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Underhallsbesiktning av fastigheten Inom Vallgraven 2:8 och 2:9

Allmant

Pa uppdrag av Brf. Lilla Drottningen har BBK utfért underhallsbesiktning samt
upprattat en underhallsplan fér rubricerade fastighet. Besiktningen har utférts
av Thomas Ericsson.

Underhallsbesiktningen utférdes under varen 2016 och omfattar byggnadens
utvandiga klimatskarm (yttertak, fasader inkl. fénster och dérrar), balkonger
samt allmanna utrymmen (trapphus och kéllare). Dessutom har en okular
beddmning av rér- och elinstallationer (synliga delar) gjorts. Lagenheter,
kallarférrad, hissar samt rék- och imkanaler har ej besiktigats. Uppgifter om
fastigheten har lamnats av Johan Isacson.

Underhallsbesiktningen ar utférd som okularbesiktning i syfte att utreda
fastighetens allmanna status samt att faststalla vilka underhallsatgéarder, samt
kostnader for dessa, som kan tankas uppsta inom en 10-ars-period. Beddmda
kostnader ar grovt uppskattade och kan avvika mot framtida faktiska kost-
nader beroende pa omfattning, arbetsmetodik, marknadslage etc. Kostnader
ar angivna i dagens penningvarde och skall arligen raknas upp med index.

Endast atgarder som erfordras for att bibehalla byggnadens standard har
medtagits i underhallsplanen, ej nyinvesteringar sasom standardhéjande
atgarder, energisparatgarder etc. Inre underhall i Iagenheter ar ej medtaget.
Underhallsplanen bér ses dver och vid behov revideras ca vart 3-5:e ar.

En uppdatering av ovanstaende underhallsbesiktning ar utférd i februari 2020
och redovisas nedan med kursiv text.

Fastighetsdata

Fastigheten &r belagen med adress Lilla Drottninggatan 4/Stora Nygatan 15,
Inom Vallgraven, Géteborg.

Byggnaden, som bestar av tva huskroppar langs Lilla Drottninggatan och
Stora Nygatan, ar ursprungligen uppférd ar 1856 och innehaller 30 st lagen-
heter inklusive inredd vind samt kallare.

Byggnaden har stomme av tra och tegel samt ar ursprungligen troligen

grundlagd pa rustbadd, sedemera grundférstarkt med troligen stalrérspalar.
Fasader bestar av puts mot gard och tegel mot gatan. Fénster ar huvud-
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sakligen sidoh&ngda, inat- respektive utatgaende trafénster med kopplade
bagar, 1+1 glas. Balkonger ar av betong med racke av smide/stal. Yttertak
belagt med falsad malad plat.

Utférda renoverings- och underhallsarbeten

Fastigheten har, enligt uppgift, genomgatt féljande renoverings- och under-
héllsarbeten:

ROT-renovering utférdes ar 2013 varvid lagenheter och allmanna utrymmen
renoverades och vindar inreddes till IAgenheter. Fasader mot gard putsades,
tegelfasader mot gata fogkompletterades, yttertak byggdes delvis om,
fastigheten grundférstarktes, renovering av ursprungliga balkonger/montage
av nya balkonger, renovering av fonster och montage av nya dorrar inklusive
tamburddrrar. Aven byte av VA- och varmestammar, ny el-installation inkl.
kablage, nytt mekaniskt franluftsystem samt installation av hissar utférdes i
samband med denna renovering.

Putslagning/renovering av insida kéllarvdggar ar utfért 2016/2017.
Putslagning/renovering av gardsfasader ar utfért 2018

Omléggning av é&ldre delar av plattak inkl platbeklddnad av brandmur,
hisstoppar och utrymningstorn ar utfért 2019.

Fogkomplettering av tegelfasader samt underhallsmalning/renovering av
fénster mot gata ar utfért 2019.

Utdver detta har byggnaden inte genomgatt nagra stérre renoveringar under
senare ar, utan endast I6pande underhalls- och reparationsatgarder.

