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FORORD

Ekonomisk vardering av utemiljo, ar ett examensarbete inom landskapsingenjors-
programmet. Examensarbetet omfattar 15 hp och &r skrivet pd C-niva inom amnet
landskapsplanering och ar utfort vid omradet for Landskapsutveckling vid SLU,
Alnarp.

Jag vill tacka alla som pa olika satt inspirerat och mojliggjort mitt arbete. Framst
gar mina lovord till Anna-Carin Forsman och Solveig Akerhielm som &r goda
vanner och klasskamrater. De har bollat idéer och drivit mig framat i mitt arbete.
Klaus Vollbrecht 6ppnade mina 6égon och mitt intresse for ekonomisk vérdering
av trad. Rune Bengtsson, forskningsledare vid CBM visade intresse och
engagemang for varderingsfragor i utemiljon. Anders Kristoffersson, lektor vid
SLU har varit ett viktigt stod och hjalp i mitt examensarbete. Ett sista tack gar till
min handledare Angelika Blom.

Illustrationer och tabeller &r gjorda av mig, forfattaren, om inget annat anges.

Anne Helno




SAMMANFATTNING

Den hér uppsatsen behandlar varderingens grunder, framst utemiljons véardegrund och
varderingsmetoder med &ven varderingsterorier i fastighetsbranschen. Tva grundfragor
foljer uppsatsen: kan utemiljoer vérderas ekonomiskt och finns det ett samband mellan
utemiljé och ett ckat varde pa fastigheten? | uppsatsen sammanstalls olika teorier,
varderingsmetoder, forskningsrapporter och svar fran intervjuer som pavisar att det sker
vardebedémningar av vara utemiljoer.

Utemiljon har en viktig roll vid fastighetsvarderingar, trots att den idag har en
underordnad betydelse. Hur viktig denna roll &r, beror pa omgivande faktorer och
variabler. Dessa styr det slutgiltiga vardet. Den svaraste delen i varderingsarbetet ar att
beddma vilka egenskaper och faktorer som ar viktiga for en vardebeddémning. Ett varde
uppstar forst nar en utemiljo ger en nytta som tillfredsstaller manskliga behov. Vardet
skapas i vart medvetande och vid en vérdering soks en gemensam tolkning av
vardebegreppet, en vardegrund. Om vardegrund saknas, blir uppfattningen neutral.

En 6kad kunskapsutveckling om utemiljons ekonomiska varde kan ligga till en god
grund for en okad informationsspridning om utemiljo som en viktig faktor i en
helhetsbeddmning av en fastighet. Utemilj6 kan variera stort och bedémning av den hor
samman med vilka funktioner och behov den tillfredsstéller hos brukaren. Sambandet
mellan utemiljé och okat fastighetsvdrde kan skapa ett flertal nya affarssegment i
branschen. Resultat av valgjorda utemiljovérderingar kan fungera som komplement
eller underlag infor olika typer av beslut som ror utemiljoer. Vanliga situationer som
kraver underlag ar vid till exempel nollstallning av en entreprenad, anbudsforfarande
eller vid fastighetsvarderingar och skadeersattningar.

En valgjord rapport som visar ett ekonomiskt utfall och en évergripande kartlaggning
av utemiljon kan med fordel anvéndas for att upplysa branschens intressenter om ett
ekonomiskt nulage pa utemiljon. Intressenter, som kopare, séljare, bestéllare, forvaltare,
entreprenorer, besiktningsman och fastighetséagare far tillgang till information som gor
det mojligt att fatta ett ekonomiskt beslut.
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INLEDNING
BAKGRUND

En fastighet ar for de flesta intressenter en avgorande och viktig investering for
framtiden, dar varderingsprocessen spelar en stor roll for bade kopare och séljare,
da dessa ska fatta beslut om en kommande avkastning pa sin investering. Manga
som koper en fastighet, ser oftast huset som den egentliga investeringen i sitt kop.
Hus och fastighet blir synonymt. Utemiljo blir nagot som ar svartolkat och
varderas ofta lagt, om det inte ror sig om ett rent tomtkop intill vatten. Enligt SPR,
Svenska plantskolornas riksorganisation (1982) har man i stort sett alltid
undervérderat vegetation i tatorterna. SPR tror att det ar bristen pa ekonomiska
varderingsmetoder som kan omvandla vegetation (vaxter) till ekonomiska termer.

Det har varit viktigt for fastighetsbranschen att ta fram riktlinjer, regler och
arbetsmetoder, for att skapa trovardighet, nar det galler att etablera en gemensam
vardegrund. Besiktning, som ingar i en vardering, ar ett av fastighetsbranschens
viktigaste verktyg for att skapa en realistisk vérdebeddmning av en fastighet.

Hur gor vi i tradgardsbranschen och hur varderar vi vara utemiljéer? Ekonomin,
det vill sdga vara pengar styr ofta var val, nar vi ska utforma, anlagga och skota
utemiljoer. Mitt intresse for varderingsfragor uppstod nér jag kom i kontakt med
tradgardsstyling. Malet med tradgardsstyling &r att pavisa hur utemiljon paverkar
helhetsbeddmningen av en fastighet. Jag fann att det fanns ett samband mellan
valdesignade utemiljoer och en forvantan pa ett kat forsaljningspris, det vill séga
en vardeokning av fastigheten. Tradgardsstyling ar ett nytt begrepp i branschen.
Denna insats eller atgard har pa relativt kort tid skapat en vérdegrund som
branschen tycks acceptera.

Malgruppen som jag vander mig till & samtliga aktorer i tradgardsbranschen. Mitt
mal med den har uppsatsen ar att kartlagga varderingsbegreppet i branschen och
soka svar pa fragan om ett ekonomiskt varde pa vara utemiljoer.



SYFTE

Syftet med mitt examensarbete &r att gdra en utredning om vérdebegreppet
ekonomisk vardering finns i branschen samt vilka faktorer och variabler som styr ett
varderingsarbete pa utemiljoer. Vidare undersoker jag om det ar mojligt att 6verfora
eller 6versatta fastighetsbranschens arbetsmetoder pa utemiljoer, da dessa ingar i en
fastighet.

PROBLEMDISKUSSION

Idag kan det utforas besiktningar pa fastigheters utemiljoer av besiktningsman som
saknar fordjupade véxtkunskaper. Detta, tror jag, kan skapa en generell uppfattning
om att det inte behdvs branschméssiga kunskaper for att inventera eller gora
besiktningar. Ett framtida varderingsarbete bor alltid basera sig pa valutbildad
branschkunnig personal som arbetar med gemensamma och tydliga riktlinjer.

Utemiljoer &r investeringar som hela tiden forandras, vilket innebér att vérdet
paverkas. Alla typer av atgarder och insatser som till exempel tradgardsskotsel och
anlédggningsarbeten ar av betydelse for det aktuella vardet. Ratt insatser som utfors
kan skapa ett okat mervarde pa hela fastigheten, medan felaktiga atgarder minskar
bade upplevelsen och nuvardet.

Hur ser vi pa grona investeringar? Ar det mojligt att vardera utemiljéer och omsitta
detta till ekonomiska termer? Finns det kvalitativa uppfoljningar som beskriver
forandringen i ett helhetsperspektiv? Varde foljer oftast radande marknadsvarde som
baserar sig pa nuvardet vid en forséljning eller ateranskaffning. Nar en framtida
utemiljovardering utfors bor den baseras pa vaxternas befintliga skick, vilket kan
skapa okontrollerade subjektiva uppfattningar och i vissa falla svarkontrollerade
uppgifter. Darfor blir det extra viktigt for branschen att satta upp egna riktlinjer for
hur arbetsmetoder och uppféljningar ska goras.

AVGRANSNING

I examensarbetet behandlas framst ekonomisk vardering av utemiljoer. Jag tar
aven upp olika typer av vérderingmetoder som idag anvénds for att visa att det
finns ett samband mellan ekonomiskt véarde och utemilj6. Né&r det galler 6vriga
utemiljéer som till exempel kultur- och odlingslandskap, skog, nationalparker och
strander tas dessa inte med i detta arbete.



METOD

Metoden bestar av bade litteraturstudier i @mnet vardering och véarderingmodeller i
utemiljé samt kvalitativa intervjuer med personer som arbetar i branschen.

Som forstudie valde jag att undersdka begreppet ”Gardenstaging”. ldag anvénds ordet
"tradgardsstyling”. Tradgardsstyling &r nagot nytt och relativt oetablerat i Sverige. Det
finns en vardegrund utvecklad som inte har nagon vetenskaplig forankring utan &r en
tolkning av en vardeférandring.

Jag valde att fokusera min litteraturstudie om fastighetsvardering och olika typer av
befintliga varderingsmetoder i den gréna branschen. Amnet ekonomisk vardering av
utemiljoer ar nytt och oprévat, vilket gor att det finns brist pa litteratur att tillga.
Litteraturstudien om fastighetsvardering har fungerat som en bas for hela arbetet. Forsta
delen av uppsatsen handlar om hur en vérderingsprocess fungerar. Andledningen till
upplagget &r att 6ka forforstaelsen for begreppet varde. Déarefter foljer beskrivningar av
metoder, faktorer och variabler som styr beddmningen av vara utemiljcer.

Innan jag bdrjade intervjuprocessen med respondenterna, laste jag en metodbok av
Trost (1993), dar han menar, att nar man gor en kvalitativ intervju, sa stravar man i
forsta hand efter att fa information om respondentens uppfattning av en foreteelse.
Detta har jag tagit fasta pa genom att lata respondenterna tala helt fritt utan paverkan av
en serie fragor fran en mall. Alla har fatt den har fragan: Hur ser du pa utemiljo och
dess ekonomiska varde? Respondenternas svar har utgjort ett viktigt komplement till en
annars svag litteraturframstéllan. Svaren har presenterats I6pande i uppsatsen.

Resultatet &r presenterat som ett forslag till arbetsmetod sist i uppsatsen. Slutsatser och
diskussion har slagits samman till ett kapitel.

URVAL

Jag startade min litterturstudie med att ldsa ett intressant examensarbete av Theodor
Randas, landskapsarkitektstudent vid SLU, Alnarp. Randas forstudier och intervjuer i
varderingsarbetet om Landskapsarkitekturens ekonomiska varde gav mig en inblick och
mojlighet att valja ut respondenter. Jag valde ut fem personer fran branschen som har
stor kunskap inom sitt @mnesomrade. De har alla olika angreppssatt for att oka
utemiljons varde och estetiska betydelse. Ira Gyllenberg fran Artira & Co ar
landskapsarkitekt och har arbetat med tradgardsstyling i mer an 10 ar. Stefan Mattson,
tradgardstekniker har byggt upp Enkopings parker till att bli ett starkt varumarke.
Henrik Kjellgren fran MKB har utarbetat en vérderingsmodell som omvandlar olika
anlaggningsinvesteringar till ekonomiskt métbara parametrar. Solveig Akerhielm,
landskapsingenjor som arbetar med att utveckla Ludvikas gronytor till att bli hallbara
investeringar. Rune Bengtsson, hortonom och forskningsledare vid CBM som har stor
insikt i vaxtvarlden, kulturarv, standorter samt vaxters alder och ekonomiska varden.



DISPOSITION

Uppsatsens disposition har fungerat pa foljande satt: Upplagget ar som en tratt, dar borjan
ar bred och slutet &r mer detaljrikt och fokuserat. Informationen borjar utifran att lasaren
far en introduktion for vérdebegreppet och leds senare in i branschens synsitt pa
vardeskapande metoder. Syftet ar att 6ka lasarens forforstaelse for hur ekonomiskt varde
kan skapas i tradgardsbranschen. Mot slutet av uppsatsen far lasaren en mer koncentrerad
presentation av vardeskapande variabler i utemiljon. Sista kapitlet sluter samman hela
uppsatsen genom att 6verta en redan befintlig arbetsmetod fran fastighetsbranschen och
oversatta den till tradgardsbranschens behov.

FELKALLOR och KALLKRITIK

Vetenskapliga skrifter och rapporter om ekonomisk vardering av utemiljoer har varit
mycket svart att tillga. Litteraturstudien ar svag och kallorna har varierat i omfattning
och innehall. Vissa rapporter ar relativt fattiga pa information och saknar vetenskaplig
grund. Dessa kan upplevas bade for enkla och alltfor subjektiva. Ett par av rapporterna
ar relativt gamla. Det har stundtals varit svart att undersoka kallorna bakom de olika
studierna som det refereras till.

Svaren fran respondenterna har varit olika beroende pa hur insatt personen har varit i
varderingsfragor. Det har funnits bade fordelar och nackdelar med att inte anvanda en
intervjumall. Fragorna har uppfattats olika och budskapet tolkats mot respondenternas
forforstaelse for amnet. Svaren har i vissa fall varit oklara och aterkopplingen svag
beroende pa vilken tolkning respondenten haft i amnet.

Bristen pa information, vedertagna arbetsmetoder och vetenskapliga rapporter gor att
man bor se detta examensarbete som explorativ studie i ett nytt och spannande
amnesomrade for branschen.




ORDLISTA

Affektionsvarde, varde som en fastighet eller foremal har for en enskild individ pa grund
av personliga forhallanden. Vardet &r i forsta hand inte grundat pa ekonomiska beslut.

Avkastningsvarde, nuvérdet av de forvantade avkastningar som en fastighet ger.

Ekonomisk livslangd, tidsperiod under vilken en anléaggning eller installation &r 16nsam.
Bedomningen maste ske med beaktandet av ett optimalt anvandande av marken.

Marknadsvarde, det mest sannolika priset vid forséljning pa en éppen marknad under
normala forhallanden.

Nuvardesmetod, vardet pa en fastighet bedoms med utgangspunkt fran forvantade
avkastningar, vilka nuvardesberaknas till vardetidpunkten (cashflow och I/K-metod).

Ortprismetod, metod for bedomning av marknadsvarde for en fastighet utifran
jamfaérelsepriser for likartade fastigheter, det vill sdga jamforelseobjekt.

Teknisk livslangd, tidsperiod under vilken en anldggning eller installation kan utnyttjas
for avsedd funktion.

Tekniskt nuvarde, vardebedémning med utgangspunkt fran ateranskaffningskostnad och
en reduktionsfaktor med hansyn till alder och bruk.

Varde, personlig uppfattning om framtida forvantade nyttor.

Vardepaverkande faktorer, egenskap som ar knuten till fastighet och som paverkar
dess varde.

Varderingsobjekt, foremalet for varderingen.
Vardetidpunkt, tidpunkt vid utférd vardering.
Vardeutlatande, ett dokument som redovisar en bedémning av objektets vérde.

Proveniens, en vaxts naturliga utbredningsplats, frokéllans harkomst.



VARDERING

Kunskapslaget om ekonomisk vardering av utemiljoer &ar ovisst. For att forstd
vardebegreppet och fragor kring dmnet, kommer det har kapitlet att inledas av en
introduktion av hur ett varde skapas rent teoretiskt. Forforstaelsen for hur en
varderingsprocess gar till ar viktig, innan man gar vidare till nasta kapitel, dar olika
metoder och modeller presenteras i utemiljon. Sista kapitlet i uppsatsen handlar om
faktorer och variabler som styr varderingsarbetet i utemiljon. Enligt lagtexten nedan, far
vi en tydlig forklaring om vad som ingar i en fastighet.

