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Om marknadsrapporten

Norra Skog foljer marknaden for skogsfastigheter i Norra Sverige. Det r en marknad som
vi verkar i, och du som medlem fdr ta del av en analys 6ver salda skogsfastigheter inom

vart verksamhetsomrdade.

Skogsfastigheter som har éverlétits pd dppna
marknaden ingdr i statistiken. Ovriga typer av
fastighetséverlételser som ofta gérs inom familj
eller delagarkretsen ingdr inte i statistiken.

Inom vér geografi finns relativt stora skillnader
och darfér ar prisbilden uppdelad pd sex om-
rdden; Norrbottens inland, Norrbottens kust,
Vasterbottens inland, Vasterbottens kust,
Jadmtland och Vdasternorrland.

Prisstatistiken i denna marknadsrapport grundar
sig pd fastigheter féormedlade av Norra Skog
Fastighetsférmedling och mdklare. Statistiken
fédngas redan vid kontraktstillfallet vilket ger

en ndgot ndrmare nubild én att vénta in
lagfartsstatistik.

Medelpriser (eller medelvérden) i denna rapport
kan ge en uppfattning om marknaden, och visar
aven prisféorandringar mellan olika ér. Nér det
gdller enskilda fastighetsaffarer behdver
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fastigheten vérdebeddmmas utifrdn sina specifika
forhdllanden. Det finns annars alltid en risk att

statistik och medelpriser kan bli prisstyrande. Vi
vill darfér belysa att det ar en stor prisspridning.

Vivill pé sé satt pdminna om att statistiken visar
vad marknaden i genomsnitt varit beredd att
betala for skogsmark. Ett medelvdrde kan

inte 6verforas direkt till just din skogsfastighet
eftersom det &r stor spridning mellan priserna

pd enskilda fastigheter. Vi kan i var statistik se

att sdljare av valskétta skogar fér hdgre betalt
men det finns éven andra fakturor som pdverkar
kdpeskillingen pad fastigheter. Exempel pd faktorer
som pdverkar ar skogstillsténdet, tillgénglig-
heten till skogen och om det finns ett fungerande
vagnat pad fastigheten. For vardering av enskilda
fastigheter hénvisar vi till véra skogsekonomer
och mdklare som finns i hela verksamhets-
omrddet och kan de lokala férutséttningarna.

Tillsammans uppfinner vi framtiden!

Kontakta oss for mer information

Clas Tjader, Maklarchef

® (070-2824885
e clastjader@norraskog.se

Nina Berglund Lindberg, Chef Skogsbyran

® (072-243 0134
e ninaberglund@norraskog.se




Heldaret 2024

Medelpriset for skogsfastigheter
som ar férmedlade hos Norra Skog
Fastighetsformedling AB.

Norra Sverige har delats in i sex geografiska
omrdden, déir medelpriset for varje omrdde
framgdr av kartan till héger.

norraskogsfast.se
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Norrbottens inland
17 000 kr/ha
210 kr/m3sk

Vésterbottens inland
25 000 kr/ha

286 kr/m?3sk
\ Norrbottens kustiand

33 000 kr/ha
383 kr/m?3sk

Jamtland

ggﬁ(?;)n!(gézd Véasterbottens kustliand
39 000 kr/ha
387 kr/mdsk

Vasternorriand
49 000 kr/ha
393 kr/m?3sk




Prisspridning pé
skogsmark

For att fa en uppfattning av hur stor prisspridning
det forekommer utanfér medelpriset tar vi stod

I de fastighetsféormedlingar som sker via Norra
Skog fastighetsférmedling. Det ar 6verldtna
fastigheter som vi har god kdnnedom om. Vi har
valt att presentera hela spridningsintervallet for
dverlatelser under ar 2024.

Som framgdr finns det en stor prisvariation. En stark orsak
till normal prisspridning @r fastighetens bonitet och I6pande
tillvéixt i den véixande skogen, om skogstillsténdet ér ung
eller aldre skog, timmerandel och kvalitet, véignat och
dtkomlighet, arrondering och fastighetens storlek ér alla
orsaker som pdverkar intervallet. Den enskilt viktigaste
parametern @r skogsbrukets intékter och kostnader.
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Omrade

Norrbottens inland

Norrbottenskusten

Vasterbottens inland

Vdasterbottenskusten

Jadmtland

Vésternorrland

Prisspridning

107 - 289 kr per m3sk

294 - 486 kr per m?3sk
189 - 376 kr per m3sk

271 - 544 kr per m?3sk

241 - 545 kr per mssk

308 - 512 kr per m3sk




Fastighetspris ..
per hektar

Nar vi undersdker forsaljningarna av
skogsfastigheter under 2024 framgdr
ett tydligt samband mellan en skogs- 20000

fastighets medelvirkesférrdd och /
forsaljningspris. 20 000

80 000

60 000

Ett hdgre medelvirkesférrdd har i regel ett 0
hogre forsdljningspris och vice versa. Att 0 °0 100 150 200 250 300
anvAanda pris per hektar kan ge en battre Virkesforréad (m3sk/na)
uppfattning sarskilt for fastigheter med

ung skog och ladga virkesforrdid. Har visas

medelprislinje for fastighetsforsdljningar skogstillstréind Pris(kr/ha) Pris (kr/m?3sk)
genom Norra Skog fastighetsférmedling.

