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Välkommen till ett sällsynt rymligt och genomtänkt hem – en arkitektritad villa om hela 340 kvadratmeter som kombinerar  
elegant formgivning med smart funktion och låga driftkostnader. Här bor du bekvämt med nyinstallerad CTC  
bergvärmepump (2024), värmeåtervinning via FTX‑system och golvvärme i hela nedre plan. Den ovanliga konstruktionen  
med gjuten betongplatta även på övre våningen ger både tystare boendemiljö och en stabil känsla i varje steg.  
Planlösningen är lika generös som flexibel, med två vardagsrum, fem sovrum, gästrum, gympasal, matförråd,  
klädkammare och tvättstuga. Köket är helrenoverat med stil och kvalitet i fokus – Ballingslövkök (2018), vitvaror från  
bland annat Siemens och Gaggenau, och de helkaklade badrummen har uppdaterats med ny inredning.

Utomhus väntar en uppvuxen hörntomt om 934 kvm på en lugn och K‑märkt gata, där naturen får ta plats och göra  
vardagen vackrare. 

Mattias Fredriksson
Reg. Fastighetsmäklare
073‑9973141
mattias.fredriksson@wallenstedt.se
wallenstedt.se ​



Utgångspris:
Boarea:
Biarea:
Antal rum:
Tomt:
Byggnadsår:
Tillträde:

9.895.000 kr
340 m²
0 m²
9 rok
934 m²
1995
Efter  
överenskommelse.

​
Njut av sol från morgon till kväll på  

den nybyggda uteplatsen i  
söderläge, eller koppla av i det  

uppvärmda spabadet. Orangeriet  
är ett ljust uterum där citrus‑ och  
medelhavsväxter kan övervintra  

och du själv kan hämta energi året  
om.  





Trädgården är en dröm för dig med gröna fingrar – här finns  
äppel‑, päron-, plommon- och körsbärsträd, hallon, blåbär,  
krusbär, vinbär, fläder och rosor i blom. Ett förråd om ca 40 kvm  
med el ger dig gott om plats för verktyg, hobby eller förvaring.  
Yttre underhåll som målning av träfasader, och altanbygge är  
genomfört 2025. Taket har tvättats och fått en långtidsverkande  
takbehandling.Läget är svårslaget. Du bor i ett lugnt och tryggt  
område med gång‑ och cykelavstånd till både city och  
universitetet, och med stadsbusslinje 6 runt hörnet. Här finns  
närhet till både Oset naturreservat, Markaskogen och  
Sörbybackens friluftsområde – perfekta platser för promenader,  
löprundor och utegym. Flera skolor och förskolor finns i närheten,  
liksom ett brett restaurangutbud med allt från grekiskt till sushi.  
Storhandla gör du enkelt på Willys, Ica Maxi eller Coop – allt  
inom räckhåll. Den här villan erbjuder en unik kombination av  
plats, läge, kvalitet och harmoni – ett riktigt livsboende redo för  
nästa familj att ta över. Välkommen hem.

Arkitektritad villa med ovanlig och flexibel planlösning. Bostaden  
erbjuder hela 340 kvm fördelat på två våningsplan, betonggjutna  
bjälklag mellan våningarna och genomgående gedigna  
materialval. Invändigt finns totalt fem sovrum, ett gästrum, två  
vardagsrum, gympasal, klädkammare, tvättstuga, två badrum  
och ett rymligt Ballingslöv‑kök med kvalitativa vitvaror från bl.a.  
Siemens och Gaggenau. Huset präglas av rymd, ljusinsläpp och  
smarta funktioner. Båda badrummen är helkaklade med  
klinkergolv och med delvis ny inredning (2020–2025). Ny  
bergvärmepump (2024) och FTX‑ventilation ger energieffektiv  
uppvärmning.

Kök
Totalrenoverat 2018. Ballingslöv med lådinredning i glas,  
Siemens vitvaror, Gaggenau ugn, Neff takfläkt, Bosch  
diskmaskin. Klinkergolv, målade väggar.

Vardagsrum (2 stycken)
Vardagsrum 1	 Rymligt med plats för sällskap och familjeliv.  
Naturligt ljusinsläpp, god möblerbarhet.
Vardagsrum 2	 Perfekt som TV‑rum, lekrum eller avskild  
sällskapsyta.

Badrum (2 stycken)
Badrum 1	 Helkaklat. Ny kommod, blandare och tvättställ 
(2025),  
toalett 2020.
Badrum 2	 Helkaklat. Duschblandare och takdusch 2020, 
ny  
toalettstol 2020.

Sovrum (5 stycken)
Ljusa och rymliga. Möblerbara med plats för säng, förvaring och  
skrivbord.

Gästrum
Kan användas som sjätte sovrum, kontor eller hobbyrum.

Tvättstuga
Renoverad 2025. Utrustad med 2 st Bosch tvättmaskiner och  
torkskåp (torkskåpet är inte inkopplat)

Gympasal
Träningsrum stort som en gympasal med plats för utrustning,  
spring och lek. Möjlig att anpassa efter behov som ytterligare  
sällskapsrum eller dela upp till fler sovrum.

Klädkammare
Bra förvaring med hyllsystem.

Matförråd
Extra kyl och frys (Bosch). Funktionell lagringsyta i anslutning till  
kök.

‑ INTERIÖR -





Fastigheten Örebro Almby 11:34
Odalgatan 10 70286 Örebro. Belägen i Örebro kommun.  
Skattesats 33,943.

Storlek
Boarea 340 m², biarea ca 0 m².
Säljarens information

Pris
9.895.000 kr. Utgångspris 

Byggnad
Objektstyp: Friliggande villa
Byggnadsår: 1995
Byggnadstyp: 2‑plansvilla
Gjorda renoveringar: Nytt kök 2018
Nya skåp badrum/​​tvättstuga 2025
Uterum nytt tak 2016
Ny bergvärmepump 2024
Taket rengjort 2024
Nytt altangolv 2025

Byggnadssätt
Grund: Betongplatta. Stomme: Betong. Bjälklag: Betong. Fasad:  
Puts. Takbeklädnad: Betongpannor. Utv plåtarbeten: Lackerad  
plåt. Fönster: 3‑glas. 

Vatten och avlopp: Kommunalt vatten året om. Kommunalt  
avlopp
Övrigt: *Uppvärmning: Ny CTC bergvärmepump från år 2024,  
samt ventilationsaggregat med värmeåtervinning (FTX).  
Golvvärme hela nedre plan. Uppvärmd tilluft övre plan.

Tomt
Välskött och uppvuxen hörntomt med lummig grönska och  
vackra planteringar. Här samsas sex gamla äppelträd av olika  
sorter med plommon, päron, körsbär och ett rikt utbud av  
bärbuskar – hallon, blåbär, krusbär, vinbär och fläder. Dessutom  
finns syrenbuskar, doftschersmin, stäppsalvia och flera rosor  
som Nostalgie, Swany, Absolutely Fabulous och Meilove rosa.  
Tomten ramas in av lövträd och blomsterprakt, vilket skapar en  
privat och rofylld trädgård med rum för både vila och odling.

Servitut, planbestämmelser mm
Samfällighet: Örebro leken s:1
Skattetal: mantal 1/​​750
Planbestämmelser: Detaljplan (2001‑08‑22)

Ekonomi
Taxeringsvärde 5.934.000 kr (fastställt avseende år 2024) varav  
byggnadsvärde 4.018.000 kr, mark 1.916.000 kr. Typkod 220,  
Småhusenhet, bebyggd. Värdeår 1995.

Pantbrev
Det finns 7 pantbrev uttagna om sammanlagt 5 960 000 kr.

Driftkostnad
, Försäkring 7.500 kr, Vatten/​​avlopp 7.900 kr, Renhållning 2.350  
kr, Sotning 500 kr och Hushållsström 40.780 kr.
Summa årskostnad 59.030 kr/​​år

Utöver driftskostnaden tillkommer fastighetsavgift/​​skatt 10074 kr/​​ 
år.

