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Finns det samband mellan god landskapsarkitektur och fastighetsvarden?

Hur tanker fastighetssektorns aktorer om detta?

Finns kunskap, pagar det forskning, finns praktiskt tillampbara modeller?

Vilka framtida undersokningar kan goras for att fordjupa och tillampa kunskapen?



Sammanfattning

(nyckelord: landskap, arkitektur, virde, ekonomi)

Kan landskapsarkitektur ses som en ekonomiskt tillgang istédllet for en kostnad? Kan god
gestaltning av utemiljoer pdverka fastighetsvirden? Detta examensarbete handlar om landskaps-
arkitekturens ekonomiska viarde och dess inverkan pé fastighetsviarden. I arbetet sammanstills
forskning och exempel kring landskapsarkitekturens inverkan pa fastighetsvirden samt resultaten
frén intervjuer dér representanter for fastighetsbranschen i Sverige redogor for sin syn pa fragan.

I studien framkommer att aktdrerna inom fastighetsbranschen ofta dr ovetande om hur stora effekter
landskapsarkitektur, enligt de sammanstillda forskningsresultaten, kan ha pa fastighetsvirden.
Studien visar ocksa att for framtida anvéndning av forskningsresultaten 1 konkreta projekt krdvs
okad kunskap, fler och bittre sammanstillningar av forskningsresultat och erfarenheter,effektiv
spridning och tillgdngliggdrande av informationen, anvdndning och implementering.

Utvecklad kunskap kring sambandet mellan landskapsarkitektur och fastighetsvéirden skapar nya
mojligheter att tjina pengar pa utemiljoer. Detta borde fa konsekvenser for hur fastighetsbranschen
arbetar med utemiljoer samt hur landskapsarkitekter bade arbetar och designar.

Arbetet dr upplagt utifran fyra grundfragor.

1: Finns det samband mellan god landskapsarkitektur och fastighetsvirden?

2: Hur tanker fastighetssektorns aktorer om detta?

3: Finns kunskap, pagér det forskning, finns praktiskt tillimpbara modeller?

4: Vilka framtida undersokningar kan goras for att fordjupa och tillimpa kunskapen?

Utifran dessa fragor ges 1 det sista kapitlet forslag for att 1 framtiden kunna anvénda landskaps-
arkitekturen som ekonomiskt virde.

Abstract

(keywords: landscape, architecture, value, economy)

Can landscape architecture be seen as an economical asset rather than as a cost? Can well designed
outdoor environments affect real estate values? This study investigates the economical value of
landscape architecture and its influence on real estate prices. Research results on the relation
between landscape architecture and real estate values are here compiled together with a survey
made among players on the Swedish real estate market of their attitudes towards the problem.

This study shows that the players on the Swedish real estate market often are unaware of the
economical effects of landscape architecture pointed out in the compiled research. The study also
shows that to use this information in actual projects several steps need to be taken: better knowledge
of the problem, more and better compilations of research results, effective channels to spread the
compiled information, proper employment and implementation of the knowledge.

Extended knowledge of the relation between landscape architecture and real estate values will result
in new ways of making money on outdoor environments. This would in turn have consequences for
how the real estate business treat outdoor environments and how landscape architects work.

The study is divided into four main questions:

1: Is there a relation between good landscape architecture and real estate prices?

2: What is the view of the players on the real estate market in this matter?

3: Is there more knowledge, research and practical models at hand?

4: What future steps can be taken to broaden the knowledge and apply it to real situations?
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inledning| bakgrund

Kan utemiljoer ses som en ekonomisk tillging istéllet for en kostnad? Kan god gestaltning av
utemiljoer paverka fastighetsvirden i positiv riktning? Min utgingspunkt ar att det &r
mojligt.

Genom att sammanstilla konkreta svar pa hur mycket landskapsarkitektur kan paverka
fastighetsvirden framtrider en bild av landskapsarkitekturen som ekonomiskt virde-
skapande. Genom att sedan undersoka vad representanter for fastighetsbranschen i Sverige
sdger sig tro om frigan kan denna bild tolkas.

Mot slutet av landskapsarkitektprogrammet har jag borjat fundera pé utemiljéers ekonomiska vérde.
Dessa tankar dr en logisk konsekvens av att ha stdllts infor problemet med prisséttning av
landskapsarkitektens tjénster.

Det framsta motivet till fragestillningen ar att pengar dr den mest konkreta och generella
virderingsmetoden och dérfor antagligen den metod som bést forstds av dem som ska betala for
investeringar i landskapsarkitektur. Det finns flera skil till att kunna visa for bestillare och
investerare vad investeringar i1 utemiljoer kan generera ekonomiskt. Kunskapen kan leda till béttre
mojligheter att gora avviagningar mellan kostnader och intékter samt vilka &tgdrder som é&r
motiverade. Den kan ocksé leda till nya mojligheter att se pa investeringar och skotsel dver lingre
tidsperspektiv. For landskapsarkitekters del skulle denna kunskap kunna paverka prissittningen av
arkitektens arbete och fungera som argument for satsningar pa utemiljon.

Fragestillningen knyter ocksa an till djupare fragor kring forhdllandet mellan estetik och ekonomi.
Det vore intressant att undersoka detta forhdllande eftersom det pd manga omrdden &r ett
ekonomiskt incitament att noggrant ringa in en estetisk utveckling. Ett foretag vill till exempel folja
den estetiska utvecklingen for att fa fram produkter som tilltalar deras kunder. Mojligheten finns da
att ekonomiska faktorer dven paverkar den estetiska utvecklingen savdl som att estetiska
stillningstaganden kan paverkar ekonomiska faktorer. Modern arkitektur analyseras ofta genom
olika konstteoretiska och filosofiska perspektiv. Konsekvensen &r att det estetiska uttrycket hos
arkitekturen dr péverkat av konstteorin. Om man istdllet skulle analysera det arkitektoniska
uttrycket 1 modern expressiv arkitektur ur ett ekonomiskt vardeskapande perspektiv framtrader ett
motsatt forhallande.

Denna fraga &ar for stor for att helt utredas hdr men med detta forhéllningssitt skapas nya
mojligheter for landskapsarkitekter att under designprocessen vdva in kunskaper om utemiljoers
ekonomiska virde samt att utviardera projekt ur ett ekonomiskt vardeskapande perspektiv.

Utgangspunkten for arbetet dr att det gar att Oka vérdet pd fastigheter genom god landskaps-
arkitektur och att man som landskapsarkitekt kan skapa mer eller mindre viardedkning beroende pa
hur man gestaltar. Kunskap om ett ekonomiskt virde av god landskapsarkitektur borde fa
konsekvenser bade for hur samhillet och byggsektorn behandlar satsningar pa utemiljder, och for
landskapsarkitekter med avseende pa hur man designar, projekterar, genomfor och tar betalt for sina
tjénster.

Malet med detta examensarbete dr att fa fram konkreta siffror pd hur landskapsarkitektur kan

paverka fastighetsviarden. Jag hoppas kunna ldgga fram dessa siffror och de slutsatser jag drar ur
dom pa ett sa enkelt och tilltalande sitt att de kan anvéndas i sammanhang dér landskapsarkitektur
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diskuteras, projekteras och recenseras. Den framsta malgruppen for arbetet dr dérfor landskaps-
arkitekter och arkitekter samt olika aktorer pa fastighetsmarknaden.

Arbetet bestdr av en redovisning av de resultat jag funnit, foljt av en genomgéng av vad olika
representanter for fastighetsbranschen i intervjuer svarat om hur de resonerar kring utemiljoers
mojlighet att pdverka fastighetsviarden. Efter detta foljer en genomgang av 6vrig forskning som jag
funnit pd omrédet. Till sist diskuteras de funna resultaten samt vad de innebdr for landskaps-
arkitekturen 1 det avslutande kapitlet.

inIedninglsyfte
Syftet ar att gora en explorativ studie for att kartligga kunskap om och attityder kring utemiljoers
ekonomiska vérde.

inIedninglavgréinsningar

Detta arbete handlar om sambanden mellan landskapsarkitektur och pévisbara ekonomiska vérden.
Det finns en mingd andra vérden, fordelar och vinster som skapas av god landskapsarkitektur.
Dessa édr vél virda att undersdkas och belysas men i1 detta arbete kommer bara de eventuella
ekonomiska effekterna av god landskapsarkitektur behandlas.

inledning|definition

I detta arbete ar ibland ordet “landskapsarkitektur” utbytt mot utemiljéer”. Orsaken &r att jag under
intervjuer upplevde att det var mer konkret att stéilla frdgan rérande utemiljoer och inte rorande
landskapsarkitektur. Ordet utemiljo ringade béttre in de svar jag sokte &dn ordet landskapsarkitektur.
Syftet med mitt examensarbete &r inte att gora en definiering av dessa ord men 1 forvirringen mellan
dem framtrider intressanta problem som diskuteras i arbetets sista kapitel.

inledning|metod

For att soka svar pa frdgestéllningarna har jag gjort intervjuer, sokt forskningsresultat och deltagit i
konferensen "Making Places Profitable” den 19-20 september 2006 i Sheffield, England.

Valet av metod har gjorts mot bakgrund av arbetets explorativa karaktér. Eftersom jag fann ytterst
lite litteratur inom dmnet har fakta och forutsittningar samlats in under arbetets gang. Intervjuerna
har hér fungerat som ett sokande moment.

Intervjuerna i de flesta fall gjorda per telefon. Intervjurespondenterna har fatt tala fritt kring tva
huvudfrigor.

1. Hur resonerar ni kring utemiljders inverkan pa fastighetsviarden?
2. Hur syns detta 1 ert sitt att arbeta med utemiljoer?

Ett forsok gjordes tidigt med en intervjuform baserad pa definierade enkétfragor. Mot bakgrund av
studiens undersokande karaktir fungerade en ostrukturerad intervjumetod bittre. Foljden ar att
intervjuerna inte ar exakt lika gjorda genom hela studien. Intervjuerna har varit ett sitt att inhdmta
kunskap, undersdka attityder samt att smalna av och definiera fragestéllningen.

