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Sammanfattning

Denna uppsats syftar till att undersoka huruvida det dr mojligt att gora mindre fordandringar pa
en bostadsgard som dels leder till att fastighetsforvaltaren kan tillgodose vad de boende
efterfragar 1 utemiljon, dels till att kostnaderna for skotsel kan minskas. De boende pa
flerbostadsgérdar efterfragar ofta en vackrare, mer levande och mer vélskétt utemiljo
samtidigt som de flesta inte dr beredda att betala namnvért hogre hyror for att fa detta.
Bostadsbolagens forvaltare vill & sin sida manga ginger undvika vad man uppfattar som
fordyrande fordndringar och nyanldggningar. Generellt vill man dven hélla skotselnivén sa 14g
som mojligt. De 6nskemal som studien grundats pa framkom ur den intervju som holls med
en fastighetsforvaltare i startskedet av uppsatsen. Vid kostnadsberdkningarna avseende de
olika dnskemalen framkom det att minskade skotselkostnader kan uppnas genom att dndra
skotsel pa en befintlig yta eller genom dndrad utformning. I tva av de 8 fallen visade sig dven
anlidggningskostnaden for den nya utformningen kunna tjénas in genom de minskade
skotselkostnaderna. I fyra av fallen kunde inte skotselkostnaden minskas genom nyanldggning
av respektive objekt. De ron som studien resulterar 1 vintas kunna leda till ett storre intresse
fran fastighetsforvaltarens sida i att investera 1 fordndringséatgéarder som leder till lagre
kostnader per dr, d4 man redan i planeringsfasen kan pévisa att anldggningen betalar av sig
sjalv inom ett visst antal ar.



Abstract

This essay intends to investigate the possibilities of making small changes in a residential
yard, which lead to the property manager being able to meet the residents’ demands on the
outdoor environment, as well as reduce the management costs. The residents of multi-
dwelling houses are often asking for a beautiful, more alive and well-managed outdoor
environment, at the same time as most of them are not prepared to pay higher fees to get this.
The housing companies’ managers on the other hand often want to avoid changes and
progress that they perceive as costly. Generally the managers also want to keep the level of
maintenance as low as possible. The wishes from residents that this study was based on, were
revealed in the interview held with a property manager in the start-up phase of this work. The
cost estimates regarding the different wishes showed that lowered maintenance costs could be
reached by a change of maintenance on an existing surface or by a changed design. In two of
the eight investigated cases the construction cost of the new design could actually be covered
by the saved maintenance costs. In four of the cases the maintenance cost of the existing area
could not be lowered by new designs. The findings of this study are expected to lead to a
greater interest from the property managers’ side in investing in changes that lead to lowered
costs per year, as one, during the planning phase, can show that the new design is going to pay
for itself within a certain amount of years.
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Inledning

Bakgrund

Boende pé flerbostadsgérdar efterfragar ofta en vackrare, mer levande och mer vélskott
utemiljé samtidigt som de ofta inte dr beredda att betala nimnvart hogre hyror for att 2 detta.
Bostadsbolagens forvaltare vill & sin sida manga ginger undvika vad man uppfattar som
fordyrande fordndringar och nyanlédggningar. Generellt vill man dven hélla skotselnivén sa 14g
som mojligt till forman for de 6vriga kostnader som finns for bostadshusen, s& som
reparationer och liknande. Jag tror mig dock ana att det finns mdjlighet att gora vissa typer av
atgirder pa en bostadsgéird som leder till storre trivsel- och upplevelsevarden utan att det
paverkar totalekonomin, det vill sdga skotselkostnaden plus anldggningskostnaden. Minga
ganger tror jag att forvaltarna forutsétter att hojda kvalitéer per automatik leder till 6kade
totalkostnader och missar att se mojligheterna att en modifiering av en girds utformning — om
denna gors pa ratt sétt — faktiskt ocksd kan medfora att garden blir billigare att skota &n med
dess befintliga utformning. Hypotesen é&r alltsa att det finns forbattringsatgirder att gora pa
bostadsgardar som inte paverkar totalekonomin negativt utan i bésta fall t o m paverkar
totalekonomin 1 positiv riktning.

Syfte

Syftet med den hér uppsatsen ar att undersdoka om - och 1 sé fall hur - det finns mdjlighet att
forbattra en bostadsgards trivsel- och upplevelsevirden utan att gardens totalekonomi
paverkas. Detta gors genom jamforelse av skotselkostnader for en gérd som modifierats efter
de boendes dnskemal med skdtselkostnader for befintliga ytor pa samma gérd. De
fragestéllningar som legat till grund for arbetet 4r foljande:

- Ar det mojligt att mota de boendes 6nskemal om kvalitets- eller funktionsbringande
forandringar 1 utemiljon och samtidigt behélla eller minska foreningens befintliga
skotselkostnader?

- Kan man 6ver 20-30 ar tjdna in anldggningskostnaden for en ny utformning av garden
genom de minskade skdtselkostnader som detta leder till?

Avgransningar
Studien visar endast pa 5-10 mgjliga omgestaltningar pd en utvald bostadsgérd 1 s6dra
Sverige.



Kort om investeringsbedomning

En investeringsbedomning syftar till att gora befintliga och framtida inkomster respektive
utgifter jimforbara genom en ranteberdkning med kalkylrénta. De investeringskalkyler som
gors vid planeringsskedet bor ske genom nuvirdes- alternativt annuitetsmetoden. Dessa tva
metoder tar hinsyn till den ekonomiska livsldngden for ett objekt och syftar till att med hjélp
av riantetabeller gora in- och utbetalningar som sker vid olika tidpunkter jimforbara,
exempelvis den arliga skotselkostnaden for ett objekt idag och kostnaden f6r motsvarande
objekt om 10 ar.

I det fall dd man vill se om en nyanldggning 16nar sig eller inte 4r det enbart friga om hur
utbetalningarna, det vill séga de arliga skotselkostnaderna for befintlig respektive ny yta,
utvecklas over tid (Holmstrom & Lindblom, 2011).