Utifran ett fastighetsperspektiv

Enligt Lantmateriverket och Maklarsamfundet (2006) ar vardet ingen inneboende
egenskap hos en fastighet. Det kan endast bli foremal for bedémning. Detta betyder att
till exempel historiska forhallanden som vad det har kostat saknar betydelse for vardet.
Vérde uppstar nar en fastighet ger en nytta som tillfredsstaller méanskliga behov.
Beroende av behov och efterfrdgan samt mojlighet till uppoffring, skapas ett véarde pa
fastigheten som kan bytas mot till exempel pengar. Vérdet skapas i medvetandet. Vid en
vardering soks en monetar (gemensam) tolkning av vardebegreppet. En fastighet &r
speciell just for att den har sitt unika lage och kan inte flyttas. Fastigheten har ocksa i
allmanhet en lang varaktighet och kdpargruppen &r ofta begransad till ett fatal
intressenter. VVardering ar en aktiv process som mynnar ut i en bedémning som kan métas
eller omsattas i pengar. En fastighet bor betankas som en helhet och inkludera allt inom
den, det vill sdga &nda fram till tomtgransen.

Vad sager lagen?

Det finns olika synsétt pa vad en fastighet ar eller kan vara. For manga uppfattas ordet
fastighet som en byggnad. Enligt jordabalken kan en fastighet innehalla ett flertal olika
variabler och alla bor tas med i en helhetsbedémning. Svenska planskolornas riksférbund
(1992) menar att nar man i rattslig mening tolkar lagtexten, sa ar planterade trad och
buskar en del av den totala fastigheten.

JORDABALKEN (SFS 1971:1 209) 2 kap 18 forsta stycket
”Till en fastighet hor byggnad, ledning, stangsel och annan anlaggning som anbragts i

eller ovan jord for stadigvarande bruk, pa rot staende trad och andra véxter, naturlig
godsel.”



Inom fastighetsbranschen

En fastighet innehaller oftast bade hus och tomtmark. Intressant &r, att tomtmarken idag
kan varderas lagt och utemiljon inget alls. Att arbeta med ekonomiska vérderingsmetoder
i tradgardsbranschen &r ovanligt. Darfor behandlas fastighetsbranschens tillvagagangssétt
vid vardering av fastighet. Fastighetsbranschen arbetar efter véardeteorier och
arbetsmetoder for att skapa en monetdr vardegrund. Informationen &r hamtad ur
”Fastighetsvérdering, grundldggande teori och praktisk vérdering” av Lantmateriet och
Maéklarsamfundet (2006).

Ortprismetoden Nuvardesmetoden

VARDETEORI

)

MARKNADSVARDE AVKASTNINGSVARDE

x

Overlitelze situation

Lantméteriet & Maéklarsamfundet (2006),
menar att vardeteorin har sin grund i den
allménna ekonomiska teorin, dar utbud och
efterfragan intar en central plats.

Vardet ses som en funktion av en rad olika
faktorer, vilka & en del i processen dar
varden pa fastigheten skapas. Det kravs
dock vissa forutsattningar for att ett varde
skall uppsta. (Se figur 1, begreppsmodell)

VARDETEORI VARDERINGSTEORI VARDERINGSMETODER
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Figur 1, begreppsmodell inom vardeteorin.

Forutsattningar for att det ska uppsta ett varde:

Behov

Nytta

Disponering
Begrénsad omfattning
Overlatelse

Dessa punkter bildar véardeteorins kérna. Om ovanstdende punkter uppfylls, sa
tillfredstaller man allménna manskliga behov. For att ett varde 6verhuvudtaget skall
kunna uppstd, kravs det att variabeln inte finns i obegransad omfattning. Fastighetens
unika egenskaper gor att vi ar beredda att betala ett visst pris for den. Detta skapar en
marknad. Fastigheter ger upphov till olika typer av nyttor som till exempel att en
jordbruksfastighet ger avkastning at brukaren i form av skordar och en bostadsfastighet
ger &garen “tak Over huvudet”. Olika nyttofunktioner skapar olika segment och
malgrupper. Dessa styrs i sin tur av att nyttan ska vara méjlig att 6verlatas och finnas i en
begréansad omfattning (Lantmaéteriverket och Méaklarsamfundet 2006).



VARDERINGSTEORI

Olika typer av beslut ger olika typer av vérderingssituationer. Da vardet ar ett relativt
begrepp, konkretiseras vérdeteorin genom en begreppsmodell (se figur 1). Man talar om
tva olika varderingssituationer och tva olika véardebegrepp:

1. Overlatelsesituation

2. Innehavsituation
e Marknadsvarde
e Avkastningsvéarde

| en Overlatelsesituation talar man om marknadsvarde, eftersom det blir tydligt for agaren
vad denne kan fa, om han byter fastigheten mot pengar genom att sélja den. Det ar dven
lika naturligt att knyta ett avkastningsvarde till en innehavsituation, da &garen &r
intresserad av framtida nyttor i form av nettointdkter. Den som koper en fastighet ar
intresserad av bade avkastningsvarde och marknadsvardet (Lantmateriverket och
Méklarsamfundet 2006).

Marknadsvarde

Marknadsvardet &r det mest sannolika priset vid forséljning, vid en viss tid, under
normala férhallanden. Begreppet marknadsvérde och pris star i nara relation till varandra,
men ar inte identiska. Ett pris &r resultatet av en faktisk handelse, medan marknadsvarde
ar det sannolika priset vid en enskild overlatelse beroende pa olika forutsattningar
(Lantmateriverket och Méklarsamfundet 2006).

Avkastningsvérde

Nuvdardet av det forvantade framtida nettoOverskottet kallas for avkastningsvarde.
Nettodverskottet far man fram genom att man fran intakterna raknar bort kostnaderna for
drift och wunderhdll. De individuella avkastningsvardena utgor drivkraften pa
fastighetsmarknaden. Séljare och kopare med olika avkastningsvarden mots pa
marknaden och det finns mojligheter for avslut. Saljaren gar ut pa marknaden for att
denne forvantas fa ett battre avkastningsvérde samtidigt som koparen tror sig fa ett battre
avkastningsvarde &n saljaren (Lantméteriverket och Maklarsamfundet 2006).




VARDERINGSMETODER

Lantmateriet och méklarsamfundet (2006) menar att varderingsmetoder &r de verktyg
som en vérderare anvander, for att praktiskt strukturera data och information vid de
berdkningar som sedan leder fram till en vardebedomning. | praktiken kan man dock
behdva anvanda olika metoder for att komma fram till en vérdebeddmning.

Det finns tre huvudmetoder (se figur 1):

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden bygger pa att det finns ett forvantat pris for en viss fastighet. Priset tas
fram genom granskning av priser som tidigare betalats for liknande fastigheter.
(jamforelseobjekt pa orten). Denna metod kan sagas vara "direkt”.

Nuvardesmetoden

Nuvardesmetoden innebar att véardet pa en fastighet bedoms utifran forvantade
avkastningar, vilket ar knutet till nuvardesberdkningar vid en viss vardetidpunkt. Denna
metod kan ségas vara indirekt”.

Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden innebar en uppskattning av kostnaden for att ateranskaffa
den egendom som skall vérderas samt den vardeminskning fastigheten undergatt med
tiden. Till detta 1aggs tomtmarkens varde (Lantméteriverket och Maklarsamfundet 2006).




KAPITELSAMMANFATTNING

Kapitlet behandlar vardeteorins kdrna och ger lasaren en kunskapsoversikt over vilka
mekanismer som styr en varderingsprocess. Manga faktorer styr utkomsten av det
slutgiltiga vérdet, vilket kan vara svart att definiera i en utemiljo. Vi vet att vardet skapas
i vara medvetanden och ger sig i uttryck genom den férmaga att betala for den nytta eller
det behov som presenteras vid det aktuella tillfallet. Vilken nytta har da utemiljoer? Finns
det specifika malgrupper som uppfattar utemiljons nytta?

Enligt lagen har utemiljo en given plats i fastigheten. FOr manga aktorer inom
fastighetsbranschen har gronytor inget eget inneboende vérde utan blir bedémt generellt.
Saknas kunskapen om hur utemiljon paverkar fastigheten, kan det finns stora risker att
utemiljon helt hamnar utanfor véarderingsbeddémningen.

Det blir darfor extra viktigt for tradgardsbranschens aktorer att forsta vilka mekanismer
som styr uppkomsten av ett ekonomiskt vérde och hur en gemensam vérdegrund skapas.
Tydligt och klart ar, att vi redan ingar i fastighetskonceptet och borde kunna anvéandas oss
av vissa bitar av fastighetsvarderings grundprinciper.
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METODER, MODELLER & RAPPORTER

En fastighets utemiljo ar den yta som finns utanfér byggnaden och fram till tomtgransen.
Myhr (2007) menar att manga varderingsmetoder inom byggsektorn behandlar enbart
byggnader och byggelement. Utemiljoer kan variera betydligt, beroende pa om den har en
funktion eller en uppgift. Aven intresse och kunskap hos brukaren eller dgaren spelar en
avgorande roll. Avgransningar ar viktiga vid varderingsarbete och for utemiljder i en
fastighet kan laplanteringar, uteplatser och p-platser fungera som naturliga avgransningar.
I det h&r kapitlet presenteras olika modeller och metoder som mater varden i utemiljon.

Besiktning av utemiljoer

Besiktningsforfarandet av gronytor i samband med slutbesiktning av en entreprenad sker
enligt Anders Kristofferson *genom att man gér runt och iakttar véxterna och stimmer av
mot de handlingar som finns dokumenterade. Det &r endast avvikelserna som rapporteras.
Besiktningen avslutas med ett skriftligt protokoll, dar atgarder foreslds och bestams.
Detta betyder att godkanda moment inte far nagon kvalitativ bedémning.

Digitala inventeringsprogram & verktyg

Anna Flatholm (1997) skriver i "Tradplanens ABC” att det &r viktigt att inventerings-
resultaten hanteras rationellt och l&ggs in i databaser. Hon menar vidare att varje trad
maste fa en unik identitet och markas, bade pa falt och i ett kartsystem. Denna
arbetsmetod ar nodvandig for att i framtiden kunna till exempel fa en bild pa
aldersfordelningen av ett tradbestand. Ett bra register bygger pa en genomtéankt
inventering med manga olika variabler som ger en helhetsbild.

Idag finns det ett flertal foretag som till exempel Softhand, Arkair, Speedup, ESRI S-
GROUP som utvecklar nya digitala inventeringsprogram med mobila tekniska l6sningar.
Systemen gor det mojligt att koppla upp sig mot olika program och befintligt kartsystem.
(Softhand 2009)

wlal— slmlwz  w| -

Figur 2. Karta 6ver variabler. Arkair (2009) Figur 3. Projektuppgifter. Arkair (2009)

! Anders Kristoffersson, lektor vid LTJ fakulteten, SLU, muntligen 2007-08-18
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Staffan Nyblom? fran Arkair berattar om hur programmet fungerar:

Programmet omfattar tva delar, inventering i falt och efterfljande berdaknings- och
redovisningsarbete. (se figur 2 och 3). Faltdelen innehaller funktioner for val av projekt,
inmatning av data, det vill sdga notering av trad, listval av vegetationstyp och variabler
som vitalitet, alder, standort och stamomfang med mera. For insamling av data liksom for
karthantering och navigering anvénds en handdator eller en Tablet-PC ansluten till en
GPS som styr programmets kartfunktioner och &ven l&gesangivelsen. Vidare finns
funktioner for noteringar med rostinspelning eller handskrift pa PC-Tablet. Observationer
kan dokumenteras med digitalkamera och bilderna synkroniseras automatiskt med det
aktuella objektet i databasen. Nar en inventering ar fardig samlas allt materialet fran alla
delomraden inom inventeringsomradet for automatisk statistisk bearbetning och
rapportutskrift. Resultatet fran en slutford inventering redovisas i nutid bade som tabeller
och som kartor. Programmet ar webbaserat.

VARDERINGSMODELL — tomtmark

For att bestamma tomtmarkens varde anvéands sa kallade riktvardesangivelser. Detta kan
sdgas vara en uppsattning “normalvarden”, dar vardenivan inom det enskilda
vardeomradet, tillsammans med vardetabeller och regler, skapar majligheter att berakna
ett taxeringsvarde for den specifika tomtmarken. Riksvardesangivelsen hamtas fran
"riktvardekartan” (kartor vilka ar heltdckande &ver landet och visar véardeomraden)
(Lantmateriverket och Méklarsamfundet 2006).

Tomtmark

For varje vardeomrade finns det definierat en “normaltomt™ vilken skall utgéra den mest
frekventa tomten inom det specifika omradet. Dessutom delas vérdefaktorer in i féljande
klasser: strand, strandnara klasser och ej strand samt ej strandnéra

Enligt Lantméteriverket och Méklar-samfundet (2006) skall det for varje tomtmark finnas
foljande vardefaktorer:

a. storlek som avser tomtens landareal i hela m?.

b. vatten och avloppsforhallanden, det vill séga tillgang till drickbart vatten och WC-
avlopp

c. fastighetsrattsliga forhallanden, det vill siga om tomten &r eller kan bilda egen
fastighet

d. typ av bebyggelse. Dessa delas in i: Friliggande, Radhus och Kedjehus

2 Staffan Nyblom, Arkair, muntligen 2009-07-20
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ARBETSMETOD vid fastighetsvarderingar
| fastighetsbranschen

Arbetsmetoder utgér en viktig grund i en lyckad vérderingsprocess. Arbetsmetoden som
presenteras i det hdr avsnittet anvéands vid fastighetsvardering av fastigheter. Den ligger
aven till grund for det forslag som presenteras i slutet av uppsatsen. Modellen (se figur 4)
ar generell och kan med latthet appliceras i andra situationer.

Enligt Lantmateriverket och Maklarsamfundet (2006) finns det manga olika
arbetsmetoder vid ett varderingsarbete. Den har arbetsmodellen passar in i manga olika
sammanhang. Trots att modellen ar enkel, sa kravs det en del forberedelser. Dessa bor
goras innan man utfor en vardering. Forberedelserna ar indelade i 7 steg. (se figur 4)

Arbetsmetoden borjar med en uppdragsbekraftelse och avslutas med ett véardeutlatande
(rapport). Samtliga steg har betydelse for att skapa en bra och solid grund for att géra en
vardering.