Urvalet 1 intervjuerna dr gjort pa tre olika sétt. Genom tips fran min handledare, sokning pd Internet
och genom att intervjurespondenterna sjidlva refererat till andra personer som &r insatta i fragan.
Den sistnimnda metoden anvéndes uteslutande i gruppen vérderare.



Det finns fordelar och nackdelar med de olika urvalsmetoderna. Med respondenter som é&r utvalda
av en handledare eller tidigare intervjuade personer fér urvalet en stor relevans men nackdelen &r att
det riskerar att ge en snedvriden bild av det allminna intresset och kunskapen kring
fragestéllningen. Eftersom det dr just de insatta personerna som far frdgorna riskerar resultaten att
inte vara representativa. Sokningen via Internet gav bade insatta och ndgra helt okunniga
respondenter.

Inga brukare i form av hyresgéster, butikségare eller bostadskopare har intervjuats. Anledningen &r
att arbetet forsoker ta reda pa vad fastighetsbranschens aktorer tror om utemiljoers mojligheter att
paverka fastighetsvarden. Brukarna har en viktig roll i detta eftersom det &r dem som betalar for en
vara vilket 1 sin tur ger upphov till varans vdrde. Men att studera frdgan ur brukarnas perspektiv
hade flyttat fokus fran aktorerna i fastighetsbranschen och deras forestéillningar om ekonomiska
aspekter till vad brukarna uppskattar 1 sin helhet. Att istdllet beskriva brukarnas preferenser 1
ekonomiska termer &r ett stort arbete som handlar om Oversittandet av sociala och estetiska véirden
till ekonomiska faktorer.

Arbetet dr upplagt utifran fyra grundfragor.

1: Finns det samband mellan god landskapsarkitektur och fastighetsvirden?
Sammanstillning over forskningsresultat och erfarenheter
kring utemiljoers paverkan pa fastighetsvérden.

2: Hur tinker fastighetssektorns aktorer om detta?
Resultaten frén intervjuer med fastighetsbranschens aktorer.

3: Finns kunskap, pagar det forskning, finns praktiskt tillimpbara modeller?
Andra relevanta resultat och resurser samt forskning kring
frégestdllningen.

4: Vilka framtida undersokningar kan goras for att fordjupa och tilliimpa kunskapen?
Slutsatser och forslag till vidare undersdkningar.

Layout och sprik skiftar delvis i1 arbetets olika delar. Detta for att framstilla resultaten pa ett sétt
som &r relevant for forstaelsen av arbetet. Till exempel ar resultaten 1 den forsta frdgan presenterade
1 punktform for att vara s& snabbtillgdngliga som mdjligt for en 1dsare. Férhoppningsvis blir det pa
s& sitt littare for lisaren att anvinda sig av resultaten i andra sammanhang. Aven under de 6vriga
fragorna har layout och sprak anpassats for att f6lja innehall och syfte med texten.



uppdelning|fastighetsmarknadens aktorer

For att kunna utfora intervjuerna var det nodvéndigt att géra en uppdelning av fastighetsmarknadens
aktorer samt vilka marknader landskapsarkitekter riktar sig till.

Kategorier:

Antalet intervjuade aktorer ar olika stort i de olika kategorierna. 1 kategorierna vérderare,
exploatdrer och investerare/forvaltare bedomdes ett stort urval bedomdes vara viktigt. Dar gjordes
dérfor fler intervjuer &n inom kategorierna méklare och arkitekter.

Investerare/Forvaltare
I denna kategori finns aktorer med affarsidén att &ga, forvalta och utveckla
fastigheter. Det &r stor spridning pa vilken typ av fastigheter man inriktar sig mot.
Eftersom deras uppgifter ofta gar in 1 varandra och svaren ofta berér samma saker
skulle en uppdelning hir leda till alltfor ménga undergrupper. For att undvika detta
har jag valt att placera dem 1 en gemensam kategori.

Exploatorer
Kategorin rymmer byggherrar med olika inriktning betrdffande marknadsandelar och
malgrupper.

Virderare
Olika fastighetsvdrderare har intervjuats. Urvalet &r frdmst gjort genom
respondenternas referenser till andra personer med samma kompetens.

Maklare
Fastighetsmiklare fraimst med inriktning mot privatbostidder har intervjuats.

Arkitekter
Ett litet urval av landskapsarkitekter samt en husarkitekt har gjorts. Aven en
respondent med titeln tradgardsinspirator har intervjuats. Den respondentens
huvudsakliga verksamhetsomrade dr garden staging och trddgardsdesign.

Kommuner
Kommuner som planerande instanser dr dven i viss mén aktorer pa fastighets-
marknaden. Intervjuer med olika representanter har gjorts men resultaten har inte
tillrackligt tydlig fokus pa fragestillningen. De har darfor inte redovisats som en

egen grupp.

Marknader:
Indelningen i olika marknader har utkristalliserats genom intervjurespondenternas svar om synen pa
fastighetsbranschens sammanséttning.

Bostider
I forsta fragan redovisas resultaten for denna marknad med underkategorierna
direkteffekter och granneffekter. Definitionerna skapades av en respondent under en
intervju.'

' Persson, Bengt, Landskapsarkitekterna i Lund AB. Telefonintervju, 2007-01-26



Bostider | Direkteffekt

Syftar till effekter av atgéarder i utemiljon som en fastighetsédgare kan genomfora pé
den egna tomten.

Bostéiderl Granneffekter

Granneffekter syftar till resultatet av paverkan fran kvaliteter i utemiljon som ligger
utanfor den egna tomten och siledes inte direkt kan paverkas.

Kommersiell
Syftar till fastigheter &mnade for kommersiellt bruk och inte bostédder.

Kommersiell | Kontor
Syftar till kommersiella kontorsfastigheter.

Kommersiell | Handel
Syftar till kommersiella handelsfastigheter.



Finns det samband mellan god landskapsarkitektur och fastighetsvarden?

Detta kapitel dr en sammanstillning av olika resultat,
framst fran litteraturkdllor, som pekar pa utemiljoers
inverkan pa fastighetsviarden. Resultaten ar sorterade efter
relevans for de olika marknaderna. Presentationen av
resultaten ar gjord for att vara sa snabbtillgdnglig som
mdjligt for en ldsare.

Bostader|Direkteffekt

“tradgarden kan paverka forsiljningspriset pa en villa med 5-15%.”

“home landscaping design can add about 15% to the value of your real estate’

“Landscaping can add between 7 and 15 percent to a home's value™

”Homes that have been professionally landscaped can fetch 15 percent to 20 percent more
at the time of resale than homes that lack landscaping.”

”Landscaping can bring a recovery value of 100 to 200 percent at selling time.”®

“Fancy gardens — which will require time and money to tend — usually won't add to the
offering price. "Landscaping is for your own enjoyment," says New Jersey agent Frank
Dell'Accio. "It may be a $40,000 investment, but there's no way it'll add $40,000 to the
value of your house." The same goes for expensive fences and stone walls. They look nice,
but buyers don't pay up for them.””

? Haglund, Bjorn. tridgérdsinspirator. Telefonintervju, 2006-11-14
3 About.com. Real Estate Selling Tips: Home Landscaping Design [online]. Tillgénglig:
http://landscaping.about.com/cs/designexamples1/a/home_landscape 2.htm, 2007-03-28

* American Nursery & Landscape Association. The Value of Plants and Landscaping [online](2005-12-10).
Tillginglig: http://www.anla.org/industry/facts/valueof.htm 2007-03-28

> American Society of Landscape Architects. Landscape Design is Your Best Home Improvement Investment
[online]. Tillgénglig:http://www.asla.org/residentialinfo/ 2007-03-28

¢ American Nursery & Landscape Association. The Value of Plants and Landscaping [online](2005-12-10).

Tillgénglig: http://www.anla.org/industry/facts/valueof.htm 2007-03-28
7 SmartMoney.com. Which Home Improvements Pay Of? [online](2006-10-24).

Tillgénglig:http://www.smartmoney.com/home/living/index.cfm?story=pay 2007-03-28
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Bostader| Granneffekt

Hus med:

mdbilig virdedkning:?

Tradgard som grénsar till vatten
Utsikt over vatten

Sj0 1 nérheten

Utsikt dver park

Nira till park

Utsikt 6ver hyreshus

11 %
10 %
7%
8 %
6 %
-7 %

Omradet Ekbacka 1 Hissleholms kommun planerades och marknadsférdes kring den
vackra utemiljon. Tomterna blev de dyraste man sélt i kommunen.’

“In Berlin in 2000, proximity to playgrounds in residential areas was found to increase
land values by up to 16 percent. In the same study, a high number of street trees resulted in

an increase of 17 per cent in land values.

“In 1980, 16 per cent of Denver residents said they would pay more to live near a greenbelt

or park. By 1990 this figure had risen to 48 per cent.

9911

¥ Luttik, J (2000). The value of trees, water and open space as reflected by house prices in the Netherlands,
Landscape and Urban Planning [online] vol 48, sid 161-167, Tillgdnglig:

http://www.ens.gu.edu.au/Aes2281/2004/Hedonic%20-%20Luttik.pdf 2007-03-27

? Ohrling, Bjarne, Hissleholms kommun. Telefonintervju, 2006-11-16

10 Commission for Architecture and the Built Environment (2004). The value of public space: how high quality
parks and public spaces create economic, social and environmental value [online]. Tillgénglig:

http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=475 2007-03-28

" ibid.
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Kommersiell| Kontor

Exempel:
Green Park. Reading, Storbritanien'?

En foretagspark med fokus pé utemiljon, arkitektur och ekologiskt byggande. Hyrorna hér
ar lika hoga som 1 centrala Reading.