Elkostnaden är uppskattad utefter elförbrukning på 20 390 kWh/​​ 
år och är inklusive uppvärmning. Kostnaden för sotning är ca.  
Kostnaden för Försäkring är uppskattad.
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 6 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Uppvärmning och el
Uppvärmningssystem: Bergvärme* Elleverantör: Skellefteå Kraft
 Energiförbrukning: 20.390 kWh/​​år

Energideklaration
Energiförbrukning: 50 kWh/​​m² per år.
Energiklass: C

TV/​​Internet
Fiber finns installerat.

Uteplats/​​Balkong
Trivsam nybyggd uteplats i soligt söderläge med delvis takskydd  
– perfekt för långa middagar och avslappnande stunder i solen.  
Intill finns ett uppvärmt spabad som bjuder på njutning året runt.  
Det ljusa orangeriet fungerar som ett extra uterum med plats för  
medelhavsväxter, citrus och sociala stunder året om.

Bilplats
Parkeringsplats finns på den egna tomten.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Saga Melina Gevargez Sangar och Erik Nils Olof Thorén

‑ BOSTADSBESKRIVNING -



En takvåning i city med 5 rum och kök, egen terrass, privat pool, elbilsladdare
och bastu – allt för under 3 miljoner kronor. Låter det som en dröm?

Vi på Wallenstedt hjälper dig att komma så nära som möjligt
med vårt spekulantregister. 

Upptäck vår smarta tjänst “Hitta Hem”
som lär sig av dina visningar och bud för att

skräddarsy en sökpro昀椀l som ständigt förbättras.
Varje gång du tittar på eller budar på en
bostad, anpassas din pro昀椀l automatiskt.

Med tjänsten får du både drömobjekt och
realistiska alternativ, så att du har bästa

möjliga chans att hitta ditt hem.
Tjänsten är gratis och kan avslutas när som helst.

Vi anpassar din pro昀椀l efter dina unika önskemål
– från speci昀椀ka lägen till personliga preferenser.

Fyll i formuläret för en pro昀椀l som matchar just dig, 
och låt oss hjälpa dig att hitta din drömbostad.

Hitta Hem

Hos oss får du drömma stort!

Skräddarsydd Sökpro昀椀l

WALLENSTEDT.SE/HITTAHEM

Automatisk Sökpro昀椀l

Skicka in din matchning idag!

Wallenstedts Spekulantregister
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| W | Juridik 
 
 
 
 
 
Så här går vi vidare  
med försäljningen 
Fastighetsmäklaren |. Din fastighetsmäklare 
är med genom hela affären & ska tillvarata 
både köparens & säljarens intressen, & ge 
råd till både spekulanter & säljare (men 
samtidigt särskilt beakta säljarens ekonom-
iska intressen). Så tveka inte att ställa dina 
frågor. 
Objektsbeskrivning | Mäklaren upprättar en 
objektsbeskrivning som beskriver fastigheten. 
Uppgifterna kommer från säljaren & myndig-
hetsregister, & kontrolleras normalt sett inte 
av mäklaren. 
> Uppgiften om boarean kan av olika skäl 
avvika från den verkliga boarean, beroende 
på att standarden för hur man mäter bo- & 
biarea har varierat över tid. Därför upp-
manas den köpare som anser att den exakta 
arean är av väsentlig betydelse att göra en 
uppmätning innan köpet. 
Intresserad? | Är du intresserad av att gå 
vidare - meddela mäklaren ditt intresse så 
riskerar du inte att missa vid ett snabbt 
avslut. Försök att vara förberedd med låne-
löfte från bank och ev. värdering av din 
nuvarande bostad. 
Undersökningsplikt | Köparen har en mycket 
omfattande undersökningsplikt. Detta inne-
fattar att köparen efter köpet inte kan göra 
fel gällande som borde upptäckts vid en nog-
grann undersökning av bostaden. Undersök 
därför bostaden noga före köpet, gärna med 
hjälp av besiktningsman. 
> Eventuellt kan du avtala med säljaren om 
en s.k. besiktningsklausul som ger dig rätt att 
inom en viss tid undersöka bostaden och 
sedan eventuellt frånträda köpet. 
Budgivning | Om det finns flera intressenter 
kan det bli budgivning och då kan slutpriset 
bli ett annat än utgångspriset. Berätta innan 
budgivningen om dina önskemål om till-
trädesdag, eventuella lånevillkor, försäljning 
av din nuvarande bostad etc. Det finns ingen 
lag som reglerar hur en budgivning ska gå 
till. Det är säljaren som bestämmer om, hur 
och till vem denne säljer. Mäklaren framför 
alla bud till säljaren och upprättar en för-
teckning över buden. Budgivningslistan 
lämnas även till köparen, med namn och 
kontaktuppgifter till budgivarna. Budgivare 
kan därför inte vara anonyma (men kan 
lägga bud via ombud). 
Kontraktsskrivning | Fastighetsmäklaren 
upprättar köpehandlingarna & går igenom 
dessa med parterna. Muntliga avtal är inte 
bindande. Ett bindande köp föreligger först 
sedan ett skriftligt köpekontrakt har under-
tecknats & utväxlats. Därför brukar det ligga 
i alla parters intresse att skriva avtal så snart 
som möjligt. Kontrollera noga att alla 
kontraktshandlingar stämmer överens med 
vad som sagts/överenskommits samt med det 
material du tidigare fått. Fråga fastighets-
mäklaren om något är oklart. 

Handpenning | Mäklaren ska verka för att 
köparen betalar en handpenning (i regel 10-
15 %) som vanligtvis deponeras på ett särskilt 
klientmedelskonto. Detta sker då det finns 
villkor, t.ex. en besiktningsklausul som köpet är  
villkorat av. Resten av köpeskillingen betalas 
vid tillträdet. 
Tillträde | På tillträdesdagen träffas parterna 
vanligtvis hos mäklaren, där slutbetalning 
hanteras. Mäklaren upprättar innan en likvid-
avräkning där det framgår för parterna & 
deras banker, vad som redan betalats & vad 
som återstår att betala. Mäklaren över-
lämnar även en journal över förmedlingen. 
Vid tillträdet får köparen också nycklar m.m. 
Lagfart & pantbrev | På en fastighet är det 
pantbrev som man intecknar när man 
belånar den. Finns det redan pantbrev på 
minst det belopp du önskar låna, så behöver 
du inte ta ut fler pantbrev. Annars måste du 
ta ut nya pantbrev på det överskjutande 
beloppet, vilket är förenat med en avgift. 
Tänk på att du som köpare även betalar en 
kostnad för att få lagfart (dvs. registreras 
som ägare till fastigheten). 
Personuppgifter | Som visningskund och 
senare eventuellt som budgivare eller köpare, 
så hanterar mäklarföretaget dina person-
uppgifter, enligt GDPR, för att kunna ge dig 
service och uppfylla lagkrav. För vidare 
information om hur dina personuppgifter 
behandlas kontakta din fastighetsmäklare. 

Bra att veta om 
budgivning 
Vid köp av fastighet, tomträtt eller bostads-
rätt är varken säljare eller köpare bunden 
förrän ett skriftligt köp undertecknats av 
båda parter. Innan dess kan säljare och 
köpare ändra sig utan att motparten kan 
ställa några krav. 
Mäklarens roll  | Mäklarens roll är att vara 
en opartisk länk mellan säljaren och köparen. 
Mäklaren får därför inte vara ombud för 
någon av dem utan ska hjälpa båda parter. 
Budgivningen ej reglerad i lag | Det finns 
inga i lag bestämda regler för hur en bud-
givning ska gå till. Budgivningen kan ske på 
många olika sätt. Ofta uppstår en bud-
givning spontant när det finns flera 
spekulanter på ett objekt. 
Budgivningsformer | I praktiken sker 
budgivningen oftast enligt två olika modeller. 
Vid s.k. sluten budgivning får spekulanterna 
en viss tid på sig att lämna sina bud, 
vanligtvis skriftligen. Mäklaren redovisar 
buden för säljaren. Spekulanterna informeras 
inte om varandras bud. Vid s.k. öppen bud-
givning lämnas bud till mäklaren, som 
löpande redovisar högsta budet till säljare 
och till övriga spekulanter. Spekulanterna får 
då möjlighet att bjuda över varandra. 
Säljaren bestämmer över budgivningen | 
Säljaren bestämmer i samråd med mäklaren 
om det ska vara budgivning & hur den i så 
fall ska gå till. Men säljaren är aldrig juridiskt 
bunden av några överenskommelser beträff-
ande budgivningen, utan kan när som helst 
ändra formerna för budgivningen eller helt 
avbryta den. 
Mäklarens upplysningar | Spekulanterna ska 
informeras om hur en eventuell budgivning 
kommer att gå till. Alla har rätt att få veta 
vilka förutsättningar som gäller och att få 
sakliga & korrekta uppgifter. Om säljaren 
har ställt upp vissa villkor för försäljningen, 
ska mäklaren informera spekulanterna. 

