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"Fler intressen ska enas om
brukandet av skogarna vilket
leder till nya avvagningar.
Det ar pa den héar spelplanen
som analys och kunskap blir
avgorande”

VD har ordet

Sakerhet och beredskap har pa kort tid gatt fran att
vara specialiserade fragor till att bli en integrerad del av
samhallsplaneringen. Det handlar inte langre ifall krisen
kommer, utan nar, och om var férmaga att hantera den, oavsett
vad den bestar i. | det arbetet spelar marken och de areella
naringarna, med fokus pa skog och lantbruk, en central roll.
Skog ér inte bara en tillgang. Den ar ravara, energikalla och en
del av samhallets grundlaggande funktioner.

Och nar forutsattningarna forandras, genom ett nytt
omvaérldslage, 6kade krav pa klimatberedskap eller nya EU-
direktiv, forandras ocksa synen pa vad som faktiskt ar en
attraktiv och langsiktigt hallbar skogsfastighet. Fler intressen
ska enas om brukandet av skogarna och det senaste arets
debatt om hyggesfritt skogsbruk ar ett exempel pa hur allt
fler aktorer gor nya avvagningar mellan sociala och biologiska
intressen i det som tidigare varit mer produktionsinriktade
skogar. Det paverkar marknaden i grunden.

Det ar pa den hér spelplanen som analys och kunskap blir
avgorande.

Under tre decennier har vi byggt en position som oberoende
radgivare i skarningspunkten mellan offentliga och privata
aktorer. Det galler dven skogsmarknaden, dar samspelet
mellan néaringsliv, samhalle och langsiktigt forvaltarskap blir
allt viktigare. Det &r ocksa dar manga av de avgoérande fragorna
nu formas.

Arets upplaga av Svensk Fastighetsmarknad Fokus Skog
tar tydligt avstamp i detta: hur omvarldslaget och kraven pa
beredskap paverkar skogsmarknaden, bade direkt och indirekt.
Vi ser hur nya behov vaxer fram, hur anvandningen av skogen
breddas och hur synen pa risk och varde forandras. Samtidigt
kvarstar behovet av att forsta de lokala forutsattningarna, dar
skillnaderna kan vara betydande. Det finns ingen genvag runt
det.

Ambitionen med rapporten ar att ge en helhetsbild av en
marknad i rorelse: att synliggora skillnader, forklara drivkrafter
och bidra till battre beslut. For i en tid av 6kad osakerhet ar
kunskap inte bara en konkurrensfordel. Det ar en forutsattning.

Valkommen att ta del av vara analyser.

Gustav Kallen
VD och koncernchef, Svefa
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Skogen i beredskapens och osakerhetens
tidevarv - varde, ravara och trygghet

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 Oversattning eller bearbetning, i annan litteratur- eller konstart
eller i annan teknik. Kontakta garna Svefa for en licens att anvanda hela eller delar av verket.

| slutet av februari 2026, nastan exakt fyra ar efter Ryss-
lands fullskaliga invasion av Ukraina, anféll USA Iran.
Vérlden holl andan infor den amerikanska presidentens
uttalande i april om att utplanaen hel civilisation, om inte
transporter tillats genom Hormuzsundet. Sa blev inte
fallet, men icke desto mindre har det senaste decenniet
varit minst sagt omvélvande och resulterat i langt storre
samhallsférandringar an fa kunnat ana. For skogsbruket
har beredskapsfragorna for en kris- eller krigssituation
alltid funnits nara tillhands. Hur kan du lasa mer om i
rapportens temadel, som reflekterar 6ver skogens del i
den svenska beredskapen och motstandskraften.

Som en konsekvens av oron i omvarlden kan vi se
att det internationella intresset for investeringar i de
nordeuropeiska skogstillgdngarna har okat.

Under fjolaret marktes det tydligt, genom tva historiska
strukturafféarer, dels genom att den tyska forsakringsjatten
MEAG investerade i 175 000 hektar mark i Sverige som
saldes av Stora Enso och dels genom att IKEA investerade
i 153 000 hektar i Estland och Lettland, dar Sédra var
saljare. IKEA-sfaren har de senaste aren gjort flera forvarv
i Finland och Lettland for att sdkra leveransfloden och
sparbarhet. Att kontrollera en allt mer eftertraktad ravara
skapar trygghet och véarde for dgare. Ett annat satt att skapa
varde ar att reducera den sa kallade konglomeratrabatten
genom att dela upp verksamheten i separata bolag och
tydliggora deras respektive inriktning. Senast detta skedde
i den svenska skogsbranschen var 2017 nar SCA och
Essity delades upp, ett drag som i efterhand betecknas
som framgangsrikt genom hdgre varderingar av bade
skogarna och hygiendelen. Nast pa tur &r Stora Enso som
planerar att genomféra delningsprocessen i ar och att
lata de nya bolagen gé pa borsen under kommande ar.

Den som ar investerad i skogsindustrisidan har haft ett
dystert ar, i varje fall avseende de ekonomiska resultaten.

Paul Nord Marcus Varmin
Affarsomradeschef Redaktor
Skog & Lantbruk

En rekordsvag byggbransch och utdragen lagkonjunktur
tillsammans med historiskt hoga ravarupriser har lett till
varsel 6ver hela landet. Till raga pa allt finns dessutom
nya orosmoln pa himlen i form av konkurrens fran
ovantat hall. Nar Kina, precis som vi i Sverige, utvecklat
sin egen industrikapacitet och 6kat sin sjalvforsorjning
har sydamerikansk industri styrt om export fran Kina
till Europa. Samtidigt gors forsok med inblandning av
kortfibrig eukalyptusmassa i produkter som tidigare
enbart haft nordisk langfibrig barrmassa. Fibrerna har
olika egenskaper och kan inte ersatta varandra, men
aven en inblandning av den billigare eukalyptusfibern
som kan produceras med omloppstider som ar en tiondel
av de vi har for vara barrtrad i Sverige, paverkar forstas
ravarubehovet.

Jakten pa nya anvandningsomraden, som tar tillvara
tradets alla bestandsdelar, fortsatter med oférminskad
styrka. Ett aktuellt exempel ar Vanerply i Otterbacken,
som gatt fran tester till industriell anvandning av lignin,
tradets naturliga bindemedel, i limmet vid tillverkning
av konstruktionsplywood.

Pa fastighetsagarsidan rader alltjamt oklarheter om
radighet och rattigheter. For saval skogsagare, myndigheter
som politiker ar det annu ett fullstandigt mysterium vad
EU:s naturrestaureringsférordning fran 2024 innebér i
praktiken. Alla former av regulatoriska osakerheter ar
naturligtvis mycket besvarande for en sa langsiktig och
kapitalkravande investering som kop av skogsmark.

Apropa kapital - i det har numret av Skogsrapporten
valkomnar vi som géastskribent Danske Bank som delar
med sig av bankens perspektiv vid kreditprovningar
for skogsfastigheter. Hur ser banken pa kassaflodets
roll vid kreditgivningen och hur hanteras en ojamn
alderklassférdelning - vi har svaren.

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

Svefa Skogsfastighetsindex ar framtaget for att forse aktorer pa den svenska fastighets-
marknaden med ett relationstal, som underlag for ett framgangsrikt investeringsbeslut.
Var i Sverige ar det mest 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 lan uppvisar, bade
genom skogsproduktion och genom andra faktorer, t ex
alternativ markanvandning eller attraktiva jaktmojligheter.
Lagesfaktorn har en betydande del i indexet, da den
langsiktigt beddoms 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 produktionsférméaga som kan

kopas for lanets medelprisniva.

Jaktarrendenivan.

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

Befolkningsméangden.

Medelinkomsten per person.

Befolkningsutvecklingen.

. Arbetslosheten.

10. Villapriset i lanets ekonomiska centrum.

©E N O

Den genomsnittliga prisutvecklingen for skogsfastigheter
i riket visar en uppgang om 2,3 % under 2025. Hogst
nedgang uppvisar Vasternorrland och Stockholms lan
med -1,2 % respektive -0,6 %. Endast dessa 2 av 21
lan uppvisar en negativ prisutveckling mot tidigare ar,
Soédermanland och Jamtlands lan har ingen foéréandring
mot tidigare ar och resterande har en positiv utveckling.
Hogst har den procentuella prisuppgangen variti Gavleborg
och Vastmanland med 5,6 % respektive 5,3 % foljt av
Norrbotten och Orebros lan med 5,0 % respektive 4,6
%. Den genomsnittliga prisutvecklingen i sédra Sverige
visar en uppgang om 2,3 % jamfort med féregaende ars
uppgéang som aven da var 2,3 %. | mellersta Sverige har
skogsfastighetspriserna vant den negativa utvecklingen
med en positiv prisférandring om 3,0 % jamfort med
féregdende &rs negativa utveckling om -0,6 %. Aven i
norra Sverige har den genomsnittliga prisutvecklingen
okat med 1,7 % jamfort med forra arets nedgang om -2,9 %.

Transaktionsvolymen for skogsfastigheter, dvs hur mycket
pengar som totalt har omsatts pa marknaden, har under
2025 okat for riket som helhet jamfort med foregaende
ar. For hela riket har transaktionsvolymen ¢kat med
6.2 %. Volymférandringen ser emellertid olika ut for olika
landsdelar. | sodra Sverige 6kade transaktionsvolymen
41 %.1 mellersta Sverige 6kade transaktionsvolymen med
7.3 % fran tidigare ar. | norra Sverige noteras en 6kning i
transaktionsvolym om 8,6 %, jamfért med foregaende ars
uppgéang om 6,2 %. Antal transaktioner av skogsfastigheter
minskade dock med -0,3 % 2025 jamfort med 2024. Detta
indikerar att storre affarer eller hogre varden per transaktion
driver den totala volymaokningen.

Under aret har virkespriserna vant nedat efter de re-
kordnivaer som noterades under 2025. Sankningar har
genomforts for saval timmer som barr- och granmas-
saved. Prissankningarna har skett 6ver i stort sett hela
landet. Denna analys baseras pa offentligt presenterade
grundprislistor men det ar viktigt att notera att de faktiska

Skogsfastighetsindex

Pris- Befolknings-

Lan Skogsindex utveckling utveckling
1 Stockholm 59 [ J [ J [ J
1 Uppsala 59 o [
3  Vastra Gotaland 55 [ ] [
4 Vastmanland 50 [ J [ J
5  Norrbotten 49 (] [ ]
6  Skane 48 ® (]
6  Ostergétland 48 ®
8 Halland 46 [ [
8  Orebro 46 ()
10 Jonkoping 45
10 Varmland 45 [
12 Gavleborg 43 () [
13 Sodermanland 41 [ ()
13 Dalarna 41
15 Vasterbotten 40 [ )
15  Kronoberg 40
15 Kalmar 40 [ J
18 Jamtland 36 (] [ ]
19  Gotland 35 [ ] ()
20 Blekinge 34 [ ([ ] [ 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.

) f

Fargen pa cirklarna i kartan illustrerar vilket trafikljus varje lan
har fatt i Svefa skogsfastighetsindex. Indexet speglar situatio-
nen som var gallande i februari 2026, 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.

prisférandringarna pa lokala marknader kan vara mer
omfattande sarskilt nar aven férandringar i paslag, premier
och andra ersattningskomponenter beaktas. Utvecklingen
pa virkesmarknaden och dess drivkrafter behandlas mer
utforligt i ett senare avsnitt av rapporten.

| Svefa Skogsfastighetsindex ingar ett antal makroeko-
nomiska faktorer utan skoglig koppling, men som anda
bedoms paverka skogsfastighetsmarknaden. Befolkningen
har under 2025 6kat med 0,2 % jamfort med 0,3 % ar
2024. Inflationstakten har minskat men ar fortfarande
relativt hog och kom fér mars in pa nivan 1,6 % som KPIF.
Darmed har sannolikheten for fortsatta sankningar av
reporantan minskat kraftigt.

Varldsekonomin brottas med manga orosfaktorer. Forutom
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 for ekonomier varlden éver for

lang tid. Om tullarna bestar 6ver tid sa ar det aven troligt
att de kommer att leda till omfattande forandringar av
handelsmonster och en 6kad separation av de europeiska
och amerikanska ekonomierna.

Enligt arets skogsfastighetsindex har Stockholm ¢kat
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 indexpoang 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 foregaende 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 &r kopplade
till lanens inbodrdes relation, dar det basta och samsta
lanet bestammer langden pa skalan.



Svensk Ekonomi

Svensk ekonomi befinner sig fortsatt i lagkonjunktur, men utvecklingen ar gradvis positiv.
Lagkonjunkturen bedoms avta mot slutet av 2026 da svensk ekonomi vantas ga in i ett
i huvudsak neutralt lage under 2027 och 2028.

BNP-tillvaxten for 2025 uppgick till relativt svaga 1,5
procent. Enligt Konjunkturinstitutets prognos indikeras
en tillvaxt om 2,7 respektive 2,8 procent for 2026 och
2027. Osakerheten ar emellertid stor till f6ljd av geopo-
litiska, ekonomiska och militara konflikter, inte minst da
utvecklingen i Iran och Mellandstern i stort.

Inflationen enligt KPI var laga 0,5 procent i mars, med KPIF
pa 1,6 procent, som vantas stabiliseras kring Riksbankens
langsiktiga mal om 2,0 procent forst 2029 och 2030.
Riksbanken valde i mars att lamna styrrantan oférandrad
pa 1,75 procent, men understryker problematiken orsakade
av konflikten i Mellandstern. Utvecklingen &r volatil, med
stor osakerhet, saval kort- som langsiktigt. Prognoser
fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet och de svenska
storbankernaindikerar en styrrantaom 1,75 - 2,0 procent
till slutet av 2026, men dessa beaktar inte till fullo den
geopolitiska utvecklingen i mars och april. Riksbanken
signalerar en beredskap for saval hojning som sankning
av styrrantan. Sammantaget bedéms det emellertid som
troligt att Riksbanken ar klar med rantesankningaridenna
konjunkturcykel.

Sverige star infor en stor militar upprustning. En stor
utmaning ar att balansera erforderliga sakerhetspolitiska
investeringar mot den langsiktiga samhallsutvecklingen i
stort, till exempel beaktat demografiska utmaningar som
svag befolkningstillvaxt och nédvandiga investeringar
i vard och omsorg till f6ljd av en aldrande befolkning.
Anslagen till det militara forsvaret uppgar totalt till 175
mdkr kronor for 2026, motsvarande 2,8 procent av BNP,
med intention att na 3,5 procent till 2030. Totalt kan da
sa mycket som 5,0 procent av BNP ga till férsvars- och
sdkerhetsrelaterade utgifter, vilket inkluderar 1,5 procent
till civilt forsvar och infrastruktur.

Med stora investeringar i forsvar och infrastruktur ses det
som troligt med en mer restriktiv finanspolitik framover,
sannolikt da saval hojda skatter som omfordelning av
offentliga medel.

Arbetsmarknaden var fortsatt svag under 2025, men den
senaste prognosen fran Arbetsférmedlingen indikerar en
ljusare arbetsmarknad framodver med arbetsloshet om 8,4
respektive 7,9 procent for 2026 och 2027 att jamfora med
8,8 procent for 2025. Statistik fran januari och februari
tyder pa en positiv utveckling pa arbetsmarknaden, men det
vantas ta tid innan arbetslosheten ar tillbaka pa motsva-
rande niva som innan lagkonjunktur och corona-pandemi.
Naringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket
trots lagkonjunktur och stigande arbetsléshet medfort
brist pa kompetent arbetskraft, dven inom offentlig sektor
och inom yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav.
Det finns en strukturell obalans pa arbetsmarknaden som
vantas kvarsta dven i en starkare konjunktur. Arbetslosa
som saknar gymnasial utbildning, utomeuropeiska invand-
rare, 55+ och personer med funktionsnedsattning som
medfor nedsatt arbetsférmaga har stor risk att hamna i
langtidsarbetsloshet.

"Med stora investeringar

i forsvar och infrastruktur
ses det som troligt med en
mer restriktiv finanspolitik
framover"

Under senare ar har svensk arbetsmarknad préglats av
att manga arbetssokande saknar de kompetenser som
arbetsgivare efterfragar. Utbildningsnivan har forvisso okat,
men det har dven arbetsgivarnas krav. Utbildning och
kompetensutveckling ar darmed centralt for en varaktig
etablering pa arbetsmarknaden, men samtidigt behover
arbetsgivarna anpassa sina ofta for hogt stallda krav.

