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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sjohasten 3, org.nr. 769610-5464, som registrerats hos Bolagsverket 2004-02-27 har enligt stadgarna till till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter och i forekommande fall
mark at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt att i forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.
Medlems rétt i féreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.
Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for foreningens hus. Berdkning av foreningens arliga
kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kdnda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Bostadsratterna kommer att upplatas och tilltradas nar den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket och féreningen
tilltratt fastigheten, vilket berdknas ske under kvartal 4 2025. Bostadsratterna kommer att upplatas i befintligt skick.

Forvdrvet avser en ombildning i enlighet med 9 kap. 19 § bostadsrattslagen.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Sjéhéasten 3

Adress: Jungfrugatan 6 och 6 A, 114 44 Stockholm

Fastighetens areal: 868 kvm

Antal bostadslagenheter: 16 st

Bostadsarea (BOA): 2 246,5 kvm

Antal lokaler: 8 st

Lokalarea (LOA) b 632 kvm

Byggnadsar: Nybyggnadsar 1906-07

Husets utformning: Flerfamiljshus med en byggnadskropp bestaende av ett gathus samt en gardsflygel.

Byggnaden ar uppford med kallare, bottenplan med lokaler,
fyra vaningsplan med bostader samt inrett vindsplan.

1) Upplats ej med bostadsratt
Servitut, gemensamhetsanldggningar och nyttjanderatter
Fastigheten belastas av nedan nyttjanderatt:

- Tunnelbana expr fullbordad, last, officialnyttjanderatt

Fastigheten belastas inte av nagot servitut eller gemensamhetsanlaggning.

Beskrivning av foreningens hus:

Grundlaggning: Murar till fast mark och/eller rustbadd.

Kallaryttervaggar: Betong och sten.

Stomme: Tegel.

Bjalklag: Over killaren och garden &r det stalbalkar med mellangjuten

betong. | vaningsplanen ar det tra.

Fasader: Putsade fasader mot gatan och gardarna.
Yttertak: Ett sadeltak klitt med falsad plat.
Balkonger: Balkonger ar utkragade stalbalkar med mellangjuten betong.

Récken ar i smide.
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Storsta delen ar 2-glas kopplade fonster men det finns dven 1+1

Fonster:
glas och 2+1 glasfonster. | trapphusen ar det enkelglas.
Alla bagar och karmar &r i tra.
Trapphus: Malade vaggar och tak och golv och trappbeldggning i marmor.
Hiss: Det finns en linhydraulhiss i gathusets trapphus. Hissen ar avsedd for 3 personer.
Eldstader: Det finns eldstader sd som Gppna spisar och kakelugn.

Eldstdderna ska vara kontrollerade av skorstensfejarmastare och vara
godkanda att elda i.

Installationer:

Vatten/avlopp: Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.
Uppvdrmning: Radiatorer med vattenburen viarme fran en fjarrvarmeanlaggning fran 2014.
Ventilation: Ventilationen i byggnaden ar av olika typer sa som sjalvdrag, mekanisk franluft och

mekanisk till- och franluft med eller utan atervinning. Samma lokal/lagenhet tycks
enligt OVK protokollen ha olika typer av ventilation.

El: Fastighetsmatare i elcentralen. Individuella méatare i lagenheterna.

TV/tele/bredband: Fastigheten ar ansluten till fibernat.

Allmanna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

Sophantering: Separat soprum i korridoren mellan gatan och garden
Tvattstuga: Det finns ingen tvattstuga.

Cykelrum/barnvagnsrum: Nej. Endast cykelstall pa garden.

Lagenhetsforrad: Finns i kdllarplan.

Gard, gardsutrustning: En mindre bakgard med en separat byggnad for avfallshantering.

Beskrivning av bostadsldagenheter
Hall: Klinker/parkett. Malade vaggar och tak.

Kok: Parkett/laminatgolv. Mélade vaggar och tak. Varierande kéksinredning med bank-
och skapinredning, spis med ugn / héll, diskmaskin och kyl/frys.

Vétrum: Klinkergolv, kaklade vdggar och malade tak. Varierande inredning med dusch eller
badkar, WC och tvattstall.

Separat WC: Klinkergolv, malade vaggar och tak. Normal inredning med WC och tvéttstall.
Vardagsrum: Parkettgolv. Malade/tapetserade vdaggar och malat tak. Eldstader i flera lagenheter.
Sovrum: Parkett/furugolv. Malade/tapetserade vdggar och malat tak.
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Beskrivning av lokaler

Lokal 1: Uthyrd & KV Lokal 222 kvm
Lokal 2: Vakant KV Lokal 35 kvm
Lokal 3: Uthyrd KV Lokal 83 kvm
Lokal 4: Uthyrd KV Lager 11 kvm
Lokal 5: Uthyrd KV Lokal/foérrad 8 kvm
Lokal 6: Uthyrd BV Lokal 37 kvm
Lokal 7: Uthyrd BV Kontor 140 kvm
Lokal 8: Uthyrd BV Restaurang 96 kvm
Antenn (gj -
lokal) Uthyrd Antenn 0 kvm
632 kvm

1) Nytt hyresavtal med tidigare hyresgast fran 2026-01-15.