Enligt nuvirdesmetoden fordndras kostnaderna med en arlig procentuell rdnta, en summa
pengar idag &r alltsa virda mer om ett visst antal ar. Hur mycket denna summa har okat 1
vérde varierar beroende pa vilken rdntesats man rdknar med. Nér man rdknar pd minskade
skotselkostnader och hur mycket pengar som kan sparas pa detta anser jag att
diskonteringsfaktorn bor anvéndas, eftersom man dé direkt kan rédkna pd hur stor summan av
en arligt insparad utgift blir efter ett visst antal 4r.

I detta arbete har en investeringsbeddomning gjorts med hjilp av den sa kallade pay-off
metoden. Det innebér att man med hjélp av investeringskostnaden och den érliga
skotselkostnaden kan rikna pa huruvida en insats betalar av sig sjilv eller inte.

Kort om skotsel

P4 en bostadsgérd dr vegetation och véxtlighet ett viktigt element, bdde for de boende och for
fastighetsforvaltaren. For sistndmnde bor vegetationen vara latt att skota. Att skapa langsiktigt
hallbara 16sningar, som tillfredsstiller bdde brukare och forvaltare, krdver kunskap i alla
inblandade led. Manga utav de vixttekniska problem man kan hitta pa en bostadsgard leder
till stora, manga ganger onddiga, insatser vad géller skotseln. Till exempel utdkad klippning
av hackar eller ograsbekdmpning pa 6ppna jordytor (Lindkvist, 2011). Enligt Bostads AB
Poseidons skotselmanual fran 2010 dr det mycket vanligt att buskar vaktmastarklipps. For
denna typ av skotsel finns inga egentliga skél utan det gors ”av gammal vana” eller for att det
anses valvardat (Lindgren & Wabhlstedt, 2010). Dock ar denna typ av klippning ett véldigt
tydligt exempel pd vad Lindkvist anser leder till onddiga insatser géllande skotseln.

Ofta uppkommer det vixttekniska fel pa grund av att den som projekterar har bristande
kunskaper kring vixtmaterialets utseende 1 framtiden. Dessa vixttekniska problem leder
manga ganger dven till en forsdmrad funktion, vilket kan ses som ett sloseri med bade ytan
och de resurser forvaltaren lagger in pé skotseln (Delshammar, 2010).

Elin Carlsson skriver 1 sitt examensarbete att de flesta problem med vegetationen beror pa
felaktigt skotta eller daligt projekterade ytor (Carlsson, 2012). Hon konstaterar dven att
skotselaspekten for en yta bor finnas med dnda frén borjan av projekteringsfasen.
Skotselplaner bor skrivas fran start, dd dessa ses som ett kunskapsformedlande dokument
menat att optimera utvecklingen av projektorens vision (Carlsson, 2012).



Metod och material

Uppsatsen inleddes med en litteratursokning efter material om intervjuteknik infor intervjun
med vald fastighetsforvaltare, Sonja Lastre' pa LKF. Jag utformade nigot som kallas for
Oppna fragor da dessa enligt Jacobsen, 2001, ofta leder till mer utvecklade och forklarande
svar istéllet for ’ja” eller ’nej”. De fragor som stilldes under intervjun var foljande:

*  Hur ofta fors samtal med de boende pd bostadsgardarna?

* Gors dessa samtal enbart infor omgestaltningar eller sker regelbundna besok?

* Vilka dr de vanligaste onskemdlen ndr ni pratar med de boende i flerbostadshus?

» Ar det stor variation pd énskemdlen beroende pd dominerande dlderskategori pd
garden?

* Finns det nagot/nagra skotselmoment ni anser speciellt dyra att skota?

* Vilken dr enligt er den mest skétselsnala ytan?

Hela berdkningsdelen har grundats i de kapacitets- och prislistor frdn 2006 som har anvénts
som kursmaterial under landskapsingenjorsutbildningen. Dé detta arbete endast syftar till att
visa pd att man kan minska skotselkostnader 1 relation till befintliga kostnader bedomdes
relevansen hos dessa priser som fullt tillrdcklig. Arbetet inleddes med att utforma skisser pa
de nya utformningar av garden som foreslds, samt framtagande av en planskiss pa den
bostadsgard som anvénts som jamforelseobjekt. Observera att detta arbete inte innehéller
nagra genomarbetade designforslag utan endast typskisser pa mdjliga nya utformningar. Alla
fotografier ar tagna av forfattaren om inget annat anges och skisserna ér gjorda av forfattaren.
Berédkningarna har sammanstillts 1 tabellform for att f& en bra 6versikt dver de enskilda
kostnadsposterna for respektive anldggning. I den I6pande texten redovisas endast befintliga
respektive nya skotselkostnader; de fulla berdkningarna finns som bilagor 1 slutet pa
uppsatsen. Den huvudsakliga tidsatgangen i det hir arbetet har legat pa att utfora de
berdkningar som véntades besvara fragestéllningen.

! Muntlig intervju utford 2013-02-07 med Sonja Lastre, omradeschef pa Lunds Kommunala Fastighetsbolag



Resultat
Under intervjun med Sonja Lastre framkom det att de boende hon haft kontakt med 1 sitt
arbete efterfragar foljande punkter pa bostadsgérden:

* Privata uteplatser

* Gemensamma sittplatser
* Qrillplatser

* Mer blomning

*  Frukttrdd och béarbuskar
* Bra lekmiljéer

* Exotiska vixter

Utav nimnda punkter ovan bedomer jag att de tre forsta troligen innebér en storre insats dn
ovriga, da dessa medfor en anldggningsprocess med flera olika moment. Jag bedémer att
anldggnings- och skotselkostnaden kommer att variera enligt nedanstiende diagram. Detta
diagram visar endast pé vilka moment som vintas vara mer kostsamma att anldgga och skoéta i
relation till de 6vriga utformningar som foreslds; ingen hénsyn ar tagen till vilka faktiska
kostnader objekten har och dérfor visas heller inga siffror.

