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Optimism i skogen, men hur lange haller det i sig?

Dags att gora bokslut fér 2009! En nattsvart varsasong har under hosten vant till
positiva tongangar hos bade skogsagarna och skogsbranschen. Landets
skogsindustri producerar nu for fulla muggar och skogsagarna ser hogre priser pa
sitt virke och pa sina fastigheter. Vi ar pa vag upp fran en lagkonjunktur, men det ar
fortfarande for tidigt att ropa hej. Det finns flera orosmoln som kan komma att fa
konsekvenser for bade skogsagare och industri under nasta ar. Lds mer om
marknaden for skogsfastigheter, skogskonjunkturen och virkesmarknaden inne i
rapporten.

Marknadsrapporten Skog & Mark ges ut tre ganger per ar och har ett stort antal
skogsagare och branschfolk som lasare 6ver hela landet. Rapporten har
skogsagarens situation i fokus och ar uppbyggd utifrdn marknaden for skogs- och
lantbruksfastigheter.

Trevlig l1dsning och vi pd LRF Konsult passar pa att 6nska alla vara kunder och vart
natverk en God jul och ett Gott Nytt Ar!
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Skogs- och lantbruksfastigheter

Utbudet av skogsfastigheter har varit stort under hosten och langt in i
december finns fortfarande en hel del fastigheter som ska siljas ute pa
marknaden. Priserna pa skogsfastigheter fortsatter att vara stabila och
efterfragan ar fortsatt stor. Utbudet ar storre i norr an i séder.

Under det forsta halvaret 2009 sjonk snittpriset for skogsmark fran 364 kr/m3sk
till 353 kr sett 6ver hela riket. Det ar en nedgang med tre procent fran helarspriset
2008. Snittpriset for hela riket under forsta halvaret 2008 var 368 kr/m3sk.
Jamfért med samma period foregaende ar ar nedgangen fyra procent. Under
hosten har prisnivan legat pa samma eller ndgot hogre an under varen. Det finns
dock betydande lokala skillnader éver landet.

Real utveckling skogsfastigheter 1995 till 2009, SEK/ m®sk
Svart linje medel riket
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En fortsatt stark efterfragan pa skogsfastigheter och gardar haller uppe prisnivan
tillsammans med ett begransat utbud. Fortfarande ar det en stor prisvariation
mellan fastigheterna. Battre fastigheter i form av lage, arrondering, narhet till
industri och "bra” skog ger héga priser medan mindre attraktiva objekt ar
svarsalda. JAmfort med topparet 2007 ar det den stora skillnaden. D& séaldes
nastan vad som helst till mycket héga priser. Den laga rantenivan har hjalpt till att
halla priserna uppe tillsammans med intresset for jaktmark, sjélva kanslan i att
aga skog och skog som en saker langsiktig investering.

| bérjan av 2010 publicerar LRF Konsult prisstatistik for helaret 2009 pa bade
skog och aker och da berattar vi mer om hur utvecklingen var under arets sista sex
manader.

Sodra Sverige, prisomrade 1

Snittpriset i Gotaland sjonk med knappt tre procent under forsta halvaret till 431
kr/m3sk. Utbudet av fastigheter har varit 1agre under aret, sett éver hela omradet,
jamfért med 2008. Framforallt i Smaland har antalet objekt minskat starkt. En
forklaring ar att det ar konsekvenser fran stormarna. Utbudet av forsaljningar steg
efter dessa, for att under 2009 gar ner till en mer "normal” niva. Ett klart stérre
intresse har noterats under hosten, vilket borgar for ett 6kat utbud av fastigheter
under 2010.

Mellersta Sverige, prisomrade 2 och 3

Malardalen har landets hdgsta priser pa skog och ar det enda omrade i landet dar
priserna steg under forsta halvaret. Snittpriset var 443 kr/m3sk, vilket ar en
uppgang med 1 kr fran helarspriset 2008. Orebro I&n uppvisade den stérsta
uppgangen, medan 6vriga omradet ligger pa ungefar samma niva som under
2008. Under hosten har utbudet varit normalt till nagot under normalt och
prisnivaerna har varit fortsatt hoga.
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| prisomrade 3, Varmlands, Dalarnas och Gavleborgs |an, har snittpriset vant
nedat. Omradets snittpris sjonk med narmare 5 procent, fran 349 kr till 333
kr/m3sk. Den storsta forklaringen till nedgangen var under varen, precis som pa
andra hall i landet, den vikande virkesmarknaden och finansoron. Utbudet av
fastigheter till salu ar hogt under hdsten och prisnivan haller ungefar samma niva

som under varen.