Arbetsmetoden

1. Inledande arbete > uppdragsbekraftelse
\/

2. Datainsamling
v

3. Prisbildning och prispaverkan
\/

4. Besiktning
v

5. Vardering och analysmetod
\/

6. Vé*rdebed('jmning

7. Redovisning/dokumentation > véardeutlatande

Figur 4. Arbetsmodell vid fastighetsvardering framtagen av Lantmateriverket och Maklarsamfundet
(2006)

1. Inledande arbete
e Ange fastighetsbeteckning med en registerbeteckning, till exempel GAVLE
NACKEN 6.
Ange syftet med varderingen
Val av vérdetidpunkt
Val av vardebegrepp (till exempel marknadsvérde)
Varderarens roll (villkorsbunden vardebeddémning)
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e Kostnader for vardering (preciserar kostnaden)
e Upprétta en Uppdragsbekraftelse (skriftlig 6verenskommelse mellan parterna)

2. Datainsamling

Det &r viktigt att samla in information som kan vara av betydelse for varderingen. Ett
rikstackande informationssystem ar Fastighetsregistret (Lantmateriet) som innehaller
uppgifter om landets samtliga fastigheter. Tomtkartan med fastighetsgranser ar vasentlig.
Ritningar som visar byggnader, konstruktioner, VVS, markbyggnader, EI samt 6vriga
specialritningar som till exempel tradgardsanlaggningar och larm ar ocksa viktiga. |
detaljplanen framgar byggratt, delning av tomt med mera. Statistiska centralbyran, SCB,
sammanstaller  fortlépande lagfarter och prisstatistik  (Lantmateriverket och
Méklarsamfundet 2006).

3. Prisbildning och prispaverkande faktorer — marknadsanalys

For att kunna gora en vardering pa ett riktigt satt maste man ha goda kunskaper om hur
prishildningsprocessen fungerar samt om hur enskilda prispaverkande faktorer paverkar
det slutliga priset. Prishildningen styrs av ett flertal olika faktorer som inbdrdes har olika
betydelse for priset. Den paverkas av samhallets faktorer som inflation, arbetsmarknad
och BNP. En okad efterfragan leder till hdgre priser, medan en minskad efterfragan far
priserna att ga ner (Lantmateriverket och Méaklarsamfundet 2006).

4. Besiktning

Det &r mycket viktigt med en vélgjord besiktning infor en vérdering. Olika typer av
besiktningar finns beroende pa syftet som exempelvis entreprenadbesiktning,
statusbesiktning och besiktning infor virdering. Ar fastigheten béttre eller samre an
jamférelseobjektet? Vad innebdr detta i den slutliga vardebedémningen? Besiktning vid
vardering bestar av ett forberedande arbete dar insamling av uppgifter kring
varderingsobjektet upptar en storre del av arbetet samt ett efterarbete bestdende av
sammanstallning och kontroll av insamlat material. Besiktningen ska ge en god bild av
fastighetens genomsnittliga standard, status och vara jamférbar med andra objekt. Det &r
viktigt att uppmarksamma storre fel och brister samt notera och beskriva dessa tydligt, da
de paverkar marknadsvardet markbart. Darfor kravs det att varderaren har ratt
byggnadsteknisk kunskap, sa att denne i ett tidigt stadium kan identifiera symptom och
gora relevanta bedomningar av deras vardepaverkan (Lantméteriverket och
Maéklarsamfundet 2006).

Besiktning utfors alltid pa foljande punkter:
e Varderingsobjektet
e Omradet dar véarderingsobjektet ar belaget
e Jamforelseobjekt

5. Vardering och analysmetod

Val av analysmetod avgors ofta av tillgdngen pa jamforelseobjekt. Om det finns
tillrackligt med kop i det omradet som fastigheten ar beldgen anvands ortsprismetoden.
Vid avsaknad av jamforelseobjekt maste andra metoder brukas som till exempel
avkastningsmetoden eller produktionsmetoden. Marknadssimulering dar ett samlat
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begrepp pa olika metoder som anvands nar ortsprismetoden inte kan anvéandas
(Lantmateriverket och Méklarsamfundet 2006).

6. Vardebeddémning

Den svaraste delen i véarderingsarbetet ar att bedéma hur mycket konstaterade
egenskapsskillnader paverkar marknadsvardet. Darfor bor fragestallningar utvecklas och
skillnader beskrivas noga. En fragestédllning som véarderaren bor stilla sig ar om
jamférelsematerialet ar representativt for fastigheten eller om den &r avvikande eller
speciell i nagot hanseende. Berdkningar ar en ren teknisk operation. (Lantmateriverket
och Méklarsamfundet 2006).

7. Redovisning/dokumentation

Enligt Lantméteriverket och Maklarsamfundet (2006) bor en skriftlig dokumentation
(protokoll) av en utford vérdering kallas for ett vardeutlatande. Dokumentationen ar en
viktig handling som 6verlamnas fran varderaren till uppdragsgivaren och kan ha olika
utformningar och omfattning. Det férekommer variationer beroende pa art, syfte och
bestallarens onskemal. Redovisningen skall anpassas efter uppdragsgivarens 6nskemal.
Det finns obligatoriska uppgifter som bor finnas med i ett vardeutlatande och de ar:

fastighetsbeteckning

vad andamalet ar med varderingen

vilket vérde (vardekategori) som bestdms samt syftet med varderingen
vardeangivelse (vardets storlek)

vardetidpunkt, det vill séga datum och tid

villkor for vardebeddmningen

friskrivning fran ansvar

vem som utfort varderingen

AN VN N N N NN

Oavsett utformning skall alla utredningsmoment vara deklarerade. Det finns ett par satt
att presentera ett vardeutlatande pa: Enkel redovisning eller Blankettredovisning.
Blanketten &r standardiserad och togs fram pa 80-talet. Syftet med blanketten ar att fa
fram ett utlatande som kanns igen av flertalet anvandare. Idag anvands blanketten av de
flesta varderare, speciellt mot banker och bottenlansinstitut. Dess enkla form har tagits
fram av kreditgivare och vérderare. Blanketten innehaller farre uppgifter och &r tankt att
anvandas for tre typer av varderingsmodeller: vardeintyg, forenklad vardering och
fullstdndig vardering (Lantmateriverket och Méklarsamfundet 2006).
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VARDERINGSMODELL- Eco effect ute

Enligt Myhr (2007) paverkas utemiljon av olika miljoméassiga faktorer fran omgivningen
och av de forhallanden som finns inom fastigheten. | miljovarderingsrapporten
"EcoEffect ute”, tittar man bland annat pa egenskaper och tillstand hos byggnader och
mark, vilka kan vara av betydelse fér manniskor.

Rapporten definierar miljovardering och visar pa olika miljopaverkande faktorer.
Utemiljon innefattas av gronska, lekplatser, vistelseytor, vattenytor, vagar, uteplatser med
mera. Dessa utemiljéer paverkas av forhallanden utanfor fastigheten som till exempel
laget, fororeningar i marken, allergener och vindsituation. Myhr (2007) menar att dessa
ingar i varderingen och &r paverkansfaktorer:

o allergener, till exempel bjorkpollen
e blast och vind
e skugga - brist pa ljus

Tillgang till sol har stor psykologisk betydelse for brukaren, speciellt nar det galler
utnyttjandet av uteplatser och balkonger. ”Val solbelyst” definieras enligt svensk
byggnorm, en mdjlighet till minst 5 timmars sol mellan 9-17 under var och
hostdagjamning. Platser som helt saknar majlighet till skugga fran trad visar pa minskad
upplevelse av utemiljon (Myhr 2007).

Fokus ligger pa hur man upplever uteplatsen, grusvagen, entréer, parkeringen och pa
andra platser. Utemiljons narklimat innefattar tva underfaktorer: skugga och blast.
Vinden i utemiljéerna avgors av platsens lage som till exempel om det &r néra vatten,
Oppna lagen, hinder vid narmiljén samt av narliggande byggnaders hushéjd. Hinder kan
vara trad, kullar, hackar, plank, byggnader med mera. Enstaka stora, hdga hus kan dra ner
vindar och skapa motsatt effekt, vilket ger ett blasigare klimat vid markniva. Viktiga
funktionsytor som sittplatser, lekplatser med mera bor inte placeras i blasiga lagen som
till exempel vid hushérn (Myhr 2007).
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VARDERINGSMETOD hos MKB

Henrik Kjellgren®, frin MKB har tillsammans med Hyresgastféreningen utvecklat en
varderingsmetod for att vardebeddmma en framtida investering. Henrik beréttar att man
haller pa att forbattra och vidareutveckla Malmoémodellen, aven kallad for metod for
brukvérdesprévning. Malmémodellen gar ut pa att satta poang pa faktorerna och sedan
omvandla dessa till siffror med hjalp av en framtagen tabell. Metoden gor det mojligt for
MKB att, i forvég, rakna ut nar en investering &r betald och om den blir [6nsam.

Metoden fungerar tillsammans med en mangd andra bedomningsfaktorer, daribland ingar
utemiljon som en kvantitativ faktor. Metoden tar inte hansyn till olika kvalitativa vérden
pa utemiljon utan ser till helheten. Metoden har tagits fram for att avgora hur mycket en
investering paverkar hyran. Bra investeringar aterbetalar sig genom hyreshojningar. Detta
innebar att MKB tillsammans med Hyresgastforeningen besiktigar olika ytor och
funktioner i utemiljon regelbundet, for att bedéma om det behdvs investeras i flera nya
funktioner som till exempel lekplatser, viloplatser, antal gronytor och sa vidare. Nar
investeringarna har gatt bra kan MKB hdja hyrorna med ca 5 %.

VARDERINGSMETOD i Ludvika kommun

Ludvikamodellen ar framtagen av Ludvika s T R e ]

kommun tillsammans med Solveig Akerhielm*
som &r parkansvarig. Syftet med modellen ar fa
en kvalitativ helhetssyn pa lekplatser, dar man
tar hansyn till funktion, design och kvalitén pa
gronytorna. Lekmiljoerna bestar av olika
element, dels fasta redskap och en omgivande
gron lekmiljo av trad, buskar, buskage, slanter
och grasytor. (se bilaga 1)

For att folja upp och bevaka lekplatsmiljoerna,
arbetar man med ett inventeringsunderlag som
bestar av variabler som betygssatt fran 1-5. En
viktig punkt i underlaget ar uppfdljning och
atgard. Solveig Akerhielm menar att man i
framtiden kommer att anvanda sig av den har | -
varderingsmodellen for att styra upp, forvalta = =
och utveckla Ludvikas lekmiljoer. (se figur 5) . '

Figur 5, enkaét for lekplatsbesiktningar

® Henrik Kjellgren, MKB fastigheter, muntligen den 2007-06-26
* Solveig Akerhielm, parkansvarig i Ludvika kommun, muntligen 2007-12-15
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CABE

Commission for Architecture and the Built Environment (CABE) &ar en statligt
finansierad organisation. CABE arbetar med forskning och radgivning och stottar och
startar upp projekt som arbetar for battre miljéer och designade byggnader.
Organisationen har slappt ut ett par undersokningar déar blandat annat rapporten (2004)
"Does money grow on trees?”, visar pa olika fordelar med kvalitativa gronytor.
Rapporten har ett flertal fallstudier som pekar pa att det finns ekonomiska fordelar med
att gronytor upplevs som fina och vélskotta. Boende upplever bland annat att utemiljon
kédnns mer saker och trygg och stannar kvar i sitt boende. Rapporten visar dven att
priserna pa bostader 6kade med 15 % om det fanns en park i narheten jamfort med
bostader som inte hade gronytor.

CABEs rapport (2001) "The value of urban design executive summary” har ett flertal
argument for framtida investeringar av valdesignade utemiljoer. De pekar pa flera
ekonomiska fordelar, dér investeringen betalar sig genom hdgre hyror, mindre
forstorelse, battre popularitet pd marknaden och valbefinnande hos brukarna och sa
vidare. De menar ocksa att det ar en lag investeringskostnad. Den betalar sig manga
ganger om.

CABEs rapport ” The value of public space” &r en rapport som har sammanstallt olika

varden hos offentliga utemiljoer. Det gar utmarkt att ladda ner rapporterna gratis fran
deras hemsida: www.cabe.org.uk
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LUTTIK

Luttik (2000) visar genom sin studie "The value of trees, water and open space as
reflected by house prices in the Netherlands, landscape and urban planning” hur
huspriser okar i véarde, nar de ar beldgna i narheten av ett gronomrade. Utsikt mot park
och Oppet landskap 6kar aven forséljningspriset. (se tabell 1)

Tabell 1. Luttiks studie dver vardedkning

Hus bel&get: Véardeokning i %
Tradgard intill vatten 11 %

Utsikt Over vatten 10 %

Utsikt dver park 8 %

Naéra till park 6 %

Utsikten dold av hyreshus -7%

Buller eller annan stérning -11%

Luttiks studie visar ocksa motsatsen, det vill sdga negativa siffror om utsikten var riktad
mot en stor byggnad som skymde sikten eller om de boende uppfattade trafikbuller i
narmiljon. 1 bada fallen skapades en vardeminskning pa ca 7 — 8 %. Hus som var
placerade i ett omrade med ett flertal laga hus, men som saknade utemiljo fick ett neutralt
varde (noll %). Basta vardeokningen pa 11 % fick hus som hade bade en tradgard och
utsikt mot vatten. Rapporten visar dven att omraden som inte uppfattas som bra boenden,
men har gronytor far positiva utslag i helhetsbedémningen.

KAPITELSAMMANFATTNING

Enligt Myhr (2007) paverkas manniskor av en fastighets utemiljo och dess faktorer. Hur
en utemiljo vérderas ar helt beroende pa om den uppfyller en funktion i fastigheten.
Gronska ar ofta ett samlingsnamn pa utemiljon, nar den ingdr som en variabel i en
varderingmetod/modell. VVegetationen tappar sin identitet och blir darmed ocksa bedémd
kvantitativt. Rapporter som Oversatter grona varden till ekonomiska termer har gjorts av
CABE, Luttik och MKB. Dessa visar att det ar [onsamt att satsa pa utemiljoer. Att skapa
valdesignade funktionsytor, ger livsutrymme for brukarna och pengar tillbaks for den
som investerar i den. Hus och lagenheter som finns i narheten av gronytor kan 6ka i varde
upp till ca 15 %. Luttiks studie visade intressant nog, att det fanns ett neutralt lage. MKB
arbetar med Malmdmodellen, dar foretaget kan rakna ut om en framtida investeringar
betalar sig eller inte. | de fall som investeringarna har varit gynnsamma, har MKB kunnat
gobra en 5 % hyreshojning. Att investera i bra utemiljoer uppfattas som Iénsamt.
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TRADVARDERINGSMETODER

Byggnadsstyrelsen (1982) menar att behovet av att vardera trad i ekonomiska termer
galler framst da det finns ersattningsansprak, intrangsersattning, marklosen, faststillande
av vitesbelopp vid kontraktsskrivning och vid markanvandning. Byggnadsstyrelsen anser
att det &r viktigt att i varderingsbedomningen lyfta fram andra faktorer som
funktionsvarden, designvérden, symbolvérden och kulturhistoriska vérden.

Branschen anvénder sig av olika varderingsmetoder vid tradinventeringar. Foretag och
kommuner modifierar garna metoderna till sin egen verksamhet, vilket skapar helt olika
parametrar och resultat. Tradinventeringar &r ofta kopplade till en tradplan. Tradplanen &r
en samlad dokumention 6ver ett tradbestand, dar olika faktorer och variabler finns med. |
det har kapitlet beskrivs de olika tradvarderingsmetoder som finns pa den Svenska
marknaden, i Australien, Tyskland och England.