Pressad konjunktur och strukturell omstéllning i
skogsindustrin

Den svenska skogsindustrin har, likt de flesta andra
marknader, under 2025 praglats av ett svagt och osakert
konjunkturlage. Flera samverkande faktorer, bade fran
den inhemska efterfragan och den globala marknaden,
har paverkat utvecklingen negativt. Enligt branschorgani-
sationen Skogsindustrierna har inledningen av 2026 varit
svagare an tidigare prognoser indikerat, framst till foljd av
héga produktionskostnader i kombination med dampad
efterfragan pa travaror, pappersmassa och papper. Detta
har resulterat i minskade leveransvolymer och pressade
marginaler inom stora delar av industrin.

Valutamarknaden har samtidigt varit mer volatil an
vanligt. Forst en forstarkning av den svenska kronan som
forsamrade exportindustrins konkurrenskraft men den
senaste tidens forstarkning av den amerikanska dollarn
delvis motverkat denna effekt. Osakerhet kring energi-
priser, globala handelsfloden och 6kade handelspolitiska
spanningar bidrar ytterligare till ett ytterst svarbedomt
marknadslage. Sammantaget ar det valdigt svart att
bedéma vilken riktning allt kommer ta da det &r sa manga
omstandigheter som avgor.

En starkt bidragande orsak till den svaga utvecklingen ar
byggmarknadens troga aterhamtning. Aktiviteten inom
byggsektorn har varit fortsatt lag, med svag orderingang och
begransad investeringsvilja. Eftersom sagverksindustrin i
hog grad ar beroende av byggsektorns efterfragan har detta
haft en direkt negativ paverkan pa produktion, forsaljning
och [6nsamhet. Under januari-februari 2026 minskade
travaruproduktionen med cirka 14 procent jamfort med
motsvarande period féregaende ar, samtidigt som export-
volymerna utvecklats svagt. Men det finns indikatorer pa
en viss uppgang dar bygginvesteringar i bostader, lokaler
och anlaggningar 6kar, aven om de regionala skillnaderna
delvis ar stora. Utvecklingen ser starkast ut i regioner
med investeringar kopplade till infrastruktur, beredskap
och energiforsorjning.

"Osakerhet kring energipriser,
globala handelsfloden och
okade handelspolitiska
spanningar bidrar ytterligare
till ett ytterst svarbedomt
marknadslage"

Langsiktigt behover ckade kostnaderna hanskjutas till
konsumenterna, vilket riskerar att bli inflationsdrivande.
Alternativt att priset pa ravara sjunker, att industrin
effektiviserar ytterligare eller en kombination av dessa.



Global handel och férandrade konkurrensférutsattningar
Sverige ar ett litet, exportberoende, land och export ar
fortsatt valdigt viktigt for svensk skogsindustri, dar en stor
andel av produktionen gar till internationella marknader
och bidrar pa detta sétt till handelsbalansen. Den 6kade
osdkerheten i varldshandeln har dock medfort storre
variationer i exportvolymer och férsvarad produktions- och
logistikplanering. Inférandet av importtullar i USA under
2025 har ytterligare forandrat konkurrensforutsattningarna.
Tréavaror fran Sverige och EU omfattas av tullar om 10
procent, medan motsvarande tullar pa kanadensiska
produkter uppgar till 40-60 procent. Pappers- och kar-
tongprodukter omfattas av tullar om 15 procent, medan
pappersmassa i nulagetinte berérs av motsvarande atgarder
overhuvudtaget.

Aven om endast en begransad andel (5-10 %) av den svenska
skogsindustrins export gar till USA, innebér forandrade
handelspolitiska villkor i varldens storsta ekonomi en
bredare paverkan pa globala handelsfloden, som indirekt
paverkar Sverige. Exempelvis har kinesiska pappers- och
kartongprodukter i 6kad utstrackning omdirigerats till
den europeiska marknaden, vilket har 6kat konkurrensen.
Samtidigt kan forandrade handelsmonster pa sikt skapa
mojligheter till nya samarbeten och marknader.

Parallellt paverkas skogsindustrin av EU:s klimat- och
miljopolitik. Regelverk som LULUCF (Land Use, Land Use
Change and Forestry), som syftar till att 6ka nettoupptaget
av koldioxid i skog och mark, kan fa betydande konse-
kvenser for ravarutillgangen genom 6kade restriktioner i
skogsbruket. Skogsindustrierna uppskattar att detta kan
innebara ett minskat foradlingsvéarde i storleksordningen
11-27,5 miljarder kronor. Dartill bedomer Skogsstyrelsen
att cirka 1,6 miljoner hektar produktiv skogsmark kan
komma att undantas fran brukande till f6ljd av Natur-
restaureringsférordningen, med ytterligare paverkan pa
industrins ravarubas.

Kostnadsutveckling och energimarknad

Kostnadslaget paverkas aven av stigande transport- och
energikostnader. Nya regelverk kopplade till sjofartens
klimatpaverkan, hojda banavgifter for godstransporter
samt begréansad tillgang pa fossila branslen har bidragit
till 6kade kostnader i hela vardekedjan. Den senaste tidens
geopolitiska oro i Mellandstern har dessutom bidragit till
stigande oljepriser och 6kad volatilitet pa energimarkna-
derna. Samtidigt har svensk skogsindustri en relativ styrka
genom en hog grad av egen produktion av bioenergi, vilket

delvis dampar effekterna jamfort med mangaandraléander.
Sammantaget praglas skogsindustrin av ett komplext och
osakert omvérldslage med flera motverkande faktorer;
Svag efterfragan, handelspolitiska forandringar och 6kade
kostnader sammanfaller med strukturella férandringar
kopplade till klimatpolitik och ravarutillgang. Samtidigt
finns mojligheter i form av forandrade handelsfloden och en
relativt konkurrenskraftig energimix. Utvecklingen framdver
kommer i hdg grad att bero pa hur det gar med aterhamt-
ningen av konjunkturen, den geopolitiska utvecklingen
och stabiliteten pa energi- och ravarumarknaderna.

Konsekvenser fér skogsfastighetsmarknaden
Emellertid sa har utvecklingen inom skogsindustrin
savél en direkt som indirekt paverkan pa marknaden for
skogsfastigheter. | en marknad som styrs av en svagare
efterfragan och pressade marginaler inom industrin blir de
kortsiktiga effekterna en avvaktande marknad. Samtidigt
begrénsas utbudet av politiska och strukturella faktorer,
sasom minskad import fran 6ster samt andrade miljé- och
klimatlagstiftningar. Detta skapar en situation dar utbud
och efterfragan motverkar varandra, vilket bedoms ddmpa
storre prisrorelser for skogsfastigheter.

"Kostnadslaget paverkas aven
av stigande transport- och
energikostnader”

Pa langre sikt kvarstar drivkrafterna som talar for en
fortsatt stark efterfragan pa skogsravara. Skogsindustrins
omstallning mot biobaserade produkter, 6kad efterfragan
pa fornybara material samt energisektorns behov av
biomassa bidrar till att uppratthalla ett underliggande
varde i skogen som tillgang.

Skogsindustrins roll i ett beredskapsperspektiv

Att skogsindustrin fatt en allt tydligare roll i ett bredare
beredskapsperspektiv ar klart. Tillgangen till inhemsk
ravara, en hog grad av sjalvforsérjning pa energi samt
en val utbyggd logistisk struktur gor sektorn strategiskt
viktig i ett lage med 6kad geopolitisk osdkerhet. Skogen
bidrar inte bara till industriproduktion utan utgor aven en
resurs for energi, byggmaterial och forsorjningssakerhet.
| takt med att fokus pa totalférsvar och nationell resiliens
okar, starks darmed skogsindustrins betydelse ytterligare,
bade ur ett ekonomiskt och sakerhetspolitiskt perspektiv.
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Hoga virkespriser trots lagkonjunktur
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Ett ar med vandande virkespriser och

orolig varldsmarknad

Under 2025 har den svenska virkesmarknaden genomgatt betydande forandringar.
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.

Ar 2025 forsvagades virkesmarknaden efter flera ar med
stark utveckling. Efter prisokningar under arets bérjan
noterades de forsta sdnkningarna under slutet av aret.
Fortsatt pressat ekonomiskt Iage inom traindustrin tving-
ade fram produktionsstopp och varsel. Aret avslutades
med stormen Johannes som féallde stora mangder skog
i Mellansverige. Under varen 2026 forvarrades bilden
ytterligare genom osakerheten pa grund av konflikten
i Mellandstern.

Industri

Under 2025 har traindustrin haft ett ekonomiskt utmanande
ar. Sagverk och massaindustrier har under flera ar fatt
betala hdga priser for ravaran och en starkare svensk
krona har ytterligare férsamrat konkurrenskraften pa
exportmarknaden. Svagare konjunktur och minskad
efterfragan patraprodukter har bidragit till Iigre produktion
och ytterligare pressat ekonomiskt lage fér industrierna.
Leveranserna fran svenska sagverk har legat pa relativt
laga nivaer jamfort med tidigare ar vilket till stor del kan
forklaras av en svag byggkonjunktur i Europa.

Den ekonomiska situationen har lett till varsel och neddrag-
ningar inom trdindustrin. Under 2025 har omkring 1 300
personer berorts, vilket &r en av de storsta neddragningarna
inom traindustrin pa flera ar. Varslen har drabbat sagverk,
massa- och pappersbruk, sarskilt i de geografier dar
exportmarknader och lonsamhet har paverkats av hoga
ravarupriser och en stark kronkurs. Flera foretag har tvingats
stanga produktionslinjer temporart eller minska antalet
skift. Lonsamheten varierade geografiskt, sagverk i norra
Sverige uppvisade relativt god I6nsamhet medan manga
i sodra Sverige gick med forlust. Detta framst till foljd av
en stor skillnad i timmerkostnader, upp till flera hundra
kronor per kubikmeter.

Den storsta industrisatsningen i Norden 2025 gjordes
i Kajana, Finland, dar ett toppmodernt sagverk togs i
drift i juli. Anlaggningen kommer att mer an férdubbla
den arliga produktionskapaciteten, fran 200 000 till
450 000 kubikmeter sagade travaror. Redan under 2024
gjordes en liknande satsning i Finland, da Metsa startade
ett nytt massabruk i Kemiinorra Finland, vilket ocksa mer
an fordubblade produktionen av pappersmassa per ar
jamfort med tidigare nivaer. Uppstarten och investeringarna
i dessa tva anlaggningar paverkar bade marknaden och
flodeskedjan for virke i hela Norden.

"Svagare konjunktur och
minskad efterfragan pa
traprodukter har bidragit till
lagre produktion”

Det sker dven stora satsningar i Sverige med produk-
tionsstart inom kort. Hissmofors sagverk i Jamtland déar
produktionen vantas starta under 2026. | Mala har Setra
genomfort en omfattande modernisering av sagverket,
vilket 6kar produktionskapaciteten fran cirka 160 000
till 340 000 kubikmeter sdgade travaror per ar. | Kinda,
Ostergétlands lan, pagér en expansion av sdgverket samt
en ny pelletstillverkning med produktionsstart planerad
till 2028.

Dessa satsningar ligger fortfarande i framtiden, men visar
en langsiktig tro pa traindustrins konkurrenskraft.

Under aret genomfordes tva stérre garforandringar i den
svenska sagverksindustrin. AB Karl Hedin salde sina tre
svenska sagverk till Vida AB. Samtidigt salde Sveaskog

sin dgarandel i Setra Group till Mellanskog, som darmed
gick fran att vara hélftendelagare till att bli ensam agare.
Trots utmaningar med den globala lagkonjunkturen och
svagare efterfragan pa travaror, finns flera faktorer som
talar for en positiv utveckling pa langre sikt. Tra och
andra skogsbaserade produkter spelar en viktig roll i
omstallningen till en mer hallbar ekonomi. Tra anvands
i allt storre utstrackning inom byggsektorn som ett
klimatsmart alternativ till betong och stal vilket bidrar
till en stabil efterfragan palang sikt. Dessutom utvecklas
nya anvandningsomraden for skogsravara, exempelvis
biobaserade material, textilfibrer och bioenergi.

Virkesmarknad

Under 2025 sanktes virkespriserna for forsta gangen
pa lange, vilket markerade ett tydligt trendbrott efter
en langre period av kraftiga prisuppgangar. Darefter har
ytterligare sdnkningar genomforts, men bade timmer- och
massavedspriserna ligger fortfarande kvar pa historiskt hoga
nivaer. Prisdifferenserna patimmer mellan sédra och norra
Sverige har fortsatt att 6ka da prishdjningarna i séder varit
hogre. Industrierna borjade bromsa produktionen under
varen och strax darefter sa kom prissankningarna. | juni
kom forsta prissankningen pa timmer och vid arets slut
hade priserna justerats ner aven pa massa- och bransleved.
Massabruken minskade produktionen nagot under 2025,
men inte lika tydligt som sagverken. Sett till ravarulagret
kdannetecknades 2025 av relativt stabila timmerlager men
ett mer tydligt 6verskott av massaved och biobrénsleravara.
Lagren av barrsagtimmer okade mot slutet av aret och
landade pa en niva nagot hogre an aret innan. Efterfra-
gan fran sagverken var fortsatt relativt stark sarskilt for
grantimmer. Talltimmer har haft en trégare marknad vilket
marktes pa industrilagren redan innan semesterstoppet

och flera tallsagverk gick da 6ver till att aven saga gran.
For massaved dkade lagervolymerna markant. Sett till hela
landet var det en 6kning med 30 procent jamfort med aret
innan. Den 6kade lageruppbyggnaden hangde bland annat
ihop med nagot svagare efterfragan fran massaindustrin
i kombination med god tillgang pa ravara.

Aven lagren av skogsbransle 6kade under aret. Detta fran
en redan hog niva efter den milda vintern 2024-2025. De
hoga priserna har medfort ett fortsatt 6kande intresse
for skogsadgare att gora uttag av skogsbransle vid slu-
tavverkning.

"Tra anvands i allt storre
utstrackning inom
byggsektorn som ett
klimatsmart alternativ till

betong och stal”

De globala virkesflédena har férandrats under aret.
Lagre avverkningsnivaer efter granbarkborrens angrepp,
sarskilti Tyskland och Tjeckien, har lett till ett underskott
av grantimmer i Europa. Trots begréansad tillgang aven
i Sverige oppnar detta for okade exportmojligheter
for svenska sagverk. Den strukturella skadebilden i de
centraleuropeiska skogarna tyder pa att denna obalans
sannolikt kommer att besta. Aven produktionen i Kanada
har varit lag, bland annat pa grund av skogsbrander och
omfattande insektsangrepp. Detta har éppnat upp for
Sverige att exportera mer travaror till USA. Det rader
fortfarande férbud mot import av virke fran Ryssland till
EU vilket paverkar bade utbud och virkesfléden i Europa.



2026 borjade svagt for svensk massa- och pappersindustri,
med lagre produktion och en ddmpad efterfragan jamfort
med aret innan. Massaproduktionen minskade, framst pa
grund av lagre efterfragan pa papper och kartong, sarskilt
i Europa. Samtidigt holls exporten stabil och en stark
efterfragan fran Kina bidrog till att mildra nedgangen.
Under slutet av forra aret drog stormen Johannes in 6ver
delar av Sverige och fallde stora mangder skog. Varst
drabbades Dalarnas och Gavleborgs lan. Uppskattningsvis
ror det sig om ca 11 miljoner skogskubik vilket ar den
storsta stormskadan pa tio ar. Detta kan komma att
paverka prisbilden om stora volymer virke kommer ut
pa marknaden samtidigt. Tidigare stormar med liknande
omfattning har inte paverkat virkespriserna namnvart,
men da sag konjunkturen annorlunda ut.

Minskad tillgang pa ravara?

