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Fastighetstransaktioner anvands som underlag for fastighetsvardering genom ortsprismetoden. Svefa
har en rikstackande ortsprisdatabas med genomférda skogliga transaktioner med hdégkvalitativt un-
derlag sedan mer an 10 ar. Svefas lantbruksvarderare registrerar de genomférda transaktioner som de
har kdnnedom om i var databas som sedan utgér underlag for berakningar i vara varderingsuppdrag.
Svefa séljer aven statistiska sammanstéllningar och kundanpassade berakningsunderlag till kunder,
bland annat SCA.

Svefas databas ar en av de mest omfattande avseende 6verlatelser av skogsfastigheter i Sverige men
det ar trots det mycket viktigt att vara medveten om att det inte finns nagon databas som omfattar
samtliga transaktioner som genomforts.

Typiska exempel pa transaktioner som forekommer till Iagre andel i databasen &r olika former av riktade
forsaljningsprocesser dar parterna gor upp villkoren for transaktionen enskilt och helt utanfér mark-
naden. Det skogliga innehallet i transaktionen ar da vanligen inte publikt atkomligt och nyckeltal for
vardering kan inte berdknas med rimlig tillforlitighet. Ett annat exempel pa transaktioner som férekom-
mer till lagre andel ar dverlatelser som slutférs via fastighetsregleringar. Vid fastighetsreglering soker
inte koparen lagfart utan den nya fastigheten regleras vanligen ihop med en redan tidigare 4gd och
angransande fastighet. Kbpesumman for vissa av dessa transaktioner maste efterstkas via Lantmate-
riet och pa grund av langa handlaggningstider av férrattningar innebar det ofta férdréjning och ett visst
bortfall. Ett annat exempel pa fastighetstransaktioner som typiskt sett ar svara att upptacka och regi-
strera ar bolagsoverlatelser, det vill saga nar fastigheten eller fastigheterna ags av ett aktiebolag vars
aktier 6verlats. Typiskt sett 6kar sannolikheten for fastighetsreglering eller bolagséverlatelse med stor-
lek pa transaktionen.

Svefas leverans av statistiskt underlag till SCA anvander en urvalsram fér att exkludera transaktioner
som inte ar lampliga som berakningsunderlag. Urvalsramen bestar férutom geografisk avgransning av
féljande tre gallringskriterier.

1. Minst 10 ha skogsmarksareal

Syftet med kriteriet ar att exkludera transaktioner med sma skogsfastigheter, som kan innehalla icke
marknadsmassiga Overlatelsenivaer.

2. Minst 75 % av vardet ska utgoras av skogsmarksvarde

Syftet med kriteriet ar att exkludera transaktioner dar mer an 25 % av vardet ar hanforligt till andra
agoslag eller delvarden &n skogsmark. Det ar inte intressant att studera transaktioner med manga andra
ingadende agoslag som t ex akermark eller betydande byggnadsvarden. Bedémning av vardeférdel-
ningen utfors av Svefa lantbruksvarderare i samband med registrering av transaktioner i Svefas orts-
prisdatabas.

3. Transaktionen ar av Svefas lantbruksvarderare inte klassade som “speciella objekt” eller “juridiska
personer”

Syftet med kriteriet ar att exkludera transaktioner dar det kan finns andra vardepaverkande faktorer an
prissattningen av skogsmarken som kan ha paverkat férsaljningspriset. Som exempel namns mdjlig
vindkraftsetablering, potential att stycka av tomter eller 6verlatelser mellan juridiska personer. De sist-
namnda gors typiskt sett till betydligt hdgre vardenivaer an évriga fastighetsoverlatelser.



Utéver de tre kriterierna ovan gors viss ytterligare gallring av materialet som faller ut fran sdkningen
ovan, for att fa bort extremvarden. Som exempel kan namnas fastigheter med valdigt I&ga virkesférrad
per hektar.

Som beskrivits ovan under rubriken Generellt om ortsprisunderlag genomfér storskaliga agare ofta fas-
tighetstransaktioner via fastighetsregleringar och riktade transaktioner. Typiskt sett innebar det att da-
tabasen innehaller farre transaktioner dar skogsbolag som SCA &r delaktiga &n vad som genomforts pa
marknaden generellt. Vidare ar Svefas uppfattning att det inte finns nagon anledning att exkludera
transaktioner som SCA deltar i fran ortsprisunderlaget savida de inte traffas av nagot av gallringskrite-
rierna som angivits under rubriken Urvalsram. Skogsbolag som t ex SCA, Holmen och Sveaskog har
en stor agarandel i norra Sverige och deras marknadsaktiviteter i form av férvarv och forsaljningar ar
en del av marknadsnivan.

Under 2022 och 2023 uppgar SCAs andel av antalet transaktioner i ortsprisunderlaget till ca 2%. Sett
till andel av transaktionsvardet sa motsvarar SCAs andel ca 8% av det totala omsatta vardet i ortspris-
underlaget for 2022 och 2023.

Svefa anser inte att de noterade nyckeltalen avseende marknadsnivaer for respektive transaktion som
SCA varit delaktig i avviker fran vad som varit typiskt for orten vid den aktuella tidpunkten.
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