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Fondandelens värde (EUR)

A 15,47

C 16,17

Fondandelens
värdeutveckling

3 mån A -2,89 %

C -2,77 %

12 mån A -14,64 %

C -14,20 %

Sedan start A 56,93 %

C 61,74 %

Avkastningshistorik *

3 mån A -2,89 %

C -2,77 %

12 mån A -13,85 %

C -13,41 %

Sedan start A 63,34 %

C 68,34 %

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

FONDFÖRVALTARENS KVARTALSKOMMENTAR 15.9.2025

Virkeshandelsstatistiken för hösten 2025 visar en klar nedgång i rotpriserna. Till
exempel har det genomsnittliga rotpriset på granstock sjunkit till 80,88 euro per
kubikmeter och det genomsnittliga rotpriset på björkstock till 62,63 euro per
kubikmeter. Priserna på massaved har sjunkit överlag. Trots att det har förekommit
tillfälliga uppgångar, är helhetsbilden fortfarande nedåtgående och inköpsvolymerna
har blivit klart lägre än året innan. Osäkerheten på marknaden återspeglas också i
skogsägarnas beslut. 

Den allmänna prisnivån för skogsfastigheter har varit fortsatt stabil, men har inte
kunnat stiga till samma nivå som den var under rekordåren. Handelsvolymerna har dock
ökat efter två år av nedgång, och framför allt små skogsfastigheter har varit
efterfrågade. Marknaden är tudelad, eftersom de institutionella investerarna har varit
passiva, medan de privata investerarna har varit aktiva. Institutionella investerare
använder en beräkningsmodell som bygger på avkastningsvärde. I modellen är
diskonteringsräntan (riskfri ränta + riskpremie) avgörande. Privata investerare värderar i
regel skogsfastigheter med summavärdemetoden. 

Cykeln med sjunkande marknadsräntor har stimulerat handeln bland enskilda
skogsinvesterare. Slutproduktmarknaden stöds av att räntorna sjunker,
konsumentförtroendet och köpkraften förbättras och virkesköparnas lagernivåer
normaliseras. Under början av året har handelsvolymerna på marknaden för
skogsfastigheter varit större än året innan. 

Virkespriserna har varit fortsatt höga, men vid fastighetsa�ärer används ofta
medeltalet av virkespriserna för 3–5 år. Snittpriserna vid fastighetsa�ärer har
möjliggjort goda kassaflöden för dem som har köpt en trädbevuxen fastighet. Under de
senaste åren har en betydande del av köpesumman för fastigheter kunnat täckas med
första gallringar. Den kraftiga nedgången i rotpriserna den senaste tiden kan dock
påverka avkastningsförväntningarna för skogsfastigheter och tillfälligt göra
skogsfastigheter mindre attraktiva som investeringsobjekt. Detta skulle ha en
dämpande e�ekt på marknaden för skogsfastigheter. 

Eftersom den riskfria räntan har uppgått till den högsta nivån på de senaste elva åren,
har institutionella investerares avkastningsförväntningar på skogsfastighets-
investeringar gått nedåt, vilket har återspeglats i fondens värde. Fondens balansräkning
är dock fortsatt stark, och utsikterna på lång sikt är positiva vad gäller avkastning i
relation till anska�ningspriset på fastigheterna. Under 2024 bidrog de ökade
avverkningsintäkterna till fondens realiserade resultat. I mars 2025 delade fonden ut
cirka 1,9 miljoner euro till investerare i form av avkastningsandelar. 

Faktorer som påverkar utsikterna för slutet av året är framför allt hur virkespriserna
utvecklar sig och hur investerare reagerar på förändrade avkastningsförväntningar.
Antalet köp av skogsfastigheter skulle kunna öka, om investerarnas riskvilja ökade.
Rotpriserna förväntas förbli relativt höga på grund av bristen på importerat virke, vilket
stöder skogsägarnas kassaflöden på längre sikt. Det är ändå bra att beakta att ett
eventuellt slut på kriget i Ukraina kan påverka virkesmarknaden, eftersom priserna kan
sjunka om virke börjar importeras igen. Men återuppbyggnaden ökar å andra sidan
efterfrågan. 

Alla skogsfastigheter som förvärvas i Finland certifieras (FSC® och PEFC). Det stödjer en
hållbar skogsvård och bidrar till att skogarnas värde bevaras på lång sikt.  
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INVESTERINGARNAS FÖRDELNING GRUNDUPPGIFTER

Startdatum A-serie 15.12.2016

Startdatum C-serie 14.10.2016

Fondkapital 194,2 M€

Kapital investerat av fondandelsägare 174,2 M€

Kapital investerat med lånefinansiering 20,0 M€

Minsta insättning A-serie 200 EUR

C-serie 1 000 000 EUR

Antal andelsägare 16 688 st.

ISIN-kode FI4000220397 (A)

FI4000220389 (C)

PLACERINGAR I FINLAND OCH ESTLAND, HEKTAR

Skogsfastigheter hemland 82 %

Skogsfastigheter utomlands 6 %

Kontanter 13 %
Penningmarknad 0 %

Kajanaland 27 %

Norra Savolax 21 %

Norra Karelen 8 %

Norra Österbotten 9 %

Mellersta Finland 7 %

Lappland 7 %

Estland 5 %

Andra 15 %
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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.