KOCH

Kochmetoden anvands i ett flertal kommuner och foretag. Den ar ofta modifierad for att
passa in i vara utemiljoer. Det ar den varderingsmetod som ar mest erkand. Metoden gar
ut pa att berdkna buskar och trads framstallningskostnader. Med detta menas kostnader
for plantering, etableringskotsel samt skotsel fram tills att tradet uppnatt for platsen, full
storlek. (SPR 1982)

Da en olycka genom trafik intraffat och skadat ett trad, eller om skadan uppstatt under
anlaggningsarbeten, kan man krava ersattning for ett trdd i samma storlek. Metoden
bygger pa sakvarden, dar man tar hansyn till tradets olika skotselkostnader under dess
livslangd. Detta betyder att man raknar pa alla kostnader som ar nerlagda pa tradet. Den
enklaste metoden att fa fram priset, ar att berdkna kostnaden pa ett nykopt lika stort trad
och plantera det pa plats. Berdkningen forsvaras betydligt nar det galler stora gamla trad.
Hanteringen av stora trad ar bade svart och dyrt.

Werner Koch’s metod bygger pd antaganden om respektive trads livslangd och for
vaxtplatsens optimala storlek. Metoden utgar fran att tradet ar ett friskt, felfritt och
valutvecklat "idealtrad”. Metoden menar att ett trad som &r langlivat har en hogre kostnad
pa grund av en langre skotselperiod dn en kortlivad art. Totalsumman paverkas av hur
stort tradet ar vid inkdp. Metoden ar utformad sa att det ar billigare att utga fran ett litet
trad, det vill saga en ung individ. Till detta far man rékna flera ars skotsel. Ett storre trad
blir en storre basinvestering som bor forrantas. (SPR 1982)

Ett trad har tre utvecklingsfaser enligt Koch’s metod:
o tillvaxtperiod
e optimal véxtperiod
e vardeminskningsperiod
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STRITZKE

Stritzkemetoden togs fram pa bestéllning av Byggnadsstyrelsen (1992). Stritzkemetoden
ar en sammanvagning av olika metoder, utvecklad av Klaus Stritzke. 1 metoden finns
vardestegrande och vardeminskande faktorer. Enligt Klaus Stritzke har standorten “stad”
det hogsta vardet, medan "naturlandskap” det lagsta. Trad som véxer langsamt far ett
hogre varde dn ett snabbvaxande trad. Standorten paverkar vardet, men i mindre
utstrackning an de andra faktorerna. Helhetsintrycket paverkas av tre saker:

Hur friskt tradet ar, hur kraftigt tradet ar och var det star i forhallande till andra trad.

Vardestegrande faktorer som anvands i metoden:
1. Stamomfang 1-12 x

2. Helhetsintryck 1-10 x

3. Tradslag 1-3 x

4. Vaxtplatsen 1-1,7 x

5. Vaxtzonen 1-1,5 x

Den viktigaste faktorn ar stamomfanget. Den kan sla upp till 12 ganger tradets totalvérde.
Basen i Stritzke’s metod &r ett faststallt pris per kvadratcentimeter i genomskarning pa
stammens bredd. Priset saknar forankring i branschens berékningsgrunder. Stritzke’s
metod ger trad hoga ekonomiska varden. (Byggnadsstyrelsen 1992)

Vardeminskande faktorer + ersattningsbelopp

Stritzke talar om ersattningsprocent P av en skada pa ett trad. Erséttningsprocenten
accelerar successivt, vilket innebar att om skadan ar 25 %, blir erséttningen 25 % av
vardet som framraknas av faktorerna ovan. Om skadans omfattning &r 50 % réknas tradet
som vardelost. (Byggnadsstyrelsen 1992)

BURNLEY

Burnleymetoden utvecklades i Australien och anvinds som en accepterad metod for
tradvardering bade i urbana- och landsbygdsmiljéer. Den har en sjélvstyrd indexteknik
som styr tradvardet. Tekniken ar designad pa sa vis att fel minimeras och avvikelser blir
farre &n for andra metoder. (Moore 1988)

Originalmetoden blev modifierad 1991 for att gora olika tradberakningar lattare och
battre. Metoden bygger pa tva bestandsdelar, tradpriser i kronor, hamtade fran aktuella
plantskolekataloger och tradens volym i m®. Basvérdet raknas ut p& trad med en
kronvolym p& minst 1 m® Burnleymetoden har fatt allvarlig kritik fr&n bland annat
arborister som menar att det dr bade trakigt och tidsodande att ta fram basvérden. Forslag
presenterades for att ta fram generella varden for olika variabler hos vanliga trad. (Moore
1988)
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CAVAT

CAVAT (Capital Asset Value for Amenity Trees) ar en metod som mater stamomfang
och gor det mojligt att berékna trad som offentliga tillgangar istallet for skulder. Metoden
har utvecklats att vara mer an ett hjalpmedel och ett strategiskt verktyg for beslut av
tradbestand. CAVAT kan aven anvandas pa individuella objekt, dar varje enstaka trads
varde kan omsattas till ekonomiska villkor. (Neilan 2009)

Chris Neilan (2009) vill &ven understyrka vikten av tradkunskaper nar man anvénder sig
av metoden. Programmet ar gratis och kan laddas ner pa: www.ltoa.org.uk. Andra
faktorer som dven spelar in i bedomningen ar vitalitet, alder, forvantad livslangd och
standort. Programmet ar speciellt framtaget som ett verktyg som mater trad som
offentliga tillgangar och omsétter vardena till ekonomiska termer. Det finns tva olika
program att valja pa och olika tabeller som medfdljer programvaran. Dessa visar olika
index och vérdebarometerar.

Tréden delas in olika klasser beroende av forvéantad livslangd. Trad som har forvéntad
livslangd som ar mer &n 80 ar far ett varde pa 100 % och de arter som har kortare
livslangd &n 5 ar far ett varde pa 0 % (se tabell 2). Arterna delas in i tre klasser:

1. langlivade arter som till exempel ek och lind, dar livslangden i urbana utemiljoer
beraknas bli dldre an 160 ar.

2. medellivslanga arter som till exempel bok och robinia, dar livslangden berdknas
att bli mellan 160 — 80 ar.

3. kortlivade arter som till exempel bjork och korsbér, dar livslangden ar kortare &n
80 ar.

Basen i CAVAT-metoden ar stamomfanget, men metoden tar dven hansyn till kronans
storlek och vitalitet. VVardet minskar om kronans storlek beskars ner, storre skador eller
sjukdomar eller om kronan inte har utvecklats som den ska. Vardet minskar pa tradet om
vitaliteten visar pa dalig kondition. Détt trad eller doéende trad bedoms till vardet av 0
kronor. Metoden ar enkel att anvanda och uppdateras arligen, dar index férandrar sig
efter radande konjunkturlage. (Neilan 2009)

Tabell 2. Férvantad livslangd och minskat varde i % enligt Neilan (2009):

Livslangd Minskat varde
40 - 80 ar 5%

20 — 40 ar 25%

10 - 20 ar 60%

5-10ar 85%

<5ar 100%

22


http://www.ltoa.org.uk/

VAT 03

VAT 03 — modellen ar utvecklad for att ekonomisk vardera trad i stadsrum, tradgardar,
parker och landskap i Danmark. Modellen ar framtagen av den danska
tradgardsbranschens aktorer och utgiven av forlaget Gront Miljo. (Randrup, Poulsen &
Holgersen 2003)

Randrup, Poulsen & Holgersen (2003) menar att malséattningen med VAT 03 ar att hitta
en monetér tolkning av vardet vid en tradvardering. | varderingsarbetet finns dven
faktorer som estetiska varden inkopplade. Modellen utgar fran ett basvérde x sundhet x
placering x alder = tradets vérde. Basvardet &r de kostnader som innefattar inkop,
plantering och skotsel av tradet i 5 ar.

Vérderingen baserar sig pa ett basvéarde som beraknas utifran foljande variabler, dar alla
bedoms i en skala fran 0 -5 poang:

e Trédets vitalitet (sundhet)
e Tradets livlangd (alder)
e Tradets standort (placering)

TRADPLAN

For att kunna vardera trad och buskar kravs dokumentation. Tradplanen ar ett av fa
register i branschen som innehaller viktig data. Anna Flatholm (1997) menar att tradplanen
ar ett viktigt handlingsprogram och ett bra register bygger pa en genomtankt inventering
med relevanta variabler. Grundlaggande variabler ar oftast art, sort, alder, identitet,
standortsforhallande som till exempel om det star i gras, rabatt, hardgjorda ytor, bryn och
sd vidare. Ovriga variabler kan vara krondiameter, stamdiameter, uppbindning, tradstod,
kronstabilisering. Exempel pa en viktig variabel i en vardering ar vitalitet, vilket ar
tradets halsotillstand. Vitaliteten bedoms okulért och registreras i klasserna 1, 2 eller 3.
(se tabell 3)

Enligt Rune Bengtsson (2000) brister det i uppféljning och dokumentation av gjorda
tradplanteringar. Han menar att det skulle vara vardefullt fér manga om man noga
registrerar tradens art, planteringstid och ursprung.

Morfologisk och fysiologisk kvalitet
Med morfologisk kvalitet menar Rune Bengtsson (2000) de matt som mats pa tradet. Hit
hor stamomfang, stamhojd, antal omplanteringar, topphdjd och méngden finrotter pa

roten. Den fysiologiska kvalitén bestams av tradets vitalitet (se tabell 3), dar vattenhalt
spelar en stor roll, speciellt vid etablering och nybildandet av rotter (Bengtsson 2000).
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Tabell 3. Vitaliseringsklasser enligt Flatholm (1997)

KLASS VITALITET BESKRIVNING
1. >80 % Friskt trad

2. 50-80 % Nedsatt kondition
3. <50 % Déligt trad

Symptom pa dalig fysiologi

Enligt GRO (2003) ar fysiologisk kvalitet, den kondition vaxten befinner sig i.
Konditionen har stor betydelse for en véxts formaga till god etablering och formaga att
motsta stress. Véxter som visar pa god kondition har bra vattenstatus, ratt naringsbalans,
goda energireserver och stor formaga att bilda nya rotter.

Foljande symptom visar pa dalig fysiologi:

torkskador som vissnande blad och grenar samt skrumpen bark.
morkerskott 6verstigande 1 cm

doda partier pa grenar eller rétter orsakat av svamp eller insektsangrepp
branda blad eller grenar pa vintergrona véxter, orsakat av tjaltorka
kvarhangade intorkade blad pa senaste arets tillvéxt.

doda rotter orsakat av frost eller staende vatten
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SKADEERSATTNING

Idag gors varderingar av trad och buskar enligt Kochs och Stritzkemetoden for att fa ut
ersattningsansprak vid skador pa vegetation. For att fa ut ratt ersattning vid skada pa
véxter, sa menar Lindahl (1992) att det kravs goda kunskaper om véxter hos den som
varderar utemiljéer och hos den som ar skadereglerare. Idag saknas jamforelseobjekt och
riktlinjer, sd varje ansokan beddéms subjektivt och med stor risk for allvarliga
felbeddmningar. Att skapa en gemensam vardegrund torde vara ett viktigt steg i ratt
riktning om ersattningsnivaerna ska kunna bedomas likvardigt och ratt for den drabbade.

Lindahl (1992) poangterar vikten av att dokumentera alla trad som ar planterade pa
utsatta lagen for en eventuellt kommande skada. Det ar alltid svarare att havda trads
varde i efterhand. Dokumentationen bor innehalla féljande:
e Foto innan skada
e Registrera traden i register, dar olika variabler finns med som alder, storlek med
mera
e Fotografera skadans omfattning. Bor vara aktuell med datum

Ersattningsansprak

Vid skada berédknas ett skadestandsbelopp for att tacka kostnaderna. Da en skadereglering
gors pa trad skiljer man pa delskador och totalskador. Delskador kan innebéra att en gren,
rothals eller stam har utsatts for olycka eller skadegorelse. En totalskada leder till att
tradet dor och maste bytas ut. (Se bilaga 5) F6ljande fragor bor stéllas enligt SPR (1982):

Ar tradet gammalt? Forlorar det i varde istallet for Gkar?

Finns det tidigare skador?

Visar tradet pa sjukdomstecken?

Hur stor funktion och design har tradet haft for sin omgivning?
Ar arten eller sorten unik i sitt slag?

Skadestandsansokningar gors till forsakringsbolag. Bolagen gor egna individuella
bedémningar, dar vardet i manga fall nerskrivs. | flertalet fall saknas ofta en god
dokumentation och sakkunskap, vilket gor att forsékringsbranschen ofta soker det lagre
vardet. (SPR 1982) Exemplet pa skadeerséttningen ar hamtad ur "Trafikskadade trad” en
sammanstéllning fran kommuner i Sverige, bearbetad av Lindahl (1992).

Arende: Hudiksvall kommun, skadenr: 08-801067-90/KL, Lansforsakringar.

1990 totalskadades 5 st 12-ariga Sorbus intermedia (oxlar) i en personbilskrock, alla
traden ingick i en allé. Trafikolyckan blev senare ett mal i tingsratten och blev rubricerat
som grov vardsloshet i trafik. Hudiksvalls kommun gjorde ansprak pa 41 100 kr + moms.
I beloppet ingick ersattning for forstorda buskar samt beskarningskostnad av befintliga
buskar pa 4 350 kronor. De fem oxlarna vérderades till 7 200 kronor/styck med Kochs
metod. Lansforsékringar i Gavleborgs lan ersatte Hudiksvalls kommun med det begérda
beloppet pa 41 000 kr + moms.
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KAPITELSAMMANFATTNING

Det finns ett flertal tradvarderingsmetoder i branschen som vérderar trad, men ingen av
metoderna tar hansyn till andra vaxtgrupper i utemiljon som till exempel Kklattervaxter
och buskar. Kochs vérderingsmetod &ar mest valkdnd i Sverige och anvands av
kommuner, foretag och forsékringsbolag. De olika metoderna varierar i arbetssatt,
variabler och utfall, dar bland annat utrakningar och resultat blir helt olika beroende pa
vilka faktorer som styrt varderingen. Rapporterna blir svartolkade. Det blir &ven svart att
fa fram riktpriser och en plattform for prisjamforelser. Avsaknaden av likvardiga
riktlinjer i varderingsmetoderna gor att vardegrunden uteblir.

VAT 03 &r en intressant tradvarderingsmodell som forsoker att skapa en vérdegrund
utifran ett enklare satt att ekonomisk varda ett trad. Modellen &r utvecklad i Danmark och
finns till forséljning via forlaget Gront Miljo. Viktiga variabler i vardebeddmningen &r
alder, vitalitet och kronans grenar. Den tar &ven hansyn till estetiska varden.

En ny intressant metod &r CAVAT. Metoden ar utvecklad 2007 i England. Den mater
stamomfang pa traden, Oversatter vardena till ekonomiska termer. Varje ar uppdateras
bade index och databaser, vilket skapar en aktuell vérdegrund. For samtliga
varderingsmetoder &r trddens morfologiska och fysiologiska kvalitet viktig. Viktiga
variabler ar till exempel art, alder, krona, stamomfang och vitalitet. |
beddmningsprocessen och i vérderingsarbetet spelar dessa variabler en avgérande roll.
Gemensamt for tradvérderings metoderna ar att det kravs yrkesméssiga kunskaper med
fordjupad vaxtkunskap.

