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Fondandelens värde (EUR)

A 15,93

C 16,63

Fondandelens
värdeutveckling

3 mån A -7,39 %

C -7,27 %

12 mån A -12,02 %

C -11,56 %

Sedan start A 61,60 %

C 68,21 %

Avkastningshistorik *

3 mån A -7,39 %

C -7,27 %

12 mån A -11,20 %

C -10,75 %

Sedan start A 68,21 %

C 73,13 %

*Värdeutvecklingen är korrigerad med
den utbetalda avkastningen. Till och
med 7.10.2021 var S-Banken Skog A -
andelsseriens tecken S.

FONDFÖRVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 16.6.2025

Marknaden för skogsinvesteringar har varit fortsatt aktiv under våren. Handeln med
skogsfastigheter har varit exceptionellt livlig och prisnivån har varit stabil. Det
uppåttryck på priserna som vi sett tidigare har förblivit måttligt och priserna har inte
nått den nivå som vi såg under toppåren. 

Cykeln med sjunkande marknadsräntor håller på att nå botten, vilket har stimulerat
handeln bland enskilda skogsinvesterare. Marknaden är för närvarande tudelad,
eftersom de institutionella investerarna lyser med sin frånvaro, men de privata
investerarna är aktiva. Institutionella investerare använder en annan beräkningsmodell i
sina värderingar än privata investerare, vilket påverkar deras köpvilja. Privata investerare
värderar i allmänhet sina skogsinnehav utifrån ett totalvärde, medan institutionella
investerare ser på investeringar med tanke på avkastningsvärdet. I det senare fallet är
diskonteringsräntan av störst betydelse, och den vanligaste är en riskfri ränta, till
exempel räntan på 10-åriga statsobligationer med tillägg för en riskpremie. I
riskpremierna för skogsinvesteringar beaktas för närvarande ett litet tillägg på grund av
läget i det östra grannlandet. Utländska institutionella investerare undviker för
närvarande Finland och Baltikum. 

Små skogsfastigheter får för närvarande ett bättre pris än stora. I relativa termer är det
virke i sig som ger bäst pris. Virkespriserna är rekordhöga, men vid fastighetsa�ärer
används ofta det genomsnittliga priset under 3–5 år, så nu är det köparens marknad på
skogsfastighetsmarknaden. Genom att köpa en trädbevuxen fastighet kan man i
många fall täcka en betydande del av fastighetens inköpspris med de första
avverkningarna. 

Det här året kommer inte att bli lätt, men mot slutet av året kan vi få se en
återhämtning på skogsfastighetsmarknaden genom att rotpriserna stiger.
Avkastningspotentialen för skogsfastigheter i förhållande till ränteinvesteringar har
förbättrats genom att rotpriserna har stigit. Trots detta är investerarnas riskvilja
fortfarande för låg, vilket bromsar marknadens återhämtning. Rotpriserna väntas dock
förbli höga på grund av den knappa tillgången på importerat virke, vilket stöder
skogsägarnas kassaflöde i år och nästa år. 

Ett eventuellt slut på kriget i Ukraina kan ha en betydande inverkan på den europeiska
virkesmarknaden och handeln med skogsfastigheter. Sedan krigets början har
tillgången på importerat virke från Ryssland och Belarus varit nästan obefintlig, vilket
har drivit upp rotpriserna i Europa och ökat efterfrågan på inhemskt virke. Om kriget tar
slut och sanktionerna lättas kan importen av ryskt och belarusiskt virke öka utbudet på
marknaden och pressa priserna. Å andra sidan ökar återuppbyggnaden efter kriget
efterfrågan på virke inom byggindustrin, vilket kan stödja rotpriserna på kort och
medellång sikt. 

Både detta år och förra året har varit annorlunda jämfört med de senaste 4–5 åren för
fonden. Nedgången i priserna på skogsfastigheter till följd av att den riskfria räntan har
stigit, har direkt återspeglats i fondens värde eftersom fastigheterna värderas till
marknadspris fyra gånger per år. Då den riskfria räntan inte förväntas sjunka nämnvärt i
år har även värderingen baserad på fastigheternas avkastningsvärde reviderats av en
extern fastighetsvärderare, vilket har minskat fondens värde. Fondens balansräkning är
fortsatt stark, och utsikterna på lång sikt är positiva vad gäller avkastning i förhållande
till fastigheternas anska�ningspris. Det gångna året har varit starkt beroende av
skogsbruk, och intäkterna har kommit från avverkning utan betydande förvärv av nya
fastigheter. I år kommer avverkningsvolymerna att ligga på samma nivå som året
innan. 

Under 2024 bidrog de ökade avverkningsintäkterna till fondens realiserade resultat.
Fonden delade ut cirka 1,9 miljoner euro till investerare i mars 2025 i form av
avkastningsandelar. 
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INVESTERINGARNAS FÖRDELNING GRUNDUPPGIFTER

Startdatum A-serie 15.12.2016

Startdatum C-serie 14.10.2016

Fondkapital 193,6 M€

Kapital investerat av fondandelsägare 193,6 M€

Kapital investerat med lånefinansiering 0 M€

Minsta insättning A-serie 200 EUR

C-serie 1 000 000 EUR

Antal andelsägare 17 460 st.

ISIN-kode FI4000220397 (A)

FI4000220389 (C)

PLACERINGAR I FINLAND OCH ESTLAND, HEKTAR

Skogsfastigheter hemland 92 %

Skogsfastigheter utomlands 6 %

Kontanter 2 %
Penningmarknad 0 %

Kajanaland 30 %

Norra Savolax 19 %
Norra Karelen 12 %

Norra Österbotten 8 %

Mellersta Finland 6 %

Lappland 6 %

Estland 5 %

Andra 13 %

Mikaelsgatan 9, 00100 Helsingfors
S-Bankens kundtjänst 010 76 5810 (lna/mta)
www.s-banken.fi

Detta är marknadsföringskommunikation. Detta är inte en uppmaning till att köpa andelar i placeringsfonder. Rapporten är fritt formulerad
information om fonden upprättad av S-Banken Abp. Trots att vi vid upprättandet av dokumentet iakttagit omsorgsfullhet och strävat
efter att si�ror och data som använts är korrekta, ansvarar vi emellertid inte för eventuella fel eller brister i dokumentet. Historisk
avkastning är inte heller någon garanti för framtida avkastning. Fondandelarnas värde och avkastning kan stiga och sjunka och
investerarna får inte nödvändigtvis tillbaka sin ursprungliga investering. Värdet på investeringsobjekten varierar utifrån marknaden, och
förändringarna i valutakurser och fondens avgifter påverkar också den avkastning som investeraren får. Fonden strävar inte efter att följa
eller upprepa det jämförelseindex som använts eller dess avkastning. Jämförelseindex används för att beskriva avkastningen på de
instrument i vilka fonden kan placera sina tillgångar. Fondens nyckeltal har beräknats för de senaste tolv månaderna. Avkastningen på alla
fonder baserar sig på tillväxtandelar. Faktablad för fonden och fondprospekt finns att tillgå kostnadsfritt hos fondbolaget eller
nättjänsten s-banken.fi. Bekanta dig noggrant med prislistan för fonden, fondprospektet och fondens faktablad samt stadgar före du gör
en teckning. Vid upprättandet av översikten är Morningstar-klassificeringarna de senaste klassificeringsvärdena som finns tillgängliga.
Fondens avgifter beskrivs i faktabladet för fonden och i prislistan för fonderna.


