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Om marknadsrapporten

Norra Skog féljer marknaden for skogsfastigheter i Norra Sverige. Det &r en marknad som vi
verkar i och du som medlem far ta del av en analys 6ver sdlda skogsfastigheter inom vart

verksamhetsomrdade.

Skogsfastigheter som har éverlatits pd 6ppna
marknaden ingdr i statistiken. Ovriga typer av
fastighetséverldtelser 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 omraden;
Norrbottens inland, Norrbottens kust, Vésterbottens
inland, Vasterbottens kust, Jdmtland och Vdéster-
norriand.

Prisstatistiken i denna marknadsrapport grundar
sig pd fastigheter férmedlade av Norra Skog
Fastighetsférmedling och mdéklare. Statistiken
fédngas redan vid kontraktstillféllet vilket ger en
ndagot ndrmare nubild dn att vénta in lagfarts-
statistik.

Medelpriser (eller medelvarden) i denna rapport kan
ge en uppfattning om marknaden, och visar dven
prisforédndringar mellan olika ér. Nér det galler en-
skilda fastighetsafférer behoéver fastigheten

vardebeddmmas utifran sina specifika férhdllanden.
Det finns annars alltid en risk att statistik och med-
elpriser kan bli prisstyrande. Vi vill darfor

belysa att det ar en stor prisspridning.

Vivill pd sé satt pdminna om att statistiken visar vad
marknaden i genomsnitt varit beredd att

betala fér skogsmark. Ett medelvarde kan inte
overféras direkt till just din skogsfastighet eftersom
det dr stor spridning mellan priserna pd enskilda
fastigheter. Vi kan i var statistik se att sdljare av
valskotta skogar fér hdgre betalt men det finns
dven andra fakturor som pdverkar képeskillingen

pa fastigheter. Exempel pd faktorer som pdverkar
ar skogstillsténdet, tillgéingligheten till skogen och
om det finns ett fungerande végnat pd fastigheten.
For vardering av enskilda fastigheter hanvisar vi

till véra skogsekonomer och mdéklare som finns i
hela verksamhetsomrdidet och kan de lokala
férutsattningarna.

Tilsammans uppfinner vi framtiden!

For mera information kontakta
Clas Tjader, Méklarchef

Tel: 070-282 48 85
clas.tjader@norraskog.se

Nina Berglund Lindberg, Chef Skogsbyrdn
Tel: 070-243 01 34
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Norrbottens inland

o o
Skoasfastiahetspriser 23000 i/ha
225 kr [m?3sk

2023

Medelpriset for alla skogsfastigheter
formedlade av Norra Skog uppgick
under dret 2023 till 34 000 kr per hektar
och 324 kr per skogskubikmeter.

Norra Sverige har utifran prisskillnader delats in
i sex geografiska omré&den, dér medelpriset for
varje omrade framgar av kartan till héger.
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Vésterbottens inland

19 000 kr/ha
226 kr /m3sk
\ Norrbottens kustiand
30 000 kr/ha
294 kr [m3sk
Jamtland
g§1c|)<0(; kr3/hkq Véasterbottens kustiand
e 43 000 kr/ha
376 kr [m3sk

Vasternorriand
57 000 kr/ha
350 kr /m?3sk




Prisspridning
pa skogsmark

Omrade

Norrbottens inland

Norrbottenskusten

Prisspridning
154 - 308 kr per mssk

230 - 429 kr per m3sk

0D

Samtliga sdlda skogsfastigheter 2023

Medelfastigheten av hela marknaden

Areal
89 ha produktiv skogsmark
33 ha impediment

For att fa en uppfattning av hur stor pris- Vésterbottens inland 168 - 567 kr per m3sk 3 ha &ker
spridning det forekommer utanféor medel-
prlset tar vi stdd i de fostlghetsformedllngor Vdasterbottenskusten 304 - 508 kr per m3sk Virkesforrad
. . . . 8 839 mdsk (105 m3sk/ha)
som sker VIOIONOI’I’OI Skqg fostlghetsformedlmg. Jamtland 300 - 510 kr per mésk
Det ar 6verlatna fastigheter som vi har god Bonitet

knnedom om. Vi har valt att presentera
hela spridningsintervallet for dverlatelser