Tradplan ar ett samlat dokument som innehaller manga olika handlingar. For att
tradplanen ska fungera som ett underlag vid varderingsarbeten, sa kravs det att
inventeringarna samlas i gemensamma databaser. Tradplanen &r ett av fa ”grona” register
att hamta information fran, om det blir aktuellt att kartlagga ett objekt eller omrade. Idag

ersatts skadade trad utifran individuella bedomningar och med laga erséttningsnivaer.
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VARDESKAPANDE FAKTORER

For att komma vidare i varderingsprocessen, bor faktorer som styr det ekonomiska vérdet
belysas. Att vara tradgardar har ett egenvarde, kan vi alla sékerligen kanna eller ana, men
att ekonomiskt vardera den, genom att ange pris pa befintliga vaxter som trad, buskar och
perenner, ar en betydligt svarare utmaning. ldag kretsar vérdering av utemiljo kring trad.
For att forstda varfor vardering av utemiljo ar komplext, kommer flertalet olika
vaxtegenskaper att presenteras som variabler. Vaxtegenskaper tar upp olika egenskaper
som styr véxternas forutsattningar. Det finns samband med réatt insatta skotselatgarder,
vaxternas egenskaper, krav pa miljo och okat varde for utemiljon.

Vollbrecht (2002) menar att kunskap behdvs och den bor basera sig pa vetenskapliga
grunder och god véxtk&nnedom. D&rfér menar han vidare att vedertagna metoder bor
andras, om metoderna visar sig vara felaktiga eller missvisande gallande tradens nuvarde.

Enligt byggnadsstyrelsen (1992) kan man maéta trad efter hur de uppfattas av brukaren.
Det kan vara affektionsvérde (upplevelsen), virkesvérde, skotselvéarde, miljovéarde
anskaffningsvarde med mera Aktuellt pris som satts pa trad, beror pa en méangd olika
faktorer som till exempel hur viktigt det ar for dess omgivning. Beroende pa nyttan och
behovet delas vérdena in i olika klasser:

e substansvarde

e funktionsvérde

e estetiska varde

e symbolvarde

e ekonomiskt varde

Trad som star i skogen och inte finns i en begransad omfattning, blir varderat utifran
virket. Trédet blir klassat till ett substansvarde. Ett trd&d som istéllet ger vindskydd,
syreproduktion och kan minska energiférbrukningen med upp till 10 % eller bidrar till
drénering av vattensjuka marker, klassas till ett funktionsvarde. Trad som har en funktion
pa torg, parker och tradgardar i stadens olika rum och som, i vissa fall, d&ven har ett
enskilt hogre vérde, klassas till ett estetiskt varde. Pa vissa stéllen kan trad utgora en stark
symbol, ett landmarke eller knyta an till en historisk epok. Dessa klassas till
symbolvarden. Ibland skadas trad avsiktligt eller oavsiktlig, men utgdr en forlust for den
som ar agare. Da skapas en grund till det ekonomiska vardet (Byggnadsstyrelsen 1992).
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VARDEBEDOMNING

Vardering av trad, buskar och perenner &r lika subjektivt som all annan vardering. Trad
kan for vissa individer vara helt oersattliga, medan det ar for nagon annan &r en ren
kostnad och belastning. Vardet ar oftast subjektivt och uppfattas olika beroende pa vilka
faktorer som paverkar upplevelsen. Generellt uppfattas anda aldre trad mer vérda &n
yngre. | staderna far traden en betydligt viktigare roll och blir ofta vardesatta for att de
fyller manga olika funktioner pa samma gang (Byggnadsstyrelsen 1992).

Det ar inte helt enkelt och okomplicerat att definiera vad en bra utemiljo ar, men enligt
Svenska bostaders mal och strategier for de olika arbetsomradena har Stefan Mattson® i
samrad med andra ansvariga pa foretaget, tagit fram ett par punkter (faktorer). Vardet i
bra utemiljoer visar sig pa olika satt, dar det kan finns olika typer av vardeegenskaper
som mynnar ut i ekonomiska fordelar. Det kan till exempel vara att det kénns trevligare
for de boende, vandalismen minskar samt in- och utflyttningar avtar. Detta skapar
positiva ekonomiska effekter och ger samtidigt en bra utemiljé som stimulerar de boende
att vistas och aktivt ta del i den. Svenska bostader har latit sig inspireras av
bostadsbolaget Poseidons, Varldens park, som visat sig vara en lyckad satsning, nar det
galler att skapa ekonomiskt hallbara och vardefulla utemiljoer.

Enligt Stefan Mattson pa Svenska bostader sa ar foljande punkter viktiga for att uppna en
bra och intressant utemiljo:
e harum i rummet, "det nya vardagsrummet”.
tradgarden bor vara en plats for samvaro och enskildhet.
det bor finnas minst en fri och dppen grasyta, for flexibel anvandning.
platser for styrda aktiviteter som lek och grillplats.
vaxter (trad, buskar, perenner och lokvaxter) skapar stamningar.
arstidsegenskaper som vintergront, hostfarger etcetera. beaktas.

VARDEUTVECKLING enlig Rune Bengtsson.

Rune Bengtsson® forskningsledare vid CBM, SLU menar att vaxter som &r i god
kondition, vérdeutvecklar sig under sin optimala tillvaxttid. Vardetkningen hénger
samman med en méngd faktorer, dér bland annat bra skotsel och god etablering ar viktiga
inslag. Han vill dven peka pa det faktum att det kravs relativt fa insatser vid en
tradinvestering jamfort med till exempel maskininvestering. Vé&rdekurvan har
motsatsforhallanden. Trad som &r véletablerade stiger i varde med dkad alder, medan en
maskin minskar ju aldre den blir.

Det finns allt for ofta en kunskapsbrist och ofdrstaelse, nar det galler vaxter. Vaxtmaterial
som investeringsobjekt bor underhallas med ratt insatser for att kunna aterge ett bra
nuvarde i framtiden. Arter och sorter varierar i vardeutveckling, men generellt, sa kar de
i varde fran det 6gonblick som de &r etablerade, under forutsattning att de ar friska.

® Stefan Mattson, Svenska bostader, Stockholm, muntligen den 2007-07-19
® Rune Bengtsson, CBM, muntligen 2007-08-22
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Variabler

Ira Gyllingberg fran Atira & Co har arbetat med gardenstaging (tradgérdsstyling) i dver
10 ar och gor idag olika egna okulara besiktningar tillsammans med ett stort
fastighetsbolag. Hon menar att det behdvs verktyg for verifiera och dokumentera viktiga
héndelser i en okulérbesiktning. Det skulle vara lattare att visa fastighetsdgaren vad som
ar viktigt att lagga fokus pa nar man gor en tradgardsstyling eller en projektering. Utifran
fragan, vilka variabler eller viktiga punkter skulle du kunna tanka dig att ha med i ett
varderingsutlatande for utemiljo (se figur 6)? Svarade Ira Gyllingberg foljande:

tomtkarta och fastighetsbeteckning
enkel jordartsbestdmning + jordprover
dranering/markférhallanden [ — ——
historiska forhallanden IEE=
vaxtforteckning med latinska namn 2

vaxtegenskaper, form med mera

alder hos vaxterna

vitalitet

helhetsintryck — uppfattning

grasyta

funktionsytor sasom uteplats,
swimmingpool, sittplatser, grillplats med
mera

e markmaterial och konstruktioner

e rekvisita, mobler med mera

e sol och vind

e priser

Privat temtmark

.................

R T —

[u.m.. ....... W

Utemilji

Figur 6, Vardeutlatande (protokoll) vid
ekonomisk vardering av utemiljo

Pris pa vaxter

Det ar manga olika typer av faktorer som styr ett aktuellt pris pa marknaden som t ex.
Inflation, konjunkturlaget, efterfragan och koparens formaga till produkten. Att flytta
stora gamla trad kan kosta allt fran 50 000 kronor och uppat. For att det ska bli mojligt att
vardera véxter, bor man i tradgardsbranschen forsoka att skapa en gemensam
prisplattform. Idag &ar det oftast upp till besiktningsmannen eller skaderegleraren att satta
pris pa trad som blivit skadade. | haftet "vardering av trad och buskar” av SPR (1982, s.
5) kan man ta del av en tysk utredning som visar hur viktigt det ar att inneha och behalla
befintliga tradbestand. Bladmassa i trad producerar stora mangder syre och forbrukar
koloxid. En gammal hundraarig bok med en kronvolym pa 160 kubikmeter, behover
ersattas med minst 2 700 ungtrad med en kronvolym pa minst en kubikmeter, for att
producera samma mangd syre. Kostnader for sadana planteringar kan kosta en till tva
miljoner kronor vid nyanl&ggning.

" Ira Gyllingberg, Atira och Co, Muntligen 2007-06-27
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I Vollbrechts bok "Trad — deras biologi och vard” (2002) menar man att det ar viktigt att
satta priser pa befintliga vaxter genom att hamta aktuella priser fran branschens
plantskolekataloger och lagga till skotselkostnaderna. Det lagre priset efterstrévas
generellt for att fa gehor hos till exempel forsakringsbolag. Det ar betydligt lattare att
satta pris pa unga trad genom att titta pa anskaffningsvardet &n att vardera ett gammalt
trad. Daremot upplevs aldre trdd mer vardefulla dn unga. Vissa aldre individer kan ha
kulturhistoriska varden. Fullvuxna gamla trad ger karaktdr at en plats och kan vara
oersattliga, just for att de har anpassat sig via sin plats genom tid och infrastruktur. Det &r
darfor viktigt att valja tradart och sort efter platsens forutsattningar och ta héansyn till
vaxters egenskaper. (Flatholm 1997)

Optimala tillvaxtaldrar

Enligt Rune Bengtsson® kan véxterna visa pa en stor variation inom samma véxtgrupp,
art och sort, gallande optimal tillvaxtalder och antal ar innan ett nollvarde (se figur 7).
Detta betyder att vaxter egentligen bor vérderas utifran fler varderingsfaktorer, innan de
omraknas till ett rent ekonomisk véarde. Se bilaga 3.

6 o zo 3 4 S to Fo ko Figur 7, enkelt diagram

TUE ekl . - .
;f“ ‘uw} som visar vardestegring
pa olika tradarter

Exempel pa vardetkning hos vaxter

En vanlig investering i ett anldggarforetag ar inkOp av en traktorgrévare, hjullastare eller
en lastbil. Samtidigt kan det bli tal om ett storre tradinkdp. Inkopskostnaden kan ofta
ligga likvardigt, men merkostnaderna i inkOpsforfarandet varierar mycket.
Vardeutvecklingen mellan produktgruppen maskininkop och tradinkdp skiljer sig helt at.
Maskininkop tappar véarde redan vid ankomstdagen och vardeminskningen fortsatter tills
avskrivningstiden tar slut och vérdet blir 0 kronor. Tradinkdp genomfors med fa resurser.
Vardet pa trad ar ofta lagt vid inkopstillfallet, men okar i varde varje ar, tills traden
uppnatt optimal tillvaxtalder. Generellt kan sagas att trad har en vardeperiod i ca 50-180
ar. Vissa arter som till exempel formklippta lindar kan bli upp 500 ar gamla.

® Rune Bengtsson, forskningsledare vid CBM, muntligen 2007-08-22
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VAXTEGENSKAPER

I det hér avsnittet kommer olika véxtegenskaper att presenteras. Dessa kommer att utgora
en viktig bas i ett framtida vardeutlatande. Varje egenskap bor finnas med som en viktig
variabel i ett forsok att besiktiga eller inventera vaxter. Tillsammans skapar samtliga
vaxtegenskaper forutsattningar for att gora en trovérdig och riktig inventering av nuléget.
I besiktningsforfaranden tas stor hansyn till véxtegenskaper (variabler), dar avvikelser
fran "normalt” tillstand noteras.

I branschen finns en rad olika begrepp som ror vedartade vaxter. Dessa anvénds dagligen
och ar ett gemensamt sprak om vaxters egenskaper och standortskrav. Det &r alltsa viktigt
att kanna till begreppen, da dessa kan I6sa konflikter samt underlattar problemlésning i
framtiden. (Gustavsson, Lorentzon, 1996)

ZON OCH HARDIGHET

Zonindelning i Sverige gar fran | — VIII. Klimatet i tradgarden kan vara mer gynnsam an
zonangivelsen pa kartan. Jordar som ar véldranerade “varma” kan innehdlla stenar som
haller varmen langre. Tradgarden kan fa en béttre zon om den ar belagen pa sydsluttning,
omgiven av asfalt, plattor eller fasader som magasinerar varmen eller om den ligger vid
ett storre vattendrag eller sj6. Klimatet kan aven bli tuffare och zonindelning 6ka om det
rader dalig dréanering, vindutsatthet, terrang som bidrar till att kall luft stannar eller
finkorniga jordar som ler eller mjala. (Bengtsson 2004)

Hardighet ar en véxts formaga att anpassa sig och overleva temperaturforandringar samt
laga temperaturer. Det ar viktigt att veta véxters proveniens (ursprungsplats), frokallor.
Viéxtmaterialet fran en viss ortseger (autokton) har statt i flera generationer och anpassat
sig till orten/platsens klimat och skadedjurstryck. For att skilja pa olika variationer inom
samma art anvands begreppet, proveniens. (GRO 2003)

MARKFORHALLANDEN

Enligt Gustavsson och Lorentzon (1996) innefattar begreppet markforhallanden en
klassificering av fem olika jordartstyper: lera, ler/sand, sandigt, torv och tradgardsjord.
Vid bedomning av markforhallanden bor dven standortskrav végas in. Véxter som &r
utsatta for konkurrens har stora krav pa ratt standort, medan de véxter som har sma krav
kan klara olika forhallanden battre. Standorten &r av stor betydelse for vaxten. De olika
jordarterna kan vara utsatta av paverkansfaktorer som kompakterad jord, salt, vind och
skugga. | vissa fall kan jordarten dven vara mager med laga halter av naringsamnen.
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LJUSFORHALLANDEN

Enligt Gustavsson och Lorentzon (1996) har véxter olika behov av ljus och utvecklas
optimalt om de far ratt ljusforhallande for arten eller sorters behov. Vissa véxter har goda
mojligheter att utvecklas under bade soliga och skuggiga forhallanden, medan andra
véxter skadas eller utvecklas daligt i felaktiga ljusforhallanden. Ljusforhallanden delas in
i fyra klasser: Sol, halvskugga, skugga och ”vid amplitud”.

ATTRAKTIONSVARDEN

Gustavsson och Lorentzon (1996) menar att manga olika arter och sorter har speciella
attraktionsvarden som pa olika satt avviker fran det vanliga. Denna avvikelse kan vara
viktig i en vaxtvalssituation. Attraktionsvérdena klassificeras in i foljande klasser:
Blomning, Fruktsattning, Bladfarg, Bladform, Knoppsprickning, Hostfarg, Doft, Vaxtsétt
(véxtform) och Stam/skott.