Tillgangen pa skogsravara ar avgérande for hela skogs-
industrin. For sagverk och massa- och pappersbruk ar
en stabil tillgang nédvandig for att kunna uppratthalla
produktionen. Under senare ar har dock fragor kring
skogspolitik och naturvard fatt allt storre betydelse for
hur skogen kan brukas.
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Flera stora skogsagare har under aret férandrat sina stra-
tegier och mal for sitt skogsbruk, bade Svenska kyrkan och
Sveaskog har uttryckt ambitioner att 6ka andelen alternativ
skogsskaétsel och naturvardsinsatser i sina skogar. Det kan
handla om metoder som hyggesfritt skogsbruk eller att
storre arealer avsatts for naturvard. Dessa atgarder syftar
till att starka biologisk mangfald och héallbarhet men kan
ocksa leda till en minskad tillgang pa ravara.

"For sagverk och massa-
och pappersbruk ar en
stabil tillgang nédvéndig
for att kunna upprétthalla

produktionen”

Efter en period med 6kad slutavverkning i sodra Sverige,
forst till foljd av granbarkborreangrepp och senare drivet
av hoga virkespriser, tycks intresset for avverkning bland
privata skogsagare nu ha avtagit. Antalet avverknings-
anmalningar har minskat nagot jamfort med tidigare ar,
och sjunkande virkespriser bedoms sannolikt forstarka
denna nedatgéende trend.

Aven lagstiftning och regler paverkar tillgdngen pa ravara.
Ett exempel &r artskyddsforordningen, som innebar att
skogsbruk ibland begréansas eller att planerade avverkningar
stoppas. Ett annat ar Skogsutredningen som ska resultera
i ett forslag pa nya regler eller styrmedel for hur skog ska
skyddas och brukas.

Pa sikt kan flera faktorer minska utbudet av virke pa
marknaden, vilket innebar att balansen mellan utbud och
efterfragan kan paverkas. Detta gor att bade politiska
beslut och férandrade mal hos stora skogsagare kan fa
en betydande effekt pa virkesmarknaden i framtiden.

Energikris som driver upp priserna?

Konflikten i Mellandstern har paverkat energipriserna som
har stigit kraftigt pa bara nagra veckor. Dyrare bransle
och forsakringar gor transporterna mer kostsamma,
samtidigt som osékrare transportvagar gor leveranser
mindre forutsagbara. Det paverkar och ger stora stérningar
i Suezkanalen vilket gor att manga fartyg valjer den langre

men sakrare rutten runt Godahoppsudden. Fér Sveriges
del begransas paverkan eftersom den huvudsakligen
exporten av travaror gar till Europa. En svagare krona
kan visserligen starka exportens konkurrenskraft, men
detta motverkas delvis av hogre kostnader forimporterade
material. Sammantaget handlar paverkan for Sverige
framst genom hogre energi- och transportkostnader samt
storningar i leveranser.

En energikris kopplad till kriget mellan USA och Iran skulle
vid en utdragen konflikt, likt energikrisen 2022, leda till
en tydlig okning av efterfragan pa bransleflis i Sverige.
Nar priserna pa olja och gas stiger soker energisektorn
alternativa branslen, vilket gor biobrénslen som flis mer
attraktiva. Den dkade efterfragan driver upp priserna och
skarper konkurrensen om skogsravara, sarskilt massaved
och restprodukter. Tidigare erfarenheter visar att detta
kan leda till prisokningar, nagot som aven ér troligt i ett
liknande scenario framover.
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Skogen - en nyckel till okad

motstandskraft?

Mycket gérs men annu mer aterstar nar Europa befinner
sigidetallvarligaste sdkerhetspolitiska laget sedan andra
varldskrigets slut och det rader fa, om ens nagra, tvivel
kring att Ryssland utgor det framsta bakomliggande
hotet. Sakerhet och beredskap ar emellertid inte enbart
en fraga om militara hot och konfrontation - det handlar
i vid mening om sarbarheter i hela samhallssystemet.

| en tid paverkad av klimatférandringar, tilltagande stor-
maktsrivalitet, storningar i varldsekonomin, omfattande
upprustning, ett 6kande antal regionala konflikter och krig,
dar spridningsrisker inte kan avfardas. Sa syns en successiv
forsvagning av den regelbaserade varldsordningen och att
den globala maktbalansen ar under omprovning. Mycket
tyder pa att vi gar in i en langvarig instabil varld.

Kriget i Ukraina har med odnskad tydlighet visat att
samhallskritisk infrastruktur som transformatorer, stallverk,
pumphus, sjukhus osv. inte ar skyddade, utan snarare ar
utpekade mal. Erfarenheter fran Ukraina har askadliggjort
att skogen utgor ett strategiskt mal, dar skogsmiljoer
medvetet forstors for att underminera civilsamhallet.
Hybridattacker riktas mot Sverige och myndigheter
varnar for 6kad aktivitet fran frammande makt. Paral-
lellt kvarstar den gangrelaterade kriminaliteten och
andra interna sarbarheter som paverkar den nationella
sakerheten negativt. Expansionen av Forsvarsmakten och
Kriminalvarden, utbyggnaden av elnaten utgor alla goda
exempel pa detta men underhalls- och utbyggnadsbehovet
av vag- och jarnvagsnatet ar fortsatt stort, samtidigt som
Sveriges geopolitiska lage ar strategiskt viktigt, framst
ur ett logistiskt perspektiv.

| en kris- eller krigssituation blir skogens resurser va-
sentliga for att uppratthalla samhallsviktiga funktioner.
Skogsbilvagar kan visa sig avgorande for att sakerstalla
transporter till industrin samt av trupp och materiel.
Skogsbilsvagnatet kan i mangt och mycket liknas vid
nervsystemet eller blodomloppet som ger tillgang till
avlagsna platser, for raddningstjansterna framkomlighet
och ger en operativ funktion for hela samhallet. Darfor
ar det viktigt att skogsbilvagarna underhalls pa ratt satt.
| upprustningens tidevarv, da Sverige ater prioriterar bade
militart och civilt forsvar, far skogsindustrin en allt viktigare

roll i arbetet med nationell forsorjningsséakerhet och resiliens.
Dar star skogsindustrin och bidrar till handelsbalansen
genom att producera viktiga vardagsprodukter och pa
detta satt sakerstélla landets oberoende, vilket blir extra
viktigti ett kristillstand. Det ar genom produktionen av de
sma produkterna som anvands dagligen som uthallighet
skapas. Genom att trygga tillgangen pa byggmateriel,
hygienprodukter, forpackningar bygger vi upp en langsiktig
duglighet till motstandskraft.

"l en tid dar fastigheter
och fysisk infrastruktur ar
sakerhetspolitiska objekt
star Svefa som en given
partner for myndigheter

och privata aktorer”

Skogsindustrin producerar dven varme till mangder av
bostader och industrier runtom i landet. Saval biobrénsle
som spillvarme bidrar starkt till vart fjarrvarmenat. Om
nu energikrisen fortsatter, eller an varre, forvarras ser
vi att betydelsen av inhemsk energiproduktion okar.
Redan under andra varldskriget var skogen livsviktig for
uppvarmning under vintern, och da stod Sverige utanfor
sjalva kriget. Vi som land behover rakna med att skogen
aven fortsattningsvis kommer utgora en samhallskritisk
resurs for att fa varme i vara hus, sarskilt om laget forvarras.
Svefa ser ett behov av att medvetenhetsgraden 6kar om
skogens betydelse i osdkerhetens tidevarv - att skogen
ar ett prioriterat mal for angriparen. Att det redan nu gors
en samlad planering for skogsbrukets roll i totalforsvaret.
Mycket gérs men @nnu mer aterstar.

| en tid dar fastigheter och fysisk infrastruktur ar saker-
hetspolitiska objekt star Svefa som en given partner for
myndigheter och privata aktorer. Det ar i samspel mellan
sakerhet och samhallsutveckling som framtidens mot-
standskraft skapas. Genom kloka beslut och strategiska
investeringar kan vi tillsammans bygga robusthet och
resiliens i hela samhallet.
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Fokus Skog gavs ut forsta gangen 2011.
Rapporten innehaller analyser for
samtliga lan i Sverige och beskriver
bedomda varden avseende den skogliga
fastighetsmarknaden i februari 2026

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 2026 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 2026,

i kr/m3sk. Norrbotten ligger

lagst med 315 kr/m3sk och

Skéne hégst med 1100 kr/m3sk.
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Allt storre skillnader i vardenivaer
mellan lanen
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Norrbotten

Under aret klattrade Norrbotten hela atta platser i skogsfastighetsindexet och befinner
sig nu pa en rekordhog femteplats! Prisnivan pa skogsfastigheter kade marginellt under
2025, vilket framst bedoms bero pa fortsatt hoga virkespriser och ett forbattrat rantelage.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden i Norrbotten uppvisade en varierad
utveckling under 2025. Priserna steg under arets forsta
halft men minskade svagt under den senare delen av
aret. Luled kommun hade fortsatt de hogsta prisniva-
erna i lanet, foljt av Pitea. Skillnaden i prisniva mellan
kust- och inlandskommuner ar fortsatt stor och uppgar
i vissa fall till 6ver 140 procent. Antalet genomférda
fastighetstransaktioner minskade med cirka 5 procent
jamfort med 2024, vilket aven medfdrde en lagre total
transaktionsvolym. Virkespriserna lag fortsatt pa hoga
nivaer under storre delen av aret, till foljd av en fortsatt
obalans i ravarutillgangen. Mot slutet av aret noterades
dock en viss prisnedgang, och bedémningen ar att
priserna kan fortsatta att sjunka under 2026. Den ge-
nomsnittliga fastigheten som saldes i lanet under 2025
var pa ca 170 hektar, varav omkring 117 hektar produktiv
mark. Arets stérsta affar genomférdes i Pajala kommun,
dar 1540 hektar varav 610 hektar produktiv skogsmark
avyttrades.

Lansfakta
Befolkningsméangd 249 013

Befolkningsutveckling 0,2
Smahuspriser 3293

Skogen

Medelfastigheten ha

Virkesforrad m?3sk/ha 95
Tall/Gran/Lov % 59/22/19

Bonitet m3sk/ha ar 3,3

Marknadsfaktorer

Konkurrensen om virkesravaran i Norrbotten ar fortsatt
hog. Samtidigt har ett mer osakert omvarldslage och en
starkare krona paverkat skogsbolagens lonsamhet negativt,
vilket har bidragit till sinkta virkespriser. Det svagare mark-
nadslaget marks aven inom regionens industri. SCA har
meddelat att planerade investeringar i Munksunds sagverk
och pappersbruk senarelaggs, och Billerud i Karlsborg har
varslat cirka 10 procent av de anstallda om uppségning.
Under aret har dven flera andra betydande handelser
paverkat skogssektorn i Norrbotten. Exempelvis dvervag-
de SCA att lamna FSC-certifieringen, protesterna mot
trakthyggesbruket tilltog, Svenska kyrkan presenterade
sin skogsutredning med 6kad hansyn i fokus och Lulea
kommun beslutade att hela sitt skogsinnehav om cirka
7 000 hektar primart ska brukas hyggesfritt. Samman-
fattningsvis okar trycket pa skogsbruket i norra Sverige
att stalla om till mer naturnara brukningsformer. Men for
den skogsagare som vill genomfdra en sddan omstallning
saknas dock, i nulaget, direkta ekonomiska incitament.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 315
Normalt intervall kr/m?3sk 220-440
Genomsnitt kr/ha 30 000
Normalt intervall kr/ha 19 000-49 000
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Vasterbotten

Under 2025 bérjade prisnivan pa skogsfastigheter i Vasterbotten att aterhamta sig efter
2024-ars nedgang, vilket framst bedoms bero pa forbattrat rantelage och fortsatt hogt
pris pa skogsravara. Under aret tappade dock Vasterbotten nio placeringar och befinner
sig nu pa delad femtonde plats tillsammans med Kalmar och Kronoberg lan.

Fastighetsmarknaden

Under 2025 varierade fastighetspriserna i Vasterbotten
relativt mycket, framst mellan kust och inland, men aven
inom samma kommun. Trots att marknaden har varit lite
avvaktande sa ar beddmningen att prisnivan pa skogsfast-
igheter i lanet generellt har 6kat med ca 3 % jamfort med
2024. Saval antalet transaktioner som transaktionsvolymen
i lanet 6kade dar antalet transaktioner ligger pa rekordniva.
Virkespriserna var under aret fortsatt hoga, bedémningen
ar att prisnivan pa skogsravara kommer vara fortsatt stabil
pa grund av den hoga konkurrensen om ravaran. En del
sagverk borjar dock signalera om minskad Ionsamhet vilket
kan leda till viss avmattning av virkespriserna pa sikt. Trots
den positiva prisutvecklingen pa skogsfastigheter under
2025 tappar lanet hela nio placeringar i Svefas skogsfastig-
hetsindex och landar pa 40 poang jamfért med 48 aretinnan.
Detta forklaras framst av att lanets befolkningsutveckling har
minskat mest procentuellt av alla Ian jamfoért med fjolaret.

Lansfakta

Befolkningsmangd 279 419
Befolkningsutveckling -0,7
Smahuspriser 4196

Skogen

Medelfastigheten ha 132
Virkesforrad m3sk/ha 115
Tall/Gran/Lov % 46/35/19
Bonitet m3sk/ha ar 3.4

Marknadsfaktorer

Flera sagverk i lanet vittnar om fortsatt ravarubrist till
foljd av hog konkurrens om tillgangligt virke. Bilden ar
dock inte entydig; Brattby Sag i Vannas har genom sitt
inkopsbolag sékrat ravaruforsorjningen val. Trots historiskt
hoga ravarupriser har de senaste aren varit ekonomiskt
starka for bolaget. Aven Norra Skogs stolpfabrik i Agnas
redovisar god I6nsamhet och ser ljust pa framtiden, dar
cirka 75 procent av produktionen exporteras och allt som
produceras ar salt. Ett annat lokalt féretag som gar bra ar
skogsmaskintillverkaren Vimek i Vindeln, som tillverkar
mindre maskiner lampade for gallring, som hade ett
rekordar 2024 med hég omsattning och vinst, och pro-
duktionen uppgick till 78 maskiner med ambition om dver
80 under 2025. Foljderna av stormen Bert 2024 praglade
virkesflodena under forsta halvaret 2025, motsvarande
cirka 3 000 timmertransporter. Stormen Johannes pa-
verkade daremot endast mindre delar av lanet.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 340
Normalt intervall kr/m?3sk 240-470
Genomsnitt kr/ha 37000
Normalt intervall kr/ha 20 000-60 000
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Jamtland

Marknaden for skogsfastigheter i Jamtland visar en oférandrad prisniva 6ver helaret.
Efter prisnedgangen 2024 steg priserna under forsta halvaret 2025, for att sedan falla
tillbaka nagot under andra halvaret. Samtidigt har lanets indexvarde forbattrats, nagot
som indikerar starkta marknadsforutsattningar.

Fastighetsmarknaden

Genomsnittspriset for skogsfastigheter i lanet och virkes-
prisutvecklingen borjar nu aterigen narma sig varandra
efter nagra ar med en tydlig diskrepans mellan dem.
Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruksenheter
Okade under 2025 jamfort med 2024. Samtidigt minskade
antalet genomforda affarer, vilket indikerar att storre objekt
eller objekt med hogre varden per affar har drivit upp den
totala transaktionsvolymen. | Svefas skogsfastighetsindex
ligger Jamtlands |an fortsatt pa plats 18, trots att indexvardet
forbattrats jamfort med foregaende ar. Utvecklingen bedoms
i huvudsak vara marknadsdriven snarare an ett resultat av
starkt regional konkurrenskraft. Virkesmarknaden har varit
stark under aret med historiskt hoga prisnivaer, aven om en
viss avmattning noterats framst i sédra Sverige. Det hoga
prislaget pa virke har i vissa fall méjliggjort delfinansiering
av fastighetsférvarv genom avverkning, vilket bidrar till att
uppratthalla investeringsintresset trots ett mer osakert
konjunkturlage.