Fastigheter med lagre
virkesforrdd én 70 m3sk/ha 19 000 352

Fastigheter med medelhogt
virkesforrad, hégre én 70 men
lagre an 150 m2sk/ha 32 400 321

Fastigheter med hogre
virkesforrdd an 150 m3sk/ha
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Antal salda fastigheter
i olika arealklasser

Totalt har det sdlts 321 skogsfastigheter i

vart verksamhetsomrdde under 2024.

Stapeldiagrammet till héger visar hur ménga

skogsfastigheter som har sdlts i olika
arealklasser.

Vi kan konstatera att det finns ett begrénsat
utbud och att férsdljningar av riktigt stora
fastigheter ér ovanliga. Det har sdlts 200
skogsfastigheter som varit upp till 100 ha
stora, medan det endast har sdlts fem
skogsfastigheter som varit stérre én 500 ha.
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Antal sélda fastigheter (st)
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Samtliga salda skogsfastigheter
2024

Medelfastigheten av hela marknaden

Aredl

85 ha produktiv skogsmark
30 ha impediment
3 ha dker

Virkesforrad
8 638 m3sk (105 m3sk/ha)

Bonitet
4,1 mésk per ha och dr

Kopeskilling
3,1 mkr

Fastighetsstorlek
Minsta 2 ha
Storsta 1126 ha




Skogsfastighetsmarknaden
i norra Sverige 2024

Under forsta halvaret av 2024 var det inga markanta féréndringar i priserna pd
skogsfastigheter. D&dremot avslutades dret med en prisuppgdng, sarskilt for fastigheter

med timmerskog och bra tillgdnglighet.

Flera faktorer har gjort det |attare att képa
skogsfastigheter, men har dnnu inte lett till ndgon
markant ékning i efterfrédgan. Under dret har
réntorna sjunkit och virkespriserna stigit. | teorin
borde detta ha lett till en prisuppgdng pd fastig-
heter, vilket ocksd har skett, men inte i samma
grad som foérbdattringen av avkastningsvdardet.

Vi har sett en stor prisspridning mellan fastigheter.
Fastigheter med timmerskog och bra tillgdnglighet
har betalats hogt, medan fastigheter med héga
virkesfoérrad i yngre skogar, som inte ger direkt-
avkastning i nuldget, har legat pé en légre niva.
Med tanke pd det stigande priset pd avverknings-
rétter s borde fastighetspriserna erfarenhets-
massigt vara 10-15% hogre an vad de drr.
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En orsak till att prisuppgdngen inte varit storre

ar EU-férordningarnas och artskyddsdirektivets
pdverkan pd privatskogsbruket. Fér enskilda
fastigheter dér exempelvis kndrot férekommit

har képarna direkt raknat bort skogsvardet for

de drabbade omrddena. Dessutom har osdker-
heten kring eventuella restriktioner for skogsbruket i
produktionsskogar, utanfér redan avsatta hdnsyns-
omrdden, pdverkat fastighetsmarknaden. Det kan
ocksd vara en orsak till att fastighetspriserna hdéllits
tillbaka fradn en annars férvéantad ékning.




Om Norra Skog

Fastighetsformedling AB

Att kopa en skogsfastighet ar en drom for mdanga. Att dga sin egen mark, en liten bit av Sverige. Vara fastighetsmdaklare
ar specialister pd skogsfastigheter och hjdlper dig tryggt genom hela processen, oavsett om du vill utdka ditt
skogsinnehav, sdlja befintlig fastighet eller dverlata till nésta generation att ta vid.

Intagsfasen

Vid "intaget” gér vi tillsammans igenom fastighetens
forutsattningar. Vi tittar pé dess sammansattningar
och reder ut begrepp om vilka frégor som berdr den
fastighet du vill dverldta. Det ér hér vi utreder och

tar fram rétt underlag till férsaljningen. Vi beskriver
fastigheten och skogarna samt férsdéljningsvillkoren
som en objektsbeskrivning. Den st&immer vi av innan
vi gar vidare. Nu ska vi ha en samsyn om vad som ska
sdljas, en prisidé och en tidplan.

Annonsering och visningsfasen

Under den har delen i férmedlingsarbetet
marknadsfors fastigheten. Intresserade spekulanter
behdver néigra veckors tid fér att undersoéka béde
fastigheten och bestdmma sig for att vilja gé& vidare
mot ett k6p. Det kan ibland verka ganska tyst fér en
sdljare. Fokus ligger pé att nd ut och informera samt
hélla visningar av egendomen.