Säljaren avgör vem & pris | Säljaren behöver 
inte sälja till den som lämnat det högsta bud. 
Säljaren är inte heller juridiskt bunden att 
sälja till det pris som har angetts i en annons 
eller på annat sätt under försäljningen. 
Säljaren får avbryta en försäljning | Det 
gäller även om han eller hon tagit hjälp av 
en mäklare. Säljaren är inte juridiskt bunden 
av ett löfte att sälja, inte ens om det är 
skriftligt, och kan när som helst ångra sig 
innan köpekontrakt skrivits. 
Mäklaren fattar inga beslut | Mäklaren kan 
inte ge några löften till någon om att få 
köpa utan ska göra klart för spekulanterna 
att det är säljaren som bestämmer. Mäklaren 
får dock ge säljaren sakliga råd i valet 
mellan olika spekulanter. 
Mäklarens vidarebefordran av bud | Till 
dess att ett köpekontrakt är undertecknat av 
säljaren och köparen måste mäklaren ta 
emot och vidarebefordra alla bud till säljare, 
även om buden inte lämnas på det sätt som 
bestämts. Det är bara säljaren som kan 
besluta om ett bud av någon anledning ska 
väljas bort; det kan inte mäklaren göra. 
Mäklaren behöver inte ge spekulant 
möjlighet att bjuda över | Eftersom det är 
säljaren som helt bestämmer över bud-
givningen har en spekulant ingen ovillkorlig 
rätt att få bjuda över ett lämnat bud. Men 
oftast ligger det i säljarens intresse att 
mäklaren låter spekulanterna höja sina bud. 
Rättigheter under budgivningen | Vem som 
helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. 
Mäklaren och säljaren kan dock kräva att 
budet preciseras till ett bestämt belopp.  
> Att en spekulant har lämnat det högsta 
budet ger inte honom eller henne någon rätt 
att få köpa. > En spekulant kan i sitt bud 
förena priset med olika villkor. > Den som 
lämnar ett bud är inte juridiskt bunden att 
stå kvar vid det; inte ens om det lämnats 
skriftligen. > En spekulant kan inte räkna 
med att få fortlöpande information av 
mäklaren om hur budgivningen & 
försäljningen fortskrider. > En spekulant har 
inte rätt att få veta vilka de övriga 
budgivarna är, vilka bud som lämnats eller 
vilka villkor som diskuterats med andra 
spekulanter. 
Info efter avslutad försäljning | En spekulant 
har inte rätt att få annan information än att 
han eller hon inte fått köpa. Mäklaren fram-
för alla bud till säljaren och upprättar en 
förteckning över buden. Budlistan lämnas till 
säljaren & till slutgiltig köpare - med namn 
och kontaktuppgifter. Budgivare kan därför 
inte vara anonyma (men kan lägga bud via 
ombud, då är det ombudets kontaktuppgifter 
som lämnas ut).                        Källa: FMF 

Fast & lös egendom  
Alltför ofta uppkommer tvister mellan köpare 
och säljare i samband med fastighetsköp. 
Oenigheten uppkommer när säljaren i 
samband med avflyttningen tagit med sig 
föremål som köparen anser ska ingå i köpet. 
Nedan ska vi försöka lämna de råd & 
anvisningar som Mäklarsamfundet tillämpar. 
I jordabalken finns bestämmelser och 
exempel på vad som är fast egendom & vad 
som är tillbehör till fastighet och byggnad  
och därmed ingår i den fasta egendomen. 
Allt annat som inte omfattas av reglerna om 
den fasta egendomen & tillbehören till denna 
är att betrakta som lös egendom. I samband 
med fastighetsöverlåtelser får köpare och 
säljare ofta anledning att fundera över dessa 
frågor. Om tveksamhet skulle uppstå får vi 
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rekommendera att skriftlig överenskommelse 
träffas, som reglerar vad säljaren avser att ta 
med sig från fastigheten. 
Fastighetstillbehör | Som fastighetstillbehör  
räknas föremål som av fastighetsägaren har 
tillförts fastigheten för stadigvarande bruk. 
Avsikten vid tidpunkten för anbringandet ska 
vara att föremålet ska förbli permanent på 
fastigheten. 
     Exempel: Byggnad (inklusive lekstuga, 
växthus, uthus eller annan anläggning). 
Ledning för gas, el, vatten och avlopp. 
Stängsel. Flaggstång med lina. Buskar & 
träd. Brevlåda. Soptunna. Sandlåda. 
Oljetank. Friggebod. Bojstenar & boj. 
Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga. 
     I det följande redovisar vi exempel på 
tillbehör, som kan räknas som fast egendom 
& således ingår i köpet. Om säljaren skulle 
vilja undanta vissa fasta tillbehör är detta 
möjligt, om parterna överenskommit detta i 
kontraktet. Viktigt är att notera härvid, att 
ett föremål inte är att betrakta som lös 
egendom förrän det faktiskt bortförts från 
fastigheten respektive byggnaden. Den 
följande förteckningen är inte uttömmande, 
utan endast ett försök till att komplettera de 
exempel som redan finns i andra kapitlet 
jordabalken. Man bör också som säljare vara 
medveten om att utvecklingen går i den 
riktningen, att fler och fler föremål kommer 
att räknas som fastighetstillbehör. Ett 
exempel härpå är tv-antennen. När tv var en 
ovanlig företeelse i svenska hem räknades 
antennen till lös egendom, medan den 
numera tveklöst får anses vara ett tillbehör 
till byggnaden. Parabolantenn är ett modernt 
exempel på gränsfall, där säljare och köpare 
bör avtala om den ska ingå. 
Byggnadstillbehör | Som byggnadstillbehör 
räknas föremål som byggnaden blivit försedd 
med av fastighetsägaren & som är ägnade 
för stadigvarande bruk. Begreppet 
stadigvarande bruk anger att det ska finnas 
en ändamålsgemenskap eller funktions-
gemenskap mellan föremålet och byggnaden. 
Bedömningen ska ske objektivt. Föremålet 
ska normalt sett vara till nytta oavsett vem 
som äger eller nyttjar fastigheten. 
> Exempel: Garderober (inklusive inrednings-
detaljer). Tv-antenn. Parabolantenn. Hel-
täckningsmatta (om denna utgör ordinarie 
golvbeläggning). Spis. Kylskåp. Frys. Toalett- 
& badrumsinredning. Spisfläkt. Badkar. 
Badrumsskåp. Radiatorer. Centraldamm-
sugare. Tvättmaskin. Torkskåp. Torktumlare. 
Mangel. Duschkabin. Fönsterbräden. 
Ledstång. Samtliga dörrnycklar. Markiser. 
Persienner. Tjuvlarm. Brandlarm. Stege för 
sotning. Fönsterluckor. Innanfönster. 
Gnistgaller. Hatthylla. Porttelefon. Braskamin. 
Gränsfall & undantag | Exempel på gränsfall 
är fristående mikrovågsugn & dekoder till 
parabolantenn. Extrautrustning såsom 
kompletterande frysbox är exempel på 
undantag & utgör inte byggnadstillbehör. 
Där tveksamhet uppkommer rekommenderas 
att skriftlig överenskommelse träffas. Om 
säljaren skulle vilja undanta vissa fasta 
tillbehör är detta möjligt - om parterna 
överenskommer om detta i kontraktet. 

