ATLANTICAGATAN 14
OREBRO

WALLENSTED'T

FASTIGHETSMAKLERI




Elegant villa pa horntomt i hemtrevliga Ormestal

Valkomna till denna villaidyll, pa Atlanticagatan 14, en tvaplansvilla komplett med ett integrerat garage i den charmiga
och levande stadsdelen Ormesta i Orebro. Villan praglas av stora, valkomnande séllskapsytor och en planlésning som

andas rymd och hemtrevnad for hela familjen. Tomten &r finplanerad med ett rymligt tradack pa baksidan som vetter mot

sydvast.

Interiért valkomnar villan varje besdkare med en atmosfar av rymd och varme, dar praktiskt klinkergolv moéter elegant
parkettgolv, och stracker sig genom alla sallskapsytor, och sovrum. Varje del av detta hem, fran det generdsa kdket med
dess stilfulla inredning och vitvaror till det lyxiga badrummet stralar av kvalitet och komfort. Den genomtankta
planlésningen inkluderar aven rejala sallskapsytor, en rymlig tvattstuga, tre sovrum pa évervaningen med allrum och ett
gastrum pa nedre plan. Om behovet finns sa har du méjligheten att bygga om for ytterligare sovrum pa entréplanet.

Mattias Fredriksson

Reg. Fastighetsmaklare
073-9973141
mattias.fredriksson@wallenstedt.se
wallenstedt.se




Utgangspris:

Boarea:
Biarea:
Antal rum:
Tomt:

Byggnadsar:

Tilltrade:

7.995.000 kr
228 m?

40 m?

6 rok

843 m?
2015

Efter

overenskommelse.

Ett ungt hus som erbjuder
flexibilitet for varje familjs unika
behov och énskemal.

| omradet finns lekplats med
bollplan, férskola och precis intill
ligger vackra Oset som ér ett
naturreservat intill Hjalmaren. Har
kan man njuta av vackra
promenadstrak, flera grillplatser
och rikligt djurliv.
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- INTERIOR -

Trots det lugna och familjevanliga laget sa bor du endast en
cykeltur fran centrum och Universitetet. Goda kommunikationer,
gym, restauranger, skola samt barnomsorg finns i naromradet.

Vill du veta mer kring processen framat, sla en signal till ansvarig
maklare Mattias Fredriksson sa hjalper han dig framat!

Entré

Valkommen in i ett hem som omedelbart valkomnar med sin
Oppenhet och varme. Har méts du av praktiskt klinkers precis
innanfor dorren, en smart detalj som effektivt fangar upp smuts
fran dina skor. Nar du fortsatter in i bostaden dvergar golvet till
ett elegant parkettgolv. Ett golv som stracker sig vidare genom
hemmets alla séllskapsytor, sovrum och kladkammare, vilket
skapar en enhetlig och harmonisk kansla genom hela bostaden.

Ljusa sallskpasytor

Denna bostad utméarker sig med sina genertsa och valplanerade
sallskapsytor. Entréplanets 6ppna layout bjuder pa en kansla av
lijus och rymd, med en sémlds 6vergang mellan den rymliga
entréhallen, matsalen, vardagsrummet och det helintegrerade
ljus-rummet. Varma och inbjudande utrymmen perfekt fér
samvaro och avkoppling.

Pa overvaningen finns ett mysigt allrum som ar familjens
sjalvklara samlingspunkt for filmkvallar och popcornsmulor, och
det ar lika val integrerat med entréplanet och bjuder pa en varm
och inbjudande atmosfar med dppna ytor ner mot entréplanet.

Under sommarsasongen finner du den sjalvklara mojligheten att
enkelt dppna upp mot bade entrésidans farstukvist samt det
rymliga tradacket mot baksidan som nas fran vardagsrummet.

Klassiskt och fullutrustat kok

Detta rymliga familjekdk ar inte bara fullt utrustat med allt man
kan behova. Det ar perfekt som arbetskdk nar det vankas stérre
bjudningar, med méjlighet att servera middagen i den
intiliggande matsalen. Koket pryds av vita, klassiskt stilfull
inredning, inklusive vackra fonsterprofiler, som skapar en tidlos
atmosfar.