Lansfakta

Befolkningsméangd 132 634
Befolkningsutveckling -0.1
Smahuspriser 3588

Skogen

Medelfastigheten ha 166
Virkesforrad m?3sk/ha 130
Tall/Gran/Lov % 35/49/19
Bonitet m?3sk/ha ar 8i5)

Marknadsfaktorer

Den regionala skogsindustrin ar fortsatt en viktig stabi-
liserande faktor. Norras sagverk i Hissmofors, Kage och
Savar bidrar inte bara till sysselsattning utan aven till lokal
energiforsorjning genom att arligen producera fjarrvarme
motsvarande uppvarmningen av cirka 1 700 villor. Under
foregaende ar levererades 24 656 MWh till narliggande
fjarrvarmenat, vilket starker resurseffektiviteten och den
cirkulara affarsmodellen. Norra Skog fortsatter samtidigt
att effektivisera logistiken genom att flytta allt storre volymer
fran vég till jarnvag. Under 2025 6kade jarnvagstranspor-
terna av massaved, framfor allt till Husum Pulp, med 36
procent. Investeringar i terminalstruktur och logistik starker
langsiktig konkurrenskraft och minskar klimatpaverkan.
Under aret har aven Jamtkraft avyttrat sitt skogsinnehav om
cirka 2 000 hektar, fordelat pa sju fastigheter. Férsaljningen
kan ses som ett tecken pa strategisk allokering snarare an
marknadssvaghet, dar fokus flyttas mot samarbeten och
energiuttag snarare an direktagande.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 375
Normalt intervall kr/m?3sk 290-500
Genomsnitt kr/ha 40 000
Normalt intervall kr/ha 25 000-62 000

CenbArAL
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Vasternorrland

Priset pa skogsfastigheter i Vasternorrland foljer utvecklingen fran fjolaret med stabil
till svagt sjunkande prisniva. Efterfragan pa skogsfastigheter i Vasternorrland bedémer
vi lokalt kan forvantas oka de narmaste aren i samband med virkesforsaljningar och
forsakringsersattningar som nu frigors efter stormen Johannes.

Fastighetsmarknaden

Genomsnittspriset for skogsfastigheter i lanet ar svagt
sjunkande och nivan har stabiliserats under de senaste
aren. Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruks-
enheter sjonk nagot jamfort med 2024 precis som
antalet forsalda skogsfastigheter som ocksa minskat
jamfort med 2024. Lanet behaller sin placering pa Svefas
skogsfastighetsindex fran fjolaret och aterfinns fortsatt
pa 21:a plats. Delar av Vasternorrland drabbades hart av
stormen Johannes framfart i mellandagarna och fler an
4 000 hushall i lanet blev stromlésa. Lokalt bedomer
vi att virkesoverskott nu kan uppsta vilket kan pressa
virkespriserna. Vad géller fastighetsmarknaden sa har
skogségare i stormdrabbade omraden historiskt sett
varit uthalliga och valt langsiktiga l6sningar. Erfarenheter
fran skogsbranden i Vastmanland 2014 visar att kapital
fran virkesforsaljningar och forsakringsersattningar ofta
aterinvesteras lokalt, vilket kan skapa okad efterfragan
pa skogsfastigheter i Vasternorrland de kommande aren.

Lansfakta

Befolkningsmangd 240 829
Befolkningsutveckling -0,3
Smahuspriser 2634

Skogen

Medelfastigheten ha [0]0]
Virkesforrad m3sk/ha 147
Tall/Gran/Lov % 32/45/23
Bonitet m?3sk/ha ar K]

Marknadsfaktorer

Ange kommun fortsatter att positionera sig inom den
gréna omstallningen, kommunens strategi betonar
etableringen av fornybar energiproduktion, ny grén in-
dustriverksamhet och skapande av nya jobb. Det tyska
bolaget Prime Capital planerar att investera cirka 20
miljarder kronor i en anlaggning i Alby for produktion av
fossilfritt flygbransle baserat pa gron vatgas. | Sundsvall
har Liquid Wind erhallit milj6tillstand for en eFuel-anlagg-
ning med planerad arlig produktion om cirka 130 000 ton
e-metanol. Kommunen planerar dven avsatta upp till 450
hektar for etableringar inom gron industri och logistik.
Samtidigt satts fokus pa ravarufragan dar minskade av-
verkningsanmalningar och osakerhet kopplat till artskydd
lyfts som viktiga riskfaktorer kan stormen Johannes nu
lokalt paverka marknaden. Omfattande stormféllningar
har tidigare skapat en tillfallig utbudschock med lokal
prispress som foljd. Hur stor paverkan blir pa prisbilden
beror framst pa upparbetningstakt, transportkapacitet
och mojligheten att styra om eller lagra virke.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m3sk 415
Normalt intervall kr/m?3sk 300-520
Genomsnitt kr/ha 54 000
Normalt intervall kr/ha 35 000-80 000
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Gavleborg

Marknaden for forsalda skogsfastigheter i Gavleborgs lan har stigit med 5,3 % jamfort
med fjolaret och lanet klattrar fem placeringar i arets skogsfastighetsindex. Efter stormen
Johannes har de rekordhdga virkespriserna dampats, vilket kan frigora forsakringskapital
som i sin tur bidrar till fortsatt stigande skogsfastighetspriser under 2026.

Fastighetsmarknaden

Marknaden for skogsfastigheter i lanet har starkts under
aret och lanet uppvisade den procentuellt starkaste utveck-
lingen i hela landet. Priserna i kr/m3sk har stigit och visar
pa 6kad betalningsvilja for skogsdominerade fastigheter
samtidigt som aven hektarpriserna pekar uppat. Antalet
transaktioner har 6kat nagot jamfort med foregaende ar och
den totala omsattningen i transaktionsvolymen &r nagot
hogre. Sammantaget signalerar detta en mer aktiv och
stabil marknad trots kvarvarande ekonomiska och globala
osékerhetsfaktorer. Forsiljningar gar generellt snabbare
an tidigare vilket tyder pa storre trygghet hos bade kopare
och saljare. Gapet mellan virkespriser och fastighetspriser
har minskat och vantas fortsatta krympa under aret. Ett
6kat utbud av skogsravara till féljd av stormen Johannes
kan dessutom frigora forsakringskapital som i sin tur,
tillsammans med kapital fran forcerade virkesforsaljningar,
kan bidra till fortsatt stigande skogsfastighetspriser under
2026 om markégarna aterinvesterar kapitalet i skogsfast-
ighetsmarknaden.

Lansfakta

Befolkningsmangd 283778
Befolkningsutveckling -0,3
Smahuspriser 3335

Skogen

Medelfastigheten ha 111
Virkesforrad m3sk/ha 146
Tall/Gran/Lov % 49/33/18
Bonitet m?3sk/ha ar 55

Marknadsfaktorer

| slutet av aret slog stormen Johannes hart mot skogsagarna
i regionen. Enligt Skogsstyrelsens berdkningar skadades
narmare 11 miljoner skogskubikmeter i Gavleborg, Dalarna
och Vasternorrland, varav ca 90 procent i Dalarna och Gav-
leborg. Stormen orsakade stora vardeforluster for manga
markéagare och satte samtidigt press pa virkesmarknaden.
SLU visar att Gudrun 2005 fallde 75 miljoner kubikmeter
och sankte priserna med omkring 30 procent i sédra Sve-
rige. Efter Hilde och Ivar 2013, som fallde 11,5 miljoner
kubikmeter i norr, sjonk priserna med ca 6,5 procent. Mot
denna bakgrund bedoms Johannes kunna ge en prisned-
gang pa 4-6 procent i det drabbade omradet. Under 2025
ar skogsindustrin fortsatt central for Gavleborgs ekonomi.
Skogsindustriernas vd Viveka Beckeman beskriver lanet
som ett av landets viktigaste skogslan dar naringen &r en
ryggrad for sysselsattning och vélfard. Enligt nya uppgifter
fran SCB motsvarade skogsnéringens skatteintakter ar
2022 kostnaden for att finansiera ca 2 235 offentliga
arbetstillfallen i regionen.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m3sk 470
Normalt intervall kr/m?3sk 350-650
Genomsnitt kr/ha 65 000
Normalt intervall kr/ha 37 000-100 000

SKOGSFASTIGHETSINDEX
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Dalarna

Aret har praglats av en stark virkesmarknad med flera prishdjningar som mattades av under
arets slut. Skogsfastighetspriserna har inte f6ljt med i samma takt, vilket skapat en mer
trogrorlig marknad. Fastigheter med avverkningsmogen skog bedoms fortsatt vara mest
attraktiva. Lanet klattrar tva placeringar till plats 13 och nar 41 poang i Svefas Skogsindex.

Fastighetsmarknaden

Lanet har under det gangna aret praglats av en tydlig
uppgang, vilket till viss del beror pa en stark virkes-
marknad. Prisbilden &r fortsatt positiv, och stodet fran
virkesmarknaden ar tydligt. Variationer i lanet &r stora
med de hogsta priserna i omradet runt Siljan och séderut.
En anledning till att virkespriserna 6kat sa pass mycket
i Mellansverige ar att det kommit in fler aktorer som har
sagverk i sddra Sverige och som vill kopa ravaran. Mark-
naden for skogsfastigheter har dock inte f6ljt med upp i
samma utstrackning. Den ekonomiska situationen i landet
och omvérlden ar nagot osaker, trots det a&r marknaden for
skogsfastigheter i Dalarna stark. Lanet ligger geografiskt
bra till med narhet till Malardalens befolkningscentra
vilket har en prisdrivande effekt. Transaktionsvolymen
och antalet affarer har 6kat nagot. | slutet av aret kom
stormen Johannes och stora mangder skog falldes i lanets
dstra delar, nagra dagar senare drog ovadret Anna in med
stora mangder sn6 som begravde den vindfallda skogen.

Lansfakta

Befolkningsmangd 286 090
Befolkningsutveckling -01
Smahuspriser 3428

Skogen

Medelfastigheten ha 73
Virkesforrad m3sk/ha 131
Tall/Gran/Lov % 55/33/12
Bonitet m3sk/ha ar 4,9

Marknadsfaktorer

2025 inleddes med stigande virkespriser och avslutades
med svagare marknadsforutsattningar. Skillnaden mellan
virkes- och fastighetspriserna har aldrig varit storre. Den
kraftiga 6kningen av virkespriserna under forsta halvan
av 2025 beror till stor del pa att sagverk i sédra Sverige
kommer in i Mellansverige for att ta del av virkeskakan.
Vida koncernen kopte under aret AB Karl Hedins sagverk
i sodra Dalarna. Bergkvist Siljan koncernen beslutade
under hdsten 2025 att stanga sagverket i Mora pa grund
av svara marknadsforhallanden med timmerbrist och ett
hogt kostnadslage. Stormen kommer att paverka virkes-
marknaden och troligen ocksa fastighetsmarknaden till
viss del under 2026. Ravarupriserna mattades av i slutet
pa aret och kubikmeterpriserna har sjunkit med ca 100
kronor for timmer och 50 kronor fér massaveden. Vad som
hander i framtiden och vad som kan komma att paverka
skogsfastighetsmarkanden i Dalarna ar svart att spekulera
i, med amerikanska tullar och det osédkra sakerhetslaget.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 490
Normalt intervall 350-670
Genomsnitt 70 000
Normalt intervall 40 000-115 000

Eabhun
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Varmland

| Varmland kan flera positiva utvecklingstendenser noteras under det gangna aret. Priserna
pa skogsfastigheter har 6kat starkare an riksgenomsnittet vilket har medfort att lanet
avancerat till topp 10 paindexlistan. Under arets senare del har vi sett konjunkturen vanda
nedat samt omfattande varsel hos flera skogsindustrier.

Fastighetsmarknaden

Lanet har haft en stark prisutveckling pa fastighets-
marknaden och 6kade med 4,4 procent jamfort med
riksgenomsnittet. Efterfragan bedéms vara stabil och vi
ser fortsatt hogre priser paforsaljningar i de sodra delarna
av lanet jamfort med i norr. Bidragande faktorer i soder
ar bade storre efterfragan och skogsmarker med hégre
produktionspotential. Transaktionsvolymen réknat i kronor
har stigit for tredje aret i rad, sedan rekordaren 2021 och
2022, medan antalet fastigheter som skiftat dgare ligger
pa en nagot lagre niva. Genomsnittet for arets skogsfast-
ighetsindex ar 44 for hela landet och Varmland ligger pa
index 45. Det ar en 6kning med fyra steg fran tidigare ar och
ger en tionde placering i listan 6ver Sveriges 21 an. Bakom
indexokningen ligger prisutvecklingen pa skogsfastigheter
men dven att lanet haft en 6kad befolkningsmangd och
hogre medelinkomst. Den arealmassigt storsta fastigheten
som saldes var Kndstad i Saffle kommun med en areal av
260 ha produktiv skogsmark.

Lansfakta

Befolkningsmangd 283 294
Befolkningsutveckling -01
Smahuspriser 3603

Skogen

Medelfastigheten ha 58
Virkesforrad m3sk/ha 167
Tall/Gran/Lov % 34/51/15
Bonitet m3sk/ha ar 6.4

Marknadsfaktorer

Aret bérjade med prisuppgangar pa virke for sjatte aret i
rad innan férsta nedgangen tog vid. Under denna period
har priserna mer an férdubblats bade pa massaved och
timmer. Samtidigt har skogsindustrin haft en utmanande
period med omfattande varsel. Under 2025 stod lanet
for omkring en tredjedel av Sveriges skogsindustrivar-
sel, motsvarande cirka 450 tjanster. Slutligen verkar de
faktiska uppsagningarna landa pa drygt halften. En bety-
dande handelse i norra delen av lanet var nedlaggningen
av Moelvens sag i Ransby som varit i drift sedan 1972.
Beslutet motiverades med lag lonsamhet, hoga kostnader
och en svag byggmarknad. Som den sista storre industrin
i norra Klaralvdalen markerade nedlaggningen slutet pa
decennier av stabil sysselsattning. Trots fallande virkes-
priser i slutet av aret bedoms en stabil efterfragan halla
fastighetsmarknaden aktiv men rantenivaer och finan-
sieringsmojligheter kommer fortsatt att vara avgoérande
for investeringsviljan.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 475
Normalt intervall 305-740
Genomsnitt 60 000
Normalt intervall 28 000-180 000

- Kartstad
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Orebro

Okad méangfald inom agarstrukturen kan noteras i Orebro lan, samtidigt som omséttningen
pa skogsfastighetsmarknaden under 2025 ar nagot lagre an féregaende ar. Prisnedgangen
har brutits och en svagt positiv utveckling marktes under arets senare del. Samtidigt har
storre industrier varslat och mot slutet av aret noterades sjunkande virkespriser.

Fastighetsmarknaden

Den senaste rapportperioden for Orebro l4n visar pa en
nagot svalare fastighetsmarknad. Antalet genomférda kop
ligger inom det normala intervallet for omradet, medan
den totala transaktionsvolymen &r lagre an under toppa-
ren. Relationen mellan volym och antal affarer indikerar
dock att enskilda transaktioner i genomsnitt ar stérre an
under tidigare svagare ar. En successiv forskjutning av
skogsédgandet fran man till kvinnor kan noteras i Sverige.
| Orebro lan utgjorde kvinnor drygt 50 procent av kdparna
av skogsfastigheter under 2023. Huruvida detta speglar en
generellt 6kad efterfragan eller snarare en omférdelning
mellan olika kdpargrupper ar svart att faststalla. Utbudet
ar fortsatt begransat, samtidigt som intresset for skogsdo-
minerade fastigheter bedoms vara stabilt. Trots en osaker
omvarld och ett foéranderligt rantelage har nagon tydlig
prisnedgang inte noterats i lanet. | stéllet har marknaden
praglats av stagnation. | takt med att rantelaget har lattat
har prisnivaerna ater borjat visa en svagt stigande trend.