Green Park: 25-26GBP/Sq ft
Apex plaza: 24 GBP/Sq ft (centrala Reading)
Winnersh Triangle: 18 GBP/Sq ft (centrala Reading)

Kontorshus brevid ett hogkvalitativt gronomrade kan ge upp till 25% hogre hyror."

“Small businesses choosing a new business location rank open space, parks and recreation
as a number-one priority.”*

“Lease rates of properties facing Post Office Square in Boston, Massachusetts, command a
10 per cent premium over those without a park view.”"

12 Cox, Nicola, EDCO Design Itd, London. Foreldsning, Making Places Profitable, 2006-09-19

3 Simmons, Richard, Commission for Architecture and the Built Environment. Foreldsning, Making Places Profitable,
2006-09-19

14 Commission for Architecture and the Built Environment (2004). The value of public space: how high quality

parks and public spaces create economic, social and environmental value [online]. Tillginglig:
http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=475 2007-03-28

135 ibid.
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Kommersiell|Handel

”Utemiljon kan paverka 2-5% av omsittningen i en butik.” '¢

Som ett resultat av upprustning av stadsmiljon i Coventry, England har fotgingarna pa
l6rdagar med 6kat 25% vilket dramatiskt forbéttrat situationen for den lokala handeln."’

“well-planned improvements to public spaces within town centres can boost commercial
trading by up to 40 per cent and generate significant private sector investment.”'®

Kommuner|Allmanna effekter

I San Francisco har the Golden Gate Park gett upphov till 6kade fastighetspriser. Detta
genererar varje r 5-10 milj $ i skatteintékter &t staten. '

”A single urban tree can provide up to $273 a year in air conditioning, pollution fighting,
erosion and storm water control, and wildlife shelter benefits.”*°

16 Lagerén, Lisa, Nordplan AB. Telefonintervju, 2006-10-31

7 ibid.

'8 Commission for Architecture and the Built Environment (2004). The value of public space: how high quality
parks and public spaces create economic, social and environmental value [online]. Tillgénglig:
http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=475 2007-03-28

1% ibid.

20 American Nursery & Landscape Association. The Value of Plants and Landscaping [online](2005-12-10).
Tillgénglig: http://www.anla.org/industry/facts/valueof.htm 2007-03-28
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Reflektion

Ovanstaende resultat pekar pa att utemiljoer positivt kan paverka fastighetsviarden. Nagra enstaka
resultat visar dven negativ inverkan pa fastighetsvirdet. Ytterligare kunskap behovs dérfor om i
vilka situationer positiv respektive negativ inverkan pa fastighetsviarden kan uppkomma.

Tillforlitligheten 1 dessa resultat kan ses pa flera sitt. De forsta resultaten under rubriken “Bostéder|
direkteffekt” har hittats pd olika webbplatser pa Internet. Dessa webbplatsers syfte har i de flesta
fall varit att marknadsfora trddgérdskonsulttjdnster. Risken finns hédr att ndgra av resultaten ar
vinklade och fabricerade for att tjina dgarna till webbplatsens syfte. De tva sista citaten under
samma rubrik kan vara en indikation pa detta. Bada citaten dr himtade frdn berdkningar 6ver hur
stor del av en investering i en privat tridgdrd som betalas tillbaka vid forsdljning genom Okat
forsdljningsvirde. Citaten beskriver alltsa samma foreteelse men med helt motsatt resultat. Det &r
foljaktligen svért att veta hur tillforlitliga dessa uppgifter dr och i vilka situationer de giller.

En annan frdga dr hur dessa resultat gér att anvdnda av aktorer pd fastighetsmarknaden. I

marknadsforingssyfte kan de med all sdkerhet ha viss relevans men vid konkreta frdgor kring vilka
atgarder som bor genomforas kravs djupare forstaelse 1 fragan.
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Hur tdnker fastighetssektorns aktorer om detta?

Detta kapitel innehéller resultaten av intervjuer med omkring 25 olika
representanter frin fastighetsmarknaden. Resultaten har analyserats och
skrivits samman till en forklarande text. De olika teman som respondenterna
uppehallit sig kring redovisas som underrubriker. Uppstdllningen ar gjord
efter de teman som under intervjuerna utkristalliserat sig som relevanta.

Resultaten ger ibland en svartolkad bild. Ett exempel pa detta dr ndr en
arkitekt utpekar ett specifikt byggforetag som ointresserat av kvalitet i
utemiljon.”’ Samtidigt svarar respondenten pd just detta byggforetag att
utemiljon ar viktig for dem.” En mojlig slutsats av detta ar att
respondenterna forsoker ge en positiv bild av sig sjdlva och sitt foretag. I
vissa fall gér det dven att uttyda respondenternas yrkesroll i svaren.

intervjuresultat|Investerare/Forvaltare

Kan utemiljoer paverka fastighetsviarden?

Majoriteten av respondenter framhéver att utemiljon kan paverka vérdet pa deras fastigheter. Vissa
respondenter understryker detta med styrka. Tva exempel pé detta dr ”Absolut! Utemiljon ar valdigt
viktig for attraktiviteten i omrédet.”* och *Utemiljon paverkar absolut virdet pd en fastighet. Utan
tvekan!”**

Indirekt paverkan

Resultaten pekar i samma riktning betrdffande hur paverkan fran utemiljoer dr beskaffad. Hans
Niklasson pd Newsec menar att utemiljoer bara kan ha indirekt paverkan pa fastighetsvirden.*
Paverkan kan uppkomma om utemiljon ger upphov till 6kad omsittning 1 en butik vilket i sin tur
genererar ett hogre fastighetsvirde. Om utemiljon kan ge utrymme for hogre hyresséttning blir
effekten pé fastighetsvirdet densamma.?® Ovriga respondenters syn pa utemiljons paverkan stirker
bilden av att det ror sig om indirekt paverkan. Vi kan inte sédga att utemiljon exakt paverkar sa eller
s& mycket, men det hianger ihop. Det ér del i en kedja for att vi ska fa bra hyresnivéer.”*’

Olika syn pd samband och olika strategier

Respondenter som ser ett starkt samband mellan fastighetsvirde och landskapsarkitektur verkar
ocksa ha ett mer uttalat fokus pa arbetet med utemiljoer. Dar Atrium- Ljungberggruppen framhéller
att man “’ser ett starkt samband mellan framtoningen pa en fastighet och vilka kontrakt och kunder
man far” sdger man sig ocksé jobba oerhort fokuserat pa att erbjuda en bra miljo for kunden.?®

2 Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

2 Svensson, Simon, JM AB. Telefonintervju, 2007-01-29

#  Emanuelsson, Patrik, Svenska Bostidder. Telefonintervju, 2007-01-26

2 Larsson, Géran, MKB Fastighets AB. Telefonintervju, 2006-11-09

»  Niklasson, Hans, Newsec Asset Managements AB. Telefonintervju, 2007-01-26
% ibid.

T Averborg, Mikael, Atrium-LjungbergGruppen. Telefonintervju, 2007-01-23

% ibid.
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Aven p4 fastighetsbolaget Svenska Bostider, dir man enligt Patrik Emanuelsson “tror stenhért pa
att utemiljon paverkar”® har man en strategi for att utnyttja utemiljons potential. Till foljd av det
inleder Svenska Bostdder nu en stor satsning pd utemiljoer med ett uttalat mal att vara bist 1 Sverige
pé gardar.”

En respondent pa Vasakronan menar att paverkan fran utemiljon beror pa var fastigheten ligger och
vad den innehéller. Eftersom foretaget ndstan enbart har centralt beligna kontor i Malmo, dir det
inte finns nagon utemilj6 att ta hdnsyn till, dr de istdllet medlemmar 1 Malmo City Samverkan for
att kunna paverka stadens utformning.*!

Allmén uppfattning om fastighetsmarknaden

Resultaten fran vissa intervjuer pekar péd att frigor kring utemiljon inte har sa stor betydelse pa
fastighetsmarknaden. En respondent menar att “Det stora flertalet investerare pd fastighets-
marknaden idag inte beaktar utemiljon vid forvdrv.”** En annan menar att de som vél viger in
utemiljon 1 sin totalbeddmning av en fastighet utgar frdn ett normalviarde och att de mojliga
avvikelser man ser fran standardvirdet enbart dr i negativ riktning.”> Om en utemiljo inte &r
tillrackligt bra utgér den foljaktligen en negativ paverkan pé fastighetsvéirdet men dr den véldigt bra
har den inte ndgon motsvarande positiv paverkan.

Langsiktigt eller kortsiktigt perspektiv

En anledning till olika fokus och syn pa fragor kring utemiljon kan vara skillnader i direktiv frin
dgare med olika syn pa sin investering. Enligt Anders Kjellin sd har utemiljon ingen effekt alls pé
fastighetsvardet om man ser det momentant, men om man ddremot ser det langsiktigt s har det
effekt.* Mikael Averborg menar att skillnader mellan langsiktiga och kortsiktiga dgarstrategier ger
upphov till olika sétt att se pa hur viktigt det &r att utveckla en fastighet. For en kortsiktig d4gare med
ambitionen att sélja en fastighet inom ett fatal & med en god vardestegring &r det inte intressant att
utveckla fastigheten. En langsiktig dgare ddremot har stort behov av att se sin fastighet folja med i
utvecklingen for att inte tappa i attraktivitet.”

Utemiljon stjidl uppmérksamheten

En intressant synpunkt &r att riktigt bra utemiljoer stjdl uppmaérksamhet. I ett omrdde med speciellt
bra utemiljo &r det just den man lagger mérke till. Det kan till och med vara sa att den tar fokus fran
byggnaderna sa att man inte ldgger mérke till eventuella fel pa dem.*

Hur ska det se ut

Det verkar inte finnas ndgra sidrskilt vél utvecklade tankar kring designen och uttrycket pa
utemiljoerna hos respondenterna. Vid fragor kring vad de efterfragar av utemiljon ar den generella
uppfattningen ar att det skall vara “helt, rent och snyggt”.”” Det ska dven vara ldttskott for att inte

kosta ndgot i underhall samtidigt som det ska “upplevas lite gront”.*®

¥ Emanuelsson, Patrik, Svenska Bostidder. Telefonintervju, 2007-01-26

30 ibid.