Norra Sverige, prisomrade 4 och 5

Storre delen av varen praglades av att snon 1ag kvar ovanligt Iange. Det gjorde att
aktiviteten pa fastighetsmarknaden ocksa kom igang sent. Under forsta halvaret
sjonk snittpriset fran 299 till 281 kr/m3sk. Det &r en nedgang med 6 procent,
jamfort med helaret 2008. | Norrlands inland redovisas alltid priserna per rullande
12 manader. Snittpriset var 271 kr/m3sk under den senaste 12 manaders-
perioden. Helaret 2008 var snittpriset i Norrlands inland 274 kr/m3sk.

| den norra delen av landet ar kopplingen till virkesmarknaden mer tydlig an i séder
och vérens lagre priser pa virke ar ocksa den storsta forklaringen till nedgangen i
pris pa skogsfastigheter. Under hosten har marknaden varit het och utbudet
mycket stort.

Utvecklingen av marknaden

Priserna pa skog och akermark har stigit kraftigt under 2000-talet och historiskt
sett har det aldrig var en lang och djup svacka i prisutvecklingen. Efter varens
svaga prisutveckling ser marknaden ut att ha aterhamtat sig under hosten. En lag
rénta och en stark utveckling av timmerpriserna ar starkt bidragande forklaringar
till det. Arets Skogsbarometer (se langre fram i rapporten) visar att fler fastigheter
kommer att séljas pa 6ppna marknaden an tidigare och att cirka 70 procent tror pa
stigande priser pa skogsfastigheter. Eftersom majoriteten av dem som koper skog
redan ar skogsagare, visar det pa att de som kommer att kdpa fastigheter inom de
kommande aren forvantar sig ett hogre prislage an idag.

Marknaden ar svarbeddmd fér 2010, men att var prognos ar en fortsatt hog
prisniva och ett storre utbud av fastigheter till salu vad galler skog. Stigande
konjunktur, en fortsatt 1ag ranta och en virkesmarknad som anda ser lovande ut
baddar for det. Langre fram oroar kommande rantehdjningar, men en svag
prisutveckling uppat ar ett troligt scenario. Se vart aktuella utbud av fastigheter till
salu pa var hemsida, www.konsult.Irf.se. Dar finner du dven kontaktuppgifter till
vara cirka 100 maklare runt om i landet. | skrivande stund finns det hela 227
skogs- och lantbruksfastigheter till salu.

Skogsbarometern 2009

Skogsbarometern ar en arlig undersokning angaende skogsagarnas bedomning
av konjunktur och I6nsamhet. Undersokningen genomfors av Sifo pa uppdrag av
LRF Konsult och Swedbank. Skogsindustrin ar en av landets viktigaste
exportindustrier. Arets undersokning visar att underleverantorerna, det vill saga
skogsagarna, ar mycket optimistiska infor framtiden. En stor majoritet tror pa
o6kade priser pa sin ravara, battre lonsamhet och stigande priser pa sina
skogsfastigheter.

De privata skogsagarna levererar 60 procent av ravaran till industrin och deras
beddmning av marknaden framat ar darfér av mycket stor vikt. Skogsagarna anser
att priserna pa timmer kommer att stiga framover - tre fjardedelar tror pa 6kade
priser inom ett ar och 80 procent pa dkade priser de ndrmaste tre aren. Samma
optimism finns for priserna pa massaved.

- Priserna pa virke har sjunkit under aret och ligger idag pa samma nivaer som for
10 &r sedan. Under hésten har dock priserna borjat stiga igen. Nu ar férvantning-
arna pa stigande priser och hdgre I16nsamhet mycket hoga. Det ar gladjande med
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positiva signaler i tider av finanskris och lagkonjunktur. Oroande for industrin ar att Nagra valda diagram ur Skogsbarometern 2009. Las hela rapporten pa
viljan att avverka har en klar neratgdende trend, sager Johan Roos, www.konsult.Irf.se.
marknadsansvarig pa LRF Konsult Skogsbyran.