Grillplatsen bedomer jag bli dyrast vad giller bade anldggnings- och skotselkostnad,
tillsammans med privata uteplatser och sittplatser d4 dessa moment kréver storre ingrepp 1 den
befintliga utemiljon. Att uppnd en stérre blomning pa en bostadsgard kan innebéra sa sma
forandringar som att endast sluta klippa en hart beskuren hick eller att plantera in en storre
del perenner med rik blomning, vilket da inte innebér en lika stor investering som exempelvis
en ny sittyta.

Bra lekmiljéer kan innebdra minga saker. I detta fall antar jag att lekmiljon omfattar de ytor
som ligger 1 direkt angransning till sjdlva lekplatsen med lekredskap. En stor del frukttrdd och
barbuskar pé dessa ytor tror jag leder till vad man kan kalla en forbéttrad lekmiljo samtidigt
som man tillgodoser efterfrdgan av mer frukt och bar pd bostadsgarden.



M Privat uteplats

H Grillplats

i Sittplats

B Mer blomning

B Frukttrad, barbuskar

i Bra lekmiljoer

Anlaggningskostnad Skotselkostnad

Diagram 1. Vintade anldggnings- och skotselkostnader i relation mellan de olika objekten.

Skiss 1 visar en oversiktsplan pa den bostadsgard som har anvénts som underlag for de
forandringsforslag och berdkningar som gjorts. Det framgar dven av skissen var pa
bostadsgéarden fordndringarna foreslas. Bostadsgarden som legat till grund for detta arbete
ligger i centrala Eslov, Skane. Det dr en lite storre gard fran 60-talet, dar cirka halva ytan
mellan de storre husen bestar av gras och andra halvan av plattor ovanpa bjélklag. Vi hittar
aven en stor del upphojda planteringar pa bjélklaget, da till storsta delen lagre formklippta
buskar, en del rosor samt lite perenner. Skotseln pa den hiar bostadsgarden ér idag god,
mycket tid laggs pa att formklippa buskar och hélla de 6ppna jordytorna ogrésfria och inga
ytor upplevs som skripiga eller ovardade. Det ar dock ett tidskrdvande arbete dar mycket tid
hade kunnat sparas in pa annorlunda utformningar av ytor.

Fotografi 1. Oversiktlig bild av bostadsgdrden.
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20m

1 - Befintlig grédsyta nedanfér balkonger ddr privata uteplatser féreslds.

2 — Befintlig fontdn ddr grillplats féreslas.

3 — Befintlig grdsyta och plattyta ddr sittplats foreslds.

4 — Befintlig grdsyta ddr grillplats féreslas.

5 — Befintlig upphéjd plantering med formklippta buskar av diverse arter samt rabattrosor.
6 — Befintlig rabatt med formklippta berberis.

7 — Befintlig rabatt med formklippt berberis intill lekplats.
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Privat uteplats

Pé den studerade bostadsgarden finns det i anslutning till tva av bostadshusen idag 6ppna
grasytor, med tva rader betongplattor langst in mot husfasaden (fotografi 2). Detta dr det enda
stille pa garden dér jag bedomer det vara mojligt att anldgga de privata uteplatser som
efterfragats, da balkongerna pa 6vriga huskroppar vetter mot hardgjorda brandgator. Med
onskan om privata uteplatser har jag antagit att de boende vill ha en yta dér de kan spendera
tid utomhus utan att kdnna sig iakttagna av de dvriga boende kring bostadsgarden. Denna yta
ska dven ge de boende en mojlighet att vara avskilda fran lek och utomhusaktiviteter utan att
behdva vistas inomhus.

For att skapa en trivsam uteplats foreslas en plattyta avgransad med ladgviaxande buskar ut mot
griasytan samt avdelande spaljéer med kléttervaxter mot de intilliggande uteplatserna, se skiss
2.

Skotseln for en privat uteplats av den typ jag skisserat visade pa en okad skotselkostnad enligt
tabell 1 jamfort med griasytorna pa den befintliga platsen; se berdkningar nedan.

Fotografi 2: Befintliga grésytor vid balkonger. Skiss 2: Férslag pa utformning av ny
uteplats. Laga spirea i framkant och

klematis som kldttervdixt.

12



Tabell 1. Jamforelse mellan befintliga och fordndrade drliga skotselkostnader (ar 2) for yta
ddr en privat uteplats anliggs

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Grisyta 2,72 kr/m’ 52 m’ 14 kr
Betongplattor 9,68 kr/m’ 2,8 m’ 27 kr
Skotselkostnad, total 41 kr
Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Betongplattor 9,68 kr/m’ 5,96 m’ 58 kr
Buskage, slutet 16,12 kr/m* 2,04 m* 33 kr
Spaljé i trd 171,95 kr/st 2,0 st 344 kr
Skotselkostnad, total 435 kr

Med en kostnadsokning pa 394 kr per ar skulle foreningen efter 25 &r ha betalat 9850 kr mer
for skotsel pa en privat uteplats jaimfort med skotselkostnaden for befintlig yta. Skulle det
anlagts 15 privata uteplatser, en tillhorande var ligenhet 1 mdojligt ldge, pa bostadsgarden hade
skotselkostnaden for dessa uppgatt till totalt 147750 kr mer @n vad skotseln for befintliga ytor
kostat efter 25 ar. Denna typ av fordndring pa bostadsgérden skulle alltsa inte lett till
minskade skdtselkostnader.

Anlédggningskostnaden for en privat uteplats skulle uppga till 12939 kr (se bilaga 1 for
detaljerad berdkning). Dock sa forutsétter jag ater igen att inte bara en uteplats planeras och
anldggs, utan en till var tillgénglig lagenhet och ddrmed fér vi en anldggningskostnad pa totalt
194085 kr for dessa privata uteplatser.