undersökning & 
säljarens ansvar 
Ansvarsfördelningen | Utgångspunkten 
enligt jordabalken är att fastigheten ska 
stämma överens med vad som avtalats 
mellan parterna & inte heller avvika från vad 
köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet. 
Därutöver gäller att den köps i det skick den 

faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen och 
att köparen, för att trygga sig, får göra en 
noggrann undersökning av fastigheten. För 
sådana fel eller skador, som köparen haft 
möjlighet att upptäcka eller haft anledning 
att räkna med p.g.a. fastighetens ålder och 
skick, kan säljaren inte göras ansvarig. 
Säljaren ansvarar dock för dolda fel, dvs. 
sådana fel i fastigheten som köparen inte 
borde ha upptäckt och oavsett om säljaren 
själv känt till felen eller inte. Säljarens ansvar 
för dolda fel i fastigheten gäller i 10 år. 
Undersökningsplikt | Att köparen måste 
undersöka fastigheten brukar kallas köparens 
undersökningsplikt. Kraven på köparens 
undersökning är långtgående. Fastigheten 
ska undersökas i alla dess delar och 
funktioner. Finns det möjligheter måste 
köparen även inspektera vindsutrymmen, 
krypgrunder & andra svårtillgängliga 
utrymmen. Särskild uppmärksamhet bör 
ägnas åt fuktskador (speciellt i källare & på 
vinden), rötskador, skador på vatten- & 
avloppsanläggningar, sprickbildningar i fasad 
& grundmur samt skorstensstock. 
> Upptäcker köparen vid sin undersökning fel 
eller symptom på fel i fastigheten eller är 
fastigheten överhuvudtaget i sådant skick att 
fel kan misstänkas, skärps kraven på 
köparens undersökningsplikt. 
> Även de uppgifter säljaren lämnar på-
verkar undersökningspliktens omfattning. Om 
säljaren exempelvis upplyser köparen om ett 
misstänkt fel kan det utgöra en varnings-
signal, som bör föranleda en mer ingående 
undersökning från köparens sida. å andra 
sidan ska köparen inte behöva undersöka 
sådan delar av fastigheten som säljaren 
lämnat uttryckliga utfästelser eller garantier 
för, under förutsättning att dessa inte är för 
allmänt hållna. 
> Köparen bör slutligen ha i åtanke att 
säljaren inte svarar för fel & brister, som 
köparen borde ha räknat med eller borde ha 
"förväntat sig" med hänsyn till fastighetens 
ålder, pris, skick & användning. Han bör 
därför anpassa sin undersökning till detta. 
Rör köpet ett begagnat hus måste köparen 
ta i beräkning att vissa delar och funktioner 
utsatts för slitage & på grund av ålder t.o.m. 
kan vara uttjänta & i behov av utbyte eller i 
vart fall renovering. 
Besiktningsman | Jordabalken utgår ifrån att 
köparen själv i normalfallet ska kunna upp-
fylla sin grundläggande undersökningsplikt & 
det är alltså inget krav att anlita någon sak-
kunnig för detta. Trots det väljer de flesta 
köpare att anlita s.k. besiktningsman eller 
annan sakkunnig & detta är att rekommen-
dera om man inte själv har särskild byggnad-
steknisk kunskap. Detsamma gäller om 
köparen inledningsvis själv undersökt fastig-
heten & då upptäckt symtom på fel som det 
kan vara svårt att bedöma betydelsen av. 
Som angivits ovan ska köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. 
Anlitar köparen en sakkunnig är det därför 
viktigt att vara observant på vilken omfatt-
ning en beställd besiktning har. Normalt om- 
fattar inte en sådan besiktning vissa delar av 
fastigheten såsom elinstallationer, vatten & 
avlopp, rökgångar m.m. varför köparen bör 
överväga att komplettera sin undersökning. 
Jordabalken har som utgångspunkt att den 
undersökning köparen gör eller låter göra, 
ska ske före köpet, dvs. innan köpekontrakt 
undertecknas av parterna. Det är dock inget 
som hindrar att parterna i kontraktet avtalar 
om att köparen ska få möjlighet att under-
söka fastigheten senare & därefter på det 
sätt kontraktet då föreskriver, ska få åberopa 
upptäckta fel & begära avdrag på köpe-
skillingen eller begära att köpet i dess helhet 
ska återgå. Denna typ av avtalsvillkor brukar 

kallas besiktningsklausul & är numer vanligt 
förekommande. Tas ett sådant villkor in är 
det viktigt att båda parter sätter sig in i vad 
som krävs för att köparen ska kunna åberopa 
villkoret och också noga beaktar de tids-
gränser som anges i villkoret. 
> Det förekommer att säljaren inför försälj-
ningen låter undersöka fastigheten med hjälp 
av en besiktningsman, ofta för att tjäna som 
underlag för en säljaransvarsförsäkring (se 
nedan). I dessa fall är det viktigt att köparen 
noga går igenom besiktningsprotokollet, 
gärna med den besiktningsman som utfört 
besiktningen, s.k. köpargenomgång. Det är 
också av stor vikt att köparen då tänker på 
att undersökningsplikten omfattar fastigheten 
i dess helhet och vid behov kompletterar med 
ytterligare undersökningar. 
Upplysningsskyldighet | Någon generell 
upplysningsskyldighet motsvarande köparens 
undersökningsplikt finns i egentlig mening 
inte. Avgörande för bedömningen om ett 
faktiskt fel är relevant eller inte, är om felet 
är möjligt att upptäcka för köparen. Endast 
om felet inte är upptäckbart är det relevant. 
Trots detta kan man ändå säga att säljaren 
har en upplysningsskyldighet i så motto, att 
han kan bli skadeståndsskyldig om han 
faktiskt känt till eller borde ha känt till felet, 
men inte har upplyst köparen härom. Detta 
följer av köparens rätt till skadestånd på 
grund av säljarens försummelse. Om ett 
förtigande av ett fel dessutom innefattar 
svikligt eller annat ohederligt förfarande, kan 
säljaren även gå miste om rätten att 
åberopa att köparen inte uppfyllt sin 
undersökningsplikt. 
> Det är således i säljarens eget intresse, att 
han upplyser köparen om de fel eller symp-
tom på fel han känner till eller misstänker 
finns. Vad som redovisats av säljaren är 
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte 
åberopas av köparen. 
Utfästelser | Säljaren kan bli bunden av en 
utfästelse beträffande fastighetens skick. 
Detta gäller i huvudsak då säljaren gjort en 
klar & specificerad utfästelse beträffande 
fastighetens skick. Allmänt lovprisande eller 
generella uttalanden betraktas inte som 
utfästelser. 
Avtalsfrihet, friskrivning | Avtalsfrihet råder 
mellan parterna om ansvaret för fastighetens 
skick, varför parterna kan avtala om annan 
ansvarsfördelning än vad som angivits ovan. 
Ett exempel på detta är då säljaren friskriver 
sig från ansvaret för fastighetens skick, 
generellt eller beträffande viss funktion. 
Säljaransvarsförsäkring | Genom säljar-
ansvarsförsäkring finns möjlighet för säljaren 
att inom försäkringens ram begränsa sin eko-
nomiska risk för dolda fel i fastigheten, sam-
tidigt som köparens rätt till ersättning för 
sådana fel säkerställs via försäkringen. Säljar-
ansvarsförsäkringen erbjuder således en 
trygghet för både säljare & köpare. 

| W |  
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Utlåtande över 

ÖVERLÅTELSEBESIKTNING 

Örebro Almby 11:34 

Odalgatan 10, 702 86 Örebro 

 

 

