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Valkommen till ett sallsynt rymligt och genomténkt hem — en arkitektritad villa om hela 340 kvadratmeter som kombinerar
elegant formgivning med smart funktion och laga driftkostnader. Har bor du bekvamt med nyinstallerad CTC
bergvarmepump (2024), varmeatervinning via FTX-system och golvvarme i hela nedre plan. Den ovanliga konstruktionen
med gjuten betongplatta aven pa évre vaningen ger bade tystare boendemiljé och en stabil kansla i varje steg.
Planlésningen ar lika generts som flexibel, med tva vardagsrum, fem sovrum, gastrum, gympasal, matforrad,

kladkammare och tvattstuga. Kéket ar helrenoverat med stil och kvalitet i fokus — Ballingslévkdk (2018), vitvaror fran

bland annat Siemens och Gaggenau, och de helkaklade badrummen har uppdaterats med ny inredning.

Utomhus vantar en uppvuxen hérntomt om 934 kvm pa en lugn och K-markt gata, dar naturen far ta plats och gora
vardagen vackrare.

Mattias Fredriksson

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




Utgangspris:

Boarea:
Biarea:
Antal rum:
Tomt:

Byggnadsar:

Tilltrade:

9.895.000 kr
340 m?

0m?

9 rok

934 m?
1995

Efter

overenskommelse.

Njut av sol fran morgon till kvéll pa
den nybyggda uteplatsen i
sOderléage, eller koppla av i det
uppvédrmda spabadet. Orangeriet
ar ett ljust uterum dar citrus- och
medelhavsvéxter kan Overvintra
och du sjélv kan hdmta energi aret
om.
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Tradgarden ar en drom for dig med grona fingrar — har finns
appel-, paron-, plommon- och kérsbarstrad, hallon, blabar,
krusbar, vinbar, flader och rosor i blom. Ett forrad om ca 40 kvm
med el ger dig gott om plats for verktyg, hobby eller férvaring.
Yttre underhall som malning av tréfasader, och altanbygge ar
genomfort 2025. Taket har tvattats och fatt en langtidsverkande
takbehandling.Laget ar svarslaget. Du bor i ett lugnt och tryggt
omrade med gang- och cykelavstand till bade city och
universitetet, och med stadsbusslinje 6 runt hérnet. Har finns
narhet till bade Oset naturreservat, Markaskogen och
Sorbybackens friluftsomrade — perfekta platser for promenader,
I6prundor och utegym. Flera skolor och férskolor finns i narheten,
liksom ett brett restaurangutbud med allt fran grekiskt till sushi.
Storhandla gor du enkelt pa Willys, Ica Maxi eller Coop — allt
inom rackhall. Den har villan erbjuder en unik kombination av
plats, lage, kvalitet och harmoni — ett riktigt livsboende redo for
nasta familj att ta 6ver. Valkommen hem.

Arkitektritad villa med ovanlig och flexibel planlésning. Bostaden
erbjuder hela 340 kvm fordelat pa tva vaningsplan, betonggjutna
bjalklag mellan vaningarna och genomgaende gedigna
materialval. Invandigt finns totalt fem sovrum, ett gastrum, tva
vardagsrum, gympasal, kladkammare, tvattstuga, tva badrum
och ett rymligt Ballingslév-kok med kvalitativa vitvaror fran bl.a.
Siemens och Gaggenau. Huset praglas av rymd, ljusinslapp och
smarta funktioner. Bada badrummen ar helkaklade med
klinkergolv och med delvis ny inredning (2020-2025). Ny
bergvarmepump (2024) och FTX-ventilation ger energieffektiv
uppvarmning.

Kok

Totalrenoverat 2018. Ballingslév med ladinredning i glas,
Siemens vitvaror, Gaggenau ugn, Neff takflakt, Bosch
diskmaskin. Klinkergolv, malade vaggar.

Vardagsrum (2 stycken)
Vardagsrum 1 Rymligt med plats for sallskap och familjeliv.
Naturligt ljusinslapp, god moéblerbarhet.

Vardagsrum 2 Perfekt som TV-rum, lekrum eller avskild

séllskapsyta.

Badrum (2 stycken)

Badrum 1 Helkaklat. Ny kommod, blandare och tvattstall
(2025),

toalett 2020.

Badrum 2 Helkaklat. Duschblandare och takdusch 2020,
ny

toalettstol 2020.

Sovrum (5 stycken)
Ljusa och rymliga. M&blerbara med plats for séang, forvaring och
skrivbord.

Gastrum
Kan anvandas som sjatte sovrum, kontor eller hobbyrum.

Tvattstuga
Renoverad 2025. Utrustad med 2 st Bosch tvattmaskiner och
torkskap (torkskapet ar inte inkopplat)

Gympasal

Traningsrum stort som en gympasal med plats for utrustning,
spring och lek. Mgjlig att anpassa efter behov som ytterligare
