och elektrifiering. Vid massabruket i Morrum har
beslut tagits att investera i en ny turbin vilket kommer
generera el at exempelvis ca 15 000 smahus. | lanet har
massavedspriserna varit historiskt hoga. Vad galler [6vtrad,
framst bjork och asp, ar efterfragan pa massaveden god.
Sodras massabruk i grannlanet anvander alltmer l6vravara
och i Morrums disslovingmassa ar det redan en vasentlig
del. Nar det géller bjérktimmer ar dock foradlingsnivan
lag i Sverige. Skogforsk leder ett EU-finansierat projekt
for att sammanstalla kunskapslaget vars syfte bland an-
nat ar 6kad anvandning och produktion av bjorktimmer.
Forhoppningsvis kan detta pa sikt leda 6kade varden for
I6vrika skogsfastigheter.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 820
Normalt intervall kr/ms3sk 650-1 000
Genomsnitt kr/ha 150 000

Normalt intervall kr/ha 110 000-170 000
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Skane

Skane klattrar upp pa ensam tredje plats pa Svefas ranking och ar alltjamt i topp nar
priserna pa skogsfastigheter jamfors. Skane har tack vare hoga virkespriser legat stabilt
under den tuffa perioden med hog ranteniva. Ett gynnsammare rantelage under fjolaret
har medfort att den positiva prisutvecklingen tagit fart igen.

Fastighetsmarknaden

Marknaden var nagot avvaktande under 2023 och inled-
ningen av 2024 da det hoga rantelaget var ett faktum.
Under den perioden lag fastighetspriserna relativt stilla,
omkring 1000 kr/m3sk. En vantad prisnedgang under 2024
utebley, troligtvis pa grund av de héga virkespriserna. Detta
signalerar att lanets skogsagare och kdpare ar kapitalstarka
och fortsatt varderar framtida produktion, jakt och andra
aganderattsliga varden hogt, aven under svarare ekonomiska
tider. | takt med ett mer positivt rantelage under 2024, fort-
satt hoga virkespriser har marknaden kommit igang igen.
Bade transaktionsvolym och antalet transaktioner har 6kat.
Sammantaget ger detta en positiv prisutveckling i lanet
om 8 %. Generellt ligger skogsfastigheter med hog andel
adellov pa lagre prisniva an barrdominerade men trenden ar
att dessa fastigheter ocksa har haft en positiv prisutveckling
de senaste aren. Att solcellsforetagen det senaste aret fatt
avslag pa etablering av solceller pa akermark kan bidra till
Okat intresse for etablering pa lagproduktiv skogsmark.

Lansfakta
Befolkningsutveckling
Prisutveckling skogsfastigheter

Svefa skogsfastighetsindex

Skogen

Medelfastigheten ha 35
Virkesforrad m3sk/ha 200
Tall/Gran/Lov % 11/42/47
Bonitet m3sk/ha ar 1,3

Marknadsfaktorer

Aret bérjade utmanande med dalig barighet i skog och mark.
Sydostra delen av Skane drabbades dessutom av snobrott i
borjan av aret. Virkesbristen i lanet har varit fordelaktigt for
skogsagarna da det medfort hoga priser pa skogsravaran,
pa samtliga sortiment. Priserna pa bok ar uppe pa rekord-
nivaer, de hogsta pa 20 ar. Prisrallyt har gjort det svarare for
industrierna att halla jamna floden, konkurrens om ravaran
ar hog i Skane da efterfragan blivit storre fran grannlanen i
norr dar Vida under flera ar investerat for utékad produktion.
Efterfragan pa adellov ar fortsatt hog fran Europa och Asien
och det finns en stor potential i att 6ka exporten. Dock
hammas utvecklingen av det som sker i Suezkanalen dar
fartyg attackeras av av rebeller och det innebar att volymer
far ledas forbi Afrika vilket bidrar till forseningar och 6kade
transportkostnader. | sparen av de hoga elpriserna planerar
Solar bioenergi att uttkat sin kapacitet med en ny biopanna
for tradbransle.

Pris februari 2025

Genomsnitt kr/m?3sk 1080
Normalt intervall kr/ms3sk 900-1400
Genomsnitt kr/ha 200 000

Normalt intervall kr/ha 160 000-250 000
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Fastighetsmarknaden for jordbruksmark

Ar 2025 markerar inte bara Svefas 30-arsjubileum
utan ocksa Sveriges 30-arsjubileum som EU-medlem.
EU:s stod och marknad var en avgdrande startpunkt for
en uppatgaende trend for priserna pa jordbruksmark i
Sverige. Sedan 1995 har det genomsnittliga priset pa
jordbruksmark i Sverige mer an tiodubblats samtidigt
som den allmanna prisnivan stigit med drygt 75 %. Den
be-tydande prisokningen under perioden forklaras av flera
faktorer, inklusive 6kad efterfragan pa jordbruksprodukter,
forandringar i jordbrukspolitiken och en allméan trend mot
investeringar i mark som en saker tillgang.