Denna besiktning är utförd på uppdrag av säljaren. Observera att Du som köpare har en egen 
långtgående undersökningsplikt! För att uppfylla en del av Din undersökningsplikt och för att 
juridiskt överta detta besiktningsutlåtande krävs att Du kontaktar besiktningsföretaget för utförande 
av en köpargenomgång. I annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid 
en köpargenomgång gäller samma villkor och ansvar som vid en separat köparbesiktning. 
Observera att en köpargenomgång är endast möjlig att utföra inom 6 månader efter genomförd 
besiktning. 
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ÖVERLÅTELSEBESIKTNING FÖR SÄLJARE 

Objekt 

Fastighetsbeteckning: Örebro Almby 11:34 

Adress: Odalgatan 10, 702 86 Örebro 

Kommun: Örebro 

Fastighetsägare: Saga Melina Gevargez Sangar 

Uppdragsgivare 

Namn: Saga Melina Gevargez Sangar 

Uppdragsnummer 22014747-2025-102 

Besiktningsman 

Namn: Johan Åkerstedt 

 Medlem i SBRs överlåtelsebesiktningsgrupp 

 Byggnadsingenjör 

Certifieringsnummer: 22014747 

Telefon: 0709 95 20 82 

E-post: johan@velvetbox.se 

Besiktningsmannen är medlem i Svenska Byggingenjörers Riksförbund (SBR) och är registrerad i 
SBR:s förteckning över besiktningsmän med därtill hörande förpliktelser. 

Besiktningsuppdrag 

Omfattning: Okulär besiktning av huvudbyggnad. (Samt eventuella tilläggsuppdrag, 
som till exempel fuktkontroll, areamätning, radonindikering eller 
besiktning av sidobyggnad med mera. Dessa uppdrag kan redovisas i 
utlåtandet, som en bilaga alternativt i ett separat utlåtande.) 

Besiktningsdag: 2025-06-19 kl 09:00 

Närvarande: Saga Melina Gevargez Sangar 

Johan Åkerstedt, Husbesiktning Nerike AB 

 
Uppdraget utförs enligt "villkor för överlåtelsebesiktning för säljare enligt SBR-modellen". 
En uppdragsbekräftelse med bifogad villkorsbilaga överlämnades till uppdragsgivaren den 2025-06-19. 
Innan besiktningen påbörjades gjordes en genomgång av uppdragsbekräftelsen. 
Besiktningsmannen ansvarar inte för fel och är inte skyldig att betala för krav som reklamerats respektive 
framställts senare än två år efter att uppdraget avslutats. 
Uppdraget är avslutat i och med att besiktningsmannen översänt utlåtandet till uppdragsgivaren. 
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR 

Tillhandahållna 
handlingar: 

— 

  

Information från 
uppdragsgivare, 
fastighetsägare eller dess 
ombud: 

Under denna rubrik är samtliga uppgifter lämnade av uppdragsgivare, 
fastighetsägare eller dess ombud. Uppgifterna är inte kontrollerade av 
besiktningsmannen. 

 

Säljaren förvärvade fastigheten 2015. 

 

Följande renoveringar och underhåll är utförda. 

 

Nytt kök 2018 

Nya skåp badrum/tvättstuga 2025 

Uterum nytt tak 2016 

Ny bergvärmepump 2024 

Taket rengjort 2024 

Nytt altangolv 2025 

  

Upplysningar om fel i 
fastigheten: 

– 
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2. OKULÄR BESIKTNING 

Särskilda förutsättningar 
vid besiktningen: 

Byggnaden var bebodd och möblerad vid besiktningstillfället. 

Besiktning har skett av de delar som varit normalt åtkomliga utan 
omflyttning av möbler på belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingår i 
köparens undersökningsplikt. 

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

Notering ”--” innebär att utrymmet/ytan bedöms vara i normalt skick 
med hänsyn taget till byggnadens ålder och byggnadssätt. 

 

Muntliga uppgifter: Avsikten har varit att i detta utlåtande redovisa samtliga förhållanden, 
som framkommit vid besiktningen och då även samtliga muntliga 
uppgifter av någon betydelse som lämnats av besiktningsmannen vid 
besiktningen. 

Skulle någon muntlig uppgift av betydelse ha utelämnats eller 
blivit felaktigt återgiven, enligt uppdragsgivarens uppfattning, har 
uppdragsgivaren att snarast och helst inom sju dagar meddela 
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens 
uppfattning skall ändras i utlåtandet. 

Om sådant meddelande inte lämnats inom ovan angiven tid kan inte 
besiktningsmannen göras ansvarig för eventuella brister i utlåtandet, 
som på så sätt kunnat rättas. 

 

Väderlek: Cirka 10°C och mulet 

Byggnadstyp: Villa 1, 5 plan 

Boarea: 195 

Biarea: 145 

Byggnadsår: 1995 

Ombyggd / tillbyggd: – 

Mark: Morän 

Grundläggning: Betongplatta på mark 

Bjälklag: Betong 

Stomme: Trä 

Fasad: Putsad 

Fönster: 3-glas fönster med isolerkassett trä/aluminium 

Yttertak: Betongpannor 

Uppvärmning: Bergvärme 

Ventilation: FTX 

Vatten: Kommunalt 

Avlopp: Kommunalt 
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NOTERINGAR 

HUVUDBYGGNAD 

UTVÄNDIGT 

Mark -- 

Grundmur/Hussockel -- 

Fasad Mindre sprickor finns i putsfasaden. 

Fönster -- 

Ytterdörr -- 

Avvattning -- 

Yttertak Taket är av säkerhetsskäl endast besiktat från taklucka och kring 
takstegen. 

Övrigt -- 
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INVÄNDIGT 

Allmänt Små skador som förekommer på ytskikt och inredning orsakade av 
åldersskäl eller normalt slitage noteras inte särskilt här. 

Entréplan 

Entréhall -- 

WC/Dusch Tätskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. 
Felaktigt tillskuren brunnsmanschett  som medför  att det tätar dåligt 
mellan golvbrunn och golvets tätskikt samt att det även kan medföra 
kapillärsug i manschetten. 
Förhöjd tröskel som ansluter mot tätskikt saknas. 

Tvättstuga/pannrum Tätskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. Då 
brunnsmanschetten och klämringen är igenspacklade är det inte möjligt 
att kontrollera eventuella brister av tätskiktets anslutning mot 
golvbrunnen. 
Förhöjd tröskel som ansluter mot tätskikt saknas. 

Kök — 

Vardagsrum Mindre glipor i parkettgolv. 

Uterum -- 

Sovrum 1 -- 

Matförråd -- 

Sovrum 2 -- 

Sovrum 3 -- 

WC/Dusch Tätskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart. Då 
brunnsmanschetten och klämringen är igenspacklade är det inte möjligt 
att kontrollera eventuella brister av tätskiktets anslutning mot 
golvbrunnen. 

Sovrum 4 -- 

Garderob -- 
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Övervåning 

Hall/trappa Ledstång saknas.glappande trappsteg 

Förråd Belamrat och därför ej möjligt att besikta till fullo. 

Sovrum 5 -- 

Sovrum 6 -- 

Allrum -- 

  Allrum -- 

Vind Vinden begränsat besiktad kring taklucka då landgång saknas. 

  



Örebro Almby 11:34  2025-06-19 
 

 
 VÅR KUNSKAP ÄR DIN TRYGGHET  

22014747 © 2025 SBR Byggingenjörerna. Version 2025.1 Sida: 9 av 16 

3. RISKANALYS 

 
-- 
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING 

 
-- 

Köpare kan begära fortsatt teknisk utredning för att klarlägga om risk för väsentligt fel som 
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingår inte i 
överlåtelsebesiktningen. En sådan utredning kan beställas särskilt. En fortsatt teknisk utredning 
förutsätter fastighetsägarens uttryckliga medgivande. 

Örebro 2025-06-19 

Husbesiktning Nerike AB 

 

Johan Åkerstedt 

Byggnadsingenjör 

Medlemsnummer: 22014747 
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BILAGA 1: Villkor för Överlåtelsebesiktning för säljare 

ÖVERLÅTELSEBESIKTNING FÖR SÄLJARE ENLIGT SBR-MODELLEN 

2025.1 

 

Begreppsbestämningar 

Med uppdragsgivare avses säljaren av fastigheten eller 

den som på säljarens uppdrag beställer 

överlåtelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen 

och som undertecknat uppdragsbekräftelsen. 