3! Kjellin, Anders, Vasakronan AB. Telefonintervju, 2007-01-26

32 Niklasson, Hans, Newsec Asset Managements AB. Telefonintervju, 2007-01-26
33 Kjellin, Anders, Vasakronan AB. Telefonintervju, 2007-01-26

* ibid.

3% Averborg, Mikael, Atrium-LjungbergGruppen. Telefonintervju, 2007-01-23

3¢ Emanuelsson, Patrik, Svenska Bostéder. Telefonintervju, 2007-01-26

37 Averborg, Mikael, Atrium-LjungbergGruppen. Telefonintervju, 2007-01-23

3 Kjellin, Anders, Vasakronan AB. Telefonintervju, 2007-01-26
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Nir det géller utformning och uttryck i utemiljon &r det frimsta resultatet som framkommit MKB:s
sjalvforvaltning 1 Holma. Dir har man genom att lata hyresgésterna sjidlva ta dver skotseln over
utemiljon lyckats skapa en mycket storre kénsla av omsorg i omrédet. En ndgot ironisk f6ljd av
detta dr att man tack vare den finare utemiljon kunnat hdja hyrorna i omrédet. Men enligt Goran
Larsson &r det inga hyresgister som har klagat 6ver det.*

Reflektion

Respondenterna i denna grupp har olika affiarsidéer och
inriktning pa sin verksamhet, vilket antagligen é&r
orsaken till de disparata resultaten.

De respondenter som ser ett starkt samband mellan
utemiljons kvalitet och virdet pa deras fastigheter
arbetar mycket mer fokuserat med dessa an de
respondenter som inte ser nigot samband. Skillnaden
kan dels bero pa att vissa har insett utemiljons inverkan
pa fastighetsvirde och andra inte. Den kan ocksa bero pa
att utemiljon faktiskt spelar storre roll i vissa ligen éin
andra.

intervjuresultat|Exploatorer

Respondenterna i gruppen ér alla 6verens om att utemiljon paverkar véirdet av deras fastigheter. Hur
viktigt man anser det vara varierar. Resultaten stracker sig fran "Uterummet ar lika viktigt som
innerummet.”* till ”En ej planerad utemiljo skapar ett negativt virde.”*!

Enligt Skanska é&r en tilltalande gestaltning helt klart sdljande. Deras sitt att arbeta med utemiljon
har helt forandrats det senaste 2-3 aren. Innan dess gavs inte fardigstillandet av utemiljon nagon
prioritet. Nu ldgger man mycket storre vikt vid utemiljon*

Hur skapas ett virde?

Den sociala kontakten mellan grannar samt att det finns sysselséttningar for varje aldersgrupp 1 ett
omrade framhélls som viktigt.* Att omradet dr fardigt 4&ven utomhus och inte ser ut som en lerdker
vid inflyttning uppskattas av de boende. En kvalitet dr ocksd om omradets eventuella identitet och
namn framgér i gestaltningen av utemiljon.* Vidare efterfrigas att utemiljons uttryck speglar och
harmonierar med fastighetens exterior och interiér. ”En tuff exteridor bor mota vixter som
exempelvis bambu och hogt gris, medan en sétare och priktigare exteriér bér moétas av t ex rosor.”
# Utemiljon, fasader och insidan pa& husen ska ses som en samlad produkt.*

% Larsson, Goran, MKB Fastighets AB. Telefonintervju, 2006-11-09

% Tengbom, Anders, Folkhem Produktion AB. Telefonintervju, 2007-01-29

4 Wikeborg, Cina, Wikeborg och Sander fastighetsutveckling AB. Telefonintervju och enkitundersokning, 2006-03-
28

2 Liljedal, Lars, Skanska AB. Telefonintervju, 2007-01-29

# Tengbom, Anders, Folkhem Produktion AB. Telefonintervju, 2007-01-29

#  Liljedal, Lars, Skanska AB. Telefonintervju, 2007-01-29

# Wikeborg, Cina, Wikeborg och Sander fastighetsutveckling AB. Telefonintervju och enkdtundersokning, 2006-03-
28

% Béavendal, UIf, Peab. Telefonintervju, 2007-01-29
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Olika mélgrupper

En av respondenterna forhaller sig olika beroende pé vilken malgrupp ett specifikt projekt riktar sig
till. Om ett omrade riktas mot en mer penningstark mélgrupp antas kunderna foredra att utemiljon
ar 1 fardigt skick vid inflyttning. For ett paketpris genomfor di Skanska trddplantering,
hickplantering och grissadd pa tomterna. Standarden 1 penningsvagare omraden &r bara en carport
och en plattlagd géng.”

Ett framgéngsrikt omrade definieras av sin utemiljo

En sérskilt intressant motivering till varfor utemiljoer dr viktiga framkom. Nér de flesta gér runt 1 ett
omride och beddmer om det &r bra eller daligt tittar de utifran. Det dr véldigt séllan man gar in i
husen och tittar. Bedomningen om man tycker om ett omrade eller kommer att trivas déar gors alltsa
utifrén utemiljon och inte innemiljén.*

Vad dr det virt?/Vad tjanar dom pé det?

Respondenterna har inga kalkyler pA om dom far tillbaka dom investerade pengarna. Anders
Tengbom menar att det blir ”en annan prislapp” om man som Folkhem ldgger lika mycket omtanke
pé utsidan som pa insidan® och Lars Liljedal menar att man tjinar samma procent som pa resten av
omradet men kan inte ge ndgon precisare uppgift dn sd.>

Hur mycket investerar dom

Wikeborg och Sander ldgger 2% av totala byggkostnaden pd utemiljon®® men resten av
respondenterna uppger att det dr valdigt olika fran fall till fall. Simon Svensson, pd JM, menar att
hur mycket man spenderar kan bestimmas av hur hog hyresintidkten ar for en fastighet och att man
investerar mycket i utemiljon vid kdpcenter och lite vid hyreshus.*

Vem vinder man sig till?

Respondenternas olika strategier verkar ge upphov till olika sétt att arbeta och slutligen olika typer
av produkter. Anders Tengbom kommenterar detta med att Folkhems produkter riktar sig till 10%
av marknaden medan de stora byggforetagen framstiller produkter som ska tilltala 80% av
marknaden. Fdljden blir att 90-100% av Folkhems kunder &r ndjda medan bara 40-50% av
storforetagens kunder dr ndjda.>

Detta forklarar att landskapsarkitekten Thorbjorn Andersson 1 sin intervju hdvdar att det ar stor
skillnad i hur dessa foretag arbetar och de miljéer de bygger.>* Han menar att vissa dr mer inriktade
pa att producera kvalitet &n andra. De stora aktorerna, sdsom JM, &r inte alls intresserade av kvalitet
i sina projekt utan bryr sig bara om snabba vinster.*

7 Liljedal, Lars, Skanska AB. Telefonintervju, 2007-01-29

“  Tengbom, Anders, Folkhem Produktion AB. Telefonintervju, 2007-01-29

¥ ibid.

% TLiljedal, Lars, Skanska AB. Telefonintervju, 2007-01-29

31 Wikeborg, Cina, Wikeborg och Sander fastighetsutveckling AB. Telefoninterviju och enkiitundersdkning, 2006-03-
28

2 Svensson, Simon, JM AB. Telefonintervju, 2007-01-29

»  Tengbom, Anders, Folkhem Produktion AB. Telefonintervju, 2007-01-29

> Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

> ibid.
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Reflektion

Gruppen ér enligt resultaten relativt enig om att
utemiljon paverkar virdet av deras fastigheter. Ingen av
respondenterna vet dock hur stor paverkan kan vara.

Att alla tror pa utemiljons roll for fastigheters virde men
att ingen har kalkyler over det borde visa behovet av
okad kunskap inom omradet.

Intervjuernas trovirdighet kan i viss man ifragasittas pa
grund av olika respondenters motsigande uppgifter om
vikten man fister vid utemiljon. Detta tyder pa att man
under intervjun forsokt mala upp en positiv bild av sitt
foretag.

intervjuresultat|Varderare

Ett overgripande resultat frén intervjuerna &r att det finns stor oenighet och okunnighet om hur
sambandet mellan utemiljé6 och fastighetsviarde ser ut. Majoriteten av respondenterna tror att
utemiljon faktiskt spelar roll men att man “inte har erfarenhet av att tdnka pé det séttet”.”® Bristen pa
erfarenhet inom omradet framhélls och dven svarigheten att sitta exakta siffror pa vad som gor vad
vid en hyressittning®’.

Olika pdverkan pa olika marknader?

Asikterna gar isir om pa vilka marknader utemiljon kan paverka hyresuttaget for en fastighet. For
kontorsfastigheter i centrala 1igen menar Jan Rosengren pd DTZ Sweden AB att det inte finns
mycket paverkan frén utemiljon. Inte heller for handelsfastigheter tror han att utemiljon har nagon
effekt. Ddaremot tror han att "utemiljon spelar storre roll for ett stort foretag som lagger ett
huvudkontor och kanske tillverkning i utkanten av en stad” och att detta &ven borde gilla bostéder.®
Christer Boman pd Forum Fastighetsekonomi AB tror ocksa att hyresuttaget for kommersiella
fastigheter kan bli hogre tack vare utemiljon men diremot inte att det har nagon paverkan pa
bostader.”

Hyresuttag och hyresbetalningsforméga.

