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Om marknadsrapporten

Norra Skog har tagit fram en marknadsanalys
av skogsfastighetsmarknaden i Norra Sverige.

Du som medlem far ta del av en opartisk
professionell analys éver salda skogsfastigheter
inom vart verksamhetsomrdde.

Lagfarna kop likval som dverlételser genom fastighets-
regleringar ingdr i statistiken, men dock endast
dverldtelser som varit utbjudna pd éppna marknaden.
Ovriga typer av fastighetséverldtelser som ofta gors
inom familj- eller deléigarkretsen ingdr inte i statistiken.

Vi féljer marknaden for skogsfastigheter i Norra Sverige
kontinuerligt och delar nu med oss av var uppfattning
om prisbilden for skogar.

Inom var geografi finns relativt stora skillnader och
darfér ar prisbilden uppdelad pé& sex omrdaden;
Norrbottens inland, Norrbottens kust, Vasterbottens

inland, Vasterbottens kust, Vasternorrland och Jamtland.

Prisstatistiken i denna marknadsrapport (uppdelad
pé sex olika omréden) grundar sig i samtliga éver-
I&telser pd 6ppen fastighetsmarknad inom Norra Skogs
verksamhetsomrdde, oavsett féretag och maklare.

For fastighetspriser som medelvarden foljer vi hela
skogsfastighetsmarknaden. For att visa prisspridning
foéljer vi Overldtelser i var egen regi.

Medelpriser (eller medelvérden) i denna rapport kan
ge en uppfattning om marknaden just nu, och dven
rapportera prisférédndringar mellan olika ar. Nér det
gdller enskilda fastighetsaffarer behéver fastigheten
vardebeddmmas utifrdn sina specifika féorhéllanden.
Det finns annars alltid en risk att statistik och medel-
priser kan bli prisstyrande. Vi vill darfér éven belysa att
det ar en stor prisspridning.

For att kunna ta upp och redovisa hur stor spridning som
férekommer (fér medelpriser) har vi anvént vér egen
uppfoljning av fastighetsférmedlingar i Norra Skogs

regi. Vi redovisar inom vilka prisintervall priset vid dessa
dverldtelser ligger. Nar det gdller just prisspridningen
bygger det alltsé pd ett lite mindre - men av oss ratt sé -
valkant underlag.

Vivill pd sdé satt pdminna om att statistiken visar vad
marknaden i genomsnitt varit beredd att betala fér
skogsmark. Ett medelvdarde kan inte éverforas direkt till
just din skogsfastighet eftersom prisspridningen &r stor
pa enskild fastighet. En valskoétt skog betalas exempelvis
bdttre dn en oskétt skog. For vardering av enskilda
fastigheter héinvisar vi till Skogsbyrdns fastighetsmdéklare
och skogsekonomer som numera finns val spridda inom
vart verksamhetsomrdde.

Tillsammans uppfinner vi framtiden!

Fér mer information kontakta
Clas Tjader, Maklarchef

Tel: 070-282 48 85
clastjader@norraskog.se

Nina Berglund Lindberg, Chef Skogsbyrdn
Tel: 070-243 0134
nina.berglund@norraskog.se
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h Norrbottens inland
Fastighetspriser for Norrbatens

skogsmark i Norra Sverige e
Medelpriset for samtliga forsaljningar
pd 6ppen Mmarknad inom Norra Skogs
verksamhetsomréde uppgick under 2022 g;’;g%";rt/i';s kustland
till 43 000 kr per hektar, eller 400 kr per skogs- Vasterbottens inland 375 kr/m3sk
kubikmeter. 33100 kr/ha

328 kr/m?3sk

Norra Sverige har utifrén prisskillnader delats ini
sex geografiska omréden, dér medelpriset for varje
omrdade framgdr av kartan till héger.

Vasterbottens kustland
51 900 kr/ha
446 kr/m?3sk

Jamtland
49 900 kr/ha
437 kr/m?3sk

Vasternorriand
54 500 kr/ha
488 kr/m3sk
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Prisspridning pa skogsmark

For att f& en uppfattning av hur stor
prisspridning det forekommer utanfor
medelpriset tar vi stéd i de egna fastighets-
férmedlingar som sker via Norra Skog. Det
ar dverldtna fastigheter som vi har god
k&nnedom om. Vi har valt att presentera
spridningsintervallen fér dverldtelser.