VAXTFORM

Véxtens form och standortskrav ar viktiga bedoémningsenheter vid en vardering av
utemiljoer (se figur 8). I beddmningsklassen vaxtform delas véxterna in ett flertal klasser
utifran vaxtens yttre form. Konturformerna delas in i 10 klasser enligt Gustavsson och
Lorentzon (1996):

1. bred buske, 2. smal buske, 3. rundform, 4. trattform, 5. koniskform, 6. hdngande form
7. medelform, 8. mattbildande, 9. klattrande och 10.pelarform

Figur 8, olika véaxtformer.
ROTSYSTEM

Rotsystemet ska ha tillrackligt med finrotter (1-10 mm i diameter) med hansyn till art och
sort samt visa pa en god balans mellan huvudrétter och finrétter. Storleksforhallandet
mellan rot och 6vriga delar av véaxten skall sta i relation till vaxtens art och storlek.
Generellt skall rotsystemet vara vélutvecklat, kraftigt, allsidigt foérgrenat och utan storre
sar eller skador. (GRO 2003)
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VAXTGRUPPER

I Grona Fakta bladet Véxtegenskaper” (Gustavsson, Lorentzon, 1996) delas vedartade
vaxter in i grupperna trad, buske, busktrad, barrvaxter, klangvaxter, ris och vintergrona
vaxter.(se tabell 4)

Vaxtgruppers indelning i 6 klasser:

Tabell 4. Tabell presenterar 6 klasser. (Gustavsson, Lorentzon 1996)

Storlek |0,1-/0,7-|1,2-|2-3 |3-5 |5-7 |7-9 |9-12 |12- |15- |20- |25-
m 0,7 |1,2 |2 15 20 25

Trad X X X X X X X X X
Busktrad X X X

Buskar X X X X X X

Klangvaxt X X [x X [x |X

Barrvaxt |Xx X X X X X X X X X X X
Ris X

STORLEK

Enligt GRO (2003) &r storleksangivelse det vanligaste kvalitetsbegreppet. Véxter sorteras
in i storleksintervaller eller far en kvalitetsbeteckning som till exempel. A-kvalitet.

Foljande storleksbegrepp mats i cm eller mm:

Totalhojd - méats i cm fran rothals till toppen av plantan, undantag barrvaxter.

Stamhojd — mats i cm fran rothals till den nedersta krongrenen.

Stamdiameter — mats i mm och avser stammens diameter. Stamtjockleken méts mitt pa
stammen.

Stamomkrets — mats i cm och mitt pd stammen pa uppstammade trad som har lagre
stamh@jd an 180 cm. Stamhojd 6ver 180 cm mats 1 m ovanfor rothalsen.

Bredd — véxter med regelbunden form mats stérsta bredd annars anges ett medelvérde
fran tva matningar, dar stérsta och minsta uppmatta bredd anvands.

Antal grenar och skott — antal grenar raknas for buskar ovanfor rothalsen. For trad
réknas inte toppskotten in i antalet grenar. Generellt ska antalet grenar, skott och bladverk
motsvara en art/sorts alder och habitus.
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GARDENSTAGING

Vid fastighetsforsaljning ar det inte ovanligt att smahus eller lagenheter blir flyttstylade.
Forsta intrycket hos koparen &r viktigt. Detta forsta intryck skapar en mojlighet for
aktorer att Oka vardet pa fastigheten och fa ett battre forsaljningspris. Utemiljon ar det
forsta som en huskdpare moter. Att forskona eller forbattra utemiljon infor en forsaljning
av en fastighet skapar inte alltid ett hogre pris, men det blir i regel fler intressenter vid
budgivningen, vilket gor att fastigheten blir sald.” Det finns ett svalt intresse hos
maklarna, nar det galler gardenstaging (tradgardsstyling) menar Ira Gyllingberg.
Maéklarna far in stora arvoden utan att behdva gora en storre anstrangning pa utemiljon.
For den enskilde smahuségaren kan en gardenstaging i manga fall ka forsaljningspriset
och ibland upp till 200 000 kronor.

En konsultation kostar ca 2 000 kronor och en gardenstaging kostar ca 10 000 kronor. Ira
berattar vidare att, nar en gardenstaging utfors pa ett nytt eller gammalt hus ar det
brukligt att man tittar pa utemiljons helhetsintryck. Om ett nytt hus har en ruffig”
tradgard, sa tar det ner upplevelsen av fastigheten och ddarmed ocksa vardeokningen.
Bade bestéllaren och koparen vill oftast ha det lattskott och snyggt. Rekvisita till
gardenstaging lanas eller hyrs in. | gardenstaging ingar ofta en allroundskotsel som
hackklippning, grasklippning, puts och utplacering av pynt. Ira Gyllingberg™ vill
understryka att det ar mycket svarare for huskoparen att i efterhand fa lana mer medel till
att forbattra utemiljon. Det ar bade lattare och battre att lagga pa investeringskostnad pa
forsaljningspriset, innan kopet ar klart. Detta innebér att man dven réknar in utemiljon i
fastighetskopet.

Ett tehus i parken ”Plant und Blumen” Hamburg

° Ira Gyllingberg, Artira och Co, muntligen 2007-06-27
1% Ira Gyllingberg, Artira och Co, muntligen 2007-06-27
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KAPITELSAMMANFATTNING

Att gora en vardebedomning och satta pris pa vaxter ar svart, men nédvandigt om man
ska kunna skapa en trovardighet pa marknaden. Priset blir ett viktigt verktyg for att oka
kunskapen om utemiljons ekonomiska varden. ldag vet man att stora gamla trad kan
kosta en hel del och att vissa trad &r oersattliga. Unga trad &r billiga och har darmed oftast
ett lagt véarde. Laga ekonomiska varden pa utemiljoer skapar en ovilja att investera och
ersdtta skadade objekt.

Trad som ar etablerade och innehar en god vitalitet dkar i vérde varje ar tills att det nar
optimal tillvaxtalder. Arterna delas grovt in i tre huvudgrupper: langlivade arter,
medellivslanga arter och kortlivade arter. Ek och lind ar arter som har en beréknad
optimal tillvaxtalder pa ca 180 ar eller mer, medan korsbér tillhér de kortlivade arterna.
For att beddma och vérdera utemiljé med hjélp av variabler kravs fordjupad véxtkunskap
och bra dokumentation. Det &r ocksa viktigt att ta hansyn till de vaxtegenskaper och
signaler som finns i utemiljon. Vidare sa bor branschméssiga uttryck anvandas, for att
inte misstolka begreppen i varderingen. | ett vardeutlatande (rapport) ska alla avvikelser
fran “normalvarden” enligt artens véaxtegenskaper analyseras och rapporteras.

Bra utemiljoer tillgodoser olika funktioner och nyttor at brukarna. En utemiljo som
upplevs trevlig skapar ofta goda mojligheter till samverkan och samarbete. Resultatet for
investeraren blir antingen hogre pris pa fastigheten, Okade intakter eller minskade
driftkostnader.

Gardenstaging har funnits i Sverige under minst 10 ar, men har blivit uppmarksammat
forst under de senare aren. Malet med tradgardsstyling &r att 6ka uppmarksamheten pa
utemiljon och bidra till ett hogre forsaljningspris. Att satsa pa utemiljoer ar lonsamt.
Oavsett om det handlar om 6kade intakter eller mindre kostnader. Tréd &r investeringar.
For att lyckas med sin berdkning om en gron investering ar lonsam eller inte, bor fler
metoder utvecklas och anpassas till den verksamheten man bedriver.
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FORSLAG PA ARBETSMETOD

Arbetsmetoden &r indelad i tva delar, dar ena delen &r féltarbete och den andra delen
bestar av administrativt med informationsinhamtning och rapportutskrift. Att inventera
utemiljoer utan verktyg, bor formodligen undvikas helt och hallet. Malet ar att gora
likvardiga varderingsutférande, dar allt fokus ligger pa observationer och jamforelser.
Metoden &r resultatet i uppsatsen och bor endast ses som ett forsok till att starta en
process om ekonomisk vardering i tradgardsbranschen. Varderingsutlatandet for utemiljo
ar en dummie” i utveckling. Helt nya webbaserade mobila verktyg kommer inom kort
att implementeras i branschens inventeringsprogram. Olika typer av pappersenkéter blir
darfor ersatta av olika GPS-styrda handdatorer eller av ruggade PC-tabletter.

ARBETSMETOD
Utemiljévardering, se bilaga 2

Foljande forslag har tagits fram ur den litteraturstudie som finns presenterad i uppsatsen.
En vérdering bor alltid ha ett tydligt syfte och en uppdragsgivare. En forutsattning for att
arbetsmetoden ska fungera, ar att véarderingsmannen ar branschkunnig och har djup
vaxtkunskap. Olika signaler och stadier ska kunna uppfattas i god tid under arbetsgangen
och avvikelser ska kunna tolkas mot “normalvarde”. Rapporten/dokumentet bor alltid
bestyrkas med foto, ritningar och andra for fastigheten viktiga handlingar.

Arbetsgang

Kunden eller uppdragsgivaren gor en bestéllning (order). Denna forfragan bor alltid
bekraftas skriftligen. Foljande fem steg bor alltid inga i arbetsmetoden:

A X4

Inledande arbete

Datainsamling

Prisbildning

Vérdebedémning

Redovisning med en rapport (dokument)

e

S

A X4

X/
°

Y

*

Arbetsgangen innebar:

Fylla i en enkét eller program (parametrarna) noga.

Samla in information fran olika register (kartor, markuppgifter, anteckningar ...)
Fotografera alla ytor och mark bilder med objektsnr, tid och datum.

Gor en helhetsbedomning och noterar paverkansfaktorer.

Prisjamfor med andra utemiljoer.

Okularbesiktiga omkringliggande ytor/narmiljo.

Utfor en noggrann inventering av hela utemiljon. Rapportera och notera avvikelser
fran "normalvérden”.

8. Lyfta fram viktiga vardedkande faktorer i utemiljon.

9. Prisuppskatta utemiljon.

10. Gor en vérdekodning (A-E)

11. Sammanfatta till en skriftlig redovisning at kund.

NogakrowhE
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Rapporten (vardeutlatande) bor alltid innehalla foljande punkter:

O uppdragsgivare

o fastighetsbeteckning samt tomtkarta

o beskriv andamal/syfte med vérderingen =
O prisskattning, vardets totala storlek i kronor —
0 Vvérdebeddomning (skala A — E) koder Pt

o datum och tid E=== P —
o villkor for vardebedémningen — — |
o friskrivning fran ansvar i ‘_L—___I
0 vem som utfor varderingen —— —
o bilagor, kartor, foton med mera :

0 Vérderingskostnad

o variabler, sasom art, alder, vitalitet med mera

O vaxtegenskaper

o paverkansfaktorer

Forslag pa bedomningskoder

Idén med de fem koderna A-E, hédnger samman med de rapporter, studier och intervjuer
som dar gjorda i uppsatsen. Kodsystemet forenklar for den som ska utféra en
vardebeddmning och for mottagaren att utldsa rapporten. Det &r viktigt att kunna jamféra
utemiljons varde med andra utemiljoer pa orten. Koderna A och B har skapats utifran
Luttik (2000) rapporter om véardestegring samt fran CABE (2004). Bedomningskod C &r
helt neutralt och vardet &r 0 %. Kod D och E kommer ur Luttiks studier, dar han visar att
det finns ett motsatsforhallande till vardedkningen. Om en utemiljo upplevs som bullrig
eller vanskott, da visar det pa en vardeminskning av fastighetsvardet. Det finns ett flertal
aktorer som kan peka pa vardedkningar, men det finns for fa studier att hanvisa till.
Darfor ar procentsatserna i rapporten inte nagra garantier pa att det ska bli vardekningar
som motsvarar den kod som den representerar (se tabell 5).

Tabell 5. Beddmningskoder som motsvarar en vardedkning eller minskning i %

Beddmningskoder varde i % typ av utemiljo

A 10-15% Lattskott och stylad utemiljo

B 5% Utemiljo som &r vardad

C 0% Utemiljo med lattare brister

D -5% Stora brister i utemiljon

E -10--5%  Utemiljo saknas helt eller paverkansfaktor*

Vid bedémningarna bor alltid hansyn tas till vaxtegenskaper och variabler.
* Paverkansfaktorer kan vara vind, buller, lukter eller brist pa ljus

37



DISKUSSION OCH SLUTSATS

Den hér uppsatsen handlar mestadels om en kartlaggning av de metoder och modeller,
signaler samt uttryck som finns om ekonomisk vardering i tradgardsbranschen. I min jakt
pa svar om varderingsbegreppet har nya spannande fragestéallningar dykt upp i d&mnet.
Ekonomisk vardering ar ett relativt nytt begrepp for branschen, vilket &r tydligt, just nar
man letar efter material och kallor som ska stodja de pastdenden som faktiskt figurerar
om ekonomiska vardedkningar. Referensmaterial far idag hamtas fran andra branscher.

Jag har valt att presentera mitt resultat i “Forslag pa arbetsmetod” som finns redovisat i
det sista kapitlet i uppsatsen. Resultatet mynnar ut i en foreslagen arbetsmetod och
arbetsgang som aven innehaller en enkel enkét (se bilaga 2). Resultatet har framst tagits
fram ur litteraturstudien, men aven frdn muntliga kéllor. Den innehaller ocksa en
kartlaggning av foreslagna vardedkningar/minskningar presenterade som koder (A-E).
Jag har aven valt att inte utveckla idén vidare om ett vardeutlatande (enkat), jag anser att
ny webbaserad mobil teknik kommer att ersétta den traditionella pappersenkéten och de
redan befintliga inventeringsrutiner som finns pa marknaden idag. Det saknas aven en
gemensam vardegrund i branschen, vilket tydligt marks nar det galler fragan om vilka
variabler och faktorer som ska anvandas for att gora likvérdiga vardebedémningar av
vara utemiljoer.

Dispositionen av arbetet har fungerat som en trattmodell, dar lasaren fa en évergripande
och bred information i &mnet, for att sedan foras in i ett mer fokuserat resonemang kring
ekonomisk vérdering av utemiljoer. Forsta kapitlet inleds med vardets uppkomst och
teorier. Foljande kapitel tar temperaturen pa olika metoder och modeller som finns i
branschen. Da det idag saknas etablerade varderingsrutiner och riktlinjer i branschen, har
fastighetsbranschens metoder fatt fungera som referens for hur ett varderingsforfarande
fungerar. Nést sista kapitlet belyser branschens variabler och bedémningar av utemiljon.
Avslutande kapitel redovisar en diskussion och slutsats samt forslag pd kommande
atgarder inom ekonomisk vérdering.

Litteraturstudien &r basen i uppsatsen. Det har varit oerhort viktigt att undersoka de
befintliga rapporter och handlingar som finns registrerade. Underlagen redovisar olika
forsok till att vardera och satta pris pa framst trad, men ocksa utemiljo. Det har ocksa
varit ytterst nddvandigt att forstdrka de svaga avsnitten som finns presenterade i
uppsatsen, genom att komplettera med djupintervjuer. Respondenternas svar har i ett par
avsnitt varit en tillracklig bra forstarkning till en annars svag litterturframstallan.