Sdljfasen

Under sdljfasen sammanstadller vi intressenter och tar
referenser. Vi hdller ockséd féorhandling och eventuell
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budgivning. | denna del av férmedlingsprocessen
bestédms képare, upprattas kontrakt och handpenning
tas in. Har ér det ganska snabb hantering som gdiller,
négra dagar. Vi behdver ha tét kontakt.

Betalfasen

Under betalfasen ser vi till att kdpekontraktet fullféljs.
Koépare behoéver nu ocksdé ordnai tillstéind och fér-
bereda for tilltrdde och slutbetalning. Normalt kan det
ske inom en till tv& mé&nader fréin kontraktsdagen.

Skogsbruket

Skogsbruk betyder Iénga omloppstider och det
innebdr att du kommer att ta vid den tidigare égarens
skogsbruk. Det &@r ocksé din utgéngspunkt nér du sedan
ska planera skétsel av befintliga skogsbesténd pé
fastigheten. Den tillhérande skogsbruksplanen ger

dig en 6verbryggande information och féljer med
fastigheten mellan égare.

Hur finansieras ett skogskop

For ett skogskdp dr priset inte alltid detsamma som
vad det faktiskt kommer att kosta dig, eller vad du

behdver Idna. Skog ér en naringsfastighet, vad och

hur du betalar fastighetsképet kommer att bero pé
vilken skog som véxer ddr. Skogsfastigheter finansieras
inte bara av egen kontantinsats och bankldn. Skog
finansieras ofta med tre komponenter: féretaget, egen
kontantinsats och banklén. Nér det finns en intressant
fastighet till salu gdr det att ta reda pd vilka méjligheter
just det skogsbruket erbjuder. Har kan fastighetsmdklare
som dr experter p& skog svara pd dina frdgor och
hjalpa dig framat.

Se aktuella fastighetsobjekt pd norraskogfast.se.
Kontakta oss sé hjdlper vi dig med din fastighetsaffér!




Om Skogsbyran

Skogen dr i standig forandring. En skogsfastighet byter dgare genom generationsskifte,

en annan drvs. Vi finns lokalt och hjdlper dig med allt som rér din skogsekonomi och

fastighet, allt frdn ekonomisk till juridisk radgivning.

Agarskifte

Att planera dgarskifte i god tid ér avgdérande foér

att tillvarata b&de ekonomiska och kénslomdssiga
varden. Vi guidar er genom dgarskiftets delar fér att
skapa bdésta férutsattningar fér ndista generation.

Fastighetsvardering

Med vér tjanst fér du en kvalificerad vardering av din
skogsfastighet. Vi gér en statistisk vardeberdkning
och jamfér med sélda skogsfastigheter i omrédet,
samt kompletterar vid behov med andra metoder.

Kassaflode

F& dversikt dver inkomster och utgifter fran din
skog. Detta hjdlper dig att fatta battre beslut
om ekonomisk férdelning éver tid, med hdnsyn
till skogliga &tgdarder, fastighetspotential och
skatteregler.

Skogsforvarv

F& ett beslutsunderlag infér skogsférvarv. Vi ser dver
aktuellt forsaljningsobjekt och uppréattar en skoglig
beddmning anpassad efter din ekonomiska situation
och finansieringslésning.
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Skogsdgarstrategi

For dig som vill optimera vardet I&ngsiktigt.

Vi anvénder din skogsbruksplan och svar fréin
vagvalsfréigor for att skapa en handlingsplan
anpassad efter dina mal som skogsfoéretagare.

Juridisk éversikt

Tjéinsten ger dig en juridisk genomgdng
tillsammans med en jurist. Passar dig som vill géra
en genomgdng av dina familjejuridiska behov
utifréin din situation som skogségare med enskild
ndringsverksamhet.

Bouppteckning

Bouppteckning ska upprattas nér en person avlider.
Vi hjélper er med att upprétta bouppteckningen och
ger @ven rad kring hur skogen och nérings-
verksamheten ska hanteras innan bouppteckningen
registrering hos Skatteverket.

Arvskifte

Arvskifte @r en skriftlig handling som ska upprattas
nar det finns fler &n en dédsbodeldgare. Vi guidar
dig genom arvskiftets olika delar, mot de madil

som passar familjen bast for att tillvarata de
olika vérden som ett aktivt skogsbruk innehdiller.

Juridisk radgivning
Vi hjalper dig med utdkat juridiskt stéd kopplat till

befintliga tjéinster inom Skogsbyrdn eller utredning
av specifika frégor for dig som ar skogsdgare.

Besoék norraskog.sefskogsbyrdn fér mer
information. Du kan ocksd kontakta var jurist eller
négon av vara skogsekonomer sd hjdlper de dig!
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Norra Skog
Telefon véxel: 010-583 10 00
norraskog.se




