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Teknisk besiktning av fastigheten Bramaregarden 19:1, Géteborg

Allmant

Byggnadsteknisk besiktning utférd 2023-09-18 med anledning av planerad
ombildning fran hyresrattsfastighet till bostadsrattsfastighet.

Vid besiktningstillfallet narvarade for fastighetsagaren Emil Simon (Tapajos
Fastighets AB), Henrik Lindskog (Vale Fastigheter AB) och Oscar Ljungholm
(Vale Fastigheter AB). Uppgifter om fastigheten har Iamnats av Emil Simon.

Besiktningen ar utférd som 6versiktlig okularbesiktning i syfte att utreda fastig-
hetens allménna status samt att faststalla vilka stérre underhallsatgérder,
samt kostnader fér dessa, som kan tankas uppsta inom en 10-ars-period.
Standardhéjande atgarder ar ej inkluderade.

Besiktningen &r ej av sadan art att den uppfyller kraven pa saljarens upp-
lysningsplikt eller képarens undersékningsplikt enligt Jordabalken 4 kap.198§.

Bedémda kostnader ar grovt uppskattade och kan avvika mot framtida fakt-
iska kostnader beroende pa omfattning, arbetsmetodik, marknadslage etc.

Kallare samt fasader inklusive fénster och dérrar har avsynats. Yttertak samt
kallarforrad var ej tillgangliga for besiktning. Lagenheter och trapphus ar gj
besiktigade.

Undantaget fran besiktningen &r: el- och vvs-installationer, imkanaler
brandtatningar/brandskydd samt mark och utrustning pa gard. Asbest- och
radonutredning ar ej utford.

Fastighetsdata

Fastigheten ar beldgen med adress Jagaregatan 7 i stadsdelen Bramare-
garden, Géteborgs kommun.

Pa fastigheten &r uppfort en bostadsbyggnad, producerad ca ar 1929. Bygg-
naden innehaller totalt 24 lagenheter (inklusive 9 nybyggda vindslédgenheter)
samt kallare.

Byggnaden har stomme av tra/betong. Fasader mot gatan bestar av
fibercementskivor/tegel med sockel av natursten och mot gard av malad
trapanelftegel. Fdnster &r huvudsakligen sidohangda tvaluftsfonster av tra 1+1
glas samt vridfonster av tréa med isolerruta. Yttertak har belaggning av betong-
takpannor. Uppvarmning sker via vattenburen varme till vindsldgenheter och
via elradiatorer i 6vriga lagenheter. Ventilationssystem utgérs av mekanisk
franluft i vindslagenheter och sjalvdrag i évriga lagenheter.
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Byggnaden har genomgatt féljande kdnda renoveringar:

Badrumsrenovering 2016-2019.

Delvis byte av fonster och entrédérrar ca 2018.
Nya el-stigare (okant datum).

Installation av fjarrvarme 2023.

Byggnation av 9 st. vindslagenheter 2023.

Nya varmestammar till vindslagenheter 2023.
Nya franluftsflaktar 2023

Omlaggning av tak 2023.

Utover detta har byggnaden inte genomgatt nagra stérre kanda renoveringar
under senare ar, utan endast I6pande underhalls- och reparationsatgéarder.

Byggnaden ar i normalt skick och med ett underhallsbehov enligt nedan.

Besiktning

Invandigt, ldgenheter

Invéandigt, évrigt

Trapphus:

Kallare: Puts- och fargslapp forekommer pa vaggar och golv. Kallaren ar
i behov av upprustning pa sikt.
Putslagning inklusive ommalning kommer att utféras av
fastighetségaren.

Tvattstuga: Golvbelaggning av klinker, kaklade vaggar och malat tak &r i
normalt skick. Delar av maskinutrustningen kan behéva bytas ut
inom en 10-arsperiod.

Vind: Inredd vind.
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Utvandigt

Tak:

Fasader:

Avvattning:

Fonster:

Dérrar:
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Yttertaket &r enligt uppgift helt nytt (omlagt i samband med
byggnation av takkupor till vindslagenheter 2023). Inga storre
underhallsatgarder ar troliga inom en 10-arsperiod.