Med besiktningsman avses i tillämpliga delar även det 

besiktningsföretag som mottagit uppdraget att utföra 

överlåtelsebesiktningen. 

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som 

omfattas av besiktningen. 

Med fel i fastighet avses en avvikelse från det skick som en 

tänkt köpare med fog kan förutsätta att fastigheten skall ha 

vid tidpunkten för köpet om köpet genomfördes vid 

tidpunkten för överlåtelsebesiktningen. 

Ändamålet 

Ändamålet med en överlåtelsebesiktning för säljare är att i 

samband med en fastighetsöverlåtelse samla och redovisa 

information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker 

genom en byggnadsteknisk undersökning som utförs av en 

särskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet 

redovisas i ett protokoll benämnt besiktningsutlåtande som 

är avsett att användas vid fastighetsförsäljningen som en 

byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick. 

Besiktningsutlåtandet kan även ha betydelse vid 

förhandling om de villkor som ska gälla för fastighetsköpet 

och det kan också utgöra underlag till en 

doldafelförsäkring. 

Genomförandet 

Uppdragsbekräftelse 

Efter mottagandet av uppdraget översänder eller 

överlämnar besiktningsmannen en uppdragsbekräftelse till 

uppdragsgivaren jämte dessa villkor. Av 

uppdragsbekräftelsen och dessa villkor framgår 

överlåtelsebesiktningens omfattning. 

Besiktningsmannen går igenom uppdragsbekräftelsen och 

villkoren för uppdraget med uppdragsgivaren innan 

överlåtelsebesiktningen påbörjas. 

Överlåtelsebesiktningens huvudsakliga innehåll 

Överlåtelsebesiktning enligt SBR-modellen består 

sammanfattningsvis av fyra delar; 

1) tillhandahållna handlingar samt information från säljaren, 

2) okulär besiktning, 

3) riskanalys om sådan är påkallad samt 

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning. 

Resultatet av överlåtelsebesiktningen sammanställs i ett 

besiktningsutlåtande. 

1) Handlingar och upplysningar 

Inför överlåtelsebesiktningen eller i samband med 

överlåtelsebesiktningens påbörjande tar 

besiktningsmannen del av de handlingar och övriga 

upplysningar som överlämnats. De handlingar och 

upplysningar som besiktningsmannen lägger till grund för 

överlåtelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlåtandet. 

2) Besiktning 

Överlåtelsebesiktningen genomförs i form av en 

omsorgsfull okulär besiktning av fastigheten, dvs. vad som 

kan upptäckas med blotta ögat. Besiktningen sker således 

utan några hjälpmedel. 

Överlåtelsebesiktningen gäller förhållandena vid 

besiktningstillfället. 

Vid den okulära besiktningen undersöker 

besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgängliga 

utrymmen samt fasader, tak och mark i den mån marken är 

av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgängliga utrymmen 

menas alla sådana utrymmen som kan undersökas via 

öppningar, dörrar, inspektionsluckor och liknande samt alla 

utrymmen som i övrigt är krypbara. 

Om inte annat avtalats omfattar överlåtelsebesiktningen en 

byggnadsteknisk okulär besiktning av fastighetens 

huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus såsom garage, 

carport eller förråd samt den markyta i anslutning till 

byggnad som har teknisk betydelse för de besiktade 

byggnaderna. 

Överlåtelsebesiktningen omfattar således inte hela 

registerfastigheten. För det fall parterna kommer överens 

om att besiktningen skall ha annan omfattning än vad som 

nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekräftelsen. 
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Besiktningen omfattar inte 

Överlåtelsebesiktningen omfattar inte installationer såsom 

el, värme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk 

ventilation, rökgångar eller eldstäder. Besiktningen omfattar 

inte skyddsrum, energideklaration, miljöinventering, 

undersökningar som kräver ingrepp i byggnaden, 

provtryckning, radonmätning, fuktmätning eller annan 

mätning 

I överlåtelsebesiktningen ingår inte att lämna 

åtgärdsförslag eller kostnadskalkyler. 

Överlåtelsebesiktningens omfattning kan utökas eller 

inskränkas efter särskild överenskommelse mellan 

uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sådan 

överenskommelse ska i förekommande fall framgå av 

uppdragsbekräftelsen eller enligt särskilt avtal om 

tilläggsuppdrag. 

Om besiktningsmannen av någon anledning inte har gjort 

en okulär besiktning av ett utrymme eller en yta som 

omfattas av överlåtelsebesiktningen skall detta antecknas i 

besiktningsutlåtandet. 

3) Riskanalys 

Om besiktningsmannen bedömer att det finns påtaglig risk 

för att fastigheten har andra väsentliga fel än de som 

framkommit vid den okulära besiktningen redovisar 

besiktningsmannen förhållandet i en riskanalys i 

besiktningsutlåtandet. 

Till grund för en sådan riskanalys lägger 

besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, 

ålder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulära 

besiktningen, den information som lämnats genom 

handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos 

jämförbara fastigheter och omständigheterna vid 

överlåtelsebesiktningen. I riskanalysen ges även en 

motivering till bedömningen 

4) Fortsatt teknisk utredning 

Besiktningsmannen kan föreslå fortsatt teknisk utredning 

avseende ett förhållande som inte kunnat klarläggas vid 

den okulära besiktningen. Sådan utredning kan även 

föreslås för misstänkta fel i en del av fastigheten som i och 

för sig inte ingår i överlåtelsebesiktningen. 

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en påtaglig 

risk för väsentligt fel i form av en riskanalys, så föreslår inte 

besiktningsmannen någon fortsatt teknisk utredning i den 

delen. 

Uppdragsgivaren kan själv se till att den påtalade risken 

utreds. 

Fortsatt teknisk utredning ingår inte i 

överlåtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och 

besiktningsmannen kan dock komma överens om att 

besiktningsmannen även skall utföra den fortsatta tekniska 

utredningen, förutsatt att detta medges av fastighetens 

ägare. Se vidare om sådant tilläggsuppdrag under rubrik 

nedan. 

Besiktningsutlåtande 

Besiktningsmannen upprättar ett besiktnings-utlåtande över 

överlåtelsebesiktningen. 

I besiktningsutlåtandet redovisas de fel som upptäckts vid 

den okulära besiktningen. 

Besiktningsutlåtandets innehåll är en följd av att 

överlåtelsebesiktningen utförts med sådan omsorg som är 

påkallad med hänsyn till fastighetens skick, den normala 

beskaffenheten hos jämförliga fastigheter och 

omständigheterna vid överlåtelsebesiktningen. Vid 

överlåtelsebesiktningen har således bland annat 

byggnadernas ålder och konstruktion betydelse. En äldre 

byggnad har normalt fler fel än en nyare byggnad och en 

äldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav. 

I besiktningsutlåtandet redovisas endast de fel som har 

någon betydelse för bedömningen av fastighetens skick. 

Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte. 

Besiktningsutlåtandet kan även innehålla riskanalys och 

rekommendation om fortsatt teknisk utredning. 

Tilläggsuppdrag 

Uppdragsgivare kan genom särskild överenskommelse 

med besiktningsmannen träffa avtal om tilläggsuppdrag i 

anslutning till överlåtelsebesiktningen. Tilläggsuppdrag 

förutsätter ett godkännande av fastighetens ägare. 

Syftet med ett tilläggsuppdrag kan vara att utvidga 

undersökningen till att omfatta delar som inte ingår i 

överlåtelsebesiktningen eller att undersöka omständighet 

som inte kunnat klarläggas vid överlåtelsebesiktningen. Ett 

tilläggsuppdrag är inte en del av överlåtelsebesiktningen, 

men kan utföras i samband med denna. 