Fram till mitten av 1980-talet styrdes priserna pa jord-
bruksmark helt av jordforvarvslagens prisprovning. Nar
denna borjade luckras upp ledde det initialt till en snabb
pris6kning pa grund av ett uppdamt kopbehov. Sarskilt steg
vardet pa hastgardar, da jamforelser mer och mer gjordes
med ortens villamarknad. Rena familjejordbruk prissattes
dock fortfarande till det bedémda avkastningsvardet. Ar
1991forandrades jordforvarvslagen sa att prisprévningen
slopades helt och rationaliseringsbestammelserna begran-
sades. Samtidigt anpassades fastighetsbildningslagen mer
till radande forhallanden palandsbygden, boséattning och
landsbygdsforetagande uppmuntrades satillvida att det blev
mojligt for mindre lantbruk att &ga lite mark, ha hast och
bedriva en del odling. Fran dennatid har tillskottsforvarven
okat kraftigt i antal och aven lett prisutvecklingen pa mark.
EU-intradet 1995 bidrog till att skapa en langsiktig upp-
atgaende trend for priserna pa jordbruksmark i Sverige.
Laga rantor under langa perioder har ocksa bidragit till
okad efterfragan och pressat upp priserna, sarskilt under
2000-talet. Det har ocksa skett stora strukturforandringar
inom jordbruket under tidsperioden. Jordbruket genomgar
en strukturrationalisering dar mindre gardar avvecklas
eller slas samman till storre enheter vilket bidrar till en

hogre efterfragan pa hogkvalitativ jordbruksmark. En stor
produktivitetsokning och stigande globala spannmalspriser
har ocksa haft en positiv paverkan pa fastighetsmarknaden.
Prisutvecklingen har varierat mellan olika regioner, och
priserna pa jordbruksmark varierar kraftigt beroende
pa markens bordighet, ldge och andra lokala faktorer.
Odlingsforhallandena skiljer kraftigt dver Sverige, och dven
inom lansgranser skiljer sig forhallandena at vasentligt.
Jordbruksfastigheter &r en mycket varierad fastighetstyp,
dar varje egendom skiljer sig at genom olika driftsinrikt-
ningar och regionala forutsattningar. Marknadsvéardet av
jordbruksmarken formas av flera samverkande krafter,
ekonomiska faktorer som inkluderar bland annat férhal-
landet mellan utbud och efterfragan, rantenivaer och
mojlig avkastning, hog avkastning, god vattentillgang och
laga lanekostnader kan gora en fastighet mer attraktiv.
Politiska beslut paverkar marknadens dynamik genom
subventioner, stodprogram, dgarregleringar och skatter,
vilket kan mildra eller forstarka andra marknadstrender.
Sociala faktorer som urbanisering, férandrade livsstilar och
arvssituationer styr bade utbud och efterfragan, exempelvis
nar unga generationer inte vill ta 6ver garden eller nar
stadsbor soker ett mer héllbart boende pa landsbygden.
Dartill paverkas vardet av miljorelaterade aspekter som
klimatférandringar och markkvalitet, sarskilt i omraden
med risk for erosion eller brist pa vatten.

Slutligen har globala faktorer stor inverkan, exempelvis
genom forandrade livsmedelspriser och internationella
handelsavtal som paverkar lantbrukarnas lonsamhet och
betalningsférmaga. Dessa samverkande krafter kan starka
eller motverka varandra, dar exempelvis subventioner
kan vaga upp mot laga livsmedelspriser eller stigande
rantor kan hamma investeringar trots en hog efterfragan
pa jordbruksprodukter.

Marknadsstatistik

Ar 2025 markerar startpunkten for Svefas publicering av marknadsstatistik for jordbruksmark i Sverige, en marknad
som bevakats under lang tid.