Vid anldggande av privata uteplatser pd den hér bostadsgarden skulle vi fa en tiodubblad
skotselkostnad samtidigt som det skulle krdvas en stor investering i1 anldggningen. Detta ar
alltsd ingen investering som betalar av sig sjilv 1 minskade skotselkostnader.
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Gemensam sittplats

Pé bostadsgarden finns idag 4 gemensamma sittplatser men det finns en efterfragan pa
ytterligare uteplatser. Jag redovisar nedan tva olika sitt att anldgga detta pa utifran tva olika
forutsittningar. Den forsta situationen utgar ifran att sittplatsen anldggs i befintlig grasyta, den

andra ifran att en likadan sittplats anldggs i befintlig plattyta.

De sittplatser som finns pa bostadsgéarden idag ser valdigt lika ut; fastgjutna bord och
sittbdnkar 1 plattyta omgéardat av klippt ligusterhidck. Den foreslagna sittplatsen dr d&ven denna
baserad pa betongplattor och omgardande héick, dock av en lagviaxande art som tillats vara
frivixande enligt skiss 3 for att f4 en vacker blomning. Skétsel for denna typ av yta
resulterade inte i ndgon minskad skotselkostnad pa de tva platser den placeras enligt tabell 2.1

och 2.2.

Fotografi 3: Befintlig grdsyta ddr sittplats

féreslas.

Skiss 3: Férslag pG utformning av ny sittplats
— yta kantad av élandstok.

Tabell 2.1. Jimforelse mellan befintliga och fordndrade arliga skétselkostnader (dr 2) for

grdsyta ddr sittplats anldggs

Befintlig yta

Aktivitetsgrasmatta

Skotselkostnad, total

Ny yta
Buskage, slutet

Betongplattor

Bénk

Bord
Skotselkostnad, total

Skotselkostnad/enhet
2,72 kr/m?

Skotselkostnad/enhet
16,12 kr/m’

9,68 kr/m’

65 kr/st

65 kr/st

Miingd
12,56 m*

Miingd
5,50 m*
7,07 m*
2 st
1st

Summa

34 kr
34 kr

Summa

89 kr
68 kr
130 kr
65 kr
352 kr
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En 0kad skotselkostnad pa 318 kr per ar skulle leda till att bostadsréttsforeningen efter 25 ar
spenderat 7950 kr mer pa skotsel 4n vad det kostat att skota befintlig griasyta. Att anldgga en
sittplats 1 befintlig griasyta skulle alltsa inte leda till minskade skotselkostnader.

Anlaggningskostnaden for objektet, om detta placeras i en befintlig grasyta, hade uppgatt till
18852 kr (se bilaga 2 for detaljerad berdkning). Eftersom skotselkostnaden inte minskades
jamfort med kostnaden for befintlig yta kan anldggningskostnaden inte heller sparas in over

kommande ar.

Fotografi 4: Befintlig plattyta ddr sittplats
féreslas.

Tabell 2.2. Jimforelse mellan befintliga och fordndrade arliga skétselkostnader (ar 2) for

plattyta dar sittplats anldggs

Befintlig yta

Betongplattor

Skotselkostnad, total

Ny yta

Buskage, slutet
Betongplattor
Bénk

Bord

Skotselkostnad, total

Skotselkostnad/enhet

9,68 kr/ m*

Skotselkostnad/enhet

16,12 kr/m*
9,68 kr/m’
65 kr/st

65 kr/st

Miingd
12,56 m*

Miingd
5,50 m*
7,07 m*
2 st

1 st

Summa

122 kr

122 kr

Summa

89 kr

68 kr

130 kr

65 kr

352 kr
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En 0kad skdtselkostnad pa 230 kr per ar skulle leda till att bostadsréttsforeningen efter 25 ar
spenderat 5750 kr mer pa skotsel an vad det kostat att skota befintlig plattyta. Att anligga en
sittplats pa den har ytan skulle alltsa inte leda till minskade skotselkostnader.

Anlaggningskostnaden for objektet, om detta placeras i en befintlig plattyta, hade uppgatt till
23450 kr (se bilaga 3 for detaljerad berdkning). Eftersom skotselkostnaden inte heller hér
minskades jamfort med kostnaden for befintlig yta kan anldggningskostnaden inte sparas in
over kommande ar.

Grillplats

I dagsldaget finns det pa bostadsgarden ingen uttalad grillplats, utan endast en platsfast grill 1
betong utan direkt tillhérande bord och bankar. Da det 4ven ndmndes att boende ofta
uppskattar tradiack pa bostadsgarden foreslar jag att dessa tva dnskeméal kombineras till en ny
grillplats med sittplats pa traddack, dar man dven kan fa lite skugga under de varma
sommardagarna. Denna plats foreslar jag att man utformar enligt skiss 4, med flyttbara mobler
och grill. Dessa inventarier har inte tagits med i anliggningskostnaden, da det forutsitts att ett
anldggningsforetag inte bistar med denna typ av objekt utan det dr foreningen sjilv som koper
och sitter detta pa plats. Daremot i skotselkostnaden ar det medridknat en summa for arlig
skotsel av moblemanget, som véntas forvaras inomhus under vinterhalvéret.