Omfattningen av överenskomna tilläggsuppdrag ska anges 

i uppdragsbekräftelsen till överlåtelsebesiktningen eller i en 

separat uppdragsbekräftelse och resultatet av ett sådant 

tilläggsuppdrag ska redovisas i ett särskilt utlåtande. 

Om uppdragsgivaren beställer tilläggsuppdrag som utförts i 

anslutning till överlåtelsebesiktningen gäller villkoren för 

överlåtelsebesiktningen även för tilläggsuppdraget. 
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Besiktningsmannens ansvar 

Besiktningsmannen är endast ansvarig för uppdraget 

gentemot sin uppdragsgivare. Annan än uppdragsgivare 

äger således inte rätt till skadestånd från 

besiktningsmannen. 

Besiktningsmannen är inte skyldig att kontrollera riktigheten 

av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han 

mottar i samband med överlåtelsebesiktningen 

Besiktningsmannen är skyldig att ersätta den skada som 

besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom 

vårdslöshet eller försummelse vid utförandet av 

överlåtelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar är 

dock begränsat enligt nedanstående villkor. 

Besiktningsmannens skadeståndsskyldighet är begränsad 

till det lägsta av följande belopp 

a) Skillnaden mellan fastighetens värde vid 

överlåtelsetillfället med respektive utan fel i 

besiktningsutlåtandet. 

b) Den ersättning som uppdragsgivaren i förekommande 

fall utgett och varit skyldig att utge till annan till följd av fel i 

besiktnings-utlåtandet 

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmän försäkring vid den 

tidpunkt då avtal om överlåtelsebesiktning träffades. 

Skada vars värde understiger ett belopp motsvarande 0,5 

prisbasbelopp är besiktningsmannen inte skyldig att 

ersätta. 

Om besiktningsmannen utför tilläggsuppdrag i anslutning 

till överlåtelsebesiktningen skall begränsningen i 

besiktningsmannens skadeståndsskyldighet omfatta även 

skada på grund av fel i tilläggsuppdraget. 

Skada som beror på att det i besiktningsutlåtandet saknas 

någon uppgift eller påpekande som besiktningsmannen 

lämnat muntligen ersätts endast om uppdragsgivaren 

omgående efter erhållandet av besiktningsutlåtandet begärt 

komplettering av besiktningsutlåtandet. 

Besiktningsmannen är skyldig att inneha en giltig 

konsultansvarsförsäkring med särskilda villkor om 

överlåtelsebesiktning. 

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av 

besiktningsutlåtandet under minst två år från det att 

uppdraget slutförts. 

Reklamation och preskription 

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav på grund av 

sådant fel skall reklameras respektive framställas inom 

skälig tid från det att felet märkts eller borde ha märkts 

respektive från det att skada upptäckts. 

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i något fall för fel 

och är inte skyldig att betala för krav som reklamerats 

respektive framställts senare än två år efter att uppdraget 

avslutats. Uppdraget är avslutat i och med att 

besiktningsmannen översänt besiktnings-utlåtandet till 

ursprungliga uppdragsgivaren. 

Uppdragsgivarens ansvar 

Uppdragsgivaren skall tillhandahålla de handlingar rörande 

fastigheten som besiktningsmannen behöver och även i 

övrigt lämna för överlåtelsebesiktningen nödvändiga 

upplysningar om fastigheten. 

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor 

är tillgängliga för besiktning. Det innebär att de skall vara 

lättåtkomliga och fria från skrymmande bohag. 

Uppdragsgivaren ska svara för att godkänd stege skall 

finnas tillgänglig. 

Uppdragsgivaren ska noggrant läsa besiktningsutlåtandet 

efter mottagandet och utan dröjsmål därefter meddela 

besiktningsmannen om besiktningsutlåtandet innehåller 

någon felaktighet eller saknar något. 

För genomförandet av uppdraget förutsätts att säkra 

uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak 

finns på byggnaden. Besiktningsmannen är inte skyldig att 

genomföra besiktningsåtgärd som innebär att han utsätter 

sig för fara. Besiktningsmannen avgör i varje enskilt fall vad 

som är en säker uppstigningsanordning eller fara vid 

utförandet av uppdraget. 

Besiktningsutlåtandets juridiska betydelse 

De fel som redovisas i besiktningsutlåtandet kan få 

betydelse mellan säljaren och köparen av fastigheten. 

Genom en överlåtelsebesiktning för säljare och 

överlämnandet av besiktningsutlåtandet till köparen 

klargörs ansvarsfördelningen mellan säljare och köpare för 

de fel som redovisas i besiktningsutlåtandet. De redovisade 

felen kan till exempel inte anses utgöra dolda fel i 

fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som 

antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en 

köpare normalt inte göra gällande såsom dolda fel mot 

säljaren efter fastighetsköpet. 

Om inte annat avtalats i samband med överlåtelsen av 

fastigheten ersätter besiktningsutlåtandet inte köparens 

undersökningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 

överlåtelsebesiktning för säljare är således inte att utgöra 

en del av fullgörandet av köparens undersökningsplikt. 

Överlämnandet av besiktningsutlåtandet till köparen 

innebär inte heller att säljaren utfäster eller garanterar att 

fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgår 

av besiktningsutlåtandet. För att en utfästelse eller garanti 

skall föreligga krävs att säljaren ger särskilt uttryck för det. 

T ex genom att det anges i köpekontraktet. 

Besiktningsutlåtandet redovisar förhållandena vid 

tidpunkten för överlåtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren 

måste vara observant på att förhållandena kan ändras eller 

försämras under den tid som förflyter mellan besiktning och 

fastighetsköp. 
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Äganderätt och nyttjanderätt till besiktningsutlåtandet 

Besiktningsmannen har upphovsrätten till 

besiktningsutlåtandet. Uppdragsgivaren får endast 

använda besiktningsutlåtandet i enlighet med det avtalade 

ändamålet. 

Uppdragsgivaren äger inte överlåta besiktningsutlåtandet 

eller nyttjanderätt till besiktningsutlåtandet utan 

besiktningsmannens uttryckliga medgivande. 

Ansvaret för denna besiktning är endast gällande mellan 

uppdragsgivare (säljare) och besiktningsföretaget. För att 

ansvar skall kunna göras gällande mellan köparen och 

besiktningsföretaget krävs särskilt avtal om uppdrag mellan 

besiktningsföretaget och köparen. Observera att ett sådant 

avtal endast är möjligt att utföra inom 6 månader från 

avslutat uppdrag. 

Om överlåtelse av utlåtandet skall ske har 

besiktningsmannen rätt att vid samman-träffande eller på 

annat lämpligt sätt mot ersättning redovisa 

besiktningsutlåtandet för förvärvaren. 

Sker överlåtelse utan medgivande från besiktningsmannen 

kan innehållet i besiktningsutlåtandet inte göras gällande 

mot besiktningsmannen. Samma sak gäller om 

uppdragsgivaren utan medgivande använder 

besiktningsutlåtandet för annat än det avtalade ändamålet. 

I inget fall har förvärvare av besiktnings-utlåtandet bättre 

rätt än uppdragsgivaren. 

Betalning och hävning  

Uppdragsgivaren skall erlägga betalning för 

överlåtelsebesiktningen i enlighet med villkoren i 

uppdragsbekräftelsen. Har ej annat angetts i 

uppdragsbekräftelsen skall betalning erläggas inom 10 

dagar från fakturadatum.  

Om betalning inte erläggs i rätt tid och detta inte beror på 

besiktningsmannen eller något förhållande på dennes sida, 

får besiktningsmannen välja mellan att kräva att 

uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens 

dröjsmål med betalningen utgör ett väsentligt avtalsbrott, 

häva uppdragsavtalet.  

Har besiktningsmannen förelagt uppdragsgivaren en 

bestämd tilläggstid för betalningen om minst 10 dagar, får 

uppdragsavtalet även hävas om uppdragsgivaren inte 

betalar inom tilläggstiden. Medan tilläggstiden löper får 

besiktningsmannen häva 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 

Porös, asfaltimpregnerad skiva. 