Lansfakta

Befolkningsmangd 308 487
Befolkningsutveckling (0X0]
Smahuspriser 3930

Skogen

Medelfastigheten ha 75
Virkesforrad m3sk/ha 171
Tall/Gran/Lov % 36/45/19
Bonitet m3sk/ha ar 74

Marknadsfaktorer

Lanet forblir en viktig transportlank i landet, med valutveck-
lad logistik och goda tagférbindelser som ger en tydlig geo-
grafisk fordel. Samtidigt gar det tungt for delar av industrin.
Besparingsprogram har initierats och for vissa aktorer har
dessa inneburit omfattande varsel, medan andra ser mer
positivt pa framtiden. De tuffare tiderna marks aven bland
fastighetsagarna genom sjunkande virkespriser. Under det
sista halvaret 2025 och inledningen av 2026 genomforde
lanets enda skogsagarfoérening tre prissankningar. Trots
detta framstar virkesmarknaden i Mellansverige som
fortsatt attraktiv for skogsindustrin, vilket illustreras av att
Vida, en av landets mest framgangsrika sagverkskoncerner,
har etablerat sig i lanet. | foregaende ars rapport stélldes
fragan om det finns ett samband mellan virkespriser och
fastighetspriser i lanet. Utvecklingen i slutet av 2025 tyder
pa en svag eller obefintlig korrelation. Det ar mojligt att de
prisdrivande faktorerna i stéllet aterfinns i efterfragan och
tillgangen pa kapital.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 680
Normalt intervall 525-780
Genomsnitt 110 000
Normalt intervall 85 000-140 000
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Vastmanland

Det ar en intressant tid med vikande virkespriser och fragan ar hur lanets skogsmarkspriser
paverkas framover. Kommer fastigheter med avverkningsmogna skogar fortfarande vara
de mest attraktiva? Hur paverkar Vidas tydliga etablering i Bergslagen lanets skogsagare?
Lanet haller stallningen bland topp fem enligt Svefas Skogsindex.

Fastighetsmarknaden

Vi befinner oss i en intressant tid med historiskt hoga
virkespriser i ryggen och som det verkar sjunkande priser
framover. Skogsfastighetsmarknaden har under 2025
stabiliserat sig i landet och en tydlig uppgang syns i lanet
med en 6kning om ca 5 %. Vi kan inte se nagon tydlig
skillnad i prisbilden rent geografiskt, mer an att objekt
nara Vasteras tenderar ha en hogre prisbild. Transaktions-
volymen har bara haft en marginell 6kning under aret och
ar som Ovriga ar lagt till antalet. De fastigheter som var
mest attraktiva for nagot ar sedan var tillvaxtfastigheter.
Under de senaste aren med riktigt hoga virkespriser ar
det framst avverkningsmogna fastigheter som varit mest
eftertraktade. Vi far se om den trenden haller i sig nu nar
virkespriserna sankts. Att sia om skogsfastighetsmark-
naden i dessa tider &r om majligt svarare an tidigare ar.
Bedomningen ar dnda att skogsmarkspriserna kommer ha
en positiv utveckling under aret i lanet. Framst beroende
av lanets geografiska lage och ett bedomt 6kat intresse
att gora fastighetsaffarer.

Lansfakta

Befolkningsmangd 280 836
Befolkningsutveckling -0,2
Smahuspriser 4 059

Skogen

Medelfastigheten ha 87
Virkesforrad mssk/ha 155
Tall/Gran/Lov % 34/42/24
Bonitet m3sk/ha ar 7.6

Marknadsfaktorer

En storre handelse inom skogsbranschen var forséljningen
av delar av AB Karl Hedinkoncernen. Under varen 2025
saldes emballageverksamheten till Dansk Traemballage
A/S och senare under aret saldes de tre sagverken i
Bergslagen till Vida AB. Bade sagverksverksamheten
och ravaruorganisationen kommer fortsattningsvis att
verka i nuvarande namn. Det Vida bland annat framhaller
som positiva synergier ar en bredare kundportfolj samt
att ravaruinkop i Bergslagen kan sagas lokalt och inte
behover transporteras soderut. Virkespriserna som under
de senaste aren har haft en kraftig uppgang ser ut att
ha natt sin topp under den forsta halvan av 2025. Under
hosten kom flera betydande sankningar av virkespriserna
pa bade timmer och massaved i storleksordningen 50 till
100 kr per kubikmeter. Flera branschaktorer bedomer att
det kommer ytterligare sankningar under framst forsta
halvaret av 2026 med hansyn till traindustrins anstrang-
ande situation samt hur virkesmarknaden i naromradet
paverkas av stormen Johannes.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 600
Normalt intervall 500-775
Genomsnitt 100 000

Normalt intervall 75 000-135 000
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Uppsala

Uppsala aterfinns ater pa plats tva i Svefas skogsfastighetsindex och marknaden visar
stabila prisnivaer. Fallande virkespriser under hésten skapar viss osdkerhet. Samtidigt
intensifieras debatten om framtidens skogsbruk, ett stort forskningsprojekt i lanet ska
ge svar pa hur en mojlig omstallning till hyggesfria metoder paverkar ekonomi och miljo.

Fastighetsmarknaden

Skogsfastighetsmarknaden har praglats av nagot farre
genomforda affarer an normalt, samtidigt som den totala
transaktionsvolymen i kronor varit ndgot 6ver genomsnittet.
Det tyder pa en marknad dar storre, rena skogsobjekt fortsatt
ar attraktiva. Exempelvis forsaldes Hallarsjomarken under
sommaren. Affaren gjordes mellan tva privatpersoner till
en kopeskilling om 31 mkr motsvarade ca 500 kronor per
kubik eller ca 70 000 kronor per hektar for den obebyggda
fastigheten om totalt ca 550 ha dar skogsmarken hade
en tydlig tyngdpunkt mot yngre och medelalders skogar.
Prisnivaerna i lanet har varit relativt stabila efter en period av
starkare uppgang. Under arets andra halft har dock fallande
virkespriser bidragit till 6kad oséakerhet. Effekten vantas bli
tydligast i omraden med historiskt lagre prisnivaer men som
de senaste aren haft en positiv trend och déar skoglig av-
kastning vager tungt i investeringskalkylen. | Malarnara och
tatortsnara lagen ar prisbilden mer diversifierad, dar andra
varden an ren virkesproduktion fortsatt har stor betydelse.

Lansfakta

Befolkningsmangd 410 767
Befolkningsutveckling 0,8
Smahuspriser 5 075

Skogen

Medelfastigheten ha 77
Virkesforrad m3sk/ha 170
Tall/Gran/Lov % 40/39/21
Bonitet m3sk/ha ar 74

Marknadsfaktorer

Debatten om trakthyggesbruk kontra hyggesfria metoder
har varit intensiv de senaste aren och intresset ar stort,
sarskilt i Malardalen dar manga skogsagare paverkas av
bade rekreationsvarden och hoga miljokrav. Diskussionen
praglas ofta av motsattningar, dar olika aktorer lyft hygges-
fritt som ldsning for biologisk mangfald och klimat - men
dar det i praktiken saknats storskalig forskning om hur en
sadan omstallning faktiskt fungerar i svenska skogar. Hur
lang tid tar det att stalla om, vilka effekter uppstar och vilka
konsekvenser far det for produktion, kolbalans och natur-
varden? Mot denna bakgrund startas nu ett av Sveriges
storsta skogliga experiment. SLU och Uppsala universitet, i
samarbete med Energimyndigheten och Uppsala Akademi-
forvaltning, studerar tva hyggesfria metoder i jamforelse med
trakthyggesbruk och orord referensskog. Projektet omfattar
70 ytor pa 20 platser och éver 2 000 matpunkter. Resultaten
ska ge vetenskapligt stod for framtida beslut och kan fa stor
betydelse for skogsbrukets utveckling.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 590
Normalt intervall 440-750
Genomsnitt 90 000
Normalt intervall 70 000-150 000
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Stockholm

Stockholms lan behaller sin ledande position i Svefas Skogsfastighetsindex tillsammans
med Uppsala. Samtidigt visar marknaden sma prisrorelser mellan 2025 och 2026 och
en Okad transaktionsvolym under 2025. Narheten till huvudstaden bidrar fortsatt till en
premie for storstadsnara skogsfastigheter, trots lagre virkespriser.

Fastighetsmarknaden

Genomsnittspriset pa skogsmark i Stockholms lan uppgéar
till cirka 805 kronor per kubik, jamfort med 810 kronor
per kubik ar 2025. Denna marginella minskning tyder pa
en viss stabilisering i marknaden jamfort med tidigare
ars prisuppgang. De genomsnittliga priserna i de dvre
och nedre prisintervallen ar dock oférandrade vilket
kan indikera att tdnkbara kdpare av skogsfastigheter ar
nagot avvaktande, beroende av omvarldslaget. Sett 6ver
perioden efter pristoppen 2023 framtrader en marknad
som stabiliserats snarare an korrigerats. Under aret
har den totala transaktionsvolymen i nominell summa
okat i forhallande till tidigare ar, samtidigt som antalet
transaktioner som gjorts inom lanet minskat i antal.
Sammantaget praglas utvecklingen av stabila varden,
jamn omséttning och begrénsade arliga variationer i bade
pris och volym. Virkesrika fastigheter har fortsatt lattast
att finna kopare samtidigt som farre fastigheter hamnar
ut pa 6ppen marknad. Intresset att kopa mark ar alltid
stort i lanet oavsett konjunkturlage.

Lansfakta
Befolkningsmangd 2486723
Befolkningsutveckling 0,6

Smahuspriser 9 036

Skogen

Medelfastigheten ha 55
Virkesforrad m3sk/ha 183

Tall/Gran/Lov % 34/35/31

Bonitet m3sk/ha ar 7.4

Marknadsfaktorer

Lanets marknad praglas av en tydlig storstadseffekt.
Narheten till huvudstaden innebar att fastigheter inom
pendlingsavstand ofta tilldelas en premie, dar priset inte
enbart baseras pa skoglig avkastningsférmaga utan aven
pa lageskvaliteter och alternativ anvandning. Mojligheten till
kombinerat dgande for boende, fritid och kapitalplacering
forstarker betalningsviljan i vissa delmarknader, sarskilt
dar infrastruktur och tillganglighet ar god. Den regionala
kopkraften bidrar till att prisnivaer kan uppréatthéallas aven
vid negativa prisrorelser i den bredare marknaden. Samtidigt
har sankta virkespriser paverkat kalkylerna for mer produk-
tionsinriktade investerare. Nar ravarupriser faller minskar
det direkta avkastningsvardet i fastigheter med hog andel
avverkningsbar skog, vilket gor att intaktsantaganden far
storre betydelse. Skillnaden mellan lagesdrivna och avkast-
ningsdrivna varden blir darmed tydligare. Sammantaget
verkar marknaden i ett spanningsfalt mellan efterfragan
pa storstadsnara och férandrade skogliga intaktsforut-
sattningar.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 805
Normalt intervall 700-1100
Genomsnitt 145 000

Normalt intervall 130 000-170 000
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Sodermanland

Trots en sviktande virkesmarknad ar intresset fortsatt hogt for att kopa skogsfastigheter
i Sodermanland. De omfattande granbarkborreangreppen avtar alltmer och arbetet med
etablering av nya motstandskraftiga foryngringar ligger i fokus. Lanet tappar placering
fran foregaende ar och presterar ett skogsindex som uppgar till 41 poang.

Fastighetsmarknaden

Sodermanland, lanet praglas av sin speciella kdparkategori
representerade fran de kapitalstarka koparna till de mer
aktiva och lokala skogsagarna. Sédermanland tappar i
arets placering och kvalar in pa plats 13 med ett lagre
skogsindex jamfort med foregaende ar. Utbudet av ren-
odlade skogsfastigheter ar fortsatt sparsamt inom lanet.
Fastigheterna som utannonseras ar ofta val ssmmansatta
med gardscentra, skogsmark och jordbruksmark. Transak-
tionsvolymen har fran féregaende ar 6kat medan antalet
transaktioner har haft en tydligare nedatgaende trend.
Transaktionerna genomfors fortsatt pa hoga nivaer vilket
antyder att virkesprisernas nedatgaende utveckling inte
fullt ut har paverkat intresset for att kopa skogsfastigheter.
Bedémningen &r priserna pa skogsfastigheterna fortsatt
kommer att utvecklas positivt men i en nagot lagre takt.
Virkespriserna bedéms inte paverka priset pa skogs-
fastigheter i nagon storre utstrackning, men att antalet
transaktioner majligen kan forvantas att fortsatta minska.

Lansfakta

Befolkningsmangd 300 830
Befolkningsutveckling -0,3
Smahuspriser 3953

Skogen

Medelfastigheten ha 75
Virkesforrad m3sk/ha 162
Tall/Gran/Lov % 37/43/20
Bonitet m3sk/ha ar 8,0

Marknadsfaktorer

Betydelsen av lanets lage i forhallande till Stockholm, kusten
och staderna i Mélardalen &r fortsatt viktiga faktorer for
skogsfastigheternas prisbildning i Sodermanland, vilket blir
allt tydligare i en alltmer sviktande virkesmarknad. Prisut-
vecklingen pa skogsfastigheter har avtagit nagot under aret
och pekar pa att en gemensam marknadsniva mellan kpare
och saljare kommer allt narmre. Samverkansorganisationen
Agro Sormland tillsammans med nagra av dess grannlanen
har under aret kommit i gang med initiativet variationsrikt
skogsbruk, med syfte att framja kompetensutveckling
inom bland annat dkad biologisk mangfald och etablering
av robusta skogar med anledning av de omfattande an-
greppen orsakade av granbarkborre och nivan av viltskador.
Infrastrukturen i lanet har forbattrats genom att géra om
delar av vag 56 och vag 55 till métesfria vagar, vilket 6ppnar
upp for effektivare transporter. Befolkningsutvecklingen i
lanet ar fortsatt lag och laget med arbetsldsheten oférandrad
fran foregaende ar.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 850
Normalt intervall 700-1100
Genomsnitt 150 000
100 000-180 000
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Gotland

Efter en period av variation i prisutvecklingen visar skogsfastighetsmarknaden pa Gotland
ater en svag prisuppgang under aret, dar farre men stérre och mer vardefulla objekt har
dominerat omsattningen. Parallellt lyfts fragor om vaxande viltstammar som faktorer
med betydelse for de grona naringarna pa on.

Fastighetsmarknaden

Efter en narmast jojo-effekt de tva senaste aren, dar den
tydliga prisokningen som noterades 2023 féljdes av viss
avmattning under 2024, visar arets niva en prisuppgang
om ca 4 procent. Prisnivan pa skogsfastighetsmarknaden
uppgar i genomsnitt till ca 385 kronor per kubik och lanet
ligger oférandrat kvar pa samma placering i Svefas skogs-
fastighetsindex. Sammantaget tyder utvecklingen pa en
stabiliserande marknad med begransade prisrorelser, dar
Gotland bedoms folja den 6vergripande trenden i landet.
Under 2025 6kade den totala transaktionsvolymen medan
antalet genomforda fastighetsaffarer minskade nagot - det
har i storre utstrackning handlat om arealmassigt storre
eller mer vardefulla objekt som omsatts pa den 6ppna
marknaden. Att Gotlands skogsfastighetsmarknad praglas
av en begransad transaktionsvolym och relativt fa affarer
ar ett kint faktum. Andock kan vi se att intresset av att
aga skog- och lantbruksfastigheter pa Gotland ar stort. De
fastigheter som utbjuds pa den 6ppna marknaden omsitts,
inte minst rena skogsfastigheter.

Lansfakta
Befolkningsmangd
Befolkningsutveckling

Smahuspriser

Skogen

Medelfastigheten ha 29
Virkesforrad m3sk/ha 125
Tall/Gran/Lov % 70/17/13
Bonitet m3sk/ha ar 4,0

Marknadsfaktorer

| fjol uttryckte danska handelskammaren intresse att an-
vanda gotlandsk tall i ateruppbyggnaden av det nedbrunna
borshuset i Képenhamn, liksom nar det fardigstalldes ar
1624. | Visby stifts skogar pa sydostra Gotland har nu en
dansk expert valt ut ett 50-tal tallar av fin kvalitet, som vantas
avverkas efter arsskiftet. Gotlands klimat, med den torkstress
som finns, gor att tallarna ofta bildar mer motstandskraftigt
karnvirke. Lantbrukarnas Riksforbund (LRF) Gotland har
skickat in en forfragan till viltférvaltningsdelegationen att
en inventering av dovhjort pa Gotland ska genomféras da
lantbrukare upplever att populationen okar kraftigt bade i
antal och i geografisk utbredning. Tidigare uppskattningar
har talat om cirka 30-35 individer, men enligt LRF kan
antalet nu ha tiodubblats. Dovhjortarna tros harstamma
fran djur som rymde fran ett hagn pa norra Gotland for
omkring 20 ar sedan. Eftersom dovhjort lever i flock och kan
orsaka stort betestryck finns en oro fér skador pa jord- och
skogsbruk samt pa kénsliga naturomraden.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 385
Normalt intervall 270-550
Genomsnitt 55 000

Normalt intervall 30 000-115 000
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Ostergotland

Uppgang i Ostergétland nar skogsindustrin gér balansgang. Miljardinvestering i Kisa skall
sakra framtiden. Gront ljus for skogsaffarer i lanet. Marknadsvardenivan for skogsmark
i Ostergétland visar pa en svag 6kning. Lanet féljer rikets positiva prisutveckling. Lanets
index ligger kvar pa 48 och delar en sjatte placering med Skéane.