Skogsdgarnas lonsamhetsbedomning, 1999-2009

Stora varden ska byta agare narmaste aren 70%
Intresset for att 4ga skog &r fortsatt hogt - nastan 60 procent skulle investera i mer 80 Andelsom anser l6nsamheten 3r
skogsmark om de hade en miljon kr, medan var fijérde skulle investera i aktier eller 50 tillfredsstallande eller mycket god /_—\
fonder. Medelaldern 6kar och en tredjedel av skogsagarna ar idag pensionarer. /
N \/\—'\// \ /
- Fler kommer att generationsskifta eller sélja sin fastighet framéver. Inom en % / \/
femarsperiod raknar vi med att skogsvarden for 80 miljarder kr kommer att byta 20
agare. Undersokningen visar att en klart storre andel av dessa kommer att séljas pa 10 _ e
. . , . o . g ~  Andel som tror lonsamheten blir
6ppna marknaden &n tidigare. Vi konstaterar ocksa att skuldsattningen ar lag, 60 battre de narmaste tre ren 3ni dag
procent har inga lan alls pa sin skog, sadger Hans Wennberg, chef Skog och . 99 01 03 05 07 09
Lantbruk pa Swedbank.
Stigande priser pa skogsfastigheter framat
Priserna pa skogsfastigheter har stigit markant under 2000-talet. Under forsta Andel som tror pa stigande priser Vad betyder mest i
halvan av 2009 sjonk dock priserna med i snitt tre procent éver landet. En stor pa skogsfastigheter de ndrmaste ditt skogségande? (2008)
majoritet av dem som kdper skogsmark &r redan skogsagare och trots den hoga e aren, 2001-2009 God Tveksam/Vet ej 4% (5)
prisnivan tror nastan 70 procent pa stigande priser inom de ndrmaste aren. En 0 —\_ avkastning ol
majoritet anser ocksa att det ar fortsatt Idnsamt att kdpa skog till dagens hoga 60
prisnivé. Det som betyder mest i skogsdgandet och for de som képer &r sjélva 50 /.../ \'% Rekreation/ Kt'air_\.slanli(
datt aga SKo
kénslan att dga skog och att det &r en bra och langsiktig investering. Intresset for 40 Jakt 15%(19) - 38%?34] 9
nya affarsmajligheter i form av vindkraft och energi har minskat men ar fortfarande 30 God
stort. 20 langsiktig
10 investering
0 35% (33)
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Utveckling reporanta Sverige, niva i december 1994 - 2009

Konjunktur och rantelage %

Vi borjar nu hamta oss fran den lagkonjunktur som varit under senaste aret. For
en exportinriktad industri, som skogsbranschen ar, finns det dock orostecken.
Kronan har starkts mot framforallt US-dollarn och euron och fortsatter den
trenden kommer den positiva valutaeffekten forsvinna for industrin.

Den allmanna konjunkturen ar pa uppatgaende efter den oroliga tid som varit det
senaste aret. Den stigande arbetsldsheten oroar dock och prognosen ar att den ska
toppa pa uppat 12 procent ar 2012. | en lagkonjunktur har alltid den svenska

Kélla: Riksbanken
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Svenska kronans utveckling jan 2007 - dec 2009

kronan forsvagats mot starkare valutor, sa blev det ocksa den har
gangen. | takt med att ekonomin ater sakta men sékert tar fart har ocksa
kronan starkts under hosten. Det gor att den svenska skogsindustrin inte
langre har den valutaférdel som de tidigare haft gentemot konkurrerande
l&ander.

Reporantan ligger i skrivande stund pa 0,25 procent, vilket ar extremt
lagt. Det mesta talar for att Riksbanken kommer borja hoja reporantan
under varen. Om ett ar kommer bankerna férmodligen ha minst en
procent hogre utlaningsranta an idag. Nar du kalkylerar pa ett kdp av en
fastighet bor du darfér minst rakna med en ranta pa fem procent pa ditt

Kalla: Riksbanken =——FUR ==USD banklan.
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Skogskonjunktur Massamarknaden

Priset pa den viktigaste produkten fér de svenska massaproducenterna, blekt

. barrsulfatmassa, har fortsatt att stiga under hésten. Mycket laga lager har gjort att
Precis som vi skrev i marknadsrapporten for september sa har skogsindustrin g y galag g

hittills haft ett morkt 2009. Dock ett battre ar an vara grannar i syd och i ost.
Det ar framforallt den svaga svenska valutan som ar orsaken till det. Den har nu

efterfrdgan starkts. | kombination med de nedragningar i produktion som varit i
bade Europa och Nordamerika har det inneburit sju manader med uppgang i

; . . . . massapriset. Under 2010 kommer det troligtvis en séankning av prisnivan da
starkts och framat kommer inte den svenska industrin ha draghjalp av . _ . ) )
. . . . . . . utbudet kommer 6ka. Producenter i USA och aterstartade bruk i Europa ar
valutaaffekten. Lag konsumtion av sagade travaror och stigande ravarupriser . i L. ) o L o
oroar industrin forklaringen. | dagslaget ar det efterfragan i Kina som har hallit uppe prisnivaerna.