Resultaten pekar pé att utemiljon skulle kunna paverka vérdet av en fastighet pa tva olika sétt. Det
ena dr mojlighet till hogre hyresuttag. Kunskaperna om detta verkar vara sma, men styrks av Tomas
Kaéllstrom som hdvdar att ”Det dr helt klart si att en fastighet med frdsch utstrdlning Okar
mojligheten till hogre hyresuttag.”® Det andra sittet dr paverkan pd hyresbetalningsforméga, dvs.
hur stor risken &r att fastigheten star outhyrd. Mojligheten &r att utemiljon i likhet med husarkitektur
kan péverka hyresbetalningsféormégan.®'

56

Boman, Christer, Forum Fastighetsekonomi AB. Telefonintervju, 2006-10-31
37 Strand, Arne, DTZ Sweden AB. Telefonintervju, 2006-11-06

% Rosengren, Jan, DTZ Sweden AB. Telefonintervju, 2006-10-31

** Boman, Christer, Forum Fastighetsekonomi AB. Telefonintervju, 2006-10-31
80 Killstrdm, Tomas, DTZ Sweden AB. Telefonintervju, 2006-11-01

6! Strand, Arne, DTZ Sweden AB. Telefonintervju, 2006-11-06
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Vad skall man gora?/Relevanta insatser?

Nar det giller imagevérde och utformning av utemiljon finns olika resultat bland respondenterna.
Det viktigaste &r inte att utstrala status eller modernitet utan att utstrdla rétt sak for rétt &ndamal. Det
finns bade kunder som vill utstréla aggressivitet och dem som vill utstrdla stabilitet och trygghet.
Det finns dven de som vill ha déliga lokaler med motiveringen att vi skall inte sitta i battre lokaler
an vara kunder”. Det dr dock ett faktum att “framgingsrika fastighetségare idag profilerar sina
fastigheter och det finns anledning till det”®. T motsats till detta menar Peter Samuelsson pé
Bryggan Fastighetsekonomi att imageviarden inte har ndgon stérre betydelse inom
fastighetsbranschen, och att man i princip maste bygga nagot i stil med Turning Torso for att
komma &t den effekten. Det enda som réknas dr fastighetens mojlighet att dra in pengar. Investerare
har ofta inte ens sett fastigheten utan bara kalkyler och berdkningar pd hur mycket den kan tjéna in.
Risken dr snarare att man med en pédkostad utemiljo skulle sdnka vérdet péd fastigheten eftersom
detta ses som ndgot som kréver sérskilt underhall®.

Reflektion

Resultaten inom denna grupp ir mycket disparata. Det
radet oenighet om utemiljoer 6verhuvudtaget har effekt
pé fastighetsvirden. Aven bland dom som tror att ute-
miljon har effekt ridder oenighet och okunskap Kkring
vilka marknader detta kan téinkas gilla.

Den skillnad i syn pa lingsiktighet som framkom i
gruppen investerare kan forklara varfor resultaten inom
gruppen virderare ir sa disparata. Respondenterna kan
ha uppfattningar baserade pa kunder med olika typer av
langsiktighet i sitt igande.

intervjuresultat|Maklare

Det dr vildigt olika uppfattning och intresse for frigestillningen inom gruppen. En uppenbart
intresserad respondent pekar pa flera positiva effekter av en god utemiljo. Det kommer fler
ménniskor pd visningar, det blir lattare att sélja, man fér battre betalt och det kan t o m hénda att ett
kop blir av darfor att koparen tyckte om utemiljon.** De andra respondenterna dr mindre Gvertygade
men alla hdller med om att utemiljon kan péverka priset for en fastighet. Utemiljon ar en viktig del
av det forsta intrycket.®

Utemiljo som investeringsobjekt

Ett konkret exempel finns dér en av respondenterna silde en villa i Staffanstorp. Agarna hade
omsorgsfullt anlagt en trddgard i japansk still. Vid forsédljningen fungerade trddgirden som
marknadsforing for huset och gav i slutdndan upphov till ett hogre forsiljningsvirde.® Detta talar
for att tradgardar skulle kunna fungera som investeringsobjekt med syfte att bade skapa en attraktiv
miljo att vistas 1 och samtidigt hdja virdet pd huset. Samma respondent antyder ockséd likheten

62 Kallstrdm, Tomas, DTZ Sweden AB. Telefonintervju, 2006-11-01

6 Samuelsson, Peter, Bryggan Fastighetsekonomi AB. Telefonintervju, 2006-10-31
8 Kingberg, Angela, Bjurfors AB. Telefonintervju, 2007-01-26

6 Cronholm, Stefan, Cronholm AB. Telefonintervju, 2006-02-15

5  Lundberg, Mats, Bjurfors AB. Telefonintervju, 2007-01-30

20



mellan trddgardsinvesteringar och nidr man renoverar kok eller badrum vilket anses hdja husets
virde.” En annan respondent svarar ddremot att tridgdrdar oftast dr langsiktiga projekt som
utvecklas over tid och darfor inte kan ses pa detta sétt. ®

Konkreta rad

I princip skall utemiljén hallas vilskott, vélklippt och ombonad®. 1 vissa ligen ar det viktigt att
hugga ner eventuella trid for att maximera utsikt och solexponering pa tomten.”” Olika
tradgirdstyper kommer att attrahera olika typer av kunder. Barnfamiljer brukar foredra en plan
ordnad tom medan andra foredrar en naturtomt som har mindre skotselkrav.”

Inte for extrem utformning

Stefan Cronholm papekar att det kan bli ett problem och ocksd negativt for viardet om en
villatradgard ar alltfor extrem i sin utformning. Nér man sélde professor emeritus Per Fribergs villa
1 Bjérred, dér tradgarden ar vildigt speciell, var man tvungen att hitta en kdpare som var sirskilt
intresserad av att skota traidgarden.”

Utemiljo eller lage

En oklarhet for respondenterna i1 betydelsen av ordet utemiljé syns i nagra intervjusvar. En
respondent fragar vad som menas med utemiljo. Efter att ha fatt en forklaring talar han sedan om
hur objekt 1 ett populdrt omrade eller villor med sjotomt har hogre pris dn objekt 1 mindre populéra
omréden eller utan sjotomt.”

Reflektion

Inom gruppen éir en respondent overtygad om
utemiljoers inverkan pa fastighetsvirden. De andra
respondenterna visar svagt eller inget intresse for fragan
men siger sig dndd ha uppfattningen att utemiljon ir
viktig.

Att vissa respondenter inte forstir betydelsen av ordet
utemiljoer och dirmed inte frigestiillningen borde peka
pa att den inte upplevs relevant och dirfor inte intressant
for dem.

7 ibid.

8 Cronholm, Stefan, Cronholm AB. Telefonintervju, 2006-02-15

% Kingberg, Angela, Bjurfors AB. Telefonintervju, 2007-01-26

™ Eriksson, Harald, Skeppsholmen Fastighetsmikleri. Telefonintervju, 2007-01-29
" ibid.
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™ Eriksson, Harald, Skeppsholmen Fastighetsmikleri. Telefonintervju, 2007-01-29
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intervjuresultat| Arkitekter

Respondenterna i gruppen tror alla att utemiljoer kan paverka fastighetsviarden. Husarkitekten Gert
Wingérdh sédger sig dven tro att utemiljoer paverkar fastighetsvirdet lika mycket som byggnaderna
sjélva.”™

Utveckling de senaste 20-30 aren

Respondenterna dr Overens om att det skett en stor attitydfordndring de senaste 20 aren i
fastighetsbranschen. Thorbjorn Andersson menar att man pa 80-talet anség att utemiljon inte hade
nagot virde alls. "Utemiljon gick inte att hyra ut och dérfor var den inget vird”” Bengt Persson
anser ocksa att man for 20 ar sedan satte lite eller inget virde pa utemiljon. ”Jag sysslade da med
tradvardering och slogs av att lantmitarna satte negativa virden pd triden.”’”® Den nuvarande
situationen dr enligt respondenterna helt annorlunda och det finns en 6kad forstielse for utemiljons
betydelse. “Alla borjar forstd detta och det har blivit lédttare att fora diskussionen som
landskapsarkitekt.””’

Thorbjérn Andersson drar paralleller till privathusmarknaden och menar att man kan se att mer
pengar idag investeras i privata triidgardar. ”Ak runt ute p4 Djursholm s& ser det helt annorlunda ut
an for 20 ar sedan dd man bara investerade i byggnaderna.””® Trots detta menar Bjorn Haglund att
maklarkaren inte forstatt hur ménga som efterfragar tradgardar idag. ”De tanker mycket traditionellt
och dr omedvetna om den tridgérdstrend som nu rader.””

Grundproblem

Respondenterna ér negativa till mdjligheterna att hitta ett fastighetsekonomiskt véirde pd utemiljder.
Det faktum att utemiljder inte gar att hyra ut ses som ett grundproblem®. For kommersiella
fastigheter maste utemiljoer kunna pdverka hyran for att utgoéra ett ekonomiskt virde, anser Bengt
Persson.®! ”Det dr nog mer en ankdamsfraga riktad till oss landskapsarkitekter sjdlva”. Det dr bara
vi som &r intresserade i om det dr mer eller mindre vart.”*

Del i en helhet

Enligt Thorbjorn Andersson ér det latt att missa sambandet mellan utemiljoer och fastighetsvérden.
”Om man bara tinker lite langre forstar man att det hénger ihop.”® Han pépekar att fler och fler
inser att utemiljon hinger samman med status och helhet.®

Olika begrepp

En respondent pekar pa olika begrepp beroende pad utemiljoers inverkan pa ekonomiska virden.
”Granneffekten dr ndr man blir paverkad av t ex en niraliggande park.”® I detta fall kommer
paverkan fran vad nigon annan gor. Aven direktpaverkan finns frdn den egna tomten.*

™ Wingardh, Gert, Wingérdh Arkitektkontor AB. Telefonintervju, 2007-02-21

™ Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

6 Persson, Bengt, Landskapsarkitekterna i Lund AB. Telefonintervju, 2007-01-26
7 Andersson, Thorbjorn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

™ ibid.