Underhallsbehov:

Underhallsbehovet enligt den 50-ariga underhallsplanen har for ar 1-3 bedémts till ca 200 000 kr och fér ar 4-6 bedémts till
ca 3 400 000 kr. Féreningen har valt att avsatta ett belopp om 3 500 000 kr sdsom en reparationsfond, vilken raknats med i

anskaffningskostnaden i denna ekonomiska plan. For specifikation dver respektive underhallsatgarder se bilagda tekniska besiktning.

Forsdkring:

Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad inklusive en ansvarsforsakring for styrelsen.

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad

Belopp Nyckeltal Y Nyckeltal 2

Kopeskilling fastighet 243 000 000 84 419
Fondavsattning 3500 000

Stampelskatt lagfart 3 646 000

Stampelskatt pantbrev 1193 000

Foreningsbildning, finansieringskostnader och kassa 3455750

Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 254 794 750 88517

Finansiering

Lan 52 000 000 18 065 23 147
L&n for tickande av insatshortfall 15554 357 5404 6924
Insatser (ca 92 %) 187 240 393

Upplatelseavgifter 0 0

Summa finansiering 254794 750 88517

1) Kronor per kvm BOA och LOA.
2) Kronor per kvm BOA.

3) Lan for tackande av insatsbortfall vid antagande om att ca 8 % av bostadsytan kvarblir som hyresréatter. Lanets storlek faststélls vid tilltrdde av

fastigheten. Varefter kvarvarande hyresgést ansluter kommer lanet att amorteras ner.
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsoffert har Idmnats med féljande rantevillkor 3,85 % avseende lan 1 och 3,25 % avseende |an 2 och 3. Rantorna kan
komma att féréndras till den dag féreningen handlar upp sin langsiktiga belaning. Infor slutplacering av féreningens lan kan andra
bindningstider valjas.

Foreningens arsavgiftsnivaer har i denna plan utgatt fran en antagen sammanvagd genomsnittlig ranta pa 3,54 %. Den faktiska
rantan antas bli ldgre och skillnaden utgor en likviditets-/rantereserv for foéreningen. Reserven bor i forsta hand anvandas till extra
amortering (férutsatt att foreningens évriga utbetalningar/kostnader tillater det). Reserven uppskattas uppga till ca 101 000 kronor
per ar.

Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar pa lan 2-3. Féreningen har ocksa férbundit sig att vid den
tidpunkt nér den sista hyresratten upplats med bostadsratt amortera lan 1 i sin helhet.

Sakerhet for 1an ar pantbrev i fasticheten.

Lan Belopp Bindningstid Rantesats Rantekostnad
Lan1 15554 357 Rorligt 4,00% 622174
Lén 2 40 000 000 Rorligt 3,40% 1360 000
Lan 3 12 000 000 Rorligt 3,40% 408 000
Summa 67 554 357 2390174
Réntekostnad, ar 1 2390174
Amortering, ar 1 260 000
Summa beraknad kapitalkostnad och amortering 2650174

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med ett
belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde. Styrelsen avser att avsatta ett belopp om 133 200 kr motsvarande
0,1 % av fastighetens taxeringsvarde under foreningens tre forsta ar.

Summa fondavsittning, ar 1 133 200

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens bokféringsmassiga
resultat sasom ett bokforingsmassigt underskott men inte dess likviditet. Féreningen avser att tilldmpa linjar avskrivning i sin
redovisning. Féreningen bedéms gora redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan vilket motsvarar kopeskillingen for
fastigheten multiplicerat med andelen av taxeringsvardet som bel6per pa byggnaden:

Underlag fér avskrivning: 98 513514
Avskrivningsbelopp: 985 135

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens arliga
amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller
ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
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Driftskostnader
Beddmning av de |6pande driftskostnaderna har berdknats utifran uppmatta och historiska varden fran aktuell fastighet. Det faktiska
vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det beraknade vardet.

Foreningens driftskostnader har beraknats efter normal forbrukning enligt nedan:

Nyckeltal u
Vatten och avlopp 80 000 28
Vdrme och varmvatten 400 000 139
Fastighetsel 86 000 30
Teknisk forvaltning 80 000 28
Ekonomisk forvaltning 80 000 28
Forsakringspremier 40 000 14
Sophamtning 88 000 31
Snéréjning 30 000 10
Trappstadning 85 000 30
Bredband/TV 30 000 10
Hissar 20 000 7
Ovrigt/I6pande underhall 5000 2
Revision och arvode styrelse 60 000 21

Summa driftskostnader 1084 000

1.) Kronor per kvm BOA och LOA

Bostadsrattshavare tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv for kostnaden avseende:
- Hushallsel

- TV/bredband/telefoni

- Hemforsakring

Taxeringsvarde samt fastighetsavgift/fastighetsskatt

mark bostader 56 000 000
byggnad bostader 25 000 000
mark lokal 23 200 000
byggnad lokal 29 000 000
Summa 133 200 000

Kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen och statlig fastighetsskatt
uppgar till 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen. Den kommunala fastighetsavgiften ar dock begransad till maximalt 1 724 kr per
lagenhet (inkomstaret 2025).