Fastighetsmarknaden

Marknaden for skogsfastigheter har under 2025 stéarkts
i lanet och en tydlig men forsiktig uppgang noteras.
Utvecklingen bedéms till stor del ha gynnats av hoga
virkespriser och konkurrens om objekten. Kdparkategorin
i lanet préaglas av lokala skogsagare med ett langsiktigt
perspektiv. Dessa aktorer har i flera fall uppvisat god
betalningsformaga, delvis till foljd av starkare virkespriser
och en stark vilja att rationalisera genom tillskottsforvarv.
Antalet transaktioner och volymer &r tillbaka pa en mer
normal niva for skogsdominerade objekt. Omsattningen
av lantbruksfastigheter i lanet lag under aret i niva
med féregaende ar. En mindre andel av affarerna avsag
skogsdominerade fastigheter, och endast tre transaktioner
genomfordes till prisnivaer 6ver 10 miljoner. Det sker flest
forvarvinom eller i narheten av slattbygderna. Marknaden
visar en tendens till snabbare avslut for skogsdominerade
objekt av normal storlek. De férhallandevis fa och stérre
kapitaltunga fastigheterna har fortsatt exponerats under
lang tid pa marknaden.

Lansfakta

Befolkningsmangd 472 843
Befolkningsutveckling (0X0]
Smahuspriser 4518

Skogen

Medelfastigheten ha 80
Virkesforrad m3sk/ha 181
Tall/Gran/Lov % 40/41/19
Bonitet m3sk/ha ar 81

Marknadsfaktorer

Virkesmarknaden har dampats efter rekordnivaerna och
sankningar av alla sortiment ar ett faktum. Som skogsagare
kommer det framgent att vara av stor vikt med en stabil
industri och dkad efterfragan for travaror. S6dras miljards-
atsning i Kindasagen och investering i pelletsfabriken ar
tecken pa néara forestaende intressanta investeringar.
Utbyggnaden av sdgverket skall sakra framtiden och ge en
volymokning pa femtio procent. Sagverket planeras varai
full drift under 2028 och da producera 300 000 kubikmeter
sagade travaror. Med utbyggnaden av bioenergianldggning-
en for pellets starks Sodras roll som leverantor av fornybara
branslen. Men som for manga andra skogsindustrier ar
marknadslaget utmanande och kréver effektiviseringar och
forbéattringar for att vara konkurrenskraftiga i en utmanande
marknad. Efter flera ars inbromsning i byggsektorn ar fra-
gan om nar det uppdamda behovet av byggnation kommer
att ske? Det finns kommuner dér befolkningsutvecklingen
inte motsvarat de forvantade prognoserna, vilket bidrar till
ett stilla lage i sektorn.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 920
Normalt intervall 750-1 050
Genomsnitt 155 000
Normalt intervall 90 000-210 000
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Vastra Gotaland

Skogsmarkspriserna visar pa en svag okning under det senaste aret. Trots fallande
virkespriser har skogsfastigheter inte visat pa sjunkande nivaer. Troligen kommer industrin
inom lanet kunna dra nytta av ett dverskott i de stormdrabbade omrade langre norrut
vilka kan minska behovet av att kopa i ndromradet.

Fastighetsmarknaden

| Svefas index ligger nu lanet pa tredje plats efter Stock-
holm och Uppsala. En god befolkningsutveckling bidrar till
toppnoteringen. Bade transaktionsvolymen, métt i kronor,
och antalet transaktioner har 6kat under 2025 jamfort med
aret innan. Forsvarets satsning i Karlsborg och bygget av
en ny batterifabrik i Mariestad ger lyft till orter i lanet som
aven kan oka intresset for skogsfastigheter. Storre fastig-
heter med bra vagnat, god arrondering, hog andel barr och
hog bonitet ar attraktiva medan mindre fastigheter med
samre arrondering och langt till bilvag ar mer svarsalda.
Vad galler produktionslantbruk och hastgardar, speciellt
fastigheter med ett stort byggnadsbestéand, sa har rantan
paverkat manga kopare vilket har bidragit till en mer positiv
marknadssyn for dessa fastigheter. En 6kad efterfragan pa
svenskt kott ger hogre avrakningspriser vilket okar Ionsam-
heten for kottproduktion och efterfragan pa gardar med
mycket betesmark. Ett tdnkbart alternativ ar att omvandla
skogsmark, som tidigare varit betesmark, till betesmark igen.

Lansfakta

Befolkningsméngd 1778 231
Befolkningsutveckling 0.3
Smaéhuspriser 6 893

Skogen

Medelfastigheten ha 35
Virkesforrad m?3sk/ha 184
Tall/Gran/Lov ) 25/55/20
Bonitet m?3sk/ha ar 84

Marknadsfaktorer

Arla kommer storsatsa i Gotene och investerar ca 2,3 mil-
jarder i ett nytt ostmejeri och ger utrymme foér ca 40 000
nya kor i naromradet. | narliggande Mariestad bygger Metsa
Tissues ut sin produktion av papper. | Otterbacken anstéller
Vanerply Moelven och ser ljust pa framtiden. Artic Paper i
Munkedal samarbetar med kommunen géllande utbildning
och har prisats for ett bra och konstruktivt samarbete. Manga
kommuner ser 6ver skogsforvaltningen, fran att skogen
historiskt framst betraktats som en inkomstkélla kommer
nu dven andra varden in. Tatortsnara skogar bidrar i allt
hogre grad till att hoja vardet pa narliggande tomtmark och
bostader. Aven Svenska kyrkan forsoker fa ihop ekvationen
med att 6ka fokus pa en social hallbar skétsel samtidigt som
de behéver intdkten fran skogen till bland annat underhall
och skétsel av alla sina kyrkor. Troligen innebéra detta att
virkesflodena fran kyrkan och kommunerna kommer minska
nagot vilket pa sikt kan 6ka vardet pa den skogsmark som
inte har nagra restriktioner pa sig avseende produktionen.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 820
Normalt intervall kr/m?3sk 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 okning under det senaste aret. Virkespriserna har
vant ner fran en rekordhog niva. Under aret har manga sagverksforetag brottats med hoga
ravarukostnader, en stark krona och en svag marknad. Sodra visar en samlad forlust for
2025 pa ca 1,2 miljarder kr men delar anda ut pengar till medlemmarna.

Fastighetsmarknaden

| Svefas index tappar Halland nagot som féljd av en svag
utveckling pa marknaden for skogsfastigheter. Dock &r be-
folkningsutveckling inom lanet positiv. Transaktionsvolymen,
matt i kronor, i lanet for obebyggda lantbruksenheter har 6kat
men antalet transaktioner har minskat nagot. Marknaden
for skogsfastigheter bedoms som ganska trogrorlig och
trots att priset pa timmer, massaved och energisortiment
under senaste aret sjunkit sa har det 4n sa lange inte gjort
att skogsmarkspriserna vant ner. Vad géller produktions-
lantbruk och hastgardar, speciellt fastigheter med ett stort
byggnadsbestand, sa har rantan paverkat manga kopare
men nu borjar dven dessa gardar att se ett ljus i tunneln med
en mer stabil ranta och hogre avrakningspriser pa kott. Hojda
branslepriser kan ge en positiv effekt pa branslesortimenten
fran skogen. Sodra séalde under aret sitt skogsinnehav i
Baltikum for att battre kunna koncentrera sina insatser till
medlemmararnas skogar i Sverige.

Lansfakta

Befolkningsmangd 346 113

Befolkningsutveckling 0,3
Smahuspriser 4212

Skogen

Medelfastigheten
Virkesforrad
Tall/Gran/Lov
Bonitet

ha
m3sk/ha
%

m3sk/ha ar

38

187
17/54/29
9,7

Marknadsfaktorer

Sagverken inom lanet har haft en riktig berg- och dalbana
under aret. | borjan av 2025 tvingades sagverken delvis stoppa
produktionen pa grund av ravarubrist, medan produktionen
under senare tid har begransats av en svag efterfragan. Der-
ome Timber har invigt sin nya saglinje i Derome som hojer
kapaciteten och utbytet, det vill siga att en storre andel av
stocken kan bli konstruktionsvirke. Sodras sagverk i Varé blir
forsti branschen med att installera en Al-teknisk I6sning for
att skanna och hallbarhetsklassa det sdgade virket. Tekniken
kan skanna 240 brader i minuten pa fyra sidor. S6dra har
varslat 50 anstallda i Var6 om uppsagning och det ar bade
arbetare och tjansteman som berdrs. | Hylte har 43 anstéllda
sagts upp pa Hylte Paper dar hdga och volatila elpriser variten
av orsakerna. Stora Enso flyttar sin fiberpressning fran Hylte
till Grekland vilket berdr ca 25 anstallda. Den nya Farehamnen
i Varberg har natt rekordnivaer i sin export av travaror, ca 1,4
miljoner kubik skeppas nu arligen ut fran hamnen.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt

Normalt intervall 740-1200
Genomsnitt 180 000

Normalt intervall 140 000-200 000
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Jonkoping

Skogsfastighetsmarknaden i Jonkopings lan ar fortsatt stabil med en prisuppgang pa
2,3 procent. Trots att virkespriserna borjat sjunka under aret har effekten av det annu
inte slagit igenom, ett forbattrat rantelage dampar effekten och haller efterfragan uppe.
Framat vantas 6kade gallringsvolymer paverka bade virkesfléden och marknadsdynamik.

Fastighetsmarknaden

Jénkopings lan uppvisar en prisuppgang om ca 2,3 procent
och ett genomsnittligt pris pa skogsfastigheter om 880
kronor per kubik. Prisnivaerna ar hogst i de norddstra och
sydvastra delarna av lanet, dar marknaden préaglas av god
efterfragan, sarskilt pa rationellt sammansatta fastigheter.
Under 2025 har virkespriserna borjat sankas fran hoga
nivaer, vilket pa sikt kan paverka koparnas kalkyler och
betalningsvilja. Hittills har dock prisjusteringarna inte fatt
nagot tydligt genomslag pa skogsfastighetsmarknaden.
Ett forbattrat rantelage har i stallet verkat stabiliserande
och bidragit till att halla prisnivan pa skogsfastigheter
uppe. Marknaden kannetecknas av en viss differentiering,
dar fastigheter med hog bonitet, god arrondering och val
fungerande infrastruktur fortsatt moter stark konkurrens.
Objekt med svagare forutsattningar moter daremot en
mer avvaktande koparkrets. Sammantaget bedoms
marknaden i lanet vara stabil, med en prisbild som i allt
storre utstrackning speglar fastigheternas individuella
kvaliteter.

Lansfakta

Befolkningsmangd 369 935
Befolkningsutveckling (0X0]
Smahuspriser 4139

Skogen

Medelfastigheten ha 50
Virkesforrad m3sk/ha 183
Tall/Gran/Lov % 34/51/15
Bonitet m?3sk/ha ar 85

Marknadsfaktorer

Det har nu passerat 20 ar sedan stormen Gudrun drabba-
de sodra Sverige. Omkring 75 miljoner skogskubikmeter
falldes och stora arealer i Gotaland aterplanterades under
en intensiv period. | de bestand dar upparbetning och
plantering genomfordes skyndsamt har skogen nu natt
en alder om ca 20 ar. Pa de mest bordiga markerna, dar
rojning och ungskogsvard utforts enligt plan, ar det nu
dags for forstagallring. | Jonkopings lan, som var ett av
de hardast drabbade lanen, visar Riksskogstaxeringen att
gallringsbehovet pa Sodra Skogsagarnas medlemsmark
6kar med ca 20 procent fram till ar 2035. Merparten av
okningen avser forstagallring och kan direkt kopplas till de
omfattande aterbeskogningarna efter Gudrun. Det ckade
utbudet av gallringsskog beddms paverka virkesflodena
under de kommande aren och innebér en starkt ravarubas
for industrin, men kan samtidigt innebara lokal prispress
och kapacitetsutmaningar om 6kningen blir koncentrerad i
tid. | basta fall kan 6kningen bidra till starkt konkurrenskraft
och incitament for investeringar.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 880
Normalt intervall 770-1 070
Genomsnitt 160 000

Normalt intervall 130 000-180 000
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Kronoberg

Kronoberg, det skogsrika lanet som fortsatter att prestera lovande skogsfastighetspriser.
Lanet har brottats med fortsatta granbarkborreangrepp men stéttas upp av Gudrunskog-
arna som nu borjar na gallringsbar alder och bidrar till 6kade virkesforrad. Kronoberg
kvalar in pa plats 15 och erhaller 40 poang i Svefas skogsindex.

Fastighetsmarknaden

Intresset for att kopa skogsfastigheter i Kronoberg ar
fortsatt hogt och skogsfastighetspriserna stiger forsiktigt.
Lanets skogsfastighetsindex har 6kat fran foregaende ar
men tappar i placering och aterfinns péa plats 15. Transak-
tionsvolymen har 6kat fran féregaende ar medan antalet
transaktioner &r pa samma niva som 2024. Transaktions-
volymen i lanet for 2025 dverstiger den tidigare toppnivan
fran 2020. Det forsta halvaret under 2025 visade en nagot
mer aktiv marknad med fler noterade transaktioner men
lugnade sig nagot under hosten. Nagot som borjar synas
tydligare hos genomsnittsfastigheten ar ett 6kande vir-
kesforrad, vilket troligen ar en effekt av Gudrunskogarna
som vaxer in fran ungskog till gallringsskog. Obebyggda
skogsfastigheter ar fortsatt attraktiva medan bebyggda
skogsfastigheter kan behova langre forsaljningstider. Allt
fler séljare 6ppnar upp for mojligheten att salja skogsmar-
ken helt eller i delar, franskilt fran gardscentrat, vilket brukar
forenkla forsaljningen av skogsdelen.

Lansfakta

Befolkningsmangd
Befolkningsutveckling

Smahuspriser

Skogen
Medelfastigheten
Virkesforrad
Tall/Gran/Lov
Bonitet

ha
m3sk/ha
%

m3sk/ha ar

203 379
-0,0
3308

50
151
29/52/19
91

Marknadsfaktorer

Aret inleddes med en lovande virkesmarknad med bi-
behallet hogt virkespris och fortsatt god efterfragan pa
ravara fran industrisidan som héll i sig fram till hosten.
Under hosten gick Sodra ut med prissankningar i flera
omgangar i kombination med varsel pa bred front som
bland annat paverkade organisationen i Vaxjo, men aven
i grannlénen. Vaderférutsattningarna var gynnsamma
for granbarkborrens framfart, men skadefrekvensen har
trots det varit lag. Desto storre utmaning har féryngring
av skogsmark varit, dar varmen i kombination med lite
nederbord inneburit svarigheter for god plantetablering.
| Klimat- och energistrategin for Kronobergs lan lyfts
skogsmark fram som en nyckelfaktor for hallbarhet.
Kronoberg pekas ut som sarskilt lampligt for atervatning
av utdikade torvmarker till forman for 6kad kolinlagring.
Aven om intresset for atervatning har varit svagt bland
markégare ar fortsatt kartlaggning av lampliga omradena
att vanta for att forsoka dka restaureringstakten.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 880
Normalt intervall 740-1150
Genomsnitt 130 000
Normalt intervall 95 000-140 000
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Kalmar

Kalmar lan fortsatter att uppvisa en stabil skogsfastighetsmarknad med en prisuppgang
padrygttva procent under 2025 och ett genomsnittligt pris pa 780 kronor per kubikmeter.
Trots att lanet tappat tva placeringar i Svefas skogsfastighetsindex halls efterfragan uppe
av ett forbattrat rantelage, begransat utbud och en stark skogsindustri.