Da tradéck anses vara dyrt att skota soktes det pa bostadsgarden framst en yta som hade en
hog befintlig skotselkostnad. Eftersom det finns en fontdn pa 49 m2 pa bostadsgarden gjordes
en jamforande berdkning for denna yta da det véntades bli en radikal minskning i
skotselkostnad (tabell 3.1). Ar denna fontin skripig och daligt efterhdllen kan detta vara en
forandring som blir omtyckt av de boende, men om fontdnen &r en viktig, trivselhdjande del 1
utemiljon ar atgirden givetvis tvivelaktig. Darfor har 4ven en jaimforelse med kostnaden for
samma anlidggning i befintlig grésyta gjorts (tabell 3.2).
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Fotografi 5: Befintlig fontén dér tradéck Skiss 4: Féreslagen utformning pa trdddck
foreslds. med flyttbart méblemang och grill.
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Tabell 3.1. Jamforelse mellan befintliga och fordndrade arliga skétselkostnader (ar 2) for yta
ddr trdaddck anldggs

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Fontin 1480,0 kr/m? 49 m? 72520 kr
Skotselkostnad, total 72520 kr
Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Tradick 188,44 kr/m? 25,8 m* 4862 kr
Betongplattor 9,68 kr/m’ 23,2 m’ 226 kr
Flyttbara inventarier 3009,20 kr 1 st 3009 kr
Skotselkostnad, total 8097 kr

Vid anldggning av grillplatsen pé ytan dér det idag finns en fontén hade lett till minskade
skotselkostnader med 64423 kr per ar. Da fontinen har en storre yta 1 nuldget dn vad det
planerade tradicket har, kompletteras det med betongplattor pa kringliggande ytor.

Anlédggningskostnaden for detta objekt hade uppgatt till 60769 kr (se bilaga 4), vilket snabbt
hade sparats in pd den stora minskningen i skdtselkostnader. Redan efter ett &r hade
foreningen sparat in anliggningskostnaden plus ytterligare 3655 kr. Over en 25-&rsperiod
hade bostadsrittsforeningen sparat drygt 1,5 mkr genom att anldgga ett tradack istéllet for
befintlig fontidn. Dock sa dr denna besparing som péapekats ovan inte skil nog for
omgestaltning om fonténen av de boende anses ha en betydande roll i helhetsintrycket pa
bostadsgarden. Man kan dven ifrigasatta huruvida foreningen faktiskt spenderar sagd summa
pa skotseln av fontdnen, d& den idag inte ser sa kravande ut.
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Fotografi 6: Befintlig grdsyta ddr ett traddck
dr méjligt.

Tabell 3.2. Jimforelse mellan befintliga och fordndrade arliga skétselkostnader (dr 2) for
grdsyta ddr trdddck anldggs

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Grisyta 2,72 kr/m’ 25,8 m’ 70 kr

Skotselkostnad, total 70 kr

Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Tradick 188,44 kr/m” 258 m’ 4862 kr
Flyttbara inventarier 3009,20 kr 1 st 3009 kr
Skotselkostnad, total 7871 kr

Hade ovan visat tradick istéllet anlagts i befintlig grasyta hade vi fatt en 6kad skotselkostnad
med 7801 kr per ar vilket da inte lett till att man kunnat spara in anldggningskostnaden. Efter
25 ar skulle foreningen ha spenderat 195025 kr mer pa skotsel av grillplatsen jaimfort med
befintlig gréasyta.

Anlaggningskostnaden for tradicket i befintlig griasyta hade uppgatt till 25587 kr (bilaga 5),
jamfort med de 60769 kr motsvarande anldggning hade kostat pa foregaende plats.
Anlaggningen hér innebér da alltsa en betydligt mindre initial investering, men istéllet en
okad éarlig skotselkostnad.

Da jag bedomer att en minskad grisyta ér varderat lagre rent trivselméssigt dn en fontin
skulle anldggningen av ett tridack i forsta hand rekommenderas pa foreslagen grasyta pa
bostadsgérden.
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Blomning och exotiska vixter

Den besokta bostadsgarden har idag daligt med blommande véaxtmaterial, ndgot som &r
valdigt efterfragat bland boende. En utdkad blomning kan innebira bade mer perenner, mer
buskar och fler trid med utméarkande blommor. I det hér fallet har jag utgatt fran att en
befintlig plantering, med en vildig blandning av olika buskar och rosor, dir s& gott som var
planta formklipps projekteras om till en sluten plantering innehéllande bade perenner, buskar
och trad. I dagsldget ar ytan skotselkravande, med bade mycket beskarning och stora ytor
Oppen jord dér ogrds behdver rensas. Efter en nyplantering med béttre anpassade vixter hade
man istéllet fatt en sluten plantering, utan samma méangd beskarning och ogrisrensning (tabell
4). Som kantvixt ytterst i planteringen foreslas en perenn som ticker bra och ér starkvixande
med blomning under sa lang period som mgjligt. I buskaget inne i planteringen bor en lagre,
ganska kompakt art anviandas for att fa s bra tickning som mojligt samt for att minimera
beskarningsbehovet. De trdd som foreslas bor vara av mindre storlek, da det dr en upphojd
vaxtplats med begransad méangd jord de kommer sta 1.

[ | LSEr e nna e

Fotografi 7: Befintlig upphdjd plantering med Skiss 5: Féreslagen omplantering med
rosor och diverse formklippta buskar. uppstammade magnolior, spirea och
kantnepeta.
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Tabell 4. Jamforelse mellan befintliga och fordndrade drliga skotselkostnader (ar 2) for
upphojd plantering

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Buskage, 6ppet 47,00 kr/m* 110 m? 5170 kr
Rosor 91,05 kr/m’ 10 m* 911 kr

Skotselkostnad, total 6081 kr
Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Perennplantering 82,68 kr/m’ 35,5 m’ 2935 kr
Buskage, slutet 16,12 kr/m* 84,5 m’ 1362 kr
Trad, parkmiljé 58 kr/st 4 st 232 kr

Skotselkostnad, total 4529 kr

Genom utbytt vaxtmaterial kan det 1 den hér planteringen sparas 1552 kr per ar i minskade
skotselkostnader. Detta ger en mojlighet att spara in anldggningskostnaden for objektet Gver
en langre period eftersom skotselkostnaden minskade med nyanldggningen. Efter 25 ar
kommer bostadsréttsforeningen att ha sparat 38800 kr pa den nya planteringen jamfort med
den befintliga.