Fastighetsavgift bostader 27 584
Fastighetsskatt lokaler 522 000
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 549 584
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 4416 958

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostader (ca 92 % anslutning avseende bostadsyta) U 1675835
Hyra bostader (ca 8 %) 296 057
Hyresintdkter lokaler 2 1984416
Hyresintdkt fastighetsskatt lokaler 460 650
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 4416 958

1) Arsavgifter bostader vid en 100 % anslutning avseende bostadsyta uppgar till 1 815 050 kr.

2) Hyresintakterna fran lokalerna avser totalhyror och inbegriper tilldgg sasom indexupprakning.
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter bostader (ca 92 % anslutning avseende bostadsyta) 1675835
Hyra bostader (ca 8 %) 296 057
Hyresintdkter lokaler 1984 416
Hyresintdkter fastighetsskatt lokaler 460 650
Summa intakter 4416 958
Driftskostnader 1084 000
Fastighetsavgift bostader 27584
Fastighetsskatt lokaler 522 000
Avskrivningar 985 135
Rantekostnader 2390174
Summa kostnader 5008 893
Arets resultat -591 936
Avsattning underhallsfond 133 200
Kassaflodesprognos

Summa intakter 4416 958
Summa kostnader -5 008 893
Aterforing avskrivningar 985 135
Kassaflode fran l6pande drift 393 200
Amorteringar -260 000
Summa kassafléde 133 200

1) Kronor per kvm BOA och LOA.

2) Kronor per kvm BOA som upplats med bostadsratt.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lépande penningvarde (SEK)

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SIOHASTEN 3

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Resultatprognos
Arsavgifter bostader (ca 92 %) Y 1675 835 1709 352 1743539 1778 410 1813978 1850 258 2002778 2255454 2441376
Hyra bostader (ca 8 %) 296 057 301978 308 017 314178 320461 326 870 353815 398 453 431298
Hyresintakter lokaler 1984 416 2024 104 2064 586 2105 878 2147 996 2190956 2371561 2670763 2890919
Hyresintdkter fastighetsskatt lokaler 460 650 469 863 479 260 488 845 498 622 508 595 550 519 619 974 671 080
Summa intdkter 4416 958 4505 297 4595 403 4687 311 4781057 4876 678 5278 673 5944 644 6434674
Driftskostnader 1084 000 1105 680 1127794 1150349 1173 356 1196 824 1295480 1458921 1579183
Fastighetsavgift bostader 27584 28136 28 698 29272 29 858 30455 32965 37124 40 185
Fastighetsskatt lokaler 522 000 532 440 543 089 553 951 565 030 576 330 623 838 702 543 760 455
Avskrivningar 985 135 985 135 985135 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135 985135
Réntekostnader 2390174 2378223 2 366 273 2354322 2342371 2330420 2 282 616 2210911 2163 108
Summa kostnader 5008 893 5029 614 5050988 5073 029 5095 750 5119 164 5220 036 5394 635 5528 066
Arets resultat -591 936 -524 317 -455 586 -385718 -314 693 -242 485 58 638 550008 906 607
Avséattning underhalisfond 133 200 133 200 133 200 133 200 133 200 133 200 133 200 133 200 133 200
Kassaflodesprognos
Summa intakter 4416 958 4505 297 4595 403 4687311 4781057 4876678 5278673 5944 644 6434674
Summa kostnader -5 008 893 -5029 614 -5 050988 -5073 029 -5095 750 -5119 164 -5220036 -5394 635 -5 528 066
Aterforing avskrivningar 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135 985 135
Kassaflode fran I6pande drift 393 200 460 818 529 550 599 417 670 443 742 650 1043773 1535144 1891742
Amorteringar 2 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000 -260 000
Summa kassaflode 133 200 200 818 269 550 339417 410 443 482 650 783773 1275144 1631742
Ackumulerat kassaflode exklusive
forandringar rorelsekapital 3 0 133 200 334017 603 567 942 984 1353427 3729 440 9636272 15264 101
Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 1118335 1118335 1118335 1118335 1118335 1118335 1118335 1118335 1118335
Prognosforutsattningar
Réntesats lan 3,54% 3,54% 3,54% 3,54% 3,54% 3,54% 3,54% 3,54% 3,54%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2 2074,2
1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med &rlig hojning om 2 %.
2) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 0,5 % per ar pa lan 2-3.
3) Motsvarar avsattning till underhéllsfond samt rérelsedverskott darutéver.
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9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/réantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgifter, (ca 92 %) 1675835 1709 352 1743539 1778 410 1813978 1850258 2002778 2255454 2441376
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 808 824 841 857 875 892 966 1087 1177
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men réintesats + 1 % (allt annat lika)
Arsavgifter, (ca 92 %) 2351379 2381518 2412327 2443 820 2476011 2508913 2647922 2880331 3052743
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1134 1148 1163 1178 1194 1210 1277 1389 1472
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 326 324 322 321 319 318 311 301 295
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavagifter, (ca 92 %) 3026922 3053 684 3081115 3109231 3138043 3167 568 3293067 3505 209 3664109
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1459 1472 1485 1499 1513 1527 1588 1690 1767
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 651 648 645 642 638 635 622 603 589
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %
Arsavgifter, (ca 92 %) 1675835 1698 277 1720834 1743501 1766 269 1789 129 1881303 2020546 2112775
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 808 819 830 841 852 863 907 974 1019
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 -5 -11 -17 -23 -29 -59 -113 -158
Nettoutbetalningar +/- 0 -11075 -22 705 -34.909 -47 709 -61129 -121 476 -234 908 -328 601
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +2 %
Arsavgifter, (ca 92 %) 1675835 1687201 1697 908 1707 908 1717150 1725580 1750017 1751440 1721433
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 808 813 819 823 828 832 844 844 830
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 -11 -22 -34 -47 -60 4122 -243 -347
Nettoutbetalningar +/- 0 -22151 -45 631 -70 501 -96 828 -124 678 -252 762 -504 013 -719 942
Signatur:
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Intyg av ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Sjohésten 3, Stockholm

