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Vad i en boendemiljo
varderas av brukarna?

Fragan ar klurig och kan vara svar att svara pa. Givetvis beror det pa

vilken aldersgrupp man fragar och var i landet man bor och sé vidare.
Men det finns trots allt vissa variabler och faktorer som paverkar oss
alla, oavsett alder, kon eller tillgang till resurser.

Det som beslutas, planeras och
byggs idag inom stadens gron-
ytor dr ofta baserat pa rena hy-
poteser. Det dr rent ut sagt for-
vanade hur lite fakta det finns
att referera till. Det é&r till och
med svart att fa tag i vetenskap-
liga undersdkningar, rapporter,
fallstudier, eller ren forskning
inom dmnet. Vad vi alla ldngtar
efter dr sékra siffror och data.

Stadsbyggnadskvalitéer

En unik studie &r nyligen gjord
av Spacescape och Evidens pa
uppdrag av Regionplanekon-

toret, Stockholms stad, Nacka
kommun, Lidingd stad och
Haninge kommun. I uppdra-
get ingick att utreda relationen
mellan boendemiljé och betal-
ningsviljan for boende.

Man studerade sambanden
mellan stadsstruktur och bo-
stadsréttspriser. Det som ger
mer tyngd i studien dr tidigare
studier som visar att betalnings-
vilja for bostadsratter &r samma
som for hyresratter. Studien &r
speciell pa sa vis att stadsbygg-
nadskvalitéerna nedan vérde-
ras.

Resultatet i studien visade
olika variabler som kan forut-
séga prisvariationen pa bostads-
ritter med mer &n 90 procent
sikerhet. Sju av variablerna &r
stadsbyggnadskvalitéer:

1. Nérhet till city

2. Nérhet till sparstation

3. Tillgang till gdng-gatunétet

4. Tillgang till kultur, butiker,
restauranger

. Tillgéng till park

. Nérhet till vatten

. Kvartersform
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Viktig slutsats i studien dr att
alla stadsbyggnadskvaliteter be-

hover samverka for att skapa
ett attraktivt boende som vir-
deras av brukarna. Studien bi-
drar dven till en 6kad kunskap
om ekonomisk vérdering av ute-
miljder och hallbar stadsutveck-
ling. Viktigt att notera &r att
studien inte omfattar sméahus.
Denna grupp &r en stor del av
bostadsmarknaden och en bety-
dande del av gronytorna.

Narhet till parkyta

For gronytebranschen dr punkt
5 och 6 extra intressant att titta
nirmare pa.

Kunskapen om brukarnas
vilja att betala for nyttan och
behovet av utemiljé och vatten
ar osdker. Nérheten &r mitt i
promenadavstdand och ytans
storlek. Parkytor &r en stads-




byggnadskvalitet som hushél-
len vérderar. Studien visar att
hushéllen har i genomsnitt till-
gang till cirka 17 hektar parkyta
inom ett promenadavstand pa
en kilometer. Bostadspriset ka-
de med cirka 600 kr/m? om en
designad parkyta pa 10 hektar
anlades inom en kilometer pro-
menadavstind fran bostaden.

De bostdder som hade mer
tillgang till park hade hog-
re virde dn de bostdder som
hade mindre tillgang till park-
yta. Intressant nog visade stu-
dien dven att bostdder med
hogst tillgang till park vdrderas
2300 kr/m? hogre i pris én ge-
nomsnittlig tillgang till storre
parker. Priset pa hushallet mins-
kade med 1550 kr/m? for varje
kilometer som avstandet ckade
fran vattenytan.

GALK

Den 2 september fick ménga ta
del av intressanta uppgifter fran
en tysk rapport som presentera-
des av Claes-Anders Malmberg.
Rapporten &r bestélld av GALK
(tyska parkchefernas férening).
Rapporten visar pa manga as-
pekter inom vardekedjan:

* 10 &rs forskning har lett fram till
grona nyckelfaktorer som skapar
véardeokningar pa 35 procent.

e Véldesignade stadsparker,
parkytor och lekplatser ger héga
vérden.

¢ | stdderna Freie, Hansestadt
och Hamburg samt ett flertal tys-
ka stdder har man uppréttat en
grén balansrékning i samband
med évergang till ny redovis-
ningsmetod.

® Parkyta som vérdehdjande at-
gérder finns inom ett gdngav-
stand fran 0-2000 meter.

» Overlevnadsprocenten Skade
till cirka 75 procent for de éldre
om man hade nérhet till parkyta.

Vardering av utemiljéer

Utemiljon &r en viktig del av
fastigheten. Den ligger for be-
démning och vardering oavsett
om vi kan vérdera den ekono-
miskt eller inte. Att den har en
given plats hos betraktaren kan
vi ana.

Utemiljon &r unik och kan
inte forflyttas, vilket en hus-
kropp kan. Fastigheten Okar
i varde om den ligger inom ett

vardeomrade och nirhet till
gronomrade/parkyta.

Prisséattning

For att gora en likvérdig vérde-
bedémning bor vi inom bran-
schen vara ense om att ute-
miljon behéver en gemensam
virdegrund. Detta far vi bland
annat genom prissittning av
den.

Att sétta pris kan vara myck-
et svart om inte omgjligt. Trots
detta uppmanas alla starta ett
forsok att prissétta utemiljoer.

Ortpriametoden
Produkti

Marknaden kommer att regle-
ra priserna och jagmna ut prisbil-
den. Det &r orimligt att soka det
lagsta priset och sedan havda
ett hogre pris. Darfor bor man
sOka ett réttvist pris som ater-
speglar nuvérdet.

The Global garden report

Rapporten Global garden re-
port visar pa vad brukarna an-
ser vara viktiga faktorer for ute-
miljon. Studien visar att det
finns ett okat marknadsvirde
pa fastigheter som har vackra

Nuvardesmetoden
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Overlitelse situation

VARDETEORI VARDERINGSTEOR| VARDERINGSMETODER

Nytta

Begransad omfattning

och valskotta tradgérdar, base-
rat pa tva olika metoder. Under-
sokningen gjordes i nio ldnder.

Uppenbart &r att det finns en
gemensam virdegrund hos bru-
karna, nér det géller virdeho-
jande faktorer och vad man an-
ser vara viktigt:

1. Vélskdtt grdsmatta
2. Sociala funktionsytor, t.ex.
lekplatser

3. Gangvégar/entréer och ute-
platser

. Dekorativa/solitartrad

. Dekorativa/solitar buskar och
buskage

. Vélklippta hédckar

. Designade véxtbaddar

. Vattenanldggningar

. Bodar och lusthus

0. Frukttrad

I Japan och Frankrike tror
man att investeringar i utemil-
jon 16nar sig och att varje sat-
sad krona ger cirka fem gang-
er pengarna. Australiensarna
ar de som tror mest pa triadgar-
dens varde. Fransmén och rys-
sar foljer trdgérdstrender med
storre intresse &n svenskarna. [
Europa tror man pé utemiljon
som en viktig ekonomisk fak-

tor. [ |
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