Alla vitvaror, inklusive ugn, mikrovagsugn, kyl, frys, spishall och
koksflakt.

4 sovrum och majlighet till fler

Pa husets 6vervaning finner du tre rymliga sovrum som delar pa
ett allrum och tva kompletta badrum. Denna planldsning erbjuder
flexibilitet; om behovet av fler sovrum uppstar, gar det enkelt att
bygga om for 1 ytterligare sovrum pa entréplanet. Dessa extra
rum skulle inte inskréanka mycket pa husets i 6vriga, generésa
sallskapsytor och skulle bekvamt dela pa gasttoaletten, som ar
utrustad med dusch.

Vaélutrustade badrum

Den strategiskt placerade badrummet, belagen intill entréhallens
kapprum, ar ocksa utrustad med dusch. Det stérre badrummet
pa overvaningen ar en riktig lyxig oas dar alla kan samlas. Bada
badrummen ar helkaklade, vilket ger en stilren och enhetlig
kansla.

Rymlig och funktionell tvattstuga

Villan innehaller en mycket praktisk och rymlig tvattstuga,
utrustad med bade tvattmaskin och torktumlare. Utover
standardutrustningen finns det aven gott om utrymme for all
tankbar utrustning for kladvard. Det ar lika praktiskt som en extra
entré och kan med férdel anvandas som familjens vardagsentré.

Garage
Integrerat garage fér mer an bara bilen. Har finns aven plats foér
sasongens prylar och tradgardsredskap.






- BOSTADSBESKRIVNING -

Fastigheten Orebro Kristina 7
Atlanticagatan 14 702 86 Orebro. Belagen i Orebro kommun.
Skattesats 33,942.

Storlek
Boarea 228 m?, biarea ca 40 m2.
Taxeringsinformation

Pris
7.995.000 kr. Utgangspris

Byggnad

Objektstyp: Friliggande villa
Byggnadsar: 2015
Byggnadstyp: 2-plansvilla

Byggnadssatt

Grund: Betongplatta. Stomme: Tra. Bjalklag: Tra. Fasad: Tra.
Takbekladnad: Betongpannor. Utv platarbeten: Lackerad plat.
Fonster: 3-glas. Ventilation: Mekanisk.

Vatten och avlopp: Kommunalt vatten aret om. Kommunalt
avlopp

Servitut, planbestammelser mm
Planbestdmmelser: Detaljplan (2011-06-16)

Ekonomi

Taxeringsvarde 6.872.000 kr (faststallt avseende ar 2024) varav

byggnadsvarde 5.000.000 kr, mark 1.872.000 kr. Typkod 220,
Smahusenhet, bebyggd. Vardear 2016.

Pantbrev
Det finns 5 pantbrev uttagna om sammanlagt 4 462 500 kr.

Driftkostnad

, Uppvarmning 40.000 kr, Forsakring 4.200 kr och Vatten/aviopp

9.000 kr.
Summa arskostnad 53.200 kr/ar

Utdver driftskostnaden tillkommer fastighetsavgift/skatt 0 kr/ar.

| kostanden for uppvarmning ar aven husallselen inkluderad.
Familjen laddar 2 el-bilar dagligen.

Uppgifterna om driftskostnaden bygger pa nuvarande agares
kostnader med 4 personer i hushallet. Kontakta maklaren for
mer information eller om du dnskar en personlig kalkyl.

Uppvarmning och el
Uppvarmningssystem: Vattenburen varme via luft/
vattenvarmepump

Energideklaration
Energiférbrukning: 40 kWh/m? per ar.
Energiklass: B

TV/Internet
Fiber!

Bilplats
Stor uppfart med plats for flertalet bilar. Stort integrerat garage.

Ovriga byggnader

Integrerat garage

Tilltrade

Efter verenskommelse.