”  Haglund, Bjorn. tradgrdsinspirator. Telefonintervju, 2006-11-14

8 Andersson, Thorbjorn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

81 Persson, Bengt, Landskapsarkitekterna i Lund AB. Telefonintervju, 2007-01-26
8 ibid.

8 Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

¥ ibid.

% Persson, Bengt, Landskapsarkitekterna i Lund AB. Telefonintervju, 2007-01-26
8 ibid.
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Géashagasyndromet

Thorbjorn Andersson kom 1 kontakt med “Gashagasyndromet” ndr han arbetade med NCC som
byggherre. Uttrycket hdrstammade frén ett av NCC:s tidigare projekt dir man véntat for linge med
fardigstillandet av utemiljon. Konsekvenserna blev att ”man maste gd 1 gummistévlar till sin 11
miljoners ldgenhet”. For att undvika Gashagasyndromet maste man bygga utemiljon forst. Orsaken
ar att lagenheterna inte gdr att sdlja till samma pris om omradet skall vara en byggarbetsplats 1 fem
ar till.” ¥

Personligt forhallningssatt

Thorbjorn Andersson menar att utemiljoers ekonomiska virde och péverkan pa fastighetsvirden
inte spelar in i designprocessen. I landskapsarkitektens arbetssituation saknas provision eller
mojlighet att tjina pengar om ett projekt skulle betinga ett hogre virde pa grund av 16sningen. ”Det
finns ingen morot.”™ Istdllet 4r det en form av etik som végleder designprocessen att leda till en
16sning som “passar pa platsen”.* Om ndgon diremot bad Thorbjérn Andersson att rita ett torg s
att deras fastighet okade i vdrde skulle han anta uppdraget.” I motsats till detta framhaller Gert
Wingérdh att man som arkitekt mycket vél kan ta hdnsyn till projektets inverkan pd det framtida
fastighetsvirdet under designprocessen.”!

Reflektion

Resultaten dr baserade pa ett relativt litet urval.
Utmirkande dr respondenternas negativa instéallning till
mojligheten att komma fram till konkreta siffror pa hur
utemiljoer kan paverka fastighetsvirden.

Aven ointresset att beakta faktorer som mojlig ekonomisk
virdeokning under designprocessen ir utméirkande. Om
landskapsarkitekter ir ointresserade av detta eller anser
sig std Oover dessa faktorer dr sannolikheten liten att de
ska kunna anvinda denna kunskap pa ett konstruktivt
sétt.

87 Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25

8 ibid.

% ibid.

% ibid.

' Wingérdh, Gert, Wingardh Arkitektkontor AB. Telefonintervju, 2007-02-21
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Finns kunskap, pagér det forskning, finns praktiskt tillimpbara modeller?

Detta kapitel innehéller ett urval av resurser, forskning
och metoder som &r relevanta for frigan om utemiljoers
inverkan pa fastighetsvirden. Materialet kommer fran
olika typer av kéllor. Detta ger i viss man upphov till olika
typer av resultat. De olika typerna av killor &dr redovisade
nedan.

CABE|C0mmission for Architecture and the Built Environment

En engelsk organisation, som tillhandahéller forskning och radgivning i syfte att
oka kvaliteten i den byggda miljon.
Typ av kélla: Statlig radgivare

DQI|The Design Quality Inditcator

Ett utvarderingsverktyg for designkvalitet 1 byggda miljoer.
Typ av killa: Samarbete mellan olika branschorgan inom byggindustrin.

MKB |Met0d for bruksvirdesprovning
Aven kallat "Malmoémetoden” ir detta en metod for hyressittning som tar hiinsyn
till bland annat utemiljon. Det gar hér att se exakt hur mycket till exempel en
uteplats paverkar hyran.
Typ av kélla: Fastighetsbolag med intresse att fa in hyror.

SLA Landskabsarkitekter|Ankarparken hojer fastighetspriserna

Ett exempel pé en svensk park i Malmdo som har paverkat fastighetspriserna péa de
omkringliggande tomterna.
Typ av killa: Arkitekten beréttar om sin egen park.

F orskningsrapport| Stadskirnefornyelse och fastighetsvirden

Ett exempel pa svensk forskning kring de ekonomiska effekterna av
stadskdrnefornyelse.
Typ av killa: Forskningsrapport fran svenskt universitet.

Framtidens | kopcentrum

En intervju med kdpcentrumutvecklaren Robert Strandberg om utemiljons
betydelse for framtidens kopcentrum.
Typ av killa: Konsult.
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CABE|Commission for Architecture and the Built Environment

Engelska CABE ér en statligt finansierad organisation som arbetar for skapandet av battre
designade byggnader och miljoer. CABE agerar riddgivare, initierar och stodjer olika typer av
projekt samt bedriver forskning. Via CABEs hemsida, www.cabe.org.uk , kan man gratis ladda ner
ett stort antal rapporter i pdf-format. Nedan foljer exempel péd tre av CABEs publikationer som
beror fragor kring utemiljoers ekonomiska virde:

The Value of public space dr en sammanstéllning av olika védrden hos offentliga utemiljéer. 1 ett
sarskilt avsnitt redovisas forskningsresultat frain Europa och USA som visar hur utemiljéer kan
positivt paverka huspriser, handel och foretag samt skapa dkade skatteinkomster.’

Does money grow on trees innchaller 8st fallstudier fran engelska stdder som undersoker
sambandet mellan huspriser och nérhet till parker och torg. Rapporten visar hur sociala och
samhdlleliga fortjanster av hogkvalitativa offentliga miljoer oversitts till ekonomiska varden nér
dessa kvaliteter i moderna stdder dr en bristvara. Fallstudierna har gjorts i situationer dir en ny park
eller ett nytt torg har byggts samt diar en redan existerande miljé6 renoverats. Huspriser och
lagenhetspriser har jamforts for 14gen direkt intill parken och i nédrheten. I alla de undersokta fallen
fann man att nirheten till en park av hdg kvalitet okar virdet pa fastigheten.”

The value handbook ir en guide till att 6ka utbytet av byggnader miljéer. Den definierar 6 typer av
virden och visa hur forstaelse av dessa ér en nyckelfaktor for att forverkliga deras potential.**

DQI|The Design Quality Inditcator

The Design Quality Indicator finns pa webbplatsen www.dgi.org.uk. Det ar ett verktyg riktat till
alla aktorer 1 en byggprocess och har som syfte att i alla steg av byggprocessen sdkerstilla att
utkomsten av projektet blir av hog kvalitet. DQI &r startat med hjdlp av olika myndigheter och
organisationer i den engelska byggsektorn, ddribland CABE, for att erbjuda ett sétt for alla
inblandade att fi ut ett hogre vérde och en béttre kvalitet 1 en byggnad.

Hur fungerar DQI

DQI &dr damnat att kunna anvédndas och vara relevant ndr som helst 1 byggprocessen. Tjansten gér till
sa att olika deltagare i projektet pa olika sitt far svara pa fragor och betygsétta projektet. Resultaten
kan sedan viigas mot varandra och presenteras i spindeldiagram som kan anvindas for utvéirdering. I
inledningsfasen av ett projekt hjdlper resultaten arkitekter, konstruktorer och bestéllare att definiera
och f4 svar pa vad som efterfragas och forvéntas av det fardiga projektet. I ett senare skede kan
resultaten anvindas for att utvirdera om projektet blev som det var tdnkt, hur det fungerar for
besokare och vilka eventuella atgérder som skulle behdvas for att utveckla det ytterligare.”

%2 Commission for Architecture and the Built Environment (2004). The value of public space: how high quality

parks and public spaces create economic, social and environmental value [online]. Tillgénglig:
http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=475 (2007-03-28)

Commission for Architecture and the Built Environment(2005). Does money grow on trees? [online]. Tillgédnglig:
http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=476 (2007-03-29)
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Commission for Architecture and the Built Environment (2006). The value handbook: getting the most from
your buildings and spaces [online]. Tillgdnglig:
http://www.cabe.org.uk/default.aspx?contentitemid=1567 &field=sitesearch&term=the%20value%20handbook &t

=0 (2007-03-29)
Construction Industry Council. The design quality indicator [online](2003-2007) Tillgénglig:
http://www.dqi.org.uk/DQI/default.htm (2007-03-29)
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MKB |metod for bruksvardesprovning

MKB, Malmé Kommunala Bostadsbolag, anvidnder tillsammans med Hyresgistféreningen en
metod for att bestimma hyror som tar hinsyn till en méngd faktorer, ddribland utemiljon. Resultatet
ar att béttre utemiljoer ger hogre hyror f6r de boende. Metoden tar inte hdnsyn till att olika boende
kan ha olika krav pd utemiljon. Man utgér till exempel ifran att det alltid skall finnas en lekplats
dven om det bara dr pensiondrer som bor i ett omrade.

Representanter for MKB och Hyresgéstforeningen gor tillsammans en besiktning av en fastighet dir
man sitter podng pd en mangd olika parametrar. For att f4 fram hyran for en ldgenhet rdknar man
om podngen for de olika parametrarna med hjidlp av en tabell som tar hénsyn till bland annat
lagenhetsstorlek.

De parametrar som hor till utemiljon ir gronska, sittplatser och lekplatser. Aven cykelparkering och
soprum kan vigas in i utemiljon om de dr en fungerande del av denna.”® I beddmningen utgar man
fran ett standardvédrde som anses representera minimikravet for hur en viss parameter skall vara. For
att parametern lekplatser skall nd standardvirdet krdvs t ex att det finns bade sandldda och
gungstdllning. Om det bara finns en gunghést blir det minuspodng vilket efter omridkningen
resulterar 1 lagre hyra. Om det ddremot finns stora klétterstéllningar kan det generera pluspoédng och
séledes en hogre hyra.”” Samma forfarande tillimpas pd parametrarna sittplatser och gronska.