Som framgadr finns det stor prisvariation. En stark orsak
till prisspridning ar fastighetens bonitet och I6pande
tillvéxt i den véixande skogen, om skogstillstdndet ér ung
eller dldre skog, timmerandel och kvalitet, vaignat och
dtkomlighet. Men ocksd arrondering och fastighetens
storlek kan péverka var inom intervallet en viss fastig-
het dverldts. Den viktigaste parametern for prissattning
dr just skogsbruk. Fastigheter ddr det inte ska bedrivas
skogsbruk, exempelvis blivande naturreservat, vérderas
ocksé till stor del med utgdingspunkt i skogsbruk.

Det finns flera variabler som pdverkar. Nér vi undersdker

hela marknaden tycks det vara sé att fastigheter som till Storlek

sin storlek &r utmdrkande smé eller stora betalats hégre

dn genomesnittet. Medelpriset for fastigheter mindre én Mindre dn 30 ha

30 ha var 53 000 kr per ha vilket kan stallas i relation till

medelpriset fér samtliga arealstorlekar som var 43 000 Stérre an 600 ha

kr/ha. For fastigheter éver 600 ha var ménstret énnu

tydligare. Medelpriset for dessa var 58 000 kr/ha. Samtliga
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Omrade

Norrbottens inland
Norrbottenskusten
Vasterbottens inland
Vdasterbottenskusten
Jamtland

Vdasternorriand

53 000

58 000

43 000

Prisspridning

240 — 280 kr per m3sk
290 — 486 kr per m3sk
227 — 378 kr per m3sk
265 — 576 kr per m3sk
314 — 514 kr per m3sk

318 — 684 kr per m3sk

Ovan visas prispridningen fér Norra Skogs fastighetsférmedlingar.

Medelpris(kr/ha)  Pris (kr/m3sk)

460

510

400

Salda skogsfastigheter 2022
Medianfastigheten

Aredl

67 ha produktiv skogsmark

16 ha impediment

2 ha daker

Virkesforrad
7 000 m3sk (109 m3sk/ha)

Bonitet
3,9 m3sk per ha och ar

Képeskilling
2.5 mkr
Fastighetsstoriek

Minsta 3 ha
Storsta 2 408 ha
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Fastighetspris prs (ko)

per hektar
120 000

For att visa fastighetspriser i kronor per 100 000

hektar behdver vi kdnna till en skogs-

fastighets medelvirkesforrad. 80 000

Ett hdgre medelvirkesforrdd har i regel ett hogre °0 000

foérsdljningspris och vice versa. Att anvénda pris

per hektar kan ge en battre uppfattning sarskilt for 40 000

fastigheter med ung skog och I&ga virkesférrdd. Hér

visas medelprislinje inom hela Norra Sverige. 20 000

0

0 50 100 150 200 250 300

Virkesférrad (m3sk/ha)

skogstillsténd Pris (kr/ha) Pris (kr/m3sk)

Fastigheter med lagre 22 000 460
virkesfoérréd én 70 mésk/ha

Fastigheter med medelhdégt 41000 390
virkesfoérrdid, hogre én 70
men léigre én 150 m3sk/ha

Fastigheter med hogre 69 000 390
virkesforréd én 150ms3sk/ha
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Antal salda fastigheter
iolika arealklasser

Totalt har det sdlts 323 skogsfastigheter i vart
verksamhetsomrade under 2022.

Stapeldiagrammet till héger visar hur manga
skogsfastigheter som har séilts i olika arealklasser.

Vi kan konstatera att det finns ett begrédnsat utbud och
att férsdljningar av riktigt stora fastigheter dr ovanliga.
Det har sdlts 212 skogsfastigheter som varit upp till 100 ha
stora, medan det endast har sdits sju skogsfastigheter
som varit stérre dn 500 ha.

Marknadsrapport 2022

Antal sélda fastigheter (st)

250

200

150

100

50

151
73
ol
31
7
<30 ha 30-100 ha 100-200 ha 200-500 ha >500 ha

Arealklasser (ha)

SKOgQ




Fortsatt stark efterfragan

av skogsmark

Trots ett simre ekonomiskt IGige for svensk
ekonomi, s beddms inte kdpkraften minska
for skog enligt vara mdéklares samlade
beddmning pd Norra Skog.

Med pandemin i backspegeln och en méngd oroliga
héndelser i v&r omvarld sésom Rysslands invasion
av Ukraina, stigande inflation, dyrare energi-,
drivmedels- och matpriser s& ér ekonomiska laget
for landets skogséigare éindé positivt. Skogsmark

ar tillgdngar som inte dar volatila dvs skogsmark
pdaverkas inte lika mycket som andra tillgdngar nar
penningvdrdet sjunker. Den skogliga fastighets-
marknaden lockar till sig nya investerare.