Fastighetsmarknaden

Skogsfastighetsmarknaden i Kalmar |lan visar en fortsatt
positiv utveckling med en prisuppgang pa drygt tva pro-
cent under 2025. Det genomsnittliga priset ligger pa 780
kronor per kubikmeter vilket speglar en stabil efterfragan.
Priserna ar sarskilt hoga néra de storre orterna och dar det
forekommer paverkan av andra varden sa som jakt och
fiske. Utbudet halls till viss del nere i lanet da det ar starkt
praglat av att en stor mangd fastigheter aldrig kommer
ut pa marknaden utan byter dgare inom slékten, ibland
genom forsaljning men ofta genom arv eller gava. | Svefas
skogsfastighetsindex har Kalmar lan tappat tva placering-
ar. Marknaden i lanet karaktariseras av en kdpargrupp
som vardesatter valskotta objekt med god tillvaxtpotential.
Samtidigt paverkas skogsfastighetsmarknaden av externa
faktorer. Ett forbattrat rantelage har hittills hallit tillbaka
effekten av sankta virkespriser. Sammantaget bedoms
skogsfastighetsmarknaden i Kalmar lan vara stabil med
en fortsatt positiv bild.

Lansfakta

Befolkningsmangd 245 650
Befolkningsutveckling -0,3
Smahuspriser 3520

Skogen

Medelfastigheten ha 71
Virkesforrad m3sk/ha 172
Tall/Gran/L6v % 38/42/20
Bonitet m3sk/ha ar 8,6

Marknadsfaktorer

Kalmar lan har en stark och exportorienterad skogsindustri
med flera sagverk och en betydande massaindustri som till-
sammans skapar en stabil efterfragan pa saval timmer som
massaved. Industrins geografiska spridning i lanet bidrar
till korta transportavstand och en effektiv ravarulogistik.
Under senare ar har fokus i sektorn legat pa effektivisering,
kapacitetsanpassning och 6kad féradlingsgrad snarare an
ren volymexpansion. Ett exempel ar Sodra Skogsagarnas
fortsatta utveckling av industrin i Mdnsteras, dar planerade
investeringar i nya bioprodukter genom en ny produktions-
anlaggning for sulfatlignin, speglar en trend mot okad
vidareforadling och bioekonomisk omstallning. For skogs-
dgare i lanet innebar den starka industriella narvaron goda
avsattningsmojligheter, men ocksa en marknad som i 6kande
grad differentierar olika bestands- och fastighetskvaliteter.
Sammantaget ger den etablerade industristrukturen i lanet
stabila langsiktiga forutsattningar, aven om lénsamheten
paverkas av konjunktur och exportmarknaden.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt 780
Normalt intervall 620-930
Genomsnitt 110 000
Normalt intervall 90 000-140 000
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Blekinge

Skogsfastighetsmarknaden i Blekinge visar pa en fortsatt positiv utveckling med en
prisuppgang om 3,7 procent och uppnar 34 poang. Trots detta ligger lanet kvar pa samma
placering som forra aret, dvs nast sist pa Svefas ranking. Antalet transaktioner har 6kat

nagot och en forsaljning sticker ut.

Fastighetsmarknaden

| Blekinge ses en positiv prisutveckling om 3,7 procent och
ett genomsnittligt pris pa skogsfastigheter om 850 kronor
per kubik. Transaktionsvolymen for obebyggda lantbruksen-
heter har minskat jamfort med féregédende &r medan antalet
transaktioner har 6kat nagot. Merparten av férsaljningarna
hittas i de norra, mer barrskogsdominerade, delarna av lanet.
Skogsfastigheternai Blekinge ar relativt sma och objekt som
saljs ligger som oftast i storleksniva runt 40 ha. | nartid finns
dock en forsaljning i norr som sticker ut dar fastighetsarealen
uppgick till strax 6ver 300 ha. De sma skogsfastigheterna
som ar bebyggda ar hdgintressanta for fritidshusandamal.
Efter ett par &r med negativ prisutveckling pa fritidshus
vande marknaden uppat under fjolaret med en positiv
prisutveckling om 11 %. Denna utveckling kan sannolikt till
viss del spilla dver pa skogsmarkspriserna. Aven ett fortsatt
gynnsamt rantelage, en langre period av hoga virkespriser
samt en aterhamtning pa jordbruksmarknadssidan bedoms
kunna bidra till prisutvecklingen.

Lansfakta

Befolkningsmangd 156 711

Befolkningsutveckling -0,4
Smahuspriser 3113

Skogen

Medelfastigheten ha 39
Virkesforrad m3sk/ha 192
Tall/Gran/Lov % 15/53/32
Bonitet m3sk/ha ar 10,7

Marknadsfaktorer

Virkespriserna nadde sin topp i bérjan av 2025 och har
darefter forsvagats, men ligger fortsatt pa hoga nivaer. Ut-
vecklingssatsningen pa Sodras bruk i Mérrum fortsatter att
gynna efterfragan pa |ovtrad, vilket ar positivt for ett 16vrikt
Blekinge. Mindre positiva signaler ar att Mérrum liksom
andra aktorer i grannlanen tvingats till nedskarningar, ett
50-tal anstéllda har varslats i Mérrum det senaste aret.
Kostnadsbesparingarna genomsyras av effektiviseringar av
olika slag. Senaste aret genomférde Sodra en omfattande
utbyggnad av laddinfrastrukturen vid bruket i Mérrum och
vid sina anlaggningar i Smaland. Under 2025 driftsattes
en eldriven tung lastbil, som laddas med egenproducerad
fossilfri el. Denna ska anvandas for transporter av flis i Ble-
kinge och 6stra Smaland och utvarderas 2027 for att samla
lardomar infor en framtida elektrifiering av fordonsflottan.
Karlshamn ar en het kandidat for ny karnkraft, vilket skulle
forandra forutsattningarna i Blekinge och paverka flera
marknader framéver om planerna skulle ga i las.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 850
Normalt intervall kr/m?3sk 650-1100
Genomsnitt kr/ha 160 000

Normalt intervall kr/ha 120 000-180 000
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Skane

Fortsatt stabil prisutveckling i Skane dar priset per skogskubikmeter ar hogst i Sverige.
Icke-monetara varden varderas hogt av kdparna vilket bidrar till denna toppniva. Skane
halkar dock ner till delad 6:e plats pa Svefas ranking, framst pa grund av en battre
prisutveckling i de lan som passerat Skane i rangordningen.

Fastighetsmarknaden

Skogsfastighetspriserna i Skane fortsatter att utvecklas
positivt. | dagslaget bedoms medelfastigheten uppna ett
genomsnittligt pris om cirka 1100 kr/m3sk. Transaktionsvo-
lymen har dkat och ligger nu pa motsvarande niva som 2022,
medan antalet genomforda affarer ar relativt oférandrat mot
forra aret. De hogsta prisnivaerna, omkring 1600 kr/m?3sk,
aterfinns i lanets sydliga och kustnara delar. | nordostra
Skane ar prisnivan nagot lagre, samtidigt som utbudet ar
storre. Generellt varderas fastigheter med hog andel adellov
lagre an barrdominerade. Skogsfastighetspriserna dverstiger
tydligt den skogliga avkastningen. Icke-monetara varden
sasom jakt, friluftsliv och kéanslan av eget dgande tillmats
darfor stor betydelse av koparna. Den langsiktigt positiva
prisutvecklingen kan aven forklaras av att virkespriserna
under en langre tid varit hdga och haft en uppatgaende
trend, vilken annu inte fullt ut avspeglats i fastighetspriserna.
Skogsmarknaden ar generellt trogrorlig, vilket medfor att
prisforandringar sker med viss efterslapning.

Lansfakta
Befolkningsmangd 1433763
Befolkningsutveckling 04

Smahuspriser 6 313

Skogen

Medelfastigheten ha 36
Virkesforrad m3sk/ha 198
Tall/Gran/Lov % 11/42/47
Bonitet m3sk/ha ar 1,2

Marknadsfaktorer

Virkespriserna nadde sin topp i borjan av 2025 och har
darefter forsvagats, men ligger fortsatt pa hoga nivaer.
Flera aktorer i lanet och naromradet har genomfort kost-
nadsbesparingar, inklusive personalneddragningar. Inom
sagverksindustrin vantas dven produktionsbegransningar i
syfte att minska utbudet och stérka priserna pa sagade tra-
varor. For adellov ar efterfragan och priserna pa exportravara
fortsatt goda, samtidigt som utbudet ar begransat. Flera
ars god betalningsvilja har lett till omfattande uttag och ett
minskat forsaljningsbehov hos skogsdgarna. Pa energisidan
genomfors den storsta satsningen i Skane pa tio ar, da det
flerkommunégda energibolaget Kraftringen bygger ett nytt
kraftvarmeverk i Ortofta. Detta forvintas 6ka efterfrdgan
pa skoglig bioenergi och snabbvéxande tradslag. Samtidigt
syns ett 6kat fokus pa hallbarhet i lanet. Stiftelsen Skanska
Landskap staller om till mer hyggesfria skogsbruksmetoder
och Malmo stad har infort riktlinjer for 6kad anvéandning av
hyggesfritt virke i kommunalt byggande.

Lanets prisutveckling
Ett ar
Fem ar

Tio ar

Pris februari 2026

Genomsnitt kr/m?3sk 1100
Normalt intervall kr/m?3sk 900-1 500
Genomsnitt kr/ha 200 000

Normalt intervall kr/ha 160 000-250 000

Prisutveckling skogsfastigheter for lanet

Kr/m3sk

1500

1250

1000 —_—
750 //

500 ///\
250

0 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

B Genomsnittspris Ovre/nedre intervall

B Riksmedel M Virkesprisutveckling

Transaktionsvolym for lanet

Antal kdp/mkr

700

600

500

400

300

200 —
molllll Illt
0

2016 2017 2018 2019 2020

Transaktionsvolym, mkr M Antal kép

2021

2022

2023

2024

2025



Skogsinvesteringen ur ett bankperspektiv

Hur star sig skog som investering ur bankens perspektiv? | detta avsnitt ger Danske Bank
sin syn pa kreditgivning mot skogsfastigheter, bade i ett langre perspektiv och i en nartid
med flera orosmoln pa marknaden. Men hér uttrycks ocksa stora mojligheter!

Skribent: Erik Backman, skogsspecialist, Danske Bank

Kapitaltillgangen for skogsinvesteringar
Agarférdelningen av den svenska skogen, dar halften av
skogsmarken ags av privatpersoner, skapar en bredd och
mangfald i skogen som vi ska vara stolta 6ver och fortsatt
radda om. Bankernas aptit pa finansiering av skogs- och
lantbruksfastigheter for bade privata och storre skogsagare
ar god. En fungerande handel av skogsfastigheter ar
avgorande for att halla aktiviteten och sysselsattningen
i skogen igang. Skog som trygg tillgang i bankportféljen
varderas hogt. Den totala utlaningen mot skogsmark ar
ocksa sa lag att den i regel inte utgér for hog andel i
bankernas viktade utlaning mot olika tillgangsslag och
branscher. Ar den vikten fér hig, kan det ha en negativ
paverkan pa bankens utlaningsvilja fran tid till annan. Skog
anses av kapitalmarknaden som en hallbar investering
och med certifiering enligt PEFC eller FSC kan skogsmark
dessutom av flertalet banker, Danske Bank inkluderad,
finansieras med grénalan. Med grén och hallbar stampel
for lantagaren sakerstaller det langsiktig tillgang till
kapital och ger mojlighet till formanligare prissattning
pa kapitalmarknaden.

"Skog anses av
kapitalmarknaden som en
hallbar investering"

Riskhantering for bank och skogsagare

Skog tituleras ofta och av manga som den tryggaste av
investeringar. Trots detta paverkas skogen och skogséagaren
av flertalet yttre faktorer fran bade natur och marknad.
Senaste tiden har stormarna varit hdgst narvarande i skogen,
vilket for den enskilde skogsdgaren kan sla oerhort hart.
Men historiskt har det visat sig att bade storm och brand gor
marknaden likvid av bade virkes- och forsakringsintédkter och
skogsmarkspriset i drabbade omraden tenderar 6ka efter

storm eller brand. For bankfinansiering av en skogsfastighet
ar brandforsakring ett minimikrav.

Ur skogsagarens perspektiv ses oférutsedda intrang och
avverkningsrestriktioner som en risk att hantera. For vardet
pa skogstillgangen bedémer vi som bank ej detta som
nagon storre risk, dar installningen ar att intrang over
tid ersatts av staten. Aven marknaden verkar ha prisat in
detta. Vardering av fastigheter tenderar att géras i kronor
per kubik, rakt 6ver virkesforradet. Vid en sund vardering
av en skogsfastighet bor varderingen av virkesforradet
utifran avsattningar och produktionsmdjligheter dock
differentieras. Kassaflodet kan dock paverka stort i det
korta perspektivet, dar en stoppad avverkning eller ett
pagaende markinlosen kan ta lang tid och en forvantad
intakt darmed skjutas pa framtiden. Detta maste bade
skogsagaren och banken har forstaelse for.
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Kassaflodets roll i skogsaffaren

For skogsagaren ar kassaflodet fran avverkningarna i
skogen en avgorande faktor for ett langsiktigt [6nsamt
adgande och for att mojliggora en lanefinansiering av
fastighetskopet. Kassaflodet for den privata skogsagaren
ar i stor utstrackning paverkat av beskattningen, dar ratt
skattemassiga forutsattningar blir helt avgorande for
nettot fran virkesférsaljningen och skogsforvaltningen.
Den skogsagare som tar hojd for skatten i fastighetskal-
kylen och planerar virkesbetalning och likviditet innan
skogsavverkningen istallet for nar deklarationen skall
upprattas har langt mycket godare férutsattningar att fa
ett hogre netto fran skogen.

"Ur skogsédgarens perspektiv
ses oférutsedda intrang och
avverkningsrestriktioner som
en risk att hantera”

Skogsbeskattningen har manga mojligheter med skogs-
avdrag, rationaliseringsforvary, skogskonto, ackumulerade
underskott och ranteférdelning. Samtidigt ska man vara
medveten om att den man bjuder motien het budgivning
kan ha helt andra forutsattningar i sin skatt och ekonomi
an vad man sjélv har. Detta kan och bor fa paverka be-
talningsviljan markant. Kalkylera darfor utefter de egna
forutsattningarna, inte grannens.

| skenet av skogens manga ganger ojamna kassaflode
uppstar ocksa fragan om amortering i samband med
belaning. Ungskog pa tillvaxt ger 6kat virkesforrad for
skogsagaren och aven ett okat underliggande varde for
banken. Dar blir aven kassaflodet begransat och sa dven
amorteringsmojligheterna. Bestar skogsfastigheten
till storsta del av avverkningsbar skog och ar hogre
belanad 6nskar banken ofta ett villkor att amortering
gors vid virkesuttag Gverstigande arlig tillvaxt, for att
forsakra bade skogsagaren och kreditgivaren om att inte
belaningsgraden blir fér hog nar varden huggs bort fran
fastigheten. Den sammantagna rekommendationen ar
att planera amorteringen sa att den matchar skogens
kassaflode och verksamhetens beskattning.

Modellerna for kassaflddesberakningar pa intaktssidan ar
manga och valanvanda. Men se till att ta hojd for vagar,
dikesunderhall och forvaltningskostnader. Nar skogsnettot
ska berdknas gloms kostnadssidan alltfér ofta bort.

Slutsats

Transaktionsvolymen pa skogsfastighetsmarknaden ar
forhallandevis lag, dar efterfragan i regel verstiger utbudet.
Detta tillsammans med en stabil tillgang pa kapital for
skogsfinansiering, marknadens langsiktiga tro pa skog
som hallbar investering och en efterfragan pa skogens
produkter ger summerat en stark bas for ett bibehallet
och 6kande skogsmarksvarde over tid.



Kan vi exploatera jordbruksmark och
samtidigt starka var beredskap?