Dé anldggningskostnaden for den skisserade planteringen uppgér till hela 100631 kr (se
bilaga 6 for detaljerad berdkning) kan denna summa dessvérre inte sparas in 1 minskade
skotselkostnader under de ndrmsta 25 aren. Att anldggningskostnaden blev s& hog beror till
storsta del pd att ytan som gors om dr véldigt stor, men ocksa pé att det ar en stor miangd
vaxter som ska kdpas in och planteras.




Utokad blomning

Pé bostadsgarden kan det dven sparas pengar genom att helt enkelt fordandra skotseln, till
exempel att lata en plantering med formklippta buskar bli frivixande istillet for att beskara
var planta och ldamna stora ytor bar jord. Denna atgird hade lett till minskade skdtselkostnader
enligt tabell 5, riknat pa att buskaget idag bendmns som Oppet. Samtidigt hade de boendes
onskemal om en rikare blomning kunnat motas. Med det hiar exemplet vill jag visa pa att man
dven kan spara pengar pé en bostadsgard endast genom att dndra sina skotselrutiner och inte
nodvindigtvis investera i en omplantering.

Fotografi 8: Formklippta berberis som féreslds

bli frivixande.

Tabell 5. Jamforelse mellan befintliga och fordndrade drliga skétselkostnader (dar 2) for
formklippt buskplantering

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Buskage, oppet 47,00 kr/m* 24,9 m* 1170 kr
Skotselkostnad, total 1170 kr
Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Buskage, slutet 16,12 kr/m* 24,9 m* 401 kr
Skotselkostnad, total 401 kr

Denna atgérd hade lett till en besparing pa 769 kr per ar samtidigt som man hade fatt en
korrekt skott plantering. Efter 25 ar hade foreningen da sparat 19225 kr i minskade
skotselkostnader. Att sa kallat vaktméstarklippa buskar, det vill sdga beskdra dem enskilt som
ses pa fotografiet ovan, r inget som rekommenderas. Ménga ganger fortsétts dock denna typ
av beskirning under manga ar med argument att det dr s& man klippt buskarna hela tiden
(Persson, Kristoffersson & Fors, 2009). Enbart utebliven beskédrning pa dessa ytor hade lett
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till att man far en utokad blomning samtidigt som arten far lov att aterga till sitt naturliga
vaxtsatt.

Skulle samma yta istdllet omplanteras med nya véxter hade vi dven har fatt en minskad
skotselkostnad med samma summa, 769 kr per ar, om man istillet planterat in en busksort
som sluter titt och ger en yta med lag skotsel. Anldggningskostnaden for detta hade uppgatt
till 20811 kr (bilaga 7), en summa som nést intill hade betalats efter 25 ar genom de minskade
skotselkostnaderna. I det hér fallet hade vi efter 28 ar tjanat igen anlaggningskostnaden.

Frukt och béar kring lekmiljon

Da det i dagsliget véxer ett buskage med taggig och ogéstvinlig berberis intill lekytan ser jag
mojligheter till stora forbattringar. Boende pa bostadsgardar ser enligt utford intervju positivt
pa barbuskar och ovriga typer av frukt pa bostadsgarden samtidigt som de efterfragar en bra
lekmilj6. I mina 6gon kan dessa dnskemal métas pa ett valdigt bra sétt har. Genom att
plantera in barbuskar och marktickande perenner istéllet for den formklippta berberisen hade
vi dels fatt en minskad skotselkostnad enligt tabell 6, dels en mer intressant omgivning att
leka 1 med mojlighet att plocka bar under sommaren och hosten.
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Fotografi 9: Befintlig rabatt intill lekplats.

Skiss 6: Forslagsvis planteras vinbdrsbuskar
med marktédckande smultron- och
jordgubbsplantor.

Tabell 6. Jamforelse mellan befintliga och fordndrade drliga skétselkostnader (dar 2) for
buskage vid lekplats

Befintlig yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Buskage, oppet 47,00 kr/m* 30,8 m’ 1448 kr
Skotselkostnad, total 1448 kr
Ny yta Skotselkostnad/enhet Mingd Summa
Buskage, slutet 16,12 kr/m? 13,2 m’ 213 kr

Perennplantering 82,68 kr/ m* 17,6 m* 1455 kr
Skotselkostnad, total 1668 kr
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En rabatt med ovan visad utformning intill lekredskapen pa bostadsgérden hade genom
omplantering med nytt material lett till sdnkta skotselkostnader med 220 kr per ir. Detta hade
lett till totalt 5500 kr 1 sparade skotselkostnader efter 25 ar. Anldggningskostnaden for den
skisserade planteringen vid lekytan hade uppgatt till 43404 kr (se bilaga 8 for detaljerad
berdkning). Planteringen hade alltsa inte betalat sig sjdlv de ndrmaste &rtiondena trots de
minskade skdtselkostnaderna.

Sammanfattningsvis

Av de étta objekt som har undersokts ledde 4 stycken till minskade skdtselkostnader. Av
dessa 4 objekt var det dock endast tva stycken som kunde betala sig sjdlv inom de ndrmsta 30
aren.

Min slutsats dr att det finns ett antal atgirder, sa som dndrad skoétsel, omplantering eller
omgestaltning, som kan utforas pa en bostadsgard for att f4 en minskad skotselkostnad
samtidigt som de boendes dnskemal mots. Dock dr en stor del av dessa investeringar av det
slaget, att de inte kan tjdnas in 1 minskade skotselkostnader pa kort sikt.
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Diskussion

Utgéngspunkten 1 arbetet har varit att forsoka visa pa att bostadsréttsbolag kan minska sina
skotselkostnader genom att investera pengar 1 att forbéttra befintliga ytor pa bostadsgardarna,
1 vissa fall &ven minska kostnaderna sa pass att de investeringar man gor kan sparas in inom
en relativt kort tidsperiod. De berdkningar som gjorts visar pa att detta i vissa fall &r mojligt,
beroende pé vilken typ av investering man planerar. Buskplanteringar som idag bestér till stor
del av 6ppen jord dr en av de ytor som leder till minskade skotselkostnader efter en
investering 1 nytt viaxtmaterial. Svaret pa min fragestéllning blir da: ja, det gar att mdta de
boendes onskemal kring utemiljon samtidigt som foreningen far minskade skotselkostnader.