Vasternorriand

269 - 786 kr per m3sk

3,9 m3sk per ha och ér

. Kopeskilling

under ar 2023. 3.9 mkr

Storlek Medelpris(kr/ha) Pris (krfm3sk)
Som framgdr finns det en stor prisvariation. En stark Fastighetsstorlek
orsak till normal prisspridning ér fastighetens bonitet Mindre éan 30 ha 39 000 335 Minsta 3 ha
och I6pande tillvaxt i den vixande skogen, om skogs- Storsta 4 089 ha
tillstdndet &r ung eller dldre skog, timmerandel och Stérre én 30 ha men 39 000 326
kvalitet, véignat och dtkomlighet, arrondering och mindre én 300 ha
fastighetens storlek &r alla orsaker som péverkar
intervallet. Den enskilt viktigaste parametern ar Stérre én 300 ha 31000 305
skogsbrukets intékter och kostnader.

Samtliga 34 000 324

N&r vi undersdker marknaden tycks det vara sé att
fastigheter som till sin storlek ér utmdrkande sma
betalats hégre dn genomsnittet. Medelpriset for
fastigheter mindre én 30 hektar var 39 000 kr per
hektar vilket kan stdllas i relation till medelpriset for

Ovan visas prisspridningen for Norra Skogs fastighetsféormedlingar.

samtliga arealstorlekar som var 34 000 kronor per hektar.
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Fastighetspris -

h I t 100 000
I 80 000 Wy
N&r vi undersoker forsaljningarna av -
skogsfastigheter under 2023 fram-
gar ett tydligt samband mellan en 40000
skogsfastighets medelvirkesforrad
och forsdaljningspris. 20 000
e
Ett hdgre medelvirkesférrdd har i regel ett
hoégre forsdaljningspris och vice versa. Att ° . o . - 200
anvdanda pris per hektar kan ge en battre 90 20
uppfattning sarskilt for fastigheter med
ung skog och ldga virkesférrdid. Har visas
medelprislinje for fastighetsférsaljningar
genom Norra Skog fastighetsférmedling,. skogstillstréand Pris(kr/ha) Pris (kr/m3sk)

Fastigheter med lagre
virkesforréd én 70 mésk/ha 28 000 295

Fastigheter med medelhdgt
virkesforrad, hégre én 70 men
légre én 150 mi3sk/ha 31000 310

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

iolika arealklasser

Totalt har det sdlts 254 skogsfastigheter i vart
verksamhetsomrade under 2023.

Stapeldiagrammet till héger visar hur ménga
skogsfastigheter som har sélts i olika arealklasser.

Vi kan konstatera att det finns ett begrdinsat utbud
och att férsdljningar av riktigt stora fastigheter ar
ovanliga. Det har sdilts 164 skogsfastigheter som va-
rit upp till 100 ha stora, medan det endast har séilts
sex skogsfastigheter som varit stérre én 500 ha.
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Efterfragan
av skogsmark

Fjoldret 2023 var ett ar som var praglat av ekonomisk osd@kerhet. Vi har sett Iégre priser
2023 an aret innan. Nedgangen ar dock frédn den mycket hdga nivd som radde ar 2022
och ar nu mera jadmfoérbar med prisbilden ar 2021.