Marknaden ér ndgot penningdopad eftersom
statliga pengar har kommit in p& marknaden genom
ersattningar for fjalinéra skogar som inte far brukas.
Juridiska égare har éven fdtt tilldtelse att anvénda
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det begrdnsade utbudet av privata skogsfastigheter
for att forvarva ersattningsmark, och har pé sé vis
paverkat priserna.

Tittar vi pd investerare och aktdrer som agerat

pa fastighetsmarknaden under 2022 sd ser vi att
distansskogsdgare och bolag finns representerade i
storre omfattning an tidigare i budgivningar.

Skogsdagare med lokal anknytning ser ocksé
affarsmojligheter med att dga skogsmark och arinte
rédda att buda mot képstarka investerare. 2022 var
ett handelserikt &r med fortsatt god efterfrdgan av
skogsfastigheter.




Om Skogsbyran

Skogen dr i standig fordndring. Ekonomin

likasd. Skogsbyrdan hjélper dig med allt som rér din
skogsekonomi och fastighet, allt fran radgivning
till fastighetsforvarv.

Mdanga skogséigare kéinner otrygghet éver bdde ekonomi
och redovisning. Andra grubblar i sin tur 6ver nasta
generation skogsdgare eller hur skogen egentligen mar.
Vdra skogsekonomer och fastighetsmdklare &r specialister
pd skogsfastigheter och arbetar i néra samarbete med
véra skogsinspektorer ute i falt. P& sé satt kan vi erbjuda
dig professionella rad i alla delar av ditt skogséigande och
du kan kénna dig trygg med att vi arbetar for ditt bdsta
och mot dina mal.

Agarskifte

Infor ett dgarskifte finns viktiga delar att beakta b&de for
dverldtare, 6vertagare och eventuella familjemedlemmiarr.
Att planera ett dgarskifte i god tid ar avgérande for att
kunna tillvarata de olika varden som ett aktivt skogs-

bruk leder till. Har tar vi hdinsyn bdde utifrdn ekonomiska
och k@nslomassiga varden. | tj@insten guidar vi er genom
agarskiftets alla olika delar, mot de mdl som passar er
bdast. Tilsammans skapar vi bdsta férutsattningar fér ndsta
generation att ta vid.
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Fastighetsformedling

Att kdpa en skogsfastighet ér en drom fér manga.

Att &iga sin egen mark, en liten bit av Sverige. Véra
fastighetsmaklare &r specialister pd skogsfastigheter
och hjalper dig tryggt genom hela processen, oavsett
om du vill utéka ditt skogsinnehav, sdlja befintlig
fastighet eller dverldta till néista generation att ta vid.
Aktuella fastighetsobjekt hittar du pd norraskog.se.

Fastighetsvérdering

Har du en aktiv Skogsdgarplan erbjuder vi dig
marknadens mest kvalificerade vdarderingstjanst for

att beddma marknadsvardet pd din skogsfastighet. Vi
gor en statistisk véirdeberékning pd din skogsfastighet
och jamfér med priser och egenskaper pd sdlda skogs-
fastigheter inom aktuellt geografiskt omrdde. Vid behov
anvands dven kompletterande varderingsmetoder,
exempelvis besténdsmetoden och jémfoérelse av
nyckeltal. En fastighetsvardering ldgger grunden for

ett lyckat kommande dgarskifte eller skogsforvarv.

Kassafléde

F& en tydlig 6verblick éver vilka inkomster och utgifter
du kan férvanta dig fran din skog. Med denna tjéinst
ges du mojlighet att fatta battre beslut om hur du vill
ra ditt ekonomiska resultat éver tid. | berdkningarna tas
exempelvis hénsyn till skogliga &tgdarder, fastighets-
dtgarder, din skogsfastighets potential samt de skatte-
regler som gdller fér dig som skogsdgare.

Skogsforvarv

F& ett bra beslutsunderlag infér ett skogsforvérv. | denna
tjénst ser vi 6ver aktuellt forsdljningsobjekt och upprattar
ett underlag for fastigheten pd en ekonomisk och skoglig
nivd. Tjnsten anpassas individuellt efter dig dér vi ser éver
ekonomisk situation, finansieringslésning och upprdattar

ett kassaflode.
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Om Norra Skog

Norra Skog bildades i bdrjan av 2020 men

har rotter 100 ar bakadt i tiden fran norrléndska
skogsdgares strévan att paverka virkes-
forhdllanden och priser. Vi ér inget vanligt
foretag. Vi dr en skogsagarférening och vart
huvuduppdrag dr att skapa varde for de

27 000 medlemmar och privata skogsforetagare
som tillsammans ager var férening.