De ytor pa bostadsgéirdar som skots pa ett mindre bra sétt kan inte bara leda till sparade
pengar vid en dndrad skotselrutin utan det kan 1 de flesta fall &ven gynna de véxter som idag
finns pa platsen. Ett exempel pa detta dr de formklippta (ovan benimnda som
vaktmastarklippta) buskage man idag kan se pd ménga bostadsgardar. Det ar ett
skotselkrdvande moment som i de flesta fall innebér en direkt felaktig skotsel, som 1 sin tur
leder till en forstorad skotselinsats da 6ppna jordytor som kriaver ograsbekdmpning
uppkommer.

Onskemél som “mer blomning” och bra lekmiljéer” frén de boendes sida limnar manga
saker att ta 1 beaktande redan 1 planeringsfasen. Nagot som jag lade mérke till var att manga
onskemdl kan kombineras 1 en och samma omgestaltning, vilket da direkt kan leda till en
lagre total anldggningskostnad samtidigt som en storre del 6nskemal kan uppfyllas. Att
regelbundet vara ute och samtala med de boende 1 flerbostadshus ger forvaltare mojlighet att
fa reda pa vilka onskemal som finns pa ett mer personligt sitt, ndgot som jag tror kan skapa
ett storre fortroende mellan de bada parterna. En stor del av de 6nskemal som framkom under
arbetet vintas flera boende pd manga olika bostadsgéirdar efterfraga, dérfor kan denna uppsats
fungera som en liten fingervisning till férvaltare runt om i landet och inte bara tillhérande den
bostadsgard dir jaimforelserna gjorts. Min uppfattning &r att en stor del av alla bostadsgérdar
idag har ytor som skulle kunna planeras annorlunda och diarmed leda till minskade kostnader
utan att de vdsentliga funktionerna forsvinner.

Under arbetets gang jag uppnatt en storre forstaelse for hur faktiska kostnader uppkommer,
samtidigt som jag har blivit forvanad over att fastighetsforvaltaren inte alltid ser de
mojligheter som faktiskt finns att minska skotselkostnaderna pé bostadsgarden 1 samband med
att man kan tillgodose manga av de boendes 6nskemél. Av de objekt som har bearbetats 1
uppsatsen kan man se att dven de sma fordndringarna kan leda till besparingar som &r virda
att uppmirksamma, om inget annat for dess nya upplevelsevirden.

Det kan dven vara virt att tas 1 beaktning de 6kade upplevelsevirden en omprojektering leder
till &ven om denna inte leder till minskade kostnader vad géller skotsel. Min tanke &r att en
trivsam utemiljo kan bidra till minskade avflyttningar av de boende, vilket d4 minskar en
annan typ av kostnader for bostadsréttsforeningar.
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Bilagor

Bilaga 1 - privat uteplats

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
Schakt — grasyta 0,936 m® 0,25 h 263,30 246
Flyttning — plattor 2,8 m° 1,5h 212,79 596
Schakt — plattyta 0,364 m° 0,25 h 494,36 180
Birlager, 100 mm 5,96 m” 0,5h 88,13 44
Laggning av sten 5,96 m” 3,0h 105,32 628
Matjord 0,3672 m’ 0,1 h 500,81 184
Planering, jord 2,04 m’ 0,4 h 11,28 23
Plantering, buskar 10 st 0,5h 24,72 247
Bandgrivare 1 st 6 h 200,00 1200
Forare 1 st 6h 295,00 1770
Padda 1 st 4h 20,00 80
Stenmjol 0,3576 ton 100,00 36
Bérlager 1,192 ton 90,00 107
Plint 4 st 2h 110,00 440
Buskar, klittervaxter 10 st 60,00 600
Arbetare 1 st 8h 343,90 2751
Arbetare 1 st 8h 343,90 2751
Tryckt virke, 100x100 | 12 m 2h 38,00 456
Tryckt virke, 50x75 27 m 2h 13,00 351
Etableringsskotsel 2,04 m’ 37,61 77
Skotselarbetare 1 st 0,5h 343,90 172
Anliggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 12939
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Bilaga 2 - sittyta i griasmatta

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
Schakt — grasyta 2,262 m’ 0,5h 263,30 596
Birlager, 100 mm 7,07 m’ 0,25h 88,13 623
Liggning av sten 7,07 m’ 3,5h 232,14 | 1641
Jord, 180 mm 0,93 m’ 0,20 h 500,81 496
Planering, jord 55m’ 0,05 h 11,28 62
Plantering, buskar 36 st 2,0h 24,72 890
Bandgrivare 1 st 4h 200,00 800
Forare 1 st 4h 295,00 1180
Padda 1 st 4h 20,00 80
Stenm; ol 0,4242 ton 100,00 42
Bérlager 1,414 ton 90,00 127
Soffa 2 st lh 2200,00 | 4400
Bord 1 st 0,5h 1800,00 | 1800
Buskar 36 st 60,00 2160
Betong 0,3 m’ 1600,00 | 480
Anlaggare 1 st 4h 343,90 1376
Anlaggare 1 st 4h 343,90 1376
Etableringsskotsel 5,50 m” 37,61 207
Skotselarbetare 1 st 1,5h 343,90 516
Anldggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 18852
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Bilaga 3 - sittyta i plattor