MKB: s ldgenheter i Malmo har en grundhyra som &r utrdknad sé att alla hyror tillsammans 1 stort
sett skall ticka foretagets kostnader. Man antar ocksé att grundhyran &r lika med att alla parametrar
bedoms ha standardvdrde. Om en viss parameter dr bittre dn standardvirdet rdknar man fram ett
paslag pa grundhyran for just den parametern. Grundhyran for en ldgenhet blir da ett sorts riktvarde
som man sedan gor avdrag eller tilldgg till beroende pa om parametrarna man bedémer &r béttre
eller simre dn standardvérdet. P4 detta sitt kan man alltsa f4 fram exakt hur t ex en ny uteplats
paverkar hyran for en lagenhet.

Eftersom grundhyran 4r beroende av hur stor lagenheten &r s kan man inte generellt sdga i kronor
hur olika saker i utemiljon paverkar den slutgiltiga hyran. Det beror pa hur stor ldgenhet man har.
Om man bor i1 en femrumsldgenhet betalar man ett storre paslag pd hyran for en fin utemiljé 4n om
man bor i en tvadrumslidgenhet i samma hus. Men riktvardet dr detsamma.

Nedan foljer ndgra exempel pa riktvarden for olika parametrarna for utemiljon.

Fastighetsstandard Riktvérde®™
Gard saknas helt -7,2
Gard utan véxtlighet (asfalt) -3,6
Gard med viss véxtlighet 0,0
Gérd med rik vaxtlighet 3,6
Inga sittgrupper -3,6
Fa sittgrupper 0,0

% Kjellgren, Henrik, MKB Fastighets AB. Telefonintervju och e-postkonversation, 2006-11-29
7 ibid.
% ibid.
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Flera sittgrupper 3,6

Grillplats 1,0
Lekplats saknas -3,6
Lekplats med tva redskap 0,0
Lekplats med fler én tva redskap 3,6

Om riktvédrdet ar 0,0 anses det vara standardvardet och péaverkar varken grundhyran uppat eller
nerét.

Exempel: For en trerumslédgenhet pd 75 kvm pd en “gird med rik véxtlighet”, med riktvardet 3,6
blir hyran 37kr hogre per ménad &n om girden bedomdes ha "viss véxtlighet”, med riktvarde 0,0.

Metoden gor det mojligt for MKB att i forvig bedoma hur mycket pengar man kan fa tillbaka for en
investering gjord 1 utemiljon. Man kan ocksa se att vissa investeringar inte 16nar sig men kan vara
motiverade att genomfGra av andra skil. For att t ex 6ka trivseln i ett omrade. ”

SLA Landskabsarkitekter|Ankarparken hojer fastighetspriserna

Sammanfattning av artikeln:
Nye byrum er god forretning av S. L. Andersson och M. Seberg, i Byggeri, 2004-05'"

I Vistra hamnen 1 Malmo ar priserna pa ldgenheter intill Ankarparken néstan lika hoga som for
lagenheterna utmed havssidan. Den ansvarige landskapsarkitekten Stig L. Andersson pad SLA
Landskabsarkitekter menar att parkens attraktiva utformning tar vara pa sociala upplevelsevérden sa
att utsikten och ndrheten till parken vérderas lika hogt som havsutsikten i ldgenheterna pa andra
sidan av omréadet.

BoOl-omradet dr uppbyggt sa att det har lagenheter i tva parallella frontldgen. Dessa tva frontldgen
4r relativ lika men med den stora skillnaden att den ena vetter visterut mot Oresund och den andra
Osterut mot Ankarparken. Utsikterna fran ldgenheterna ar séledes olika. I véster har man full
havsutsikt och kvillssol medan man i ster har utsikt 6ver Ankarparken och morgonsol.

Nir lagenheterna i omradet planerades for forséljning gjorde man en prisséttning enligt traditionell
modell. Eftersom sjoutsikt varderas hogt sattes priserna for lagenheterna pa havssidan mycket hogre
an priserna for 1genheter pa den andra sidan.

Vid forsdljningen upptécktes att utsikten dver Ankarparken i sjdlva verket gjorde ldgenheterna dér
ndsta lika attraktiva som ldgenheterna pa havssidan. Darmed blev den traditionella uppfattningen
om vilken sida som var dyrast dsidosatt.

Stig L Andersson skriver i artikeln att upplevelsevirdet av parken gjorde ldgenheterna lika
attraktiva som pa havssidan. Exempel visar att upplevelseviarden kan Gversittas till ett ekonomiskt
vérde och bli ett motiv och verktyg for investerare att skapa avkastning pa sina projekt.

% Larsson, Goran, MKB Fastighets AB. Telefonintervju, 2006-11-09
19 Andersson, SL, Seberg, M (2005). Nye byrum er god forretning, Byggeri [online] nr 4, sid 4-6, Tillgéinglig:

http://www.sla.dk/byrum.htm (2007-03-27)
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Forskningsrapport|Stadskarnefornyelse och fastighetsvarden

En svensk forskningsrapport fran 1994.

I rapporten visas att effekterna av stadskdrnefornyelse pa fastighetsvirden kan vara omfattande.
Slutsatsen visade att “stadskdrnefornyelse dr mycket Ionsam”. "' T studien undersoktes flera svenska
stadskédrnor. Foljande siffror géller for den stadskdrna som holl hogst fornyelsetakt.

10 & 15% okad detaljhandelsforsiljning

100 a 150 kr/kvm (135kr/kvm) i teoretiskt 6kad hyresformaga

Ca 60 Mkr (58,5) i kapitaliserat overskott = dkat fastighetsvérde (netto)
Pay off tid under 2 &r.”'??

Framtidens|kopcentrum

Intervju med Robert Strandberg, Centrumutveckling Syd AB, 2006-11-21'%

”Detta dr helt ritt spiar. Utemiljon blir allt viktigare for att skapa ett framgingsrikt
kopcentrum.” Framtidens kopcentrum kommer, enligt Robert Strandberg, att erbjuda
besokarna upplevelser samtidigt som dom shoppar. Det ér ett led i att kombinera shopping
med noje, menar han.

Tiden och shoppingen

”Den utveckling vi idag ser ér att allt fler upplever att man har mindre och mindre tid dver.” Nér
tempot i samhéllet 6kar och fritiden minskar blir det viktigare att fylla den tid vi har med kvalitet. I
framtiden maste tiden som konsumenter ligger pa shopping ocksd kunna ses som kvalitetstid.
Annars kommer andra aktiviteter att bli viktigare och prioriteras framfor shoppingen.

Shopping = Noje

Det som kommer att hiinda i1 framtiden och som redan haller p4 att hdnda &r att shopping blir ett rent
noje. Ett exempel pa detta dr att folk inte langre koper kldder darfor att ens gamla plagg ar sonder.
Istdllet shoppar man nédr det kommer nya modeller och farger. Shopping handlar alltmer om
upplevelser.

Konsekvenser for kopcentrum

Robert Strandberg tror att kraven pd handeln kommer att hojas i framtiden. En fordndring som
kommer att ske inom de ndrmsta 10-15 aren, tror han, dr att kdpcentren fokusera hardare pa att
erbjuda besokarna upplevelser och inte bara shopping. Vi jobbar idag med s.k. Towncenter-
16sningar dér vi aterskapar stadskdrnans smaskalighet 1 kdpcentret.” Detta sétt att jobba anvinds
mycket i USA och &r en konkurrensfordel.

%" Lindh, Christer; Sandahl, Jan (1994): Stadskiirnefornyelse och fastighetsviirde, Huvudrapport. Stockholm,
Institutionen for infrastruktur och samhéllsplanering, Kungliga Tekniska Hogskolan.

ibid. Procentsatser for kapitaliserat dverskott redovisas inte i rapporten.

19 Strandberg, Robert, Centrumutveckling Syd AB. Telefonintervju, 2006-11-21
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Draken

I utkanten av Malmé brevid IKEA-varuhuset planerar Centrumutveckling Syd for nédrvarande ett
framtida kopcentrum. Malgruppen ér designmedvetna ménniskor och prisnivin kommer att ligga
Over genomsnittet. “Denna malgrupp gar inte att lura. Vi maéste satsa pa utemiljo, arkitektur,
inredning och detaljer for att skapa en attraktiv kénsla for besdkarna.” Kopcentret, kallat Draken,
har fatt uppbrutna fasader och butiker som vetter mot parkeringen. Detta blir dyrare, enligt Robert
Strandberg, men det handlar om att skapa en miljé som besdkaren vill stanna kvar i redan nir man
kliver ur bilen.

Utemiljon och framtidens kdpcentrum

”Utemiljons roll 1 utvecklingen &r stor.” I framtidens kdpcentrum kommer det att stédllas krav pé
upplevelser for hela familjen och utemiljon har mdjlighet att erbjuda det. Utvecklingen gor hela
tiden utemiljoer viktigare for att kunna skapa framgangsrika kopcenter.
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Vilka framtida undersokningar kan goras for att fordjupa och
tillampa kunskapen?

I detta kapitel dras slutsatser frin de
tidigare gjorda undersokningarna i arbetet.
Aven reflektioner over vilka framtida
insatser som &r ldmpliga samt funderingar
over den egna arbetsprocessen redovisas.

Slutsatser

Det finns resultat som pekar pé att det gar att skapa och 6ka ekonomiska viarden genom satsningar
pa god landskapsarkitektur. De utvalda forskningsresultaten i1 arbetets forsta kapitel visar detta. Det
finns ocksd en médngd yrkesverksamma aktorer inom fastighetsbranschen som tror att utemiljon
faktiskt spelar roll for vérdet pd deras fastigheter. Samtidigt dr dessa aktdrer ovetande om
forskningen och 1 vissa fall direkt kritiska till mojligheterna att ta fram konkreta siffror pa
utemiljons inverkan pé fastighetsvarden.

Alla inblandade aktorer i fastighetsbranschen borde kunna tjéna pengar pa detaljerad kunskap kring
utemiljoers inverkan pé fastighetsvérden. Déarfor borde det ocksa vara motiverat att soka, sprida och
anvinda bittre kunskap kring fragestdllningen. Nedan redovisas slutsatser som syftar till att komma
fram till relevanta steg att ta 1 framtiden.