Sagade travaror Real prisutveckling NBSK, blekt barrsulfatmassa jan 2000 - dec 2009
Priserna pa sagade travaror sjonk som en sten under varen, men har repat sig USD/ton manadsintervall 2000 - 2008, veckointervall (v 10 - v 50) 2009 SEK/ton
under hosten. Priserna ar dock pa mycket lagre niva an under topparet 2007. 1000 ¢ T 8000

Den svaga svenska valutan och mindre konkurrens fran vara grannar i 6st har
gjort att de svenska sagverken dnda har kunnat saga for fullt och fa bra

avsattning for sina produkter. Den underliggande konsumtionen ar fortfarande 800 ¢
pa en alltfor lag niva, framforallt vad galler nybyggnationen i Europa och
Nordamerika. Den svenska sa kallade ROT-marknaden fortsatter vaxa.
Tillsammans med kop fran Nordafrika och Asien star den nu for en stor del av 600 +
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Beddmningen ar att byggandet maste komma igang pa allvar for att sagverken 400 +
ska kunna fortsatta saga de volymer som de idag gor. Konkurrerande lander,
framforallt Finland, Tyskland och producentlanderna i forna Osteuropa, kommer
ta tillbaka en del av marknaden nar valutaeffekten avtar. Den sista héjningen av 200 4
de ryska virkestullarna har skjutits pa framtiden och kommer inte att inféras 4 1000
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Virkesmarknaden

justeras at nagot hall som borde det vara uppat. Energiveden ligger fortsatt hogt i

Prisnivan pa timmer och massaved ligger realt pa ungefar samma niva som for
10 ar sedan. Under varen har priserna rasat, men under hosten har efterfragan
stigit kraftigt. Det skiljer sig dock mycket lokalt. Det galler nastan uteslutande
pa timmer, framforallt for talltimmer och marknaden ar hetast i sodra Sverige.
Prishdjningarna pa timmer har i viss man dragit med sig aven massaveden.

Mellersta och Norra Norrland

Under senare tid har priserna pa bade timmer och massaved
varit de hégsta i landet i norra Sverige. | dagslaget ar
marknaden betydligt lugnare och det har framférallt att gora
med de nedlaggningar av produktionskapacitet som varit.
Priserna pa timmer ar en bit fran det lage som radde under
2007, men dnda pa fullt acceptabla nivaer. Listpriserna pa
massaved varierar mellan 250 och 305 kr/m3fub beroende
pa tall eller gran och geografiskt omrade. Det finns en
mojlighet till nagot hégre priser pa timmer under vintern.
Prisnivan pa massaved kommer troligtvis att ligga i stort sett
oférandrad.

Svealand och sodra Norrland

Timmerpriserna har justerats upp under hésten, om an inte i
samma utrackning som i sédra Sverige. Det ar pa vissa hall
brist pa timmer och det baddar for att vi kan komma att fa se
ytterligare nagon justering uppat i prisnivaerna under vintern.
Vad galler massaved sa ar laget ungefar samma som i norra
Sverige. Mycket talar for en oférandrad prisniva, men ska den

pris i mellersta Sverige och i Malardalen hogre &n massavedspriset pa vissa hall.

Gotaland

Det ar i Sodra Sverige som vi nu ser riktigt hoga priser pa timmer. Det ar framforallt
priserna pa rotposter som lokalt betalas mycket bra. Prislistorna har ocksa stigit
under hosten om an inte i samma takt. Anledningen till att efterfragan 6kat ar att
det ar slut pa lagren fran stormarna och att det nu ar en fungerande marknad igen.

Real prisutveckling leveransvirke timmer och massaved 1999 - 2009 (Q3)
SEK/m°>fub
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Lagg dartill att de flesta sagverk ocksa sagar pa for fullt. Under vintern ar det
troliga att vi kommer fa se annu en hojning i prislistorna pa timmer. Vad galler
massaveden sa kdnns marknaden inte riktigt lika het och nagra storre forandringar
i prislistorna ar inte att vanta under vintern. Genom en stor omsattning av timmer i
sagverken blir det en del 6ver fran sagningen som gar till massabruken.