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
Rivning av plattor 12,56 m” 2,5h 67,71 850
Schakt, 0,31-0,60 5,024 m’ 1,0 h 377,22 1895
Forstarkningslager 1,5554 m’ 0,25 h 372,92 580
Birlager, 100 mm 7,07 m’ 0,25h 88,13 623
Liggning av sten 7,07 m’ 3,5h 232,14 | 1641
Jord, 400 mm 22 m’ 0,20 h 500,81 1102
Planering, jord 55m’ 0,05 h 11,28 62
Plantering, buskar 36 st 2,0h 24,72 890
Bandgrivare 1 st 6 h 200,00 1200
Forare 1 st 6h 295,00 1770
Padda 1 st 6h 20,00 120
Forstarkningslager 3,1108 ton 75,00 233
Stenmjol 0,4242 ton 100,00 42
Bérlager 1,414 ton 90,00 127
Soffa 2 st lh 2200,00 | 4400
Bord 1 st 0,5h 1800,00 | 1800
Buskar 36 st 60,00 2160
Betong 0,3 m’ 1600,00 | 480
Anlaggare 1 st 4h 343,90 1376
Anlaggare 1 st 4h 343,90 1376
Etableringsskotsel 5,50 m” 37,61 207
Skotselarbetare 1 st 1,5h 343,90 516
Anliggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 23450
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Bilaga 4 - grillplats, fontin

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
Rivning av klinkersten | 49,0 m” 10 h 68,78 3370
Forstarkningslager 10,78 m’ 1,25 h 372,92 4020
Birlager, 100 mm 49,0 m” 1,75h 88,13 4318
Liggning av sten 232 m’ 11,5h 232,14 | 5386
Birlager, 50 mm 25,8 m’ 1,0h 55,88 1442
Bandgrivare 1 st 31h 200,00 6200
Forare 1 st 31h 295,00 9145
Padda 1 st 16 h 20,00 320
Forstarkningslager 21,56 ton 75,00 1617
Stenmjol 6,96 ton 100,00 696
Bérlager 12,38 90,00 1114
Plintar 10 st 5h 110,00 1100
Tryckt virke, 100x100 | 106 m 8h 38,0 4028
Tryckt virke, 25x100 | 258 m 4h 11,00 2838
Anlaggare I st 31h 343,90 10661
Snickare 1 st 6h 376,15 2257
Snickare 1 st 6h 376,15 2257
Anldggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 60769
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Bilaga 5 - grillplats i grasyta

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
Jordschakt 7,74 m’ 1,5h 263,30 2038
Forstarkningslager 516 m’ 0,5h 372,92 1924
Birlager, 100 mm 25,8 m’ 1,0h 88,13 2274
Bandgrivare 1 st 8h 200,00 1600
Forare 1 st 8h 295,00 2360
Padda 1 st 8h 20,00 160
Plintar 10 st 5h 110,00 1100
Tryckt virke, 100x100 | 106 m 8h 38,0 4028
Tryckt virke, 25x100 | 258 m 4h 11,00 2838
Anlaggare 1 st 8h 343,90 2751
Snickare 1 st 6h 376,15 2257
Snickare 1 st 6h 376,15 2257
Anldggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 25587
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Bilaga 6 - upphéjd plantering

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
R&jning av buskar 60,0 m” 3,0h 59,11 3547
R&jning av buskar 60,0 m” 3,0h 72,00 4320
Schakt, 400 mm 48,0 m’ 2,5h 263,30 12638
Jord, 400 mm 120,0 m” 4,0 h 166,58 19990
Planering, jord 120,0 m” 0,5h 11,28 1354
Plantering, buskar 47 st 25h 24,72 1162
Plantering, trad 4 st 40h 205,27 821
Plantering, perenner 35,5 m’ 2,0h 91,35 3243
Uppsittning, tradstod | 4 st 2,0h 349,28 1397
Bandgrivare 1 st 12 h 200,00 2400
Forare 1 st 12 h 295,00 3540
Buskar 47 st 60,0 2820
Perenner 496 st 25,0 12400
Trad 4 st 2000,0 8000
Tradstod 4 st 150,0 600
Etablering, trad 4 st 1,0 h 268,68 1075
Etablering, buskar 84,5 m” 14,0 37,61 3178
Etablering, perenner 35,5 m’ 6,0 h 84,90 3014
Anlaggare I st 13,0 h 343,90 4471
Skotselarbetare 1 st 18,0 h 343,90 6190
Skotselarbetare 1 st 13,0 h 343,90 4471
Anliggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 100631
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Bilaga 7 - nyanlaggning av buskage

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
R&jning av buskar 24,85 m" 1,25 h 59,11 1469
Schakt, 400 mm 9,94 m’ 0,5h 263,30 2617
Jord, 400 mm 24,85 m” 1,0h 166,58 | 4140
Planering, jord 24,85 m’ 0,25 h 11,28 280
Plantering, buskar 70 st 35h 24,72 1730
Bandgréivare 1 st 30h 200,0 600
Forare 1 st 3,0h 295,0 885
Buskar 70 st 60,0 4200
Anlaggare 1 st 6,5h 343,90 2235
Etablering, buskar 24,85 m’ 5,0h 37,61 935
Skotselarbetare 1 st 5,0h 343,90 1720
Anldggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 20811




Bilaga 8 - buskplantering, lekplats

Moment Mingd Tidsatgang A-pris Summa, i hela
kronor
R&jning av buskar 30,8 m” 1,5h 59,11 1821
Schakt, 400 mm 12,32 m’ 0,5h 263,30 | 3244
Jord, 400 mm 30,8 m’ 1,0h 166,58 5131
Planering, jord 30,8 m’ 0,5h 11,28 347
Plantering, buskar 132 st 6,5h 24,72 3262
Plantering, perenner 17,6 m’ 7,0h 91,35 1608
Bandgréivare 1 st 30h 200,00 600
Forare 1 st 3,0h 295,00 885
Buskar 132 st 60,0 7290
Perenner 352 st 25,0 8800
Etablering, buskar 13,2 m’ 25h 37,61 496
Etablering, perenner 17,6 m’ 40h 84,90 1494
Anlaggare 1 st 9,0 h 343,90 3095
Anlaggare 1 st 9,0 h 343,90 3095
Skotselarbetare 1 st 6,5h 343,90 2235
Anliggningskostnad inklusive etableringsskotsel ar 1: 43403
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