Takfot mot gard uppvisar fargslépp och stallvis bérjan till réta.

Detta kommer att atgardas av fastighetsédgaren.

Fasad av fibercementskivor/sten mot gatan &r i normalt skick
och bedéms inte krava nagra stérre underhallsatgarder inom en
10-arsperiod.

Fasad av trapanel/tegel mot garden uppvisar algpavaxt, farg-
krackeleringar pa trapanel och droppbrada samt stéllvisa

fargslapp pa malat tegel.

Algtvatt, malningsbattring av trdpanel och ommalning av tegel
och droppbrada kommer att utféras av fastighetsagaren.
Stuprér och hangrannor ar i normalt skick.

Fonsterbyte mot gard utférdes 2018, férutom 3 fénster som ar
aldre. Dessa kommer att bytas ut av fastighetsagaren.

Samtliga fénster mot gator ar av aldre modell och kommer att
bytas ut av fastighetsagaren.

Fonsterbleck uppvisar fargslapp och bér malas. Detta kommer
att atgardas av fastighetséagaren.

Kallarfonster ar original trafénster fran byggaret. Underhalls-
malning kommer att utféras av fastighetséagaren.
Diverse mekaniska skador forekommer pa entréport. Ny port

kommer att monteras av fastighetsagaren.

Tra/glasparti ovan port bor rustas upp. Detta kommer att
atgardas av fastighetségaren.

Entrédorrar av aluminium ar i normalt skick.
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Installationer

El:

Ror:

Varme:

Vent.

Ovrigt:

El-stigare till lagenheter ar utbytta. Anldggningen beddéms vara i
normalt skick.

VA-stammar ar troligen fran borjan av 70-talet och narmar sig
slutet pa sin tekniska livsldngd. Stammarna kan behéva bytas ut
alternativt relinas inom en 10-arsperiod.

VA-servis under kallargolv ut till gatan &r troligen original fran
byggéaret 1929 och kan eventuellt behéva atgardas/relinas inom
en 10-arsperiod.

Relining av avloppsstammar och servis ut till inkopplingspunkt i
gatan kommer att utféras av fastighetségaren.

Fastigheten ar ansluten till kommunens fjarrvérmesystem.
Endast vindslagenheter har vattenburen varme. Uppvarmning
av 6vriga lagenheter sker via elradiatorer. Fastighetsédgaren
kommer att installera vattenburen varme &ven i dessa lagen-
heter.

Vindslagenheter ventileras via mekanisk franluft med tilluft via
vaggventiler. Ovriga lagenheter ventileras via sjalvdrag.

Ny OVK- besiktning behéver utféras. Detta kommer att atgérdas
av fastighetsagaren.

Energideklaration ar enligt uppgift utférd.
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Atgardsférslag med ungefirliga priser (inkl. moms)

Omgaaende (inom 0-2 ar):

Utbyte av aldre fénster

Malning av fonsterbleck
Putslagning/ommalning i kallare
Battringsmalning av trafasad mot gard
Ommalning av tegelfasad mot gard
Reparation/malning av takfot och droppbrada,
gardssida

Underhallsmalning av kallarfénster

Byte av entréport inkl. renovering av glasparti
ovan port

Installation av vattenburen varme i 15 lagenheter

Relining av avloppsstammar och avloppsservis
OVK inkl. eventuella foljdatgarder
Diverse mindre atgarder och oférutsett

Inom ca b ar:

Inom ca 5-10 ar:

Delvis nya maskiner i tvattstuga

Kommentarer
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Utfors av saljaren
Utfors av saljaren
Utfors av séljaren
Utférs av saljaren
Utférs av saljaren
Utférs av saljaren

Utférs av séljaren
Utférs av saljaren

Utférs av séljaren
Utférs av séljaren
Utfors av séljaren

50 000 kr

50 000 kr

30 000 kr
30 000 kr

Ovanstaende kostnader ar inte indexuppraknade mht framtida prisékningar.

Goteborg 2023-09-28
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Backa Byggkonsult
Thomas Ericsson
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