Nuvarande Agare
Anila Sangat och Sunny Pradhan



Hitta Hem

Wallenstedts Spekulantregister

i

Hos oss far du drOmma stort!

En takvaning i city med 5 rum och ksk, egen terrass, privat pool, elbilsladdare
och bastu - allt for under 3 mi|joner kronor. Later det som en drom?

Vi p& Wallenstedt hjdlper dig att komma s& ndra som majligt

a

@ Automatisk Sokprofil

med vért speku|onfregisfer.

Upptack vér smarta tjanst "Hitta Hem”

Skl’glddarg\’dd SOkpl‘Oﬁl som lar sig av dina visningar och bud for att

skraddarsy en sékprofil som standigt forbattras.
Vi anpassar din profil efter dina unika énskemail Varje gang du tittar pa eller budar pé& en

- fran spechciko |'dgen till person|igo preferenser. bostad, anpassas din profi| euemetigkt
Fyll i formularet for en profil som matchar just dig, Med tjansten far du bade dromobjekt och

och lat oss hjglpa dig att hitta din drémbostad. realistiska alternativ, s& att du har bdasta
mojliga chans att hitta ditt hem.

Tjéinsten ar gratis och kan avslutas nér som helst.

&

Skicka in din matchning idag!

WALLENSTEDT.SE/HITTAHEM

WALLENSTEDT

FASTIGHETSMAKLERI







Sa har gar vi vidare med

forsdliningen (villa)

Fastighetsmaklaren

Din fastighetsmaklare &r med genom hela
affaren och ska tillvarata bade kdparens och
saljarens intressen, och ge rad till bade
spekulanter och saljare (men samtidigt
sarskilt beakta saljarens ekonomiska
intressen).

Objektsbeskrivning

Maklaren upprattar en objektsbeskrivning
som beskriver fastigheten. Uppgifterna
kommer fran saljaren och
myndighetsregister, och kontrolleras
normalt sett inte av maklaren.

Boarea

Uppgiften om boarean kan av olika skal
avvika fran den verkliga boarean, beroende
pé att standarden for hur man méater bo-
och biarea har varierat 6ver tid. Darfor
uppmanas den kdpare som anser att den
exakta arean ar av vasentlig betydelse att
gora en uppmatning innan kopet.

Intresserad av detta objekt?

Ar du intresserad av att g4 vidare - meddela
maklaren ditt intresse sa riskerar du inte att
missa vid ett snabbt avslut. Forsok att vara
forberedd med lanel6fte fran bank och ev.
vardering av din nuvarande bostad.

Undersokningsplikt

Képaren har en mycket omfattande
undersokningsplikt. Detta innefattar att
koéparen efter kopet inte kan gora fel
gallande som borde upptackts vid en
noggrann undersdkning av bostaden.
Undersok darfor bostaden noga fore kopet,
garna med hjalp av besiktningsman.

Eventuellt kan du avtala med séaljaren om en
s.k. besiktningsklausul som ger dig ratt att
inom en viss tid undersdka bostaden och
sedan eventuellt frantrada kopet.

Budgivning

Om det finns flera intressenter kan det bli
budgivning och déa kan slutpriset bli ett
annat &n utgangspriset. Beratta innan

budgivningen om dina 6nskemal om
tilltradesdag, eventuella l&nevillkor,
forsaljning av din nuvarande bostad etc. Det
finns ingen lag som reglerar hur en
budgivning ska ga till. Det &r saljaren som
bestdmmer om, hur och till vem denne
saljer. Maklaren framfoér alla bud till saljaren
och upprattar en forteckning 6ver buden.
Budgivningslistan lamnas aven till koparen,
med namn och kontaktuppgifter till
budgivarna. Budgivare kan darfor inte vara
anonyma (men kan lagga bud via ombud).