Undertecknade har for andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for Brf Sjohésten 3 (769610-5464) och far i anledning hérav avge foljande intyg.

Foreningen forvérvar fastigheten direkt via kopekontrakt med fastighetsdgaren. Planen
redovisar den slutliga kostnaden forforvirvet.

Samtliga bostéder och fyra kontorslokaler avses att bli upplatna med bostadsritt for
bostadsdndaméal medan 6vriga lokaler forblir hyresrétter.

Foreningen kommer att inneha en fastighet med en byggnad innehallande 16
bostadslidgenheter, 8 lokaler och en antenn.

Vi noterar att foreningen avsétter medel 1 underhallsfonden motsvarande besiktningsmannens
beddmning av underhéallskostnaderna for de forsta sex aren.

Uppgifterna som har lamnats i planen stimmer per detta datum dverens med innehallet i tillgdngliga
handlingar (se nedan) jamte med for oss i Ovrigt kdnda forhéllanden och vi kan pé grund av den
foretagna granskningen uttala att de i den ekonomiska planen gjorda berdkningarna ar vederhéftiga
och planen framstar som hallbar.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen och dndamalsenlig
samverkan kommer att uppnéas. Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats intraffar
nagot av visentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet far foreningen inte
upplata lagenheter med bostadsritt forran ny ekonomisk plan upprittats av foreningens
styrelse och registrerats av Bolagsverket.

Stockholm 2025 dag som elektronisk signering visar

Daniel Albrektson Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behdriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgdngliga handlingar vid vdr granskning

Registreringsbevis 2025-10-08

Stadgar oktober 2025

Fastighetsdata 2025-10-08

Kopekontrakt (hembud) 2025-04-15

Finansieringsoffert 2025-10-10

Teknisk statusbesiktning 2025-06-19

Lokalhyresavtal Datering enligt respektive avtal

Driftkostnader taxebundna Odaterad
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Faststilld: dnr 3009/2024

‘ . Z Beslut
Ae-="
Datum Processnummer

Boverket 2025-10-13 3.53.4

Helge Bjorn Sverker Strand
bjorn@lansera.se

Beslut i arende om godkannande av foreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket, och Daniel
Albrektson, ALFE Invest AB, som intygsgivare for Bostadsréttsforeningen
Sjohidsten 3, organisationsnummer 769610-5464.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Sjohésten 3 har ansokt om godkénnande av
intygsgivarna Bo Wergedahl och Daniel Albrektson som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansokan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrattstoreningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avses i2 §.

Det ar inte tillatet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns nadgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller nigon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att uppréatta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

E-post: reqistraturen@boverket.se !3 Webbplats: www.boverket.se
Assently: 8a49317dc347e26c34092c1a84c5201d8466f4f7fb 549ad4f63e8bec4a3f
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2(3)

Ansvarsforsidkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsékringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsékringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sd lange forsékringen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kdnda nér forsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anméler till
forsdkringsgivaren sé lange forsdkringen géller,

2. forsdkringen ar forenad med ett efterskydd som innebér att den ticker krav
som framstélls mot den forsdakrade inom tre ar fran det att forsdkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsdkring,

3. {forsdkringen avseende krav som framstills enligt 1 géller med ett
forsdakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en méanad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrittsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer. Ett godkédnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behdrighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkdnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Daniel Albrektson har behorighet att utfarda intyg. Det har
av foreningens ansokan inte framkommit nagon omstandighet som gor att
forutsittningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsrattsforeningen Sjohédsten 3 om
godkédnnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdhlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handldggare Emelie Linderang.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Emelie Linderang
handldggare
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COMPOCIT