Under en langre tid har priserna pa akermark i Sverige stadigt 6kat. Mot slutet av 2022 bérjade denna uppgang avta,
framst pa grund av stigande réantenivaer. Trots detta bidrog hoga vinster inom lantbruket samma éar till att mildra
nedgangen. Ar 2023 och i inledningen av 2024 sjénk priserna ytterligare, vilket tillskrivs det fortsatt hoga ranteldget
samt ogynnsamma vaderforhallanden i delar av landet som ledde till simre skordar. Under 2024 forbattrades skordarna
till en mer normal niva, samtidigt som rantelaget blev mer gynnsamt. | flera lan har detta lett till en positiv trend dar
priserna pa akermark nu sakta borjat stiga igen. Flera indikatorer pekar mot en aterhamtning under 2025 med en
okad efterfragan. Samtidigt har efterfragan pa de bordigaste markerna fortsatt varit mycket hog under hela perioden,
men priserna varierar avsevart mellan och inom varje lan.

Nedan presenteras genomsnittspriser pa akermark och betesmark inom respektive lan. Svefa samlar in och analyserar
forsaljningar av jordbruksmark genomforda som lagfarna éverlatelser och fastighetsregleringar i hela landet.

kr/ha aker 2025-01-31

Intervall aker kr/ha

kr/ha bete 2025-01-31 Trend

Skane 430 000 200 000 - 550 000 180 000 7
Ostergétland 250 000 100 000 - 370 000 70 000
Vastra Gotaland 200 000 90 000 - 350 000 65 000 >
Halland 200 000 100 000 - 400 000 100 000 7
Kalmar 190 000 100 000 - 350 000 90 000 7
Blekinge 180 000 80 000 - 375 000 100 000 7
Orebro 150 000 70 000 - 230 000 50 000
Jonkoping 130 000 100 000 - 200 000 55 000
Sédermanland 125 000 80 000 - 250 000 60 000
Stockholm 125 000 75000 - 230 000 60 000
Vastmanland 110 000 60 000 - 160 000 50 000
Uppsala 110 000 75000 - 200 000 50 000 7
Gotland 100 000 50 000 - 160 000 40 000 7
Kronoberg 80 000 50 000 - 100 000 40 000
Gévleborg 55000 20 000 - 100 000 20 000 7
Dalarna 55000 20 000 - 100 000 20000 7
Vérmland 50 000 15000 - 110 000 20 000
Vésternorrland 35000 25000 -65 000 15000 7
Vésterbotten 30 000 10 000 - 65 000 15000
Jamtland 25000 15000 - 50 000 10 000
Norrbotten 20 000 10 000 - 60 000 10 000




Svensk Fastighetsmarknad

Vara varderingar av jord och skog
anvands ofta som underlag vid

overlatelser eller i rattssituationer
och forhandlingar.

Referensuppdrag - Svefa Skog och Lantbruk

Varderingsuppdrag och leverans av skogliga
marknadsstatistik

Ar:2024
Uppdragsgivare: Holmen

Uppdragsbeskrivning: Svefa genomférde under hosten 2024
en referensvardering som underlag till Holmens arsredovis-
ning. Uppdraget omfattade ca en femtedel av Holmen skogs-
marksinnehav, belaget i sodra Sverige. Vardebedomningen
omfattade dven bedémning av storlekspremium. Svefa har
aven levererat skoglig marknadsstatistik som underlag till den
vardering som genomfors av Holmen i arsredovisningen.

Vérdering av intrang for Norrbotniabanan

Ar: 2024

Uppdragsgivare: Lantmateriet, Kommunala Lantmateriet
Skelleftea, Trafikverket

Uppdragsbeskrivning: Svefa har utfort varderingstjanster
at berérda myndigheter. Svefa varderar samtliga markslag
och fastighetstyper och sker i ndra samarbete med aktuell
uppdragsgivare. Projektet pagar under minst tre ar och utférs
etappvis enligt bestéallarens dnskemal. Svefa varderar intrang
for bade blivande jarnvagsmark, ledningsratter och tillkom-
mande ersattningsvagar. Darutover har Svefa utfort projekte-
ring och lokaliseringsutredningar for vagar.

Lokaliseringsutredningar i samband med exploatering av
jordbruksmark

Ar: 2024
Uppdragsgivare: Exploatorer i pagaende detaljplaneprojekt

Uppdragsbeskrivning: Svefa har genomfort ett flertal utred-
ningar at exploatérer i pagaende detaljplaneprocesser rérande
brukningsvard jordbruksmark och om tankt exploatering upp-
fyller kraven i 3 kap. 4 § MB pa att utgéra ett vasentligt samhall-
sintresse. Dartill har Svefa utfort lokaliseringsutredningar i syfte
att visa om behovet kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredstéllande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Vattenskyddsomraden i Gotaland

Ar: 2024

Uppdragsgivare: Privata fastighetsagare, kommuner, kommu-
nala VA-bolag

Uppdragsbeskrivning: Svefa har utfort ett flertal ersatt-
ningsutredningar i Gotaland kopplat till inrattande av vatten-
skyddsomraden som berér skogs- och jordbruksmark. Med
vattenskyddsomrade foljer skyddsféreskrifter som i olika grad
kan leda till att den pagaende markanvandningen inom en
fastighet forsvaras. Vid utredningen bedéms den berérda fast-
ighetens marknadsvardeminskning och eventuell annan skada.