Kontraktskrivning

Fastighetsmaklaren upprattar
kopehandlingarna och garigenom dessa
med parterna. Muntliga avtal ar inte
bindande. Ett bindande kop foreligger forst
sedan ett skriftligt kdpekontrakt har
undertecknats och utvaxlats. Darfor brukar
det ligga i alla parters intresse att skriva
avtal sé snart som mojligt. Kontrollera noga
att alla kontraktshandlingar stdmmer
overens med vad som
sagts/Overenskommits samt med det
material du tidigare fatt. Fraga
fastighetsmaklaren om nagot ar oklart.

Handpenning

Maklaren ska verka for att kdparen betalar
en handpenning (i regel 10 - 15%) som
vanligtvis deponeras pa ett sarskilt
klientmedelskonto. Detta sker d& det finns
villkor, t.ex. en besiktningsklausul som
kopet ar villkorat av. Resten av
koépeskillingen betalas vid tilltradet.

Tilltrade

P3 tilltradesdagen traffas parterna vanligtvis
hos méaklaren, dar slutbetalning hanteras.
Maklaren upprattar innan en likvidavrakning
dar det framgér for parterna och deras
banker, vad som redan betalats och vad
som aterstar att betala. Maklaren
overlamnar aven en journal 6ver
formedlingen. Vid tilltradet far koparen
dessutom nycklar m.m.

Lagfart och Pantbrev

P4 en fastighet ar det pantbrev som man
intecknar nar man belanar den. Finns det
redan pantbrev pa minst det belopp

du 6nskar lana, sa behover du inte ta ut fler
pantbrev. Annars méaste du ta ut nya
pantbrev pa det 6verskjutande beloppet,
vilket &r férenat med en avgift. Tank pa att
du som kdpare aven betalar en kostnad for
att fa lagfart (dvs. registreras som agare till
fastigheten).

Uppforandekod

Wallenstedt och Wallenstedts
fastighetsmaklare ar medlemmari
Maklarsamfundet och har darigenom atagit
sig att folja branschorganisationens etiska
regler.

Personuppgifter

Som visningskund och senare eventuellt
som budgivare eller kopare, sa hanterar
maklarforetaget dina personuppgifter, enligt
GDPR, for att kunna ge dig service och
uppfylla lagkrav. For vidare information om
hur dina personuppgifter behandlas bestk
wallenstedt.se/integritetspolicy.

Information om sidoverksamhet

Som kund hos Wallenstedt erbjuds du
skradddarsydda losningar med produkter och
tjanster fran vara samarbetspartners. For
detta kan Wallenstedt Sverige AB erhalla en
ersattning for kopta tjanster. For t. ex. en
bostadsannons pa hemnet.se kan
Wallenstedt Sverige AB erhalla upp till
mellan 30-50% av priset for den kdpta
tjdnsten. For en energideklaration och
overlatelsebesiktning genom Husbesiktning
Nerike upp till 1600 kr. Kopt forsakring
genom Gallagher upp mot 800 kr. Kontakta
din fastighetsmaklare om du vill veta mer
om vara tillaggstjanster och
samarbetspartners.
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= i = HUSBESIKTNING

BYGGINGENJORERNA

NERIKE AB
2026-05-28 UN: 22014747-2026-048

Utlatande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Orebro Kristina 7
Atlanticagatan 14, 702 86 Orebro

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som kdpare har en egen
langtgaende undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersékningsplikt och for att
juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsforetaget for utférande
av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid
en kdpargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning.
Observera att en kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 6 manader efter genomférd
besiktning.

kiwa

Husbesiktning Nerike AB www.husbesiktningnerike.se
Hemmansvagen 10, 702 17 Orebro info@husbesiktning.se
Tel: 0709-95 20 82 Org nr: 556443-4537

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1




Orebro Kristina 7 2026-05-28

INNEHALLSFORTECKNING
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR ..ot 4
2. OKULAR BESIKTNING ..o en e seenn e 5
B RISKANALYS ..o en e en e 9
4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING .......oooviieieieeeeeeeeeeeeeeeee oo 10
BILAGA 1: VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ........coooviviiiieeeieeeeeee. 11
BILAGA 2: LITEN BYGGORDBOK ..ottt eeee et en s s ens e 15
BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLANGDER .......ovieoiteeeeeeeeeee oot 16