Vd&ren 2023 praglades av information om risk for
fortsatta rédntehodjningar och det pdverkade
fastighetsmarknaden vésentligt och spekulanter
av skog var avvaktande. Under 2023 kom Skatte-
verkets stallningstagande att stoppa maéjligheter till
ersattningsférvarv fér hindrad avverkning i fjall-
ndra skogar. Det har inneburit mindre konkurrens
och farre bud pd salufastigheter. Skogségande
ar ldngsiktigt och stécker sig dver generationer
men trots dess l&ngsiktighet s& pdverkas
fastighetsmarknaden av konjunkturcyklerna. Dock
kan ségas att skogsfastighetsmarknaden inte
stannar av pd samma sétt som t.ex. bostadshus-
marknaden kan goéra. Fastighetsmarknaden 2023
har dndd inneburit Idnga ledtider och salu-
fastigheter har legat ute till férsdljning ladngre

an vanligt.
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Virkesmarknaden har varit god med héga priser
pd timmer, massaved och bréinslesortiment,
stark efterfrdgan hela 2023. Darfér har det
foréndrade ranteléiget framst péverkat fastigheter
med skogar som har I&g direktavkastning och
som binder mycket kapital.

Vi ser en stérre prisspridning mellan fastigheter
och omrdden. Fastigheter med timmerskogar och
bra tillgdnglighet har héga fastighetspriser.
Fastigheter med stor del gallringsskogar som
innebadr relativt hoga virkesférradd utan mojlighet
till direktavkastning ér den fastighetstypen som
har sjunkit mest i pris.
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Om Norra Skog

Fastighetsformedling AB

Att kdpa en skogsfastighet ér en drom fér manga. Att dga sin egen mark, en liten bit

av Sverige. Vara fastighets mdaklare ar specialister pa skogs fastigheter och hjdlper dig
tryggt genom hela processen, oavsett om du vill utdka ditt skogsinnehav, sdlja befintlig
fastighet eller 6verlata till nGsta generation att ta vid.

Intagsfasen

Vid "intaget” gdr vi tillsammans igenom fastighetens
forutsattningar. Vi tittar pd dess sammansdattningar
och reder ut begrepp om vilka frdgor som berér den
fastighet du vill dverldta. Det &r hér vi utreder och tar
fram ratt underlag till férsaljningen. Vi beskriver fastigheten
och skogarna samt férsdaljningsvillkoren som en objekts-
beskrivning. Den st&dmmer vi av innan vi gér vidare. Nu
ska vi ha en samsyn om vad som ska séljas, en prisidé
och en tidplan.

Annonsering och vishingsfasen

Under den hdr delen i férmedlingsarbetet marknads-
fors fastigheten. Intresserade spekulanter behdver
ndgra veckors tid for att undersdka bdde fastigheten
och bestémma sig foér att vilja g& vidare mot ett kop.
Det kan ibland verka ganska tyst fér en séljare. Fokus
ligger pd att nd ut och informera samt hdlla visningar
av egendomen.
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Sdljfasen

Under sdljfasen sammanstdller vi intressenter och tar
referenser. Vi hdller ocksé férhandling och eventuell bud-
givning. | denna del av féormedlingsprocessen bestims
képare, upprattas kontrakt och handpenning tas in. Har ér
det ganska snabb hantering som gdiller. Ndgra dagar.

Vi behoéver ha tat kontakt.

Betalfasen

Under betalfasen ser vi till att kbpekontraktet fullféljs.
Képare behdver nu ocksé ordna tillstéind och férbereda
for tilltréde och slutbetalning. Normalt kan det ske inom
en till tvéd ménader frdn kontraktsdagen.

Skogsbruket

Skogsbruk betyder Iénga omloppstider och det innebdar
att du kommer att ta vid den tidigare dgarens skogsbruk.
Det ar ocksd din utgéngspunkt nér du sedan ska planera
skétsel av befintliga skogsbestéind pd fastigheten. Den
tillhérande skogsbruksplanen ger dig en éverbryggande
information och féljer med fastigheten mellan égare.

Hur finansieras ett skogskép

For ett skogskodp ar priset inte alltid detsamma som vad
det faktiskt kommer att kosta dig, eller vad du behbdver
l&na. Skog ér en naringsfastighet, vad och hur du betalar
fastighetsképet kommer att bero pé viken skog som
vaxer dar.