Vi rekommenderar

Ett klart uppsving pa virkesmarknaden ger skogsagarna en battre forhandlingssits.
Radet vad du som skogsagare bor gora i dagslaget skiljer sig ndgot éver landet. | de
sddra delarna av landet ar det helt klart Iage att slutavverka. Timmerpriserna ar
hoéga och ar du en bra forhandlare bor du kunna fa upp priserna fran listorna en bra
bit. Det kan dock skilja sig mycket lokalt. | de mellersta och norra delarna av landet
ar marknaden inte lika het, men anda pa relativt hdga nivaer. Det rader en
osakerhet huruvida vi kommer fa se hogre timmerpriser dar och har du is i magen
sa avvaktar du. Vad galler gallringar sa betalas massaveden lite val lagt for att du
ska prioritera att gallra. Det galler 6ver hela landet. Gér du en gallring i samband
med att du ska gora en slutavverkning bor du dock kunna fa bra betalt &ven dar.
Radgor med din inspektor eller virkeskdpare samt dven med din ekonomiska
radgivare innan du tar beslut om en avverkning. Kom ihag att alltid

planera framforallt slutavverkning utifran din skattemassiga och din ekonomiska
situation och hur marknaden utvecklar sig. Inte enbart efter skogstillstandet.

Ta garna kontakt med nagon av vara skogsekonomer runt om i landet fér mer info.
Du nar oss via www.konsult.Irf.se eller tfn 0771-27 27 27. Du kan ocksa skicka
e-post till skogsbyran@konsult.Irf.se.
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Till sist...

Rantor pa skogskonto

Rantor pa skogsskadekonton foljer i de flesta fall den aktuella bankens
skogskontoranta. Dagens laga ranteniva paverkar sjalvklart ocksa
skogskontorantorna. De ligger dock relativt hogt jamfort med andra rantor pa
bankkonton. Tank pa att inte stirra dig blind pa vilken ranteniva som bankerna har,
utan se aven till att anvanda dig av en bank med kompetens inom skog och som
kan greppa helheten i din ekonomi. Det kommer du att tjdna pa i langden. Tank
ocksa pa att ofta finns utrymme att forhandla dven om rantor pa

skogskonto. Sa har ser laget ut for nya konton hos respektive bank i skrivande
stund:

Bank Ranta

Danske Bank/Provinsbankerna 1,05 %

Landshypotek 1,05 %
Nordea 1,00 %
Handelsbanken 0,95 %
Lansférsakringar Bank 0,75 %
Skandinaviska Enskilda Banken 0,75 %
Swedbank 0,75 %

Nagra banker erbjuder majlighet att binda rantan pa ditt skogskonto. Det kan vara
en bra affar for dig som vet att du inte kommer att behoéva rora likviden pa kontot
inom en viss period. Radgor dock med din bank om detta eller med din
ekonomiska radgivare. Observera att skogskonto for beskattningsaret oftast inte
ska oppnas forran i samband med deklarationen. Ett tips ar att anvanda ett
skogslikvidkonto eller ett annat konto med hog ranta tills det ar dags att satta in

pengarna pa skogskontot. Skogslikvidkontot brukar ofta ha samma ranta som
skogskontot.

Tank pa nasta generation

Vi fortsatter att propagera for att fler planerade generationsskiften ska
genomforas. Att genomfora ett generationsskifte kan ta lang tid och det galler att
bdrja tdnka och planera i tid. FramfOrallt &r det viktigt att reda ut vad de
inblandade parterna faktiskt vill. En kalla till bekymmer vid skiften ar just att det
rader oklarheter kring vad bade foraldrar och barn tycker ar viktigt. En annan
svarighet ar att marknadsvardena pa lantbruksfastigheter stigit kraftigt under
senare ar, vilket kan férsvara utlésandet av syskon och andra delagare. Lat inte
skattefragorna styra ert handlande, dar finns vi till hands for att hjalpa er hamna
ratt. Fokusera istallet pa hur ni sjalva vill ha det i framtiden.

Ta kontakt med oss via skogsbyran@konsult.Irf.se eller www.konsult.Irf.se for
mer info och en kontakt nara dig. Dar kan du ocksa se vart tjansteutbud for dig
som ar skogsagare. Vill du prenumerera pa denna rapport sa gar du in via
www.konsult.Irf.se/marknadsrapport och skriver in namn och din e-postadress.
Prenumerationen ar givetvis kostnadsfri.

Hor garna av dig med synpunkter pa innehallet!

Johan Roos

Marknadsansvarig

LRF Konsult Skogsbyran

Tfn 08-657 47 43

E-post johan.roos@konsult.Irf.se