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

Underhallsbesiktning
Invédndigt, allmédnna utrymmen

Trapphus: Tak och vaggar bestar huvudsakligen av malad puts och &r i
normalt skick. Senaste ommalningen utférd 2013.

Nya tamburddrrar monterades 2013. Dérrarna ar i normalt skick.
Golv och trapplop har belaggning av sten, i ett trapphus i
originalutférande. Aldre stenbelaggning uppvisar stéllvis mindre
sprickbildning och missfargningar.

Ommalning av trapphus inkl. dérrpartier bér utféras inom 15-20

ar, darefter ommalning ca vart 20:e ar.
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Kallare: Normal kéllarstandard med fuktvandring genom golv och
vaggar, vilket stallvis orsakat puts- och fargslapp samt spjalk-
ningar i tegelmurar. P4 sikt kan samtliga malade murar behéva
rengéras fran befintlig tat farg.

| uthyrd lokal ar omfattningen av spjalkningsskador relativt stor
och tegelmurar bér rengdras fran befintlig tat farg och darefter
ldamnas obehandlade, alternativt malas med en diffusionsdppen
farg. Detta ar en besiktningsanmarkning och skall enligt 6k ut-
féras av tidigare entreprendr.

Ommalning av tak i kallarutrymen bér utféras inom 15-20 ar,
darefter vart 20:e ar.

Ovan ndmnda puts- och fargskador &r atgardade 2016/2017.
Nya putsskador har stéllvis uppstatt, dock i mindre omfattning.

Utvandigt

Tak: Plat pa yttertak ar delvis omlagd 2013 och beddéms vara i
normalt skick.

Nytt plattak bedéms inte vara i behov av nagra stérre
underhallsatgarder under de narmaste tio aren.

Aldre plat uppvisar stallvis farg- och rostskador. Detta ar en
besiktningsanmarkning och skall enligt 6k utféras av tidigare
entreprendr.

Underhallsmalning av aldre takplat bor utféras inom 3-5 ar,
darefter vart 20:e ar.

Beddmd kostnad fér underhallsmalning av aldre takplat, ar ca
250 000 kr. inkl. moms.

Tva stycken hisstoppar och ett utrymningstorn saknar plat-
bekladnad, platbekladnad pa skorsten ar ej malad och
gipsskivor mot brandmur saknar platbekladnad. Detta bor
atgardas av tidigare entreprendr (garantianmarkning).

Omléggning av &ldre delar av plattak samt platbeklddnad av
hisstoppar, utrymningstorn och brandmur &r utfért 2019.

Fasader: Omputsning av gardsfasader utfért 2013. Skador i form av
sprickor, putsslapp och rinnmarken férekommer dock. Detta ar
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en besiktningsanmarkning och skall enligt 6k utféras av tidigare
entreprendor.

Putslagning/renovering av gardsfasader ar utfért 2018.

Oversyn/renovering av tegelfasader mot gatan utfért 2013 varvid
skadade tegelstenar, sattningssprickor och fogslapp atgardades.
Tegelfasader bedéms vara i normalt skick. Inga storre
underhallsatgarder ar troliga under de narmaste tio aren.

Oversyn och fogkomplettering av fasader &r utfért 2019.

Avvattning: Stuprdr och rdannor beddéms vara i normalt skick, dock bér
stuprér pa gardssida kompletteras med rensanordning i
markniva. For dvrigt &r inga stdrre underhallsatgarder troliga
under de narmaste tio aren.

Beddmd kostnad fér komplettering med rensanordning, ar ca
15 000 kr. inkl. moms.

Balkonger: Balkonger mot gata renoverades 2013, da dven nya balkonger
pa gardssida monterades. Balkongerna beddéms vara i normalt
skick.

Smidesracken inklusive smideskonsoler pa balkonger mot gata
bér underhallsmalas pa ca 5-8 ars sikt. Darefter underhalls-
malning ca vart 10:e ar. Malning bedéms kunna utféras fran
balkongen dvs utan utvandig stallning (lift kan behdvas till vissa
moment).

Beddmd kostnad foér underhallsmalning av balkongsmide mot
gata ar ca 70.000 kr. inkl. moms.