Okad kunskap
Den samlade bilden av intervjurespondenternas syn pa frigestillningen tyder pa att kunskapen i
frdgan ar otillracklig. Manga séger sig tro att utemiljoer spelar roll men att de inte vet hur mycket.

Resultaten som lagts fram 1 arbetets forsta kapitel &r till storsta delen redovisade i olika
procentsatser. Denna typ av resultat kanske 1 sjdlva verket inte har sa stor relevans for aktorerna i
fastighetsbranschen annat dn 1 marknadsforingssyfte. Eftersom resultaten ger statistik over tidigare
lyckade projekt visar de aktdrerna vad som kan astadkommas men inte hur man ska handla i
konkreta fragor kring ett specifikt projekt.

For att gora resultaten anvindbara bor de kombineras med kunskaper och erfarenheter fran projekt
genomforda med perspektivet att ta tillvara pa utemiljons potential for ekonomisk vardedkning. Mer
information, fler svenska exempel och storre kunskap behdvs saledes kring fragestillningen.
Kunskap och erfarenheter bor samlas in géllande praktiska frdgor samt i vilka situationer olika
atgirder ar relevanta.

Aven kunder och brukares instillning och preferenser maste i framtiden undersdkas. Kunskaper om
utemiljoers inverkan pa fastighetsviarden kan inte fullt ut anvédndas till konkreta &tgirder utan
kartlaggning av vad som efterfrdgas av konsumenter. En angriansande fraga till detta dr huruvida
man tinker kvalitativt eller kvantitativt pa utemiljder.
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Sammanstillning

Bristen pa lattillgingliga sammanstéllningar kan vara orsaken till att fastighetsbranschens aktorer
inte kanner till resultat liknande dem 1 arbetets forsta kapitel. Resultaten har dterfunnits frimst i
litteratur men dven av muntliga kéllor. Kontinuerligt gjorda sammanstillningar éver den hir typen
av resultat hade antagligen 6kat mdjligheten att fa gehor for fragestéllningen 1 fastighetsbranschen.

Om det &r sant att kunskapen om vikten av utemiljoer hela tiden okar'® borde dven intresset och
anvindningen av denna typ av resultat 6ka. Séledes okar d&ven motiven att producera lattillgiangliga
sammanstéllningar utformade for att finga l4sarens intresse.

For nirvarande har brittiska CABE nagra sddana sammanstéllningar tillgdngliga for nedladdning pa
sin hemsida. Inga liknande sammanstéllningar har hittats 1 Sverige.

Spridning

Den kunskap och de sammanstillningar som gor méste kunna spridas pé ett effektivt sétt. Bristen pa
tillgdnglighet 1 nuldget gor att de kunskaper som idag finns inte sprids pd ett sddant sdtt att de
kommer till anvdndning.

Anvindning

For att den sammanstillda och littillgédngligt spridda kunskapen ska borja anvidndas krdvs en
attitydfordndring inom fastighetsbranschen. S& lange landskapsarkitekter har uppfattningen att
utemiljéers ekonomiska virde ar en “ankdamsfraga™'® och sé ldnge aktorer i fastighetsbranschen
inte ser mojligheten att anvinda sig av utemiljoer for att tjina pengar kommer inte kunskapen att
borja anvindas. Mgjligen kan en sadan attitydfordndring ske av sig sjdlvt genom att konsumenter
fortsdtter att efterfraga goda utemiljoer. Om samtidigt battre kunskap gors tillgdnglig bor de som
planerar, producerar och sidljer produkterna pa fastighetsmarknaden successivt inse mojligheterna
att tjina pengar pd utemiljoerna.

Implementering

Mojligheter och metoder behover utvecklas for hur kunskapen kan anvéndas. Landskapsarkitekter
med kompetens att ge rddgivning om hur man bést realiserar utemiljons potentiella inverkan pa
fastighetsvirdet ar ett exempel pd en metod att anvdnda kunskapen. Hir kan dven utvarderings-
modeller i likhet med the Design Quality Indicator vara anvédndbara.

Framtiden

Nedan redovisas idéer och forslag till framtida undersokningar och atgérder.
Okad kunskap

Forsok
Praktiska varderingsforsok kan goras genom att lita aktorer pé fastighetsmarknaden
virdera olika forslag till forandringar 1 utemiljon. Det vore till exempel intressant att se
méklares vérdering av en privat villa med olika forslag pa utformningen av trddgérden.
Slutsatser kan dras om man ocksa later bade kopare och andra aktorer pa fastighets-
marknaden gora samma vérdering.

1% Andersson, Thorbjérn, SWECO FFNS. Telefonintervju, 2007-01-25
19 Persson, Bengt, Landskapsarkitekterna i Lund. Telefonintervju, 2007-01-26.
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Estetik vs Ekonomi
En forstielse for forhallandet mellan estetik och ekonomi samt ett sétt att analysera
arkitektur ur ett ekonomiskt virdeskapande perspektiv skulle ge landskapsarkitekter nya
verktyg utvérdera sina designforslag.

Enkiter
Kartldggning av attityder inom fastighetsbranschen kan géras pd mer heltickande och
detaljerade sitt &n i denna studie.

Undersoka brukarnas preferenser.
Storre kunskap och forstaelse behdvs kring brukarnas smak och preferenser. Detta kan
goras genom intervjuer, opinionsmétningar och forsok.

Sammanstillning

Det saknas sammanstilld svensk statistik over hur utemiljoer har paverkat fastighetspriser. Det
finns nagra utlaindska exempel men det vore intressant med en mer heltdckande svensk statistik med
exempel frdn de olika marknaderna och frin olika situationer, frén landsbygd till stadsmiljo, frin
privat till offentligt.

Spridning

For att nd maximal spridning skulle sammanstéllningarna kunna goéras pa Internet. En webbsida dit
fastighetsbranschens aktorer har fri tillgdng och mgjlighet att ldgga till uppgifter om genomforda
projekt och dess utgangspunkter, resultat och inverkan med avseende pa sambandet mellan
fastighetsvirden och utemiljéer. Om det dven finns en mojlighet att fa sina pigdende projekt
utviarderade, skapas och lagras nya erfarenheter samtidigt som de gamla anvidnds for att ge
végledning.

Implementering

Virderingsmodell
Utoka och modifiera bruksviardesmodellen till att gilla objekt pd privata bostads-
marknaden. Mindre hidnsyn méste 1 s fall tas till standardvédrden och mer till utemiljons
kvalitéer och koparnas preferenser. Den modell som MKB anvédnder verkar
overviagande beddoma utemiljoer kvantitativt men dven kvalitativa faktorer bor beaktas i
framtida viarderingsmodeller.

Ny prisséttning
En ny prisséttning for arkitekters arbete baserad pa tréaffsidkerheten i1 projekten snarare
an antal arbetade timmar.

Investeringsplaner.
For att se landskapet som en langsiktig investering behdvs mdjligheter att stdlla
investeringar 1 utemiljon mot vinster over ldngre tidsperioder. Har behdver man kunna
ta hdnsyn till produktions-, skotsel- och eventuella andra renoveringskostnader.
Avskrivningstider for investeringarna samt hur mycket av kostnaderna som aterfas
genom hyresintékter och forséljningsvérden.
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Metakunskap

Har redovisas reflektioner om fragestillningen och den egna arbetsprocessen.

Fragestillningen

Detta arbete handlar om huruvida landskapsarkitektur kan skapa ett ekonomiskt vérde. I intervjuer
har oftast ordet "utemiljoer” fatt ersétta ordet “landskapsarkitektur” och i skillnaden mellan dessa
ord framtrdder intressanta konsekvenser for fragestdllningen.

Utan att hir gora en fullstindig definiering av de tvé orden antas att utemilj6” léttare kan ses som
ett mdtbart objekt dn “landskapsarkitektur” som uppfattas som odefinierat och svarbestimt. Orsaken
till detta ar antagligen att landskapsarkitektur handlar just om stérre sammanhang och inte om
enskilda objekt. Styrkan i landskapsarkitekturen ligger i att den behandlar samband, relationer och
forhallanden. I en situation ddr den behandlas som ett isolerbart objekt kommer den att forlora
denna styrka.

Landskapsarkitekters speciella kompetens ar att i fysiska miljoer kunna ta hénsyn till komplexa
samband och forhallanden 1 en storre skala. Om frigestillningen 1 detta arbete bidrar till att flytta
fokus fran det omrade dir landskapsarkitekter har unik kompetens mot en objektbaserad syn pa
arkitektur innebér det att konkurrensen fran andra yrkeskérer okar. I samma 6gonblick tvingar man
landskapsarkitekter att konkurrera med andra pa andras villkor &n sina egna.

Detta kan vara en risk med den hdr typen av fragestillning. Fragan dr dock om landskaps-
arkitekturen kommer undan fragestillningen. Om ett samhille successivt blir mer komplext
kommer kompetensen att kunna forstd komplexa och storskaliga samband att efterfragas. Men
samtidigt som detta sker Okar ocksad efterfragan pa lattforstaeliga forklaringar och &tgérder.
Lattforstdeliga och enkla dtgérder anvédnder sig ofta av en objektssyn i1 sin kommunikation med en
betraktare. Konsekvenserna for landskapsarkitekturen dr att man inte kan blunda f6r den hér typen
av objektbaserade frigestillningar.

Metod
I inledningsskedet av arbetet lade jag stor vikt vid att formulera metoder och forvéntningar pa
arbetet. Nagra av dessa visade sig sedan vara oanvindbara.

Ett sétt att undvika att samma situation uppstér for framtida studenter vore att erbjuda kurser 1
metod under landskapsarkitektprogrammets sista ar. Som komplement till dessa borde &ven finnas
mojlighet att fi4 en snabb inblick 1 relevanta forskningsmetoder 1 inledningsskedet av
examensarbetet.
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