Skogsfastigheter finansieras inte bara av egen kontantinsats
och banklén. Skog finansieras ofta med tre komponenter:
féretaget, egen kontantinsats och banklén. Nér det finns
en intressant fastighet till salu gér det att ta reda pa vilka
majligheter just det skogsbruket erbjuder. Hér kan fastighets-
mdklare som ar experter pd skog svara pd dina frégor och
hjalpa dig framdit.

Konakta oss

Vi pd& Norra Skog Fastighetsformedling har en mdangdrrig,
bred erfarenhet och ar specialister pé& férmedling av
skogsfastigheter. Aktuella fastighetsobjekt hittar du pd
fastighetsformedling.norraskog.se

Kontakta oss séa hjdlper vi dig med din fastighetsafféir!




Om Skogsbyran

Skogsdgare upplever ofta en kdnsla av otrygghet ndr det kommer till hanteringen av
bdde ekonomi och redovisning. Skogsbruket ger upphov till ett flertal fragestaliningar
som engagerar skogsdgarna pa olika nivaer. Vissa funderar éver hur ndsta generation
av skogsdgare kommer att axla ansvaret medan andra reflekterar éver hur skogen mar.
Fradgorna ér manga och osékerheten kan vara stor. Darfor finns Skogsbyrdn. Vi hjdlper dig
med din skogsekonomi och vagleder dig genom varje steg

Agarskifte kompletterande varderingsmetoder, exempelvis dar vi ser dver ekonomisk situation, finansieringslésning
Infor ett dgarskifte finns viktiga delar att beakta béde bestdndsmetoden och jamférelse av nyckeltall. och upprdattar ett kassaflode.
for dverldtare, dvertagare och eventuella familje- En fastighetsvardering I&gger grunden for ett lyckat
medlemmar. Att planera ett dgarskifte i god tid &r kommande agarskifte eller skogsférvarv. Skogsdgarstrategi
avgoérande foér att kunna tillvarata de olika vérden som ett Vér tjainst Skogsagarstrategi riktar sig till dig som har
aktivt skogsbruk leder till. Har tar vi héinsyn till badde eko- Kassaflode behov av att identifiera och félja en strategi for att pé
nomiska och kénslomdassiga varden. | tjinsten guidar vi er Fé& en tydlig 6verblick éver vilka inkomster och utgifter du I&ing sikt optimera vardet fér att nd dina mal som skogs-
genom agarskiftets alla olika delar, mot de mél som pas- kan férvanta dig fréin din skog. Med denna tjéinst ges du féretagare. Genom att anvénda oss av din skogsbruksplan
sar er bést. Tillsammans skapar vi bdsta férutsattningar for mojlighet att fatta battre beslut om hur du vill férdela ditt samt dina svar frén vagvalsfrégorna tar vi fram en detaljerad
ndsta generation att ta vid. ekonomiska resultat éver tid. | berdkningarna tas exem- handlingsplan som ér anpassad efter dina mdl.

pel-vis hansyn till skogliga &tgdarder, fastighetsétgdrder,
Fastighetsvdirdering din skogsfastighets potential samt de skatteregler som
Har du en aktiv Skogségarplan erbjuder vi dig marknadens gdller féor dig som skogséigare.
mest kvalificerade varderingstjanst fér att bedéma
marknadsvérdet pd din skogsfastighet. Vi gor en statistisk Skogsforvarv
vardeberdkning pd din skogs fastighet och jamfér med Fé ett bra beslutsunderlag infér ett skogsférvarv. | denna
priser och egenskaper pd sdélda skogsfastigheter inom tjéinst ser vi 6ver aktuellt férsaljningsobjekt och upprattar
aktuellt geografiskt omréde. Vid behov anvénds éven och skoglig nivé. Tjeinsten anpassas individuellt efter dig
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SKOgQ

Norra Skog
Telefon véxel: 010-583 10 00
norraskog.se