Vardegrunder bottnar i manniskors uppfattningar och medvetanden, sa darfor har de
kvalitativa intervjuerna varit ratt forum for att komma at de asikter som finns i amnet.
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FINNS DET ETT SAMBAND?
mellan utemiljo och ett 6kat fastighetsvard

Uppenbart &r, att det finns ett samband mellan utemiljo och fastighetsvarde. Utemiljon ar
svardefinierad och ar darmed svartolkad, vilket dessvarre skapar en missuppfattning om
att den inte har nagot varde. Utemiljon hanger alltid ihop med en fastighet. Oavsett
omfattning och utforande, sa blir den inkluderad i en helhetsbedomning, da en fastighet
varderas. Vardet pa den bestammer vi. Okar vardet? Ja, men inte alltid i slutpriset.

Det finns ett uppdamt behov pd marknaden att kontrollera om utemiljoinvesteringar ar
bra eller daliga, blir battre eller simre med tiden. Manga fastighetsagare prioriterar andra
insatser. Att pavisa hur en gron investering hjalper till att 6ka det totala vardet pa en
fastighet 6kar aven mojligheten att fa till stand fler investeringar. Bra utemiljoer skapar
mervarde hos brukarna. Mervarde kan innebdara manga olika saker, helt beroende pa
vilken funktion, upplevelse och nytta som utemiljon ger. Mervarde i ett ekonomiskt
perspektiv innebdr ofta Okat tillskott av pengar vid forsaljningstillfallet eller att
investeringen haller mattet och kostnaderna halls nere i framtiden.

Variabler och faktorer

Vad &r bra utemiljo och hur ser vardegrunden ut for den?

Dessa, och fler fragor har gackat mig under manga ar. I min iver att forsoka pavisa att det
finns en ekonomisk fordel med tradgardsstyling fick jag presenterat en del variabler och
faktorer som verkade viktiga i en vardebedomning av den. Né&r jag undersokte dessa mer
ingaende, fick jag snabbt en bild av att tolkningen pa utemiljo kunde variera helt
beroende pa vem som var intressent. Tydligt var, att det saknades andra objekt att jamfora
vardedkningen med. Var antagandet ratt och riktigt eller var det en subjektiv uppfattning?
Fragor som snabbt dok upp i mitt huvud var, vilken eller vilka faktorer och variabler &r
styrande och betydelsefulla? Bristen pa metoder och modeller som méter ekonomiska
varden i tradgardsbranschen gjorde att jag fick undersoka vérderingskriterier i andra
branscher. Genom att jamfora olika befintliga varderingsmetoder i den gréna sektorn mot
fastighetsbranschen kom en utveckling av arbetet att ske.

I borjan av arbetet synliggjordes gemensamma tolkningar av variabler: art, alder, vitalitet,
stam, rot, krona och standort. | fordjupningen av arbetet kom flera nya intressanta
variabler att paverka innehallet i en vardebedomning. Dessa variabler kallas dven for
paverkansfaktorer och ar: vind, ljus, mérker, lukt, form och farg m.m. Hur paverkar detta
da en vardebedomning? Faktorer och variabler blir pa ett eller annat satt viktiga enheter
att ta med i en ekonomisk vérderingsprocess. Vilka behov uppfylls och hur viktig &r
funktionsytor som t ex lekplats, grillplats, parkeringsyta, kéllsortering osv. Vilka
variabler som ska styra och ar viktigare an andra, ar upp till tradgardsbranschens aktorer
att enas om. Tydligt &r, att ett flertal variabler och faktorer dyker upp aterkommande i
uppsatsen. Allt for manga av metoderna och modellerna gor vérderingsprocessen svar
och komplicerad, vilket kan medfora att varderingsarbetet blir ofullstdndigt, feltolkat eller
uteblir.
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Den stora utmaningen ligger i att samla branschens aktorer i fragan. En referensgrupp
borde tas fram av branschfolk. Gruppen tar fram underlag for beslut om vilka riktlinjer
och arbetsmetoder som ska utarbetas och utvecklas for att skapa en vérdegrund som
branschen kan bekrafta. Varde skapas i manniskors medvetande, vilket gor att vi idag har
det varde pa vara utemiljoer som vi fortjanar. Enighet och beslutsamhet &r viktiga
faktorer for att fa fram riktlinjer och normer, sa att det kan uppstd trovérdighet i
varderingsarbetet. Framst bor en monetér tolkning av véardebegreppet sokas.

Det vore intressant och utvecklande om tradgardsbranschen gjorde en storsatsning pa
vardegrundande fragor. Att satta ett marknadspris pa utemiljoer skapar aven en djupare
forstaelse for att vaxter ar investeringar och bor underhallas, skétas och skyddas. En
viktig aspekt med ekonomisk vérdering av utemiljéer ar att det 6ppnar nya mojligheter
for aktOrer och intressenter inom den grona sektorn. Med varderingsarbeten kommer
behovet av dokumentation, garantier, verifikationer och aterkopplingar, vilket medverkar
till en forbattrad kvalité pa alla utemiljoer.

Jag ser ocksa att det kan bli en rejal utmaning for var bransch att inleda ett samarbete
med fastighetsbranschen. Genom att fa bade fastighets- och maklarbranschen att ta hjalp
av grona besiktningsman med varderingskunskaper kan en vardegrund mycket snabbt fa
en etablering pd marknaden. Ett brett samarbete med andra branscher kan gynna alla
aktorer, nar det galler tolkningar av utemiljoer. Genom att anvanda ekonomiska termer pa
vara utemiljoer skapas goda forutsattningar for var bransch att fora en vettig debatt om
vikten av skotsel och etablering pa vara utemiljoer. Bra utforda utemiljoer uppfattas som
en god investering och ger flera mervarden an bara rent ekonomiska.

Fastighetsvérdering av till exempel tomtmark, ger en ringa uppskattning av utemiljons
egentliga nuvarde, trots att den ingar i ett varderingsarbete. Varderingen innehaller ofta
en lagesbeskrivning av utemiljon, men ingen helhetsbedémning av véxter och hardgjorda
ytor. Ovissheten om véxters varde styr vardefenomenet. Méaklarna har fokus pa hus och
nollstaller utemiljon om den inte foljer deras riktlinjer om vad som okar vardet i
fastigheten. Trad, buskar och perenner ar ofta sma investeringar som med tiden okar i
varde om skotselinsatserna har varit ratt utforda. Genom att skapa varden pa utemiljon
som omsitts till ekonomiska termer, kan de olika redovisade resultaten ge forutsattningar
for battre och sakrare fastighetspriser, vilket i sin tur 6kar vérdet pa hela fastigheten.
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Resultat fran valgjorda utemiljévarderingar kan anvandas till att:

% upplysa kopare, séljare, forvaltare, &gare och andra boende om nuvérdet

+« fungera som ett komplement vid andra typer av besiktningar

++ skapa underlag for beslut, jamférelser och priser

% fungera som konkurrensfaktor, bra produkter slar ut dalig

% formulera nya vérden for utemiljoer

% utvérdera uppsatta mal

% skapa mervdrde i fastigheten

% Oka statusen hos befintliga aktorer inom branschen och fa gehor for kunskap och
kompetens

% Oka forstaelsen for vad olika insatser och investeringar kostar

% Oka kdnnedomen om att véxter har ett varde

Vardeutlatande

Vérdeutlatande ar en rapport och ett mycket viktigt instrument i varderingsprocessen. Ett
vardeutlatande kan formas sa att det passar specifika situationer eller objekt. Idag arbetar
fastighetsbranschen efter standaliserade formular och enkater for att skapa ett allmént
medvetande hos alla aktérer. Genom att plocka fram en ”standard” kan informationen
fungera snabbt och enkelt.

Idag sker subjektiva och okontrollerade vardebedémningar i var bransch. | uppsatsen
finns ett flertal modeller och metoder som papekar att det sker vardedkningar utan att
hanvisa till likvardiga jamforelseobjekt. Det finns stor brist pa vetenskapliga rapporter.
Hur vet man om en vardedkning fungerar? Dessvarre saknas ofta dokumentation som
bestyrker de antaganden om vardedkning som figurerar och det finns séllan referenser
eller kéllor att hanvisa till. Vardeokningen ar svartolkad och kraver darfor verktyg som
visualiserar vilka forutsattningar som har skapat vardebedémningen.

Tradgardsbranschen arbetar med att skapa livsupplevelser, vilket uppfattas som en viktig
investering. Investeringar gors kontinuerligt, men uppféljningarna tenderar att fallera.
Hur arbetar vi effektivt med uppféljningar pa vara utemiljéer? Under min jakt pa
underlag, sd kan jag bara konstatera att det &r ovanligt. Det finns olika typer av
statusbesiktningar som branschen utfér, men det finns inget regelverk som styr
utformningen av besiktningsforfarande, alltsa blir underlagen olika och svara att jamfora.

Vad hander med en anlaggning om vi tittar framat i tiden, ca 10-50 ar? Vardeutvecklar
sig utemiljon eller inte? Vara gamla anrika parker haller manga ganger pa att forfalla och
det sker akuta restaureringsatgarder. Dessa atgarder ar ofta kostsamma. Kyrkogardar och
offentliga parker &r viktiga utemiljoer som dessutom har hdga kulturvérden. Trots detta
har vi stora svarigheter med att vardesétta dem ekonomiskt och sétta in ratt insatser i tid.
Manga miljoer hotas darfor av betydande vardeminskningar.
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Metoder och varderingsmodeller

De varderingsmodeller som finns representerade i uppsatsen har olika typer av styrkor,
svagheter och brister. Tre av fem tradvarderingsmodeller har blivit mer accepterade &n
andra. Det ar framst Koch’s och Stritzke’s metoder for att rdkna ut ett visst ekonomiskt
vérde pa trad som anvands i Sverige. Bada metoderna utgar fran ett biotekniskt varde hos
traden. Modellerna ger helt olika resultat pa samma trad, vilket skapar en oséakerhet och
forvirring om nuvardet. Vidare ar modellerna helt koncentrerade pa endast trad och ger
ingen vérdebeddmning av utemiljon i sin helhet. Samtliga varderingsmodellerna kréver
en véalutbildad varderare med goda teoretiska kunskaper samt praktiska fardigheter. Varje
varderingstillfalle av ett trad eller ett bestand blir subjektivt bedomt utifran mal och syfte.
Avsaknaden av jamforelseobjekt gor att det blir svart att hitta en rod tradd och enhetlighet
i varderingsforfarandena. Resultaten varierar stort. Positivt med samtliga metoder ar dock
att de forsoker att sétta ett ekonomiskt varde och belyser vikten av yrkeskunskap.

Miljoutvarderingsmodellen pekar pa olika typer av paverkansfaktorer i utemiljon.
Manniskan uppfattar utemiljo efter vad som paverkar henne mest. Vi upplever var
narmiljo via vara sinnen. | norden, har vi ofta brist pa ljus, vilket gor att ljusfaktorn spelar
en helt avgorande betydelse for hur vi upplever utemiljon. Det maste finnas ett minimum
av ljustimmar pa vara utemiljoer for att de ska uppfattas som inbjudande och trevliga. For
manga trad som skapar skuggiga och mérka miljoer och drar ner vérdet pa fastigheten.
For mycket ljus och insyn skapar behov av skydd och 14. Blaser det eller inte? Vind kyler
och skapar obehagliga upplevelser som skapar negativa varden. Finns det hinder som tar
ner vindhastigheterna och ékar det goda klimatet pa utemiljon. Dessa faktorer &r viktiga i
en vardebedomning. Klimatet gor att vi lagger stor vikt pa hur vi vill att var utemiljo bor
utformas och bedémas.

Malmomodellen &r en intressant metod som ger utrymme for en bestéllare att berdkna om
en investering bar sig eller inte. Metoden &r pa utveckling och har vackt intresse hos ett
flertal intressenter och branscher. Att regelbundet kontrollera (besikta) sina investeringar
gor att man har bra underlag for framtida beslut om nyanldggningar. 1 metoden finns
tydliga brister. Bedémningskriterierna av utemiljoer gérs med stora generaliseringar och
ar kvantitativ i sin karaktar. Gronska &r en egen variabel och uteplats en annan.
Lekplatser och grillplatser ar exempel pa funktionsytor som kan ge héga poang i en
kontrollbesiktning. Ytorna &r viktiga motesplatser och fyller ett behov hos brukarna.

Ludvikamodellen satsar pa ett nytt tillvdgagangssatt i sina lekplatsinventeringar och gor
en kvalitativ helhetsbedomning pa sina lekmiljoer. Genom att poangsatta och understryka
viktiga variabler, kan man fa fram vad som gor lekplatsen bra eller dalig. Utemiljo
tillsammans med lekredskapen utgér den ultimata lekmiljon. Inventeringsforfarandet ar
sa pass viktigt att det ar endast ren fackman som far utfora besiktningen. Modellen
bygger pa att véardera varje lekplats kvalitativt och sedan skapa olika referensobjekt. Pa sa
satt kan man goéra jamforelser med andra lekmiljéer. Dokumentationen blir kommunens
beslutsunderlag om lekplatsens framtid.
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Tradplanen &r idag det viktigaste styrdokumentet i branschen. Problemet med trddplanen
som en viktig redskap i verksamheterna ar att den ofta blir inaktuell och innehaller en
variation av variabler. Dessa kan variera stort beroende pa vilken vérderingsmetod som
anvands. Data blir séllan eller aldrig uppdaterad. Foér en varderingsman ar det helt
avgorande om det finns tillgang till aktuell information eller inte. CAVAT é&r en helt ny
tradvarderingsmetod, utvecklad i England. Modellen har snabbt vunnit gehdr och
anvands av manga intressenter. CAVAT ar kopplad till en nationell databas som
uppdateras regelbundet. Varje ar uppgraderas ett index som féljer konjunkturen for
branschen. Trad star idag som véardebarometerar for utemiljon i manga lander.

Vardekoder

Syftet med vardekoder &r att forenkla och visualisera for mottagaren hur det ekonomiska
vardet okar eller minskar beroende pa hur vérderingsarbetet utfaller. Idag finns
accepterade kodsystem med bedomningsgrunder fran A-C inom branschen och de
anvands bland annat inom trdd- och lekplatsinventering. Dessa koder anvands som
viktiga parametrar i inventeringsarbetet.

Vardekoderna A-E (se sid 36) har utvecklats fran de uppgifter som aterkommer i
uppsatsen och fran de redan befintliga signaler som branschen ger om ett accepterat
kodsystem. Jag har sammanstallt och kartlagt de procentsatser som respondenterna har
beskrivit samt rapporter fran bl a Luttik (2000) och CABE (2004). Kod E har utvecklats
fran de paverkansfaktorer som styr manniskors uppfattning om utemiljon. Dessa faktorer
kan ha en negativ inverkan pa utemiljon och far i den rapporten ett minusvérde pa —15 %.
Paverkansfaktorer kan vara upplevda brister som till exempel estetik, sol, blast och
allergener sasom pollen eller att det finns besvarande nivaer av buller eller lukter (Myhr
2007). Klimatet styr till stor del vara val av hus och véxter, vilket gor att det ar viktigt att
alltid lata vaxtegenskaperna och variablerna fa plats i helhetsbedémningen.