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7 2026-05-28

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Orebro Kristina 7
Adress: Atlanticagatan 14, 702 86 Orebro
Kommun: Orebro
Fastighetsagare: Anila Sangat och Sunny Pradhan
Uppdragsgivare
Namn: Anila Sangat
Uppdragsnummer 22014747-2026-048
Besiktningsman
Namn: Johan Akerstedt
Medlem i SBRs 6verlatelsebesiktningsgrupp
Byggnadsingenjor
Certifieringsnummer: 22014747
Telefon: 0709-95 20 82
E-post: johan@velvetbox.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksférbund (SBR) och ar registrerad i
SBR:s forteckning 6ver besiktningsman med dartill hdrande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okular besiktning av huvudbyggnad. (Samt eventuella tillaggsuppdrag,
som till exempel fuktkontroll, areamatning, radonindikering eller
besiktning av sidobyggnad med mera. Dessa uppdrag kan redovisas i
utlatandet, som en bilaga alternativt i ett separat utlatande.)

Besiktningsdag: 2026-05-28 kI 13:30

Narvarande: Sunny Pradhan
Johan Akerstedt

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga dverlamnades till uppdragsgivaren den 2026-05-28.
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant utlatandet till uppdragsgivaren.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7

2026-05-28

1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare eller dess
ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

22014747

Inga handlingar tillhandahdlls vid besiktningstillfallet

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter IAmnade av uppdragsgivare,
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Fastigheten forvarvades 2016.
Foljande renoveringar och underhall ar utférda.

Utbyggt 2018

Kaffemaskin fungerar ej

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1 Sida: 4 av 16




Orebro Kristina 7

2026-05-28

2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar

vid besiktningen:

Muntliga uppagifter:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Boarea:
Biarea:
Byggnadsar:

Ombyggd / tillbyggd:

Mark:
Grundlaggning:
Bjalklag:
Stomme:
Fasad:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:
Vatten:
Avlopp:

22014747

Byggnaden var bebodd och mdblerad vid besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mdbler pa belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
képarens undersdkningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis gj
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering ”--” innebar att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt skick
med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga forhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da aven samtliga muntliga
uppgifter av nagon betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller
blivit felaktigt atergiven, enligt uppdragsgivarens uppfattning, har
uppdragsgivaren att snarast och helst inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens
uppfattning skall @ndras i utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen géras ansvarig for eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Cirka 20°C och sol

Villa 2 plan

228

40

2016

2018

Lera

Betongplatta pa mark

Tra

Tra

Liggande panel

3-glas fénster med isolerkassett
Betongpannor
Franluftsvarmepump

Fran och tilluft med atervinning
Kommunalt

Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7 2026-05-28

NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Grundmur/Hussockel --
Mark -
Fasad -
Fonster -
Ytterdorr -
Avvattning Avvattning nara husgrund.
Vind -

Yttertak Taket &r av sdkerhetsskal endast besiktat fran markstege och kring
takstegen.

Ovrigt -

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7

INVANDIGT

Allmant

Entréplan

Entréhall

WC/Dusch

Forrad

Matplats

Sovrum 1

Vardagsrum

Kok

Garage

22014747

2026-05-28

Sma skador som forekommer pa ytskikt och inredning noteras inte
sarskilt har.

Tatskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. Da
brunnsmanschetten och klamringen ar igenspacklade ar det inte majligt
att kontrollera eventuella brister av tatskiktets anslutning mot
golvbrunnen. Vatrumsintyg saknas.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7

Overvaning

WC/Dusch

Uteplats
Sovrum 2
Allrum
Sovrum 3
Sovrum 4

WC/Dusch

22014747

2026-05-28

Tatskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. Da
brunnsmanschetten och klamringen ar igenspacklade ar det inte mgjligt
att kontrollera eventuella brister av tatskiktets anslutning mot
golvbrunnen. Vatrumsintyg saknas.

Tatskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. Da
brunnsmanschetten och klamringen ar igenspacklade ar det inte mdjligt
att kontrollera eventuella brister av tatskiktets anslutning mot
golvbrunnen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7 2026-05-28

3. RISKANALYS

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7 2026-05-28

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kdpare kan begara fortsatt teknisk utredning fér att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingar inte i
Overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestallas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning
forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Orebro 2026-05-28
Husbesiktning Nerike AB

/[t

Johan Akerstedt
Byggnadsingenjor
Certifieringsnummer: 22014747

BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Orebro Kristina 7

2026-05-28

BILAGA 1: VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

2026.1

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller
den som pa séljarens uppdrag bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen
och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
Overlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som
omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en
tankt kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha
vid tidpunkten for kdpet om kdpet genomférdes vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for saljare ar att i
samband med en fastighetsdverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersdkning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som
ar avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska galla fér fastighetskdpet
och det kan ocksa utgdra underlag till en
doldafelférsakring.

Genomforandet
Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekréftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

* tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren
eller dess ombud,

* okular besiktning,
* riskanalys om sadan ar pakallad samt
* eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
Overlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs. vad som
kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes
utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar
av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgéngliga utrymmen
menas alla sadana utrymmen som kan undersdkas via
Oppningar, doérrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i Ovrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage,
carport eller férrdd samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. Foér det fall parterna kommer éverens
om att besiktningen skall ha annan omfattning an vad som
nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom
el, vérme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstéder. Besiktningen omfattar
inte identifiering av invasiva arter, besiktning av skyddsrum,
energideklaration, miljbinventering, undersékningar som
kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmaétning,
fuktmétning eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att Iamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskrénkas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
Overenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tilldggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort
en okular besiktning av ett utrymme eller en yta som
omfattas av Overlatelsebesiktningen skall detta antecknas i
besiktningsutlatandet.

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk
for att fastigheten har andra vasentliga fel 4n de som
framkommit vid den okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara
besiktningen, den information som ldmnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till beddmningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid
den okulara besiktningen. Sadan utredning kan aven
foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i och
for sig inte ingar i dverlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig
risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, sa féreslar inte
besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den
delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingéar inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska
utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens
agare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag under rubrik
nedan.

2026-05-28

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande 6ver
Overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid
den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg som &ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre
byggnad har normalt fler fel an en nyare byggnad och en
aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse for bedomningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att underséka omstandighet
som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av dverlatelsebesiktningen,
men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag ska anges
i uppdragsbekréftelsen till Gverlatelsebesiktningen eller i en
separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sadant
tilldaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utforts i
anslutning till dverlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare
ager saledes inte ratt till skadestand fran
besiktningsmannen.

Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera riktigheten
av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han
mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad
till det lagsta av foljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i forekommande
fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel i
besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den
tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i anslutning
till dverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven
skada pa grund av fel i tilldaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas
nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen
ldmnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren
omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
oOverlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

For ratt till ersattning ska fel i besiktningsmannens uppdrag
eller krav pa grund av sadant fel skriftligen reklameras
respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet
markts eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptackts. Om sa ej sker kan fel/skada inte goras gallande.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel
och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att
besiktningsmannen éversant besiktnings-utlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

2026-05-28

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i
ovrigt lamna for 6verlatelsebesikiningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor
ar tillgéngliga for besiktning. Det innebéar att de skall vara
lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall
finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet
efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att
genomfora besiktningsatgard som innebar att han utsatter
sig for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall vad
som ar en saker uppstigningsanordning eller fara vid
utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan séljaren och kdparen av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
klargérs ansvarsférdelningen mellan séljare och kdpare for
de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade
felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i
fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en
kopare normalt inte gora gallande sasom dolda fel mot
saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Overlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
Overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgéra
en del av fullgérandet av képarens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebar inte heller att saljaren utfaster eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar
av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti
skall foreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck for det.
T ex genom att det anges i kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren
maste vara observant pa att férhallandena kan andras eller
férsédmras under den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade
andamalet.