Alkydoljefärg 

En ”modernare” variant av oljefärg som består av linoljefärg och 

alkydhartser. Torkar snabbare än oljefärg men tränger inte lika 

djupt in i virket. 

Avloppsluftare 

Rör som går upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta 

in luft vid spolning I avlopp, så att vakuum inte uppstår I 

systemet. 

Betong 

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

Blåbetong 

Lättbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt. 

Brunröta 

Angrepp av brunröta innebär att virkets hållfasthet nedsättes 

och att fibrerna spricker tvärs längdriktningen. Orsakas av 

svampangrepp. 

Byggfukt 

Fukt som tillförs byggnadsmaterial under byggtiden. 

Bärläkt 

Virke som bär upp takpannor. 

Båge 

Den del av ett fönster som är öppningsbar. 

Cement 

Bindmedel i betong och putsbruk. 

Cylinder 

Lås. 

Dagvattenledning 

Ledning i mark för att avleda vatten från stuprör och 

regnvattenbrunnar. 

Dränering 

System av dränerande (vattenavledande) massor och ledningar. 

Dörrblad 

Den öppningsbara delen av en dörr. 

Falsad plåt 

Slätplåt som skarvas ihop med övervikta ståndskarvar. 

Fotplåt 

Dropplåt placerad vid takfot och som leder vatten ner i 

hängrännan. 

Fuktskydd 

Skikt av material, t ex. vattentät massa, bitumenduk, eller en 

luftspaltbildande matta, som har till uppgift att förhindra 

fukttransport in i en konstruktion. 

Fuktkvot 

Förhållandet mellan vikten på fuktigt material och materialets 

torrvikt. Anges i % eller kg/kg. 

Fuktrelaterade skador 

Kan till exempel vara missfärgningar, röta, mögel, 

materialförändringar, ökade materialemissioner, mikrobiella 

processer, luktproblem, med mera. 

Foder 

Täckande listverk runt fönster eller dörr. 

Grundmur 

Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k. torpargrund 

varpå byggnaden vilar. 

Hammarband 

Träregel längst upp på en regelvägg varpå takstolen vilar. 

Hanbjälke 

Tvärgående bjälke i takstol (mot s.k. ”kattvind”). 

Karm 

Den del av en dörr eller ett fönster som sitter fast i väggen. 

Klinker 

Plattor av keramiskt material. 

Klämring 

Ring m uppgift att hålla fast en plastmatta mot en golvbrunn, så 

att inget vatten kan tränga in mellan golvbrunnen och mattan. 

Limträ 

T ex balkar sammanlimmade av flertal trästavar. Är starkare än 

motsvarande dimension ”vanligt” virke. 

Mekanisk ventilation 

Ventilation som styrs av fläktar. Kan vara endast frånluft eller 

både frånluft och tilluft. Ibland förekommer även 

energiåtervinning ur frånluften. 

Mättnadsånghalt 

Den ånghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan 

innehålla. Kan även benämnas daggpunkt. Vattenångan övergår 

då till vatten (kondenserar). 

Okulär 

Vad man kan se med ögat. 

Plansteg 

De horisontella stegen i en trappa. 

Relativ fuktighet 

Ånghalten i luft i % av mättnadsånghalten. 

Radon 

Radongas avgår vid radioaktivt sönderfall av radium i 

mineralkornen i jorden eller berggrunden. 

Revetering 

Puts på rörvassmatta, som beklädnad på hus med trästomme. 

Självdragsventilation 

Fungerar genom att varm luft, som är lättare än kall, stiger uppåt 

i rummet och ut genom frånluftskanaler. 

Sättsteg 

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa. 

Stödben 

Den del av en takstol som utgör del av vägg längs takfot. 

Svall 

Underlagstak av spontade bräder. 

Trycke 

Dörr eller fönsterhandtag. 

Takfot 

Där taket möter ytterväggen. 

Taknock 

Översta delen av ett yttertak. 

Underlagstak 

Tak som ligger under beläggning av t ex tegelpannor, plåt eller 

överläggsplattor. Utgöres ibland av papp på träsvall, av masonit 

eller av armerad plastfolie. 

Underram 

Nedersta bjälken i en takstol. Utgör även del av bjälklag. 

Överluft 

Ventilation mellan två utrymmen via ventil i vägg eller springa 

mellan dörrkarm och dörrblad. 

Överram 

Den del av en takstol som underlagstaket vilar på.        



Örebro Almby 11:34  2025-06-19 
 

 
 VÅR KUNSKAP ÄR DIN TRYGGHET  

22014747 © 2025 SBR Byggingenjörerna. Version 2025.1 Sida: 16 av 16 

BILAGA 3: Tekniska medellivslängder 

Vid köp av en fastighet bör man räkna med olika intervall för renovering och underhåll. Byggmaterial och 

konstruktioner har en begränsad livslängd. Till grund för livslängdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 

Statens Institut för Byggnadsforskning, Sammanställning av livslängdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt 

erfarenhetsmässiga uppskattningar. 

 
Takkonstruktioner  Värmegolv  

Takpapp låglutande/platta konstruktioner 20 år Elvärmeslingor i golv 25 år 

Gummiduk låglutande/platta konstruktioner 30 år Elvärmeslingor i våtutrymme 30 år 

Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 år Vattenburna slingor i golv 30 år 

(Takpannor av betong/tegel) 30 år   

Korrugerad takplåt med underliggande papp 35 år Våtutrymmen  

Bandfalsad plåt, falsad plåt med underliggande 

papp 

35 år Plastmatta i våtrum 20 år 

Asbestcementskivor/eternitskivor,  30 år Tätskikt under klinker/kakel i våtutrymme 30 år 

Plåtdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35 år Tätskikt i golv/vägg av typ tunn dispersion utfört 

under 1980-tal/i början av 1990-talet 

15 år 

Hängrännor/stuprör 25 år   

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 

tätning rökkanaler),  

40 år Typgodkänd våtrumsmatta (plast) som tätskikt 

under klinker/kakel 

 

Nytt undertak - invändigt 40 år   * utfört före 1995 20 år 

    * utfört efter 1995 30 år 

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor  40 år   

Tätskikt (t ex asfaltsbaserade tätskikt) 35 år Våtrumstapeter väggar 15 år 

Plåt 35 år   

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tätskikt) 50 år Installationer för vatten, avlopp samt värme  

  Avloppsledningar 50 år 

Fasader  Värmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 år 

Träpanel (byte) 40 år Avloppstank 30 år 

Träpanel (målning) 10 år Sanitetsgods (tvättställ, WC stol m.m.) 30 år 

Tegel Ej byte Badkar 30 år 

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 år Värmeväxlare 20 år 

Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 år   

    

Fönster/dörrar   Elinstallationer   

Isolerglasfönster (blir otäta med tiden) 25 år Kablar, centraler etc. 45 år 

Byte fönster 40 år   

Byte dörrar (inne/ute) 35 år Vitvaror   

Målning fönster/dörrar 10 år Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishäll etc. 10 år 

  Tvättmaskin, torktumlare, torkskåp  10 år 

Dränering/utvändigt fuktskydd     

Dräneringsledning och utvändig vertikal (inklusive 

dagvattenledning i anslutning till 

dräneringsledning.) 

25 år Övriga installationer och annan maskinell 

utrustning än hushållsmaskiner 

 

Dagvattenledning utanför byggnaden 50 år T ex varmvattenberedare, elradiator, värmepanna 

(olja/el) inkl. expansionskärl 

20 år 

Invändigt   Luftvärmepump 8 år 

Målning/tapetsering etc. 10 år   

Parkettgolv/trägolv (byte) 40 år Ventilation  

Parkettgolv/trägolv (slipning) 15 år Injustering av ventilationssystem 5 år 

Laminatgolv 20 år Byte av fläktmotor 15 år 

Klinkergolv Ej byte Styr- och reglerutrustning 20 år 

Plastmatta på golv (ej våtrum) 15 år   

Köksluckor, bänkskivor, köksinredning 30 år   

Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kök  40 år   
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