TEKNISK UTREDNING

Stockholm Sjéhasten 3

Jungfrugatan 6

Ostermalm

Compocit pia Gotland, Knigrind 5, 621 57 Visby
Compocit i Stockholm, Pilgatan 23, 112 23 Stockholm
Styrelsens site: Gotland. Org. Nr. 559319-0563
Innehar F-skattsedel Bankgiro 845-2831
www.compocit.se info@compocit.se
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COMPOCIT

Stockholm 2025-06-19
LW 25372

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Sjohéasten 3

Uppdrag

Av Brf Sjohisten 3 har undertecknat foretag fatt 1 uppdrag att utféra en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvindas vid upprittandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering 1 fastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéllskostnader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for. Det innebir att de enskilda lagenheternas byggnadstekniska skick inte bedomts
1 den hir utredningen.

Kommande underhall av ytskikt, titskikt, badrum, kokssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallationer mm nne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlatandet mnehaller salunda en bedomning av behovet de
narmaste 50 aren av planerade underhillsatgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedémning av varje étgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgarderna ar
upptagna, sma dtgarder och arhigt lopande underhall/ OVK
besiktningar/energideklarationer ir utelimnade.

For uppdraget géiller ABKO9
Besiktningsférhallanden

Besiktningen utfordes 2025-06-09 med start klockan 13.00.
Vidret var halvklart men uppehall och temperaturen ca °18C.

Alla allminna och tekniska utrymmen var besiktningsbara utom nagra lokaler och
uthyrda forrad.

Foljande Ligenheter besoktes for oversikthg kontroll:
Gathuset lagenhet 1201, 1302 och 1401
Gardsflygeln ligenhet 1201

i g COMPOCIT
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Stockholm Sjohasten 3 Sid 2 (15)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden
Fastigheten ir bebyggd med en byggnadskropp bestiende av ett gathus samt en
gardsflygel. Byggnaden innehaller bostadsligenheter och lokaler. Byggnaden ir uppford
med killare, bottenplan med lokaler, fyra vaningsplan med bostadsligenheter samt imrett
vindsplan. Under garden finns lokaler vilka nyttjas som dansstudio.

I byggnaden finns tva trapphus dir det finns hiss 1 trapphuset mot gatan.

Byggnaden:

Huset uppfordes ar: 1906, garden underbyggdes 1923

Storre underhall som pa

senare tid har utforts: 1. Hissen installerades 1999
(enligt uppgifter erhdll- 2. Enligt uppgift fran prospektet stambytes alla igenheter
na 1 samband med be- 1999.
siktningen) 3. Vinden inreddes 1999 med tre ligenheter.
4. Flektriska installationer bedéms vara fran 1999.
5. Gardsbjilklagen och lanterniner renoverades 2013
6. Ventilationen for lokalen under girden mstallerades 2013
7. Undercentral for fjarrvirme monterades 2014
8. Fonster och balkongdorrar renoverades 2020
9. Balkonger mot garden renoverades 2022
10. Gardsfasader renoverades 2022.
11. Avloppsror 1 killaren relinades/byttes 2025.
Antal ligenheter: Totalt 12 ligenheter mellan 67-229 kvm
Antal lokaler: Totalt 11 lokaler mellan 8-257 kvm
Grundliggning: Murar till fast mark och/eller rustbidd.
Kallarytterviggar: Betong och sten
Stomme: Tegel
Bjalklag: Over killaren och garden ir det stilbalkar med mellangjuten
betong. I vaningsplanen ar det tri.
Yttertak: Eitt sadeltak kLitt med falsad plat
Fasader: Putsade fasader mot gatan och gardarna.

g g COMPOCIT
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Stockholm Sjohasten 3

Sid 3 (15)

Fonster:

Balkonger:

Trapphus:

Uppviarmning:

Eldstider

Vattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Hissar:

Ventilation:

OVK:

Tvittstuga:
Ligenhetsforrad:

Sophantering:

Storsta delen dr 2-glas kopplade fonster men det finns daven 1+1
glas och 2+1 glasfonster. I trapphusen ar det enkelglas. Alla
bagar och karmar ir 1 tri.

Balkonger ir utkragade stalbalkar med mellangjuten betong.
Ricken dr 1 smide

Malade viggar och tak och golv och trappbeliggning 1 marmor.

Radiatorer med vattenburen viarme fran en
farrvirmeanliggning fran 2014.

Det finns eldstider sa som 6ppna spisar och kakelugn.
Eldstiderna ska vara kontrollerade av skorstensfejarméstare

och vara godkinda att elda 1.

Vattenror bedoms vara fran nir stambytet gjordes, 1999. Det
kan dock finnas dldre ror kvar 1 bottenplan, lokaler och Killare.

Bedoms vara fran 1999 men det finns édldre ror 1 lokaler och
killare. De dldre roren ska enligt uppgift vara relinade 2025.

Bedoms vara fran stambytet 1999. I ligenheterna kan det
finnas ildre mstallationer.

Det finns en linhydraulhiss 1 gathusets trapphus. Hissen ér
avsedd for 3 personer.