Jordbruksmarken har lange hanterats som en naringsfraga. | ett mer osékert omvarldslage
ardeniallt hogre grad en strategisk resurs for bade livsmedelsforsérjning och samhélls-
planering. Svefas analys visar en marknad i forandring, dar konkurrensen om marken okar
och konsekvenserna av enskilda beslut blir mer langsiktiga. Med utgangspunkt i Svefas
samlade marknadskunskap och erfarenhet av jordbruksmark och markatkomst analyserar
Emma Nilsson, affarsansvarig Jordbruk inom Svefa Skog & Lantbruk, utvecklingen och
vad den innebar for hur jordbruksmarken bor varderas, prioriteras och anvandas framat.

Jordbruksmarken ar en av samhallets mest grundlaggande
och langsiktigt strategiska resurser. | Sverige finns ca 3,0
miljoner hektar jordbruksmark, vilket motsvarar ca 7 procent
av landets yta. Den brukningsvarda jordbruksmarken ar
i princip oersattlig, den har bildats dver mycket lang tid
och kan, nar den val exploaterats, sallan aterskapas med
samma produktionsformaga. Samtidigt 6kar konkurrensen
om marken i takt med urbanisering, infrastruktursatsningar
och energiomstallning. Fraga om hur jordbruksmarken
anvands ar darfor inte enbart en naringsfraga, utan en
central del av Sveriges livsmedelsforsorjning och civila
beredskap. | ett vaxande och foranderligt samhaélle uppstar
oundvikligen malkonflikter. Utmaningen ligger inte i
att stoppa utveckling, utan i att gora valgrundade och
strategiska avvagningar.

Halften av maten idag ar importerad

Sveriges sjalvforsorjningsgrad av livsmedel uppskattas
idag till omkring 50 procent, vilket innebar att halften av
maten vi ater ar importerad. Variationerna mellan olika
produktgrupper ar dock stora. Fér spannmal ar produktionen
normalt stérre an den inhemska konsumtionen, medan
sjalvforsorjningsgraden for frukt, gronsaker och baljvéaxter
ar betydligt lagre. For vissa produkter, som farska tomater
vintertid och manga fruktsorter, &rimportberoendet mycket
hogt. Samtidigt ar den svenska animalieproduktionen
beroende avimporterade insatsvaror som foder, gédsel och
drivmedel. Detinnebér att dven produkter som produceras
i Sverige paverkas av globala stérningar.

Under de senaste aren har Covid19-pandemin, Rysslands
invasion av Ukraina, storningar i globala handelsfléden och
senast krigetilran tydliggjort sarbarheten i internationella
leveranskedjor. Prisokningar pa godsel och energi far direkta
effekter pa produktionskostnadernai svenskt jordbruk. | ett
scenario med langvariga handelsstorningar eller begransad
import skulle den inhemska produktionskapaciteten
bli lidande. Jordbruksmarkens omfattning, kvalitet och
geografiska lage utgor da en viktig strategisk nationell
tillgang.

"Samtidigt okar
konkurrensen om marken

i takt med urbanisering,
infrastruktursatsningar och
energiomstallning”

Aven sma arealer blir stora till slut

Samtidigt tas jordbruksmark succesivtiansprak fér annan
anvandning. Det ror sig ofta om relativt sma arealer per
beslut, men sammantaget blir effekten betydande, sarskilt i
expansiva regioner dar den mest hogproduktiva marken ofta
finns.| Skane, Véstra Gétaland och Méalardalen sammanfaller
befolkningstillvaxt med landets basta jordar. Nar hogklassig
akermark exploateras for bostader, logistikomraden eller
vagar ar forlusten i praktiken permanent.

Beredskapsperspektivet innebar att fokus inte enbart
bor ligga pa aktuell produktion, utan pa langsiktig
produktionskapacitet. Det handlar om att sadkerstalla
att marken finns tillganglig, &r sammanhangande och
rationellt brukbar dven i framtiden. Fragmentering genom
spridd exploatering kan férsamra arronderingen och 6ka
brukningskostnaderna, dven om den totala arealforlusten
ar begransad. For en gard kan en ny viagdragning eller
ett nytt verksamhetsomrade innebara langre korstrackor,
svarare logistik och minskad lonsamhet, vilket pa sikt kan
paverka viljan att investera och fortsatta produktionen.

Starkt behov av strategisk markanvandning

Aven klimatférandringarna forstérker behovet av strategisk
markanvandning. Okad frekvens av torka, skyfall och
oversvamningar paverkar produktionsforutsattningarna.
Sommaren 2018 visade hur snabbt skordar kan minska
kraftigt vid extrem torka. Samtidigt kan ett forandrat klimat
pasikt skapa nya odlingsmojligheter i vissa delar av landet.

| Miljobalken anges att brukningsvard jordbruksmark
bara far tas i ansprak om den behdvs for vasentliga
samhallsintressen och behovet inte kan tillgodoses
pa annan mark. En hallbar markanvandning kraver en

"Beredskapsperspektivet
innebér att fokus inte

enbart bor ligga pa aktuell
produktion, utan pa langsiktig
produktionskapacitet”

helhetssyn. Bostadsforsorjning, industriell utveckling,
energiomstéallning och klimatanpassning ar alla legi-
tima och angelagna intressen. Stadsutveckling, nya
vagstrackningar och solenergianlaggningar konkurrerar
ofta med jordbruksmarken. Utmaningen ligger i att vdga
dessa intressen mot varandra med ett tydligt strategiskt
perspektiv. Jordbruksmarken ar inte vilken mark som helst,
den ar en grundférutsattning for var livsmedelsforsorjning.

Att starka den svenska livsmedelsberedskapen handlar
darfor inte enbart om lagerhallning eller krisplaner. Det
handlar om hur vi i vardagen forvaltar vara markresurser.
De beslut som fattas idag om markens anvandning far
konsekvenser for generationer framat. | ett mer osakert
omvarldslage behover jordbruksmarkens roll som stra-
tegisk resurs ges en tydligare och mer framskjuten plats
i samhallsplaneringen.

Hur moéter vi dessa utmaningar?

Fragan ar inte om vi ska exploatera jordbruksmark, utan
hur, var och i vilken omfattning det ska tillatas att ske. For
att mota dessa utmaningar kravs att jordbruksmarkens
varde tydligtintegreras i samhallsplaneringen. Det handlar
om att prioritera ratt mark for ratt andamal, starka den
regionala samordningen och sakerstélla Miljobalkens mal
genom atttillse att hdgklassig brukningsvard jordbruksmark
endast exploateras nar det saknas alternativa l6sningar.
Genom att arbeta mer systematiskt med kunskapsunderlag,
konsekvensanalyser och langsiktiga mal kan Sverige bade
mojliggora utveckling och samtidigt sakra den framtida
livsmedelsproduktionen.



Svensk Fastighetsmarknad

Vara varderingar av jord och skog
anvands ofta som underlag vid

overlatelser eller i rattssituationer
och forhandlingar.

Referensuppdrag - Svefa Skog och Lantbruk

Vardering och markforhandling inom Sérmlandspaketet

Ar: 2025
Uppdragsgivare: Svenska kraftnat

Uppdragsbeskrivning: Svefa utfoér vardering av markintrang
och markférhandling at Svenska kraftnat inom Sérmlandspa-
ketet, som omfattar fornyelse och kapacitetshojning av 226
km luftledningar i stamnatet for el i S6dermanland. Uppdraget
mojliggor utbyggnaden av en robust och framtidssakrad
elinfrastruktur samtidigt som berérda fastighetsagare erhaller
marknadsmassig ersattning och en transparent process.

Kopradgivning vid férvarv av 175 000 hektar
skogsmark

Ar: 2025
Uppdragsgivare: MEAG Asset Management GmbH

Uppdragsbeskrivning: Strategisk képradgivning at den tyska
kapitalférvaltare MEAG i samband med forvarv av 175 000
hektar skogsmark fran Stora Enso foér 9,8 miljarder kronor.
Svefas radgivande roll omfattade skogsvardering och djupga-
ende marknadsanalys 6ver en geografiskt diversifierad portfol;
i kombination med strategisk radgivning kring det regelverk
som styr skogsagande i Sverige.

Vardering av intrang for Ostlanken

Ar: 2025
Uppdragsgivare: Trafikverket

Uppdragsbeskrivning: Svefa har under varen 2025 utf6rt
faltarbete pa en etapp av aktuell jarnvagsstracka. Svefa de-
taljplanerar och varderar samtliga markslag och det sker i nara
samarbete med uppdragsgivaren. Projektet fortsatter nu med
framtagande av vardeutlatanden for intrang med &ganderitt,
servitutsratt och tillfalliga nyttjanderéatter for bade jarnvag och
tillfartsvagar.

Framtagande av ersattningsmodell vid atervatning
av jordbruksmark

Ar:2024
Uppdragsgivare: Naturvardsverket

Uppdragsbeskrivning: Regeringen har gett Naturvardsverket i
uppdrag att utarbeta ett underlag for atervatning av jordbruk-
smark, med séarskilt fokus pa organogen mark. Med anledning
darav tillfragades Svefa att utarbeta en lamplig ersattnings-
modell och bedéma erséattningsnivaer for de markagare som
ska erbjudas ersattning for att ingd med mark i pilotprojekt for
atervatning.

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 intrdng s& som exempelvis stora nationalparker i
ororda skogar.

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

Om Broviken

Broviken ar en svensk tjanstebolagsgrupp med hogkvalitativa tjanstebolag. Broviken &r en langsiktig dgare som
investerar i och utvecklar nischade bolag som ar eller har ambitionen att vara bast i sin marknad. Inom segmentet
Samhallsbyggnad &r Broviken, forutom Svefa, dven huvudégare i projekt- och byggledningsbolagen Forsen och
Ebab som bidrar till att utveckla hallbara samhallen.

2026

Svefa - 30 ar av vardeskapande for
fastighetssektorn

Svefa ar en av Sveriges ledande oberoende fastighetsradgivare med 6ver 30 ars erfarenhet
och kontor fran Malmao i soder till Lulea i norr. Vi erbjuder kvalificerad radgivning inom
vardering och analys, samhallsbyggnad och fastighetsutveckling, juridik, strategiskt

affarsstod, forvaltning och transaktioner.

Tillsammans med Varderingsdata och Set Up ar vi en
helhetsleverantor till fastighetsbranschen. Vi kombine-
rar specialistkompetens med affarsforstaelse och lokal
marknadskannedom. Vara kunder finns i bade offentlig
och privat sektor och anlitar oss nar besluten ar kom-
plexa och konsekvenserna langsiktiga.

Vart kundl6fte ar kompetens som far varden att véxa.
Genom bredden i vart erbjudande forstar vi hela affaren
- fran mark och skog till fardig fastighet och férvaltning.
Det gor att vi kan bidra med relevanta analyser, tydliga
beslutsunderlag och radgivning som haller i praktiken.

Vara konsulter ar kanda for sin integritet, noggrannhet
och sitt affarsfokus. Vi tar ansvar hela vagen och lamnar
inte over halvfardiga svar. Det ar en viktig forklaring till
att vi far fortsatt fortroende i uppdrag dar kraven ar hoga
och insatserna avgodrande.

Strategisk radgivning

Med nérvaro pa fastighetsmarknaden i hela Sverige,
samlad kompetens och tillgang till omfattande data-
baser erbjuder vi kvalificerad strategisk radgivning och
analyser som fungerar som beslutsunderlag i verksam-
heten.

Vi hjalper vara kunder att utveckla och prioritera sitt
fastighetsinnehav utifran affarsmal och marknads-
forutsattningar. Det kan handla om att identifiera
utvecklingsmojligheter i befintliga tillgangar, valja ratt
marknader, effektivisera forvaltning och organisation
eller ta stallning till kop och forsaljning.

Radgivningen riktar sig till ledningsniva och utgar alltid
fran en helhetssyn pa affaren. Vi kombinerar lokal mark-

nadskdannedom med nationell erfarenhet, vilket gor att vi
kan sétta enskilda beslut i ett stérre sammanhang.

Fastighetsvardering

Vi ar landets ledande varderingsforetag och har fler
an 70 fastighetsvarderare som véarderar 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 tack-
ning och databaser som star fria fran partsintressen har
vi en omfattande dverblick av den svenska fastighets-
marknaden.

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och
vision genom detaljplan till affarsplan och genomféran-
de. Vi finns med som strategiska radgivare och projekt-
ledare for bade privata och kommunala aktérer genom
hela planerings och genomférandeskedet. Vi har lang
erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att
arbeta med forankring och dialog med berérda parter.
Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner,
privata exploatorer och fastighetsdgare vilket ger oss
forstaelse for samtliga intressenters perspektiv. Det gor
att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssékrad process
for alla inblandade parter.

Svefa - en del av Broviken

Broviken ar en langsiktig agarpartner med fokus pa ni-
schade tjansteforetag i Norden. Bolagen ar specialister
med hog kompetens och unik férmaga inom sina respek-
tive omraden. Svefa tillhér segmentet samhallsbyggnad
dar bland annat aven Forsen, Ebab och HRP ingar.
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How to interpret The Svefa Skogsfastighetsindex™ (Forest Property Index)

The Svefa Skogsfastighetsindex™ is built by using Svefa’s methodology which is designed to consider
variations reflecting conditions across Sweden’s different regional property markets. The index provides
insights into where it is most profitable to invest in forest properties and serves as a basis for investment
decisions. The index is calculated for each regional county.

SKOGSFASTIGHETSINDEX Forest Property Index

The index is a ranking system
based on analysis of public
statistics and key ratio from
the forest property market.
The higher the number the
better market.

Labusi Current county

County data

Population size

Population development
Price single-family residence

Lansfakta Lanets prisutveckling
Befolkningsmangd 249 013 Ettar I County price deve|opment
Befolkningsutveckling 0.2 Fem ar ", One year
Sméhuspris 3293 Tio ar . Five years

Ten years
Skogen Pris februari 2026
Medelfastigheten 36 Genomsnitt kr/m?3sk 315, Price February 2026
Virkesforrad m?3sk/ha 198 Normalt intervall kr/m?3sk 220-440 Average SEK/m?3fo
Tall/Gran/Lév % 11/42/47 Genomsnitt kr/ha 30000 Price range SEK/m?3fo
Bonitet m3sk/ha &r 11,2 Normalt intervall kr/ha 19 000-49 000 Average SEK/ha

Price range SEK/ha

Forest data

Average property (ha)

SFI (msfo/ha)
Pine/Spruce/Deciduous (%)
Site class (m3fo/ha/yr)

Kr/m3sk .\

800
Price development for forest

600 / properties in the current county
———— SEK/m3fo
400 )
[_ ™ Average price
Upper/Lower interval

200 m National average

m Wood price in county

0
2017 2018 2019 2(?2021 2022 2023 2024 2025 2026

B Genomsnittspris Ovre/nedre intervall

M Riksmedel M Virkesprisutveckling

Antal kap/mkr .\ The county volume of transactions
300

Number of acquisitions/MSEK

250 — o
® Number of acquisitions

200 Transaction volume (MSEK)
100 — I: IE IE E F IE | |

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

msfo = forest cubic meters
hectare (100 x 100 m)

Transaktionsvolym, mkr W Antal kép Ha



How to interpret

The Svefa Skogsfastighetsindex”
(Forest Property Index)

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

1. The difference between the average forest
property price in the county, and the regional
wood prices

2. The price development on forest properties
during the last twelve months

3. How much future capacity that can be
purchased on the county’s average price level

4. Revenue expected from hunting lease

© © N o

Vicinity to market, e.g. a strong
neighboring county or another country

Population size

Average income per person
Population development
Unemployment status

. House prices in the economical center

of the county



SVEFA

Vi finns pa plats lokalt o
over hela Sverige °

Svefa ar en av Sveriges ledande fastighetsradgivare med 6ver 30 ars erfarenhet. Med kontor fran Malmé i soder till Lulea i norr
erbjuder vi kvalificerad radgivning inom vardering, analys, samhallsbyggnad, fastighetsutveckling, miljoratt, strategiskt affarsstod,
forvaltning och transaktioner.

Tillsammans med Varderingsdata och Set Up, &r 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.

L4s mer om oss och vara tjanster pa svefa.se

Svefa huvudkontor

Telefon: 010-603 86 00

E-post: info@svefa.se

Adress: Kungsgatan 57, Stockholm Har hittar du vara
kontaktuppgifter