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 4r mindre 4n genomsnittsfastigheten eller
har en hég lovandel? Skoglig produktionsférmaga, bonitet, diskuteras ofta i samband med
avkastningsvarde men har den nagon paverkan pa marknadsvardet? Och vad séager 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
over hela Sverige tillsammans med savél offentliga som privata uppdragsgivare. Vi ar drygt
30 konsulter fordelade pa kontor fran Malmoé i soder till Lulea i norr - det betyder att vi alltid
kan erbjuda en lokal 16sning med en konsult som dagligen utfér uppdrag pa den aktuella
marknaden. Vi har ocksa stor erfarenhet av att pa kort tid satta samman projektorganisationer
for komplexa fastighetsréttsliga utredningar med specialistkompetenser eller omfattande vér-
deringsuppdrag for saval privata som offentliga kunder. Var produktutformning skraddarsys
for att mota kundens specifika utmaningar och behov.

Marknadsvardering

Vardering som underlag for 6verlatelse eller beléning. Beskrivning av marknadsforutsattningar
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 fér uppdrag varierande fran mycket sma intrang som exempelvis
vattenledningar i jordbruksmark till stora intrang sa 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 seridsa, palitliga och kunniga. Vara
kunder overlater med tillforsikt sina problem och utmaningar at oss, eftersom de vet att vi
inte tar nagra genvagar. Vi ar inte som andra, och det &r en stor forklaring till var framgang.

Vi har kontor fran Malmé 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 ar vi cirka 300 medarbetare och gruppen
omsatter arligen cirka 500 MSEK.

Strategisk radgivning

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

Fastighetsvardering

Vi ér landets ledande varderingsféretag och har fler an 70 fastighetsvarderare som varderar
alla typer av objekt och fastighetsportféljer. Svefa ar ocksa landets enda rikstackande
oberoende varderare av skog och lantbruk. Vara varderingar anvands ofta som underlag
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.

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och vision genom detaljplan till affars-
plan och genomférande. Vi finns med som strategiska radgivare och projektledare for bade
privata och kommunala aktérer genom hela planerings och genomférandeskedet. Vi har

R " T o o lang erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att arbeta med férankring och
Broviken ar en svensk tjanstebolagsgrupp med hogkvalitativa tjanstebolag. Broviken ar en langsiktig 4gare som dial dberérd Viarb i q diah K .
investerar i och utvecklar nischade bolag som ar eller har ambitionen att vara bast i sin marknad. Inom segmentet lalog med berorda parter. Viarbetar tillsammans med myndigheter, kommuner, privata ex-

Samhallsbyggnad &r Broviken, férutom Svefa, aven huvudégare i projekt- och byggledningsbolagen Forsen och ploatdrer och fastighetségare vilket ger oss forstaelse for samtliga intressenters perspektiv.
Ebab som bidrar till att utveckla hallbara samhallen. Det gor att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssakrad process for alla inblandade parter.

Om Broviken
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EN DEL AV SVEFA PARTNERGRUPPEN

Vi finns pa plats lokalt
over hela Sverige o

Svefa - 30 ar av vardeskapande inom fastighetsradgivning

Svefa, med 30 ars erfarenhet, ar en av Sveriges ledande fastighetsradgivare. Med cirka 300 medarbetare fran Malmo till Lulea och
en arlig omsattning pa cirka 500 miljoner kronor, erbjuder vi kvalificerad radgivning inom vérdering, analys, samhéllsbyggnad, fast-
ighetsutveckling, miljoratt, strategiskt affarsstdd, forvaltning och transaktioner. Som en del av Svefa Partnergruppen, tillsammans
med Varderingsdata och Set Up, ar vi en helhetsleverantor for fastighetsbranschen. Vara kunder, fran kommuner och myndigheter
till fastighetsbolag och investerare, uppskattar var kombination av expertis, affarsintelligens och stark lokal narvaro. Med en stark
grund av integritet och nytankande ser vi fram emot att fortsatta bidra till hallbar utveckling och skapa varde i fastighetsbranschen.

L&s mer om oss och vara tjanster pa svefa.se

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