Ventilationen 1 byggnaden ir av olika typer sa som sjilvdrag,
mekanisk franluft och mekanisk till- och franluft med eller utan
atervinning. Samma lokal/ligenhet tycks enligt OVK
protokollen ha olika typer av ventilation.

OVK ir utford och godkind, tiden beror pa typ av ventilation
men sjialvdrag och mekanisk franluft dr godkind all 2030-09-26
medan tll och franluft dr godkiand tll 2027-09-26

Det finns ingen tvittstuga.

Finns 1 killarplan.

Separat soprum 1 korridoren mellan gatan och garden.
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Stockholm Sjohasten 3 Sid 4 (15)

Energideklaration: Energideklaration ar utford giltig tll 2028-11-20.
Energiprestandan ir 167 kWh/m? och ar

Asbest: Byggnaden ir uppford under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror, fix/fog, ventilationskanaler
och skivbeklidnader. Nir arbeten ska goras som beror dessa
ytor/material méste man kontrollera om den innehéller asbest.

PCB: Risken for PCB 1 byggnadsmaterialen bedéms som liten
beroende pa byggnadens alder. Det gar dock inte helt att
utesluta att PCB 1 mindre mingd kan finnas

Radon: Fastighetsigaren har redovisat radonmitning med virden under
gillande gransvirden ar 2022, enligt Stadsbyggnadskontorets

svar pa brev.

Gard, gardsutrustning: ~ Det finns en liten och en stor underbyggd bakgard. Gardarna ar
belagda med cementplattor.
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Stockholm Sjohasten 3

Sid 5 (15)

Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = 6vrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Vatrum.

Separat We

OH<Q H<O o< H<@

<@

o= <@

Klinker/ parkett
Malade
Malat

Parkett

Milade/tapet

Milat

Eldstider 1 flera ligenheter.

Parkett/furugolv
Mialade/tapet
Malat

Parkett/laminat

Malade

Malat

Varierande koksinredning med bank- och skapinredning, spis
med ugn / hill, diskmaskin och kyl/frys.

Klinker

Kakel

Mailade

Varierande mredning med dusch eller badkar, WC och
tvattstall.

Klhinker
Malade
Malade
Normal inredning med WC och tvittstill.
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Stockholm Sjohasten 3

Sid 6 (15)

Kommande underhall under ar 1-11
Kostnaderna for atgirderna éir grovt bedémda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

1.  Byggdel:

Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

2. Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Hissen

Hissen ar en hydraulhiss som monterades 1999 da aven
trapphuset och hisschaktet hojdes ett vaningsplan. Hissen
bedoms vara 1 normalskick. Normal teknisk livslingd for en
hydraulhiss dr ca 30 ar.

Renovera hissen med ny hydraulik, styrning, korginredning,
dorrlas, knappar mm. I samband med renoveringen maste
hissen anpassas till dagens krav pa tillganglighet och siakerhet.
En hiss

Inom 4-6 ar

Ca. 800 000 kr

Ventlationen 1 hela byggnaden

Ventilationen 1 byggnaden bestar av ett antal fliktar och
flaktsystem. OVK ir godkind vilket betyder att ventilationen
uppfyller de krav man kan stilla pa ventilationen med tanke
pa byggnadens alder och utforande. Niar OVK gjordes
framkom att luftfléden var vildigt sma 1 de som har sjalvdrag.
Restaurangen har ett tilluftsaggregat och en franluftsflakt. Vid
OVK noterades 12 ettor, vilka forst maste atgiardas innan
niasta OVK.

Danslokalen och butiken har egna separata tll och
franluftsaggregat vilka dr ca 20 ar Butikens tilluftsventil dr
emellertid placerad alldeles utanfor restaurangens koksdorr
vilket medfor att matos kommer in 1 butiken.

Enligt min bedomning maste samtliga ventilationssystem 1
byggnaden ses 6ver, byggas om och moderniseras. For att
veta exakta atgirder maste en konstruktor projektera hela
byggnadens ventilation. Min bedémning ir att restaurangens
ventilation gors om 1 sin helhet, lokalerna som inte har
separata system forses med sma enskilda till- och
franluftsaggregat. Ligenheterna forses med mekanisk franluft
och vil tilltagna tilluftsventiler/spaltventiler.

Samtliga system 1 byggnadens lokaler och ligenheter

Inom 4-6 ar

Ca. 2 000 000 kr OBS mycket grovt bedémt. For att veta
kostnaderna maste man veta omfattningen och det gér man
torst efter en projektering.

% E COMPOCIT
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Stockholm Sjohasten 3

Sid 7 (15)

n

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Vatten och avloppsror

Vid stambytet 1999 byttes inte alla vatten och avloppsror 1
lokaler samt kiillare. Ar 2025 har avloppen som inte var bytta
atgardats genom att byta roren eller relina dom. Sista
arbetena med relining 1 dansskolan ska vara klart inom kort.
Vattenror finns dock kvar gamla, tex 1 restaurangens wec.