Uppdragsgivaren &ger inte Overlata besiktningsutlatandet
eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan
uppdragsgivare (saljare) och besiktningsféretaget. For att
ansvar skall kunna goéras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och kdparen. Observera att ett saddant
avtal endast ar mojligt att utféra inom 9 manader fran
avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen réatt att vid samman-traffande eller pa
annat [ampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen
kan innehallet i besikiningsutlatandet inte géras gallande
mot besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade &ndamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet battre
ratt an uppdragsgivaren.

2026-05-28

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa
besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida,
far besiktningsmannen valja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
dréjsmal med betalningen utgér ett vasentligt avtalsbrott,
hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet aven hdvas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden 16per far
besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att
betala inom denna tid.
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BILAGA 2: LITEN BYGGORDBOK

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard Hanbjalke

Pords, asfaltimpregnerad skiva. Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).

Alkydoljefarg Karm

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av linoljeférg och Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.
alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg men tranger inte lika Klamring

djupt in i virket.

Avloppsluftare

R&ér som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta
in luft vid spolning i avlopp, sa att vakuum inte uppstar i
systemet.

Betong

Blandning av cement (bindmedel) och grus, sten (ballast)
Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunrota

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet nedsattes
och att fibrerna spricker tvars langdriktningen. Orsakas av
svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar éppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten fran stuprér och
regnvattenbrunnar.

Dréanering

System av dranerande (vattenavledande) massor och ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk, eller en
luftspaltbildande matta, som har till uppgift att férhindra
fukttransport in i en konstruktion.

Fuktkvot

Forhallandet mellan vikten pa fuktigt material och materialets
torrvikt. Anges i % eller kg/kg.

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, rota, mogel,
materialférandringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k. torpargrund
varpa byggnaden vilar.

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa
att inget vatten kan tranga in mellan golvbrunnen och mattan.
Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar starkare &n
motsvarande dimension "vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft eller
bade franluft och tilluft. Ibland férekommer aven
energiatervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan dven benamnas daggpunkt. Vattenangan évergar
da till vatten (kondenserar).

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsanghalten.

Revetering

Puts pa roérvassmatta, som beklddnad pa hus med trastomme.
Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som ar lattare an kall, stiger uppat
i rummet och ut genom franluftskanaler.

Sittsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stédben

Den del av en takstol som utgér del av vagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under belaggning av t ex tegelpannor, plat eller
overlaggsplattor. Utgores ibland av papp pa trasvall, av masonit
eller av armerad plastfolie.

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven del av bjalklag.
Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller springa
mellan dérrkarm och doérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLANGDER

2026-05-28

Vid kdp av en fastighet bor man rakna med olika intervall for renovering och underhall. Byggmaterial och
konstruktioner har en begransad livslangd. Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10
Statens Institut for Byggnadsforskning, Sammanstalining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsméssiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande
papp

Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning, tatning
rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otata med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dérrar

Dranering/utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till
dréneringsledning.)

Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

20 ar
30 ar
30 ar
30 ar
35 ar
35ar

30 ar
35ar

25 ar
40 ar

40 ar

40 ar
35ar
35 ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej byte
30 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25 ar

50 ar

10 ar
40 ar
15 ar
20 ar
Ej byte
15 ar
30 ar
40 ar

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion utfort
under 1980-tal/i borjan av 1990-talet

Typgodkand vatrumsmatta (plast) som tatskikt
under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995

Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten, avlopp samt varme
Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)

Badkar

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap

Ovriga installationer och annan maskinell
utrustning dn hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator, virmepanna
(oljalel) inkl. expansionskarl
Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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25 ar
30 ar
30 ar

20 ar

30 ar
15 ar

20 ar
30 ar

15 ar
50 ar
50 ar
30 ar
30 ar

30 ar
20 ar

45 ar

10 ar

10 ar

20 ar

8ar

5ar
15 ar
20 ar
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