Férgsldpp férekommer pa undersida balkongplatta éver entré.
Beddmd kostnad fér atgdrdande &r ca 15 000 kr. inkl. moms.

Fonster: Renovering av fonster utférdes samband med upprustning 2013.
Fonstren beddms vara i normalt skick. Dock forekommer stéllvis
bérjan till fargslapp/fargkrackelering pa utvandiga fonsterytor
samt aven rotskador i nagra fonster, framst i fasader mot gata.

Utvandig underhallsmalning av fénster och fénsterbleck mot

gata bor utféras inom en 5-8-arsperiod, darefter underhalls-
malning ca vart 10:e ar.
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Beddmd kostnad fér utvéndig underhallsmalning av fénster mot
gata ar ca 275.000 kr. inkl. moms. Malning bedéms kunna ut-
foras fran insida dvs utan utvandig stéllning (lift kan behdvas till
utatgaende fonster).

Underhallsmalning av fénsterbleck och malningsrenovering av
fénster mot gata ar utfért 2019.

Utvandig underhallsmalning av fonster och fonsterbleck mot
gard boér utféras inom en 10-12-arsperiod, darefter underhalls-
malning ca vart 12:e ar.

Underhallsmalning av fénster och bleck pa gardssida ar bestéallt
och kommer att utféras 2020.

Dérrar: Stal- och tradérrar ar huvudsakligen fran 2013 och i normalt
skick. Grind, galler och luckor av smide &r ommalade 2013 och
ar i normalt skick.

Underhallsmalning av utvandiga smidesdetaljer bor utféras inom
en 8-10-arsperiod, darefter underhallsmalning ca vart 10:e ar.

Beddmd kostnad fér ommalning av smidesdetaljer ar ca 85.000
kr. inkl. moms.

Underhallsmalning av stal- och tradérrar mot gard bér utféras
inom en 10-12-arsperiod, darefter underhallsmalning ca vart
12:e ar.

Gard: Stensatt gardsyta ar i normalt skick. inga stérre underhalls-
atgarder ar troliga under de narmaste tio aren. Dock bér alg- och
mosspavaxt hallas efter.

Installationer

El: | samband med renovering 1990 installerades nya el-stigare,
nya centraler och nya matartavlor i fastigheten. Anlaggningen
beddms vara i normalt skick.

Inga stdrre underhallsatgarder ar troliga under de narmaste tio
aren.

Roér: Vatten- och avloppsstammar ar enligt uppgift utbytta i hela
fastigheten i samband med renovering 2013 och bedéms
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vara i normalt skick.
Inga stdrre underhallsatgarder ar troliga under de narmaste tio

aren.

Varme: Fastigheten &r ansluten till fjarrvarmenatet. Varmerér ar enligt
uppgift utbytta i hela fastigheten i samband med renovering
2013 och bedbéms vara i normalt skick.
Inga stdrre underhallsatgarder ar troliga under de narmaste tio
aren.

Vent.: Lagenheter ventileras via mekanisk franluft med tilluft via vagg-
ventiler. OVK-besiktning ar enligt uppgift ej utférd.
OVK- besiktning bér utféras under 2016, darefter vart 6:e ar.
Beddmd kostnad fér OVK-besiktning ca 25.000 kr. inkl. moms.

Hiss: Nya hydraulhissar installerades vid renovering 2013. Hiss-
anlaggningen beddms vara i normalt skick. Inga st6érre under-
hallsatgarder ar troliga under de narmaste tio aren, férutom
I6pande service.

Ovrigt: En energideklaration bor upprattas for fastigheten.

Beddmd kostnad fér energideklaration ar ca 20.000 kr inkl.
moms.

Ritningsunderlag (relationshandlingar) éver fastigheten ar
bristfalligt och bér kompletteras i samrad med tidigare
entreprendr.

Relationshandlingar finns férvarade i féreningens kéallarforrad.

Goteborg 2020-02-06

Backa Byggkonsult
Thomas Ericsson
bilaga underhallsplan
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