En valdesignad utemiljo kan ¢ka vardet pa en fastighet. | véarderingsforfaranden antar
man att det ror sig om en vérdestegring pa ca 15 % eller mer om utemiljon upplevs
gynnsam eller utvecklad. Henrik Kjellgren'* frin MKB fastigheter anser ocksa att en
utemilj6 med bra funktionsytor kan 6ka vardet pa fastigheten med ca 5%, vilket okar
mojligheten till hyreshojningar. Nérhet till lekplats och uteplats &r viktiga funktionsytor
och bedoms vardefullt. Han ser ocksa andra faktorer som styr ekonomiska varden med
bostadsgardar. Dessa faktorer upplevs som estetiska, trygga och trivsamma vérden av de
boende. Utfallet visar sig genom att utflyttningarna minskar, vilket bidrar till
kostnadsreduceringar for bostadsbolaget. Aven vandaliseringen och slitaget minskar
betydligt pa dessa ytor.

" Henrik Kjellgren, MKB fastigheter, muntligen 2007-06-26
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SLUTSATSER

Det star klart att det ar fullt mojligt att skapa ekonomiska varden pa vara utemiljoer. |
uppsatsen finns ett flertal rapporter som visar pa detta. Branschens intressenter uppfattar
sjalva att utemiljo ar en viktig faktor ur ett flertal vardegrundande aspekter. Att utemiljon
paverkar fastighetens varde bade positivt och negativt, ar uppenbart. Hur detta varde
tolkas beror helt pa situation, mal och syfte. Fastigheten har sitt unika ldge. Det som
avgor nuvardet pa fastigheten ar dess kondition och malgruppens behov av den. Desstu
storre nytta fastigheten ger at sin malgrupp ju battre forutsattningar for ett hogre varde.

Det finns intressenter fran andra branscher som ingar i besluten kring utemiljéer. Ofta ar
dessa aktorer daligt insatta i utemiljons paverkan pa brukarna, dess kondition eller om
utemiljons egenvarde. Vilket staller hdgre krav pa var bransch att vi tydliggor utemiljons
villkor och ekonomisk vérde. Fastighetsbranschen gor och har gjort ett flertal forsok till
att lyfta intresset for ekonomisk vardering av tradgardar. Det finns flera olika typer
intressenter som via sina uttalande i media onskar visa att det sker en vardetkning pa
fastigheterna. Oavsett branschtillhérighet, sa ar det av stor vikt att vardegrunden skapas
fran tradgardsbranschen intressenter och inte av aktorer utifran.

Det ar ocksa tydligt att det rader stor okunskap om begreppen vardering och fastighet.
Ekonomisk vardering blandas latt ihop med andra faktorer som funktionsvarden och
kulturvarden. Att tolka hela fastigheten (allt inom tomtgransen) som en enhet ar svart. En
generell uppfattning rader om att hus/byggnad ar detsamma som fastighet, vilket latt
skapar forutsattningar for att utesluta utemiljon i en vérdebeddémning. Problemet med
denna missuppfattning gor det svart for branschen att lyfta fram utemiljons egenvarde.
Om vardet ar 1agt skapas ocksa en forutfattad mening om att det &r latt att ersatta. Jag
upplever ocksa att det ar relativt svart att fa fram tydliga svar om hur en realistisk
prissattning pa etablerade véxter ska se ut. Samma svarigheter aterfinns &ven inom
prisskattning pa de entreprenader som ska beddémas innan de tas i bruk av ny aktor. Ett
vanligt och viktigt forfaringstillfalle ar just statusbesiktningar, dar man ska goéra en
vardebedomning av nulaget. Pris och prisskattning pa utemiljo ar komplicerat och det
beror framst pa att det finns en ovana och okunskap om prissattning.

Det finns uppenbara behov pa marknaden av att fa utemiljoer presenterade i ekonomiska
termer. De intressenter som har fatt frdgan om de vill arbeta med fardiga “mallar”
(enkater) for att gora besiktningar, har samtliga svarat ja pa fragan. Behovet ger sig i
uttryck pa olika satt, dar man i media och via ett flertal hemsidor kan lasa att det sker
fabricerade vardedkningar (se bilaga 4 & 6). Media skriver alltmer om viktiga handelser
som ror vara utemiljoer. Detta bidrar till att vi alltmer uppfattar var utemiljo som en
viktig ekonomisk faktor. Denna process ar en forsiktig borjan till en véardegrund. (se
bilaga 6).
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FORSLAG
till framtida undersokningar och atgarder

1. Sprida kunskapen om ekonomisk vérdering i branschen och till narliggande
branscher. Genom att skapa en hemsida som forum och lanka den till samtliga
organisationer som finns i den gréna naringen. Via annonsering av artiklar och
rapporter formedla kunskapen om ekonomiskt varde pa utemiljoer till media.

2. Gora fallstudier eller rapporter i &mnet. Det ar viktigt med referensmaterial och
jamforelseobjekt. Det saknas idag.

3. Skapa en referensgrupp som ansvarar for viktiga varderingsfragestallningar och
som sammanstaller branschriktlinjer och arbetsmetoder.

4. Utveckla vérderingsarbetet genom fordjupade studier i vardegrundande faktorer
och variabler.

5. Skapa nya mobila verktyg som underlattar varderingsarbetet och medverkar till att

det skapas trovardighet pa marknaden.

Skapa informationsforum och databaser for att utveckla varderingsarbetet.

Sammanstéalla och analysera skadeansprak som inkommit till forsakringsbolag.

Oversitta befintliga vérderingsutlétanden fran fastighetsbranschen till vara objekt

Utveckla idén kring prishilden pa véxter.

0 Utveckla det har examensarbetet till nasta niva.

'—‘©9°.\‘.®
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BILAGA 1. Ludvikamodellen
Underlag for lekplatsmiljoinventering. Bilagan visar sidan 1.

Skolor och G'Skofr,

I

Resktor

Bestsllare

| Adress | Festighetsbeteckning
|Eyl'm med nventering Inventerare

[ Férkala ﬁ.ldersgrupp 15 Os-12 13-

(] skola Antal: Antal:

ning

nafisge, phverkansfaktorer & helnetsintryck

A, ekskog O Trid (]

B. Leksndr ] Buskar O]

€. Naturligt lekmaterial 1 Perenner [l

D. Formbart lekmaterial | Griis O

E. Motorik och bollspel 1 s ‘ T

F. Goda mdjligheter fér Sol (minst 5 h &ret runt) D

personalens utevistelse I:l Mdjlighet till skugga D

G, Behaglig skala O Méjlighet till vindskydd O
Férklaring til A-G se under punkt 12 Mé&jlighet till regnskydd I:I
i 'é’ﬁ‘ﬁﬁ%" PR e 2 {Kuperad terriing [}

Gungor [ Antal: Vatten (]

Gungdjur M Antal Belysning [

Lekhus O Antal: Stangsel/staket O

Rutschkana [} Antal Total yta, kvm

sandl3da O Antal: 7. Bedominir

B&nk ] Antal:

Bord ] Antal: 2=Fdrsumlig

Papperskorg O Antal: 3=Normal

Bollplan ] Antal: 4=God

Bollplank [ Antal: 5=Mkt bra

=Férsumlig

Summering av bedémningen av lekytor: A+B+C+D+E+F+G=

Summan delad med 7 ger ett medelvérde p8 lekytorna=

4=Gad

S Bilagor

Besiktningsunderlag [ Planritning [ Annat:

Datum och signatur




BILAGA 2. Vardeutlatande

Vardeutlatande for utemiljoer (endast ett forslag). Det finns endast en sida.

Fastighet

o
-—
-

Utemil

Vardeutlatande - MMEZIJE 12)

Privat tomtmark

estillare/figare

IAdress
Fastighet Skiss Bilagor/antal Fastighetsbeteckning
| Tomtriiti Tomtkarta Foto/antal
-'F;xeringsvﬁrde‘ ar Area kvm
Omgivamg/age zon | Jordart Markbyggnad
Piverkansfaktorer Tomttyp:
Viirderings Kostnad for viirdering : kr
arderare Sylte med varderingen

Marknadsviirde Kr

Viirdeklass

DADBDCDDDE

Bedomning/helhetsintryck

Funktionsytor

I:I Grismatta
I:’ Parkering
D Veranda

L]
[ ]erin [] odiingsyta
D Pool D Uteplats

I:I Sandlida D Studsmatta

Bedomningskoder:

5= Mkt bra A = bkat viirde, 15 %
4==God B = gkat viirde, 5 %

3 = Normal C = gkat viirde, 0 %

2 = Forsumlig D = minskat viirde, 5 %
1= Dilig E = minskat viirde, 15 %

I:I Grusgingar [:] Lekutrustning D Forrad D Liitt skotselniva

|:| Plattor I:] Viixthus D Asfaltsytor I:l Normal skitselniva
Hig skitselnivi

Underskrifter D b

estillare Viarderare




BILAGA 3. Optimal vaxtalder
Forslaget framtaget av Rune Bengtsson, forskningsledare vid CBM, SLU

Figuren visar exempel ur olika vaxtgruppers optimala tillvaxtalder.

Vaxtgrupp Optimal vaxtalder/ar Antal ar innan 0 varde
Trad

Prunus x serrulata *’Kanzan’ 25 50 - 60
Acer platanoides *Cleveland’ 50-75 150
Tilia och Quercus 100-160 300
Buskar

Buddleja davidii 3 10
Philadelphus coronarius 10 50
Corylus avellana 25 250
Klangvaxter

Clematis ’Jackmanii’ 3 10
Lonicera periclymenum 5 25
Wisteria sinensis 10 100
Livslangd

Manga arter har betydligt langre livslangd an antal ar innan O varde. Exempel pa arter
som kan blir mycket gamla &r idegran, ek, lind och tall. Den aldsta kénda linden finns i
Tyskland och &r ca 12 88 ar. Tallar finns pa ett par stéllen i véarlden och de uppvisar en
mycket hdg alder.




BILAGA 4. Utdrag ur hemsida

BISVENSK
FASTIGHETS
FORMEDLING

ARKIV: MARS 2008

Besokt den 11 augusti 2009. Hittas pa hemsidan under bloggen:
http://www.svenskfast.se/Templates/Blogg/BlogL.ist 3210.aspx?Archive=2008/3

GARDENSTAGING

LORDAG 08 MARS 2008, KL 07:27
Anna Skonsberg som startade Sveriges forsta byra for gardenstaging har blivit intervjuad av Vasterbottens-
Kuriren.

Hon menar att forsta intrycket av ett hem inte kommer i hallen utan redan i tradgarden. Darfor kan det vara vart
att ta in hjalp eller sjalv satsa tid pa gardenstaging infor férsaljning.

Vad ar da gardenstaging?

Gardenstaging som har funnits i USA sedan 1970 betyder att man iordningstaller tradgarden infor forsaljning for
att maximera mojlig kopesumma. Det forsta du bor atgarda ar entrén till tradgarden, glom heller inte att plocka
bort alla rishégar.

Att det &r vinter eller host ar ingen ursakt for att lata bli uterummet, d& kanske du istéllet skall satsa extra mycket
pa belysning for att skapa djupet i tradgarden och sudda ut gransen mellan ute och inne.

Las mer om hur du kan hdja din bostads varde, men &ven forhdja kanslan av ett inbjudande och hérligt hem,
oavsett om du har en hel tradgard, uteplats eller balkong har.

Sjalv &r jag pa vag ut till vart landstélle for vadra ut vintern och se om lokarna verlevt kylan - och inte minst
radjuren. | butiken lovade de namligen dyrt och heligt att inget vettigt radjur kommer &ta upp lokarna. Vem som
har ratt eller fel vet vi snart!


http://www.svenskfast.se/
http://www.vk.se/Article.jsp?article=146607

BILAGA 5. Utdrag ur Aftonbladet

Sagade ned grannens trad — far betala 469 325 kronor

Gerd Tellstig.

AftonbladetNyheter
Publicerad: 2010-06-11

Foto: PERNILLA WAHLMAN

Gerd Tellstig, 68, fallde tre trad pa gransen mellan hennes tomt och
grannens. Nu har hon domts att betala ndstan en halv miljon kronor.
— Ett och trekvarts tréd har forstort hela mitt liv, séger hon.

DOMEN:

a) Kostnaden for traden—

"258 125 kr jamte ranta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 16 oktober 2007 tills betalning sker."

b) "Hovratten bestammer att Gerd Tellstig ska ersatta bolaget for rattegdngskostnader i tingsratten med 147
200 kr, varav 140 000 kr avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 23 september
2008 tills betalning sker."

c) "Gerd Tellstig ska ersatta bolaget for rattegdngskostnader i hovrétten med 64 000 kr, varav 60 000 kr
avser ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for hovréttens dom tills betalning sker."
Hovréattens dom foll i gar

Nér tvisten avgjordes i hovratten i onsdags blev Gerd Tellstig skyldig grannen néstan en halv miljon
kronor.

Né&r &rendet var uppe i tingsratten domdes Gerd Tellstig till att betala 17 500 kronor till grannen. Och
grannen, ett foretag, blev skyldig att betala hélften av Gerds rattegangskostnader. Men Svea hovritt
resonerade annorlunda. De upphaver tingsrattens dom och Gerd ska sammanlagt betala 469 325 kronor till
grannen. Enligt domen utgjorde traden, tva askar och en alm, en del av en sa kallad "grén mur" runt
herrgarden. Nar de togs bort lamnades ett halrum.

Ur hovrattsdomen:

"Det &r ostridigt i malet att tradet, en ask(..) hade ett grenverk som bérjade ungefér halvvags upp pa
stammen och en utvecklad krona. Aven trad C och D stod i granslinjen mellan fastigheterna och hade
tillsammans med 6vrig vaxtlighet bildat ett mer eller mindre sammanhéngande I6vverk.(...) Hovratten
kunde darvid konstatera att trad av den offererade storleken forst efter ett stort antal ar nar en hojd sa art de
éver huvud taget synbart bidrar till att fylla halrummen i 16vverket. (..) Bolaget ska tillerkdnnas ersittning
som svarar mot aterplantering av sddana trad som avses i offerten."”

http://www.aftonbladet.se/nyheter/article7279908.ab.2010.06.12



http://www.aftonbladet.se/nyheter/article7279908.ab.2010.06.12

BILAGA 6. Utdrag ur DI

Fin tradgard lyfter villans pris

Uppdaterad 2010-04-06 09:25

nf: Hakan £ Beng 3 . h-‘-'-\\- ; ‘.-Jla_:\.'!
En stilig tradgard blir allt viktigare for den som vill fa upp priset vid forsaljningen av villan. En tomt
som gar att stycka av ar ocksa eftertraktad, det skriver Dagens Industri.

"Intresset for tradgarden och yttre miljo har okat" sager Claudia Wormann
analysansvarig pa Méklarsamfundet till Dagens Industri.

I en undersokning som branschorganisationen har gjort bland 2 000 fastighetsmaklare
visar det sig att den yttre faktor som framst drar upp priset ar en pakostad tradgard. Enligt
méklarna okar det priset pa villan med 6ver 30 procent. Storleken pa tradgarden spelar
dock inte s stor roll.

Vilken typ av tomt som &r popularast skiljer sig mellan olika delar av landet. P4 Gotland
uppskattas en naturtomt i storre utstrackning an i 6vriga landet. En avstyckningsbar tomt
ar mest eftertraktad i Jamtland, Halland och pa Gotland.

Publicerad i www.di.se 2010-04-06 08:57 Uppdaterad 2010-04-06 0
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