Att erbjuda v@ra medlemmar bésta méjliga vérde for
sitt virke. Vi erbjuder kunskap och tjanster i alla delar av
skogsdgandet samt foretrader dig som enskild skogs-
dgare ndringspolitiskt, bland annat genom att verka for
en tryggad avsdattning av din skogsravara.

For oss handlar skogen om s& mycket mer, dn om sjélva
radvaran. Det handlar ocksd om att 6ka och utveckla
vardet av livet och rdvaran i de norrléindska skogarna.
Bd&de fér de som brukar skogen i dag och fér de som
kommer fér det arvet vidare i morgon.

Vér vision, Ett fritt IGnsamt och ansvarsfullt skogs-
féretagande for ett hdllbart samhdélle. Visionen ér var

sammanfattade beskrivning av vart vi vill nd pd 1dng sikt.

Visionen utmanar oss att sténdigt utvecklas ytterligare
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Utdrag fran Norra Skogs stadgar
2 § Andamal och verksamhet

Féreningen har till Gndamdl att frémja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i sin verksamhet eller
genom annan:

1. Bedriva handel med och féradling av skog och skogs-
produkter fran huvudsakligen féreningens medlemmar
samt i samband dérmed bedriva finansférvaltning,

2. verka for en tryggad och édndamalsenlig avséattning av
medlemmarnas skogsprodukter till marknadsmassiga
priser,

3. verka for en aktiv skogsskotsel for en vardefull skogs-
produktionoch erbjuda tjénster till skogsdgare, och

4. stédja och utveckla privat enskilt skogsbruk samt
bevaka driva medlemmarnas ndringspolitiska intressen.




och hitta ny vagar framat. Visionen dr inte ett mal
utan en ledstjadrna som vi havigerar mot. Vi stéttar
medlemmarnas hela skogsféretagande och siktar pd
att stdndigt utveckla nya tjdnster och erbjudanden.

Genom att stréiva mot visionen far vi fler néjda
medlemmar, fler och battre affdrer, battre mojligheter
att pdverka virkesmarknaden, battre révarubas fér
var egen industri, stérre mojligheter att tillfredsstalla
trdvarukundernas behov, sékrare och roligare jobb
fér oss medarbetare och vi kan bidra dnnu mer till
valfarden i samhallet och éven till klimatfragan.

Med fritt menar vi att féreningens medlemmar ska
kunna bestdmma éver sin egen mark. Med 16nsamt
menar vi att skogségare som far bestédmma éver

sin egen mark ocksé kan bedriva ett Ilbnsamt skogs-
féretagande. Vi vill att samhdlle och politik ska inse att
lbnsamhet i enskilt privat skogsféretagande ar en for-
utsattning for att férnybar révara ska kunna ersétta
fossila produkter.

Med ansvarsfullt visar vi forstéelse for att vért skogs-
bruk har pdverkan pd andras intressen av skogen och
darfoér bygger vi alltmer kunskap och metoder for att
klara av de avvagningar som ofta behdver géras. Med
hallbart samhdélle menar vi att Norra Skog tillfér ékta
l6sningar pd mdnga av samhadllets utmaningar, bdde
avseende klimatfrdgan men éven i att skapa resurser
for fortsatt valfard.

Vara kdrnvarden

Tillsammans ar vi starka

Hallbarhet for battre nutid och framtid
Jamstalldhet ger kraft

Gladje féder framgdng
Nytdnkande fér oss att véixa

Vifinns éver hela norra Sverige — fér lokal kunskap

och ett personligt bemétande. Vart verksamhetsomrdde
infymmer landskapen Norrbotten, Vasterbotten, Lappland,
Angermanland, Medelpad och Jamtland. Huvudkontoret
ligger i Umed. Regionala nav i Luled, Ornskoldsvik och
Ostersund.

Vdr skogliga organisation omfattar tio virkesomrdden med
dryga ndstan 40 lokala kontor, fr&n Sundsvall i Séder till
Overtorned i norr. Virkesomrddena ér sedan indelade i tre
Faltomrdden; FO Nord (Norrc: Norrbotten, S6dra Norrbotten,
Norra Vdsterbotten) FO Vast (Vastra Vasterbotten, Norra
Jamtland, Vastra Jadmtland, Sédra Jdmtlond) och FO

Ost (Sodra Vasterbotten, Norra Angermanland, Sédra
Angermdnldnd, Sédra Vdsternorrlomd).
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