Gor en mventering av lokaler och Kéllarens vattenror och byt
de som inte byttes 1999

Oklar mingd och omfattning

Inom 1-3 ar

Ca. 100 000 kr mycket grovt bedomd kostnad.

Fonster och balkongdorrar

Fonster och balkongdorrar ir renoverade och bedoéms vara 1
normalskick. Fonsterbagar och karmar 1 tri kriver dock ett
aterkommande malningsunderhall, normalt med 15 ars
mtervall.

Utfor malning av fonsterbagar och karmar med fonster
monterade pa plats. Justera las och gangjarn samt montera
nya titlister.

Inom 7-104r

Ca. 500 000 kr

Takterrasser

Det finns tre takterrasser. Erfarenhetsmiissigt si vet man att
terrasser ofta orsakar oversvamningar, lickage och
fuktskador. Det har varit en skada 1 en av terrasserna vilket
aven syns pa fasaden mot lilla garden.

Tit- och ytskikt pa terrasserna bedéms ha en kortare
livslingd 4n man normalt anser titskikt har.

Renovera terrasserna yt- och titskikt samt anslutningar av
dessa till platbeslagning.

T're terrasser

Inom 4-6 ar

Ca 600 000 kr

g g COMPOCIT

Assently: 8a49317dc347e26c34092c1a84c5201d846647fb772549ad4f63e8bec4a3f51df2a50c53733087c2c82c2838f7¢c1b2f68006254c298c53b88894ce93ba3d7b



Stockholm Sjohasten 3

Sid 8 (15)

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Yttertaket

Vid besiktningen noterades att det finns mindre ytor dir
firgen flagar av platbeslagningen. Det noterades iven viss
blasbildning pa takfirgen.

Pa sikt kommer firgflagningen att 6ka. Om ca 10 ar
bedomer jag att man gor battringar av takfirg som flagat.
Troligen ér det pa de sédervinda ytorna av takfallen som
malning behover utforas.

Lokala delar av takfallen.

Inom 7-10 ar

Ca. 200 0000 kr

Killargangar och allméinna utrymmen

Killargolven och allménna ytor ir shitna och behéver malas.
Utfér malningsunderhall pa golv och viggar.

Inom 1-3 ar

Ca. 100 0000 kr

Sammanstallning av kommande underhall ar 1-11

Kostnaderna ar grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 3 och7 Ca 200 000 kr
Inom 4-6 ar 1,20chb Ca 3 400 000 kr
Inom 7-10 ar 4 och 6 Ca 700 000 kr
Totalt Ca 4 300 000 kr

Ligenhets - och lokalreparationer ir ej inriknat.

Till ovanstaiende kommer arligt lopande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.
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Sammanstallning underhallskostnader ar 11-50

Kostnaderna avser arbete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
mklusive moms.

Tak

Yttertaket dr falsad pliat som bedoms vara fran 1999 da vindsligenheter byggdes. Falsade
plattak har en mycket lang hivslingd men behover troligen bytas ut mom kommande 50
ar, da ar taket 75 ar gammalt. Taket bedoms renoveras 1 sin helhet 2065

IO(ostnad: 4000 000 kr
Ar: 2065
Fasader

Fasaderna ar putsade fasader vilka bedoms vara 1 gott skick. Gardsfasaderna iar nyligen
renoverade och bedoms ha en lingre livslingd dn 50 ar. Gatufasaden ér lite dldre och har
ett mera utsatt lige. Min bedomning ar att gatufasaden renoveras mom 30 ar

Ioi()stnad: 2 500 000 kr
Ar: 2055

Fonster och balkongddrrar

Fonster dr nyligen malade och kommer att malas 2035. Direfter kommer underhall
behova goras med 15 ars mtervall. Beroende pa hur de aldras och hur tjocka fiarglager
som liggs sa kommer mer omfattande underhall goras, vanligen vart tredjeunderhall.

Kostnad: 500 000 kr for enklare underhall och 1 500 000 kr for mera omfattande
] underhall.

Ar: 2050 enklare underhall och 2065 mer omfattande.

Entrédorrar

Dorrarna ér 1 aluminium och ir inte tidsenliga. Dorrarna bedéms dock kunna halla 1 15
ar till, forutsatt att normalt underhall utfors. Direfter byts dorrarna mot nya 1 trd och med
tidsenligt utseende men modern teknik.

Io{ostnad: 400 000 kr
Ar: 2040
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Balkonger

Det finns 6 stycken konsolbalkonger 1 smide mot gatan och piskbalkonger mot gardarna.
Balkongerna bedéms vara 1 gott skick. Min bedémning ar att en renovering av
balkongerna bor kalkyleras med inom 30 ar.

Io(ostnad: 2 500 000 kr
Ar: 2055

Trapphusen och kallargdngar

Trapphusen ir 1 gott skick. Trapphus slits dock med aren. Ofta dr det de nedre
vaningsplanen som slits mest, eftersom de nyttjas mest. Malningsunderhall kommer att
behova goras. Min bedomning ar att det utfors om 25 ar.

Iciostnad: 800 000 kr
Ar: 2050

Uppvarmningssystemet

Fjarrviarmecentralen ar fran 2017 och rorsystem samt radiatorer (nagra ar utbytta) fran
byggnadsaret/da byggnaden kompletterades med vattenburen virme. Sjilva
undercentralens tekniska livslingd bedoms till 35 ar. Sjialva rorsystemet och radiatorer
bedoms ha en mycket lang livslingd. Pa sikt, ca 2045 byts dock alla radiatorror samt
radiatorer ut mot nya.

Ioi()stnad: 2045 radiatorer och 2050 undercentral
Ar: 350 000 kr fort en undercentral och 2 500 000 kr for ror/radiatorer

Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror édr bytta da renoveringar av badrummen utforts 1999. Direfter har
ett flertal av ligenheternas vatutrymmen renoverats. Under kommande ar kommer dnnu
fler vatrum att renoveras. Min bedémning ér att man inte gor ett traditionellt stambyte da
roren fran 1999 ir uttjianta ca ar 2050. Jag bedomer att man istillet relinar alla avloppsror
och pa si vis skjuter pa ett traditionellt stambyte. Vattenréoren bedoms ha en kvarvarande
livslangd pa mer dan 50 ar.

Kostnad: 2 000 000 kr
Ar: 2050
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Elektriska installationer

Elektriska mstallationer ér fran 1999. Installationer fran 1999 har ofta en mycket lang
livslingd. Mindre justeringar och byten av mstallationer kommer behova goras men
bedéms rymmas inom normala underhallskostnader. Om de gors bedomer jag att
installationerna har mer an 50 ar kvar som livslingd.

Hissen
Hissen kommer att renoveras ar 2030 enligt ovanstiende sammanstillning. En normal
teknisk livslangd dr 35 ar varfor den renoveras aterigen ar 2065.

Ia(ostnad: 800 000 kr
Ar: 2065

Venulationskanaler/skorstenar

Ventilationen 1 byggnaden kommer att étgirdas med nya fliktar mm ar 2030, enligt
ovanstaende sammanstillning. Fliktar och aggregat bedéms ha en teknisk livslingd om 30
ar innan de byts ut.

Kostnad: 1 5000 000 kr
Ar: 2060

Utemiljo/drinering/gardsbjilklag

Gardsbjilklagen ar nyligen renoverade och bor ha en mycket lang livslingd, forutsatt att
kvalitén pa arbeten och material dr god. Drinering och isolering av grundmurar ér svart
med tanke pa angrinsande byggnader, gardar mm. Jag bedémer att inga arbeten
kan/kommer att goras under kommande 50 ar.
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Stockholm Sjohasten 3

Sammanstéallning av underhall under de kommande 50 aren
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Noteringar och upplysningar.
Angivna kostnader ir grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

1. Det har varit en piagiaende entreprenad med relining och stambyte av alla
avloppstammar 1 killare/bottenplan vilken enligt uppgift ska vara firdigstilld. Det
kommer édven att utforas ett arbete med relining av avloppsror fran dansskolans
lokaler. Enligt uppgift ska alla dessa arbeten vara avslutade innan en forsiljning. Det
ska vara godkinda, slutbesiktigade samt med garantier pa utforda arbeten och
material.

2. Enhgt uppgift uppkommer ofta stopp 1 lilla gardens dagvattenbrunnar. Det kan bero
pa skrip som kommer fran restaurangen alternativt att sandfangen ar dahgt
rengjorda. Spolning av avloppen och rengoring sandfiang (vattenlasen) maste goras
regelbundet.

3. Min bedomning ér att restaurangens nre skick ar eftersatt. De nyttjar dven
bakgarden som upplag for skrot/avfall. De har dven ett forrad som nas fran andra
sidan av lilla garden. Min bedomning ér att renoveringar/omplaneringar bor goras.
Det kan anses vara hyresgistens ansvar men blir fastighetsigarens ansvar da
patvingade atgirder maste goras.

4. Det har varit lickage fran en takterrass till ligenheten under. Det syns
missfirgningar pa fasaden mot lilla garden. Jag forutsitter att lickaget ar lagat och att
foljdskador och missfirgningar putsen kommer att atgiardas mnan en forsialjning.

Det finns ingen tvittstuga utan alla har egna tvittmaskiner. Enligt uppgift har
Sjohdsten 3 fatt nyttja tvittstugan 1 Sjohisten 2. Jag forutsitter att tvittmaskinerna ar
den enskilde ligenhetsinnehavarens ansvar och att alla ligenheter har egna
tvittmaskiner.

Cn

6.  Kostnad for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena ingar ej.
Kostnaden for detta varierar normalt nom 8-18 % av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 9%.

Kostnaden ar inte medriknad 1 ovanstiende sammanstillning

gi COMPOCIT

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
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Stora innergirdens lanternin

Gardsfasad 1 gott skick Moderniserade elektriska mstallationer

i i COMPOCIT
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Ventilationsaggregat for dansskolan. Restaurangens avfall och grytor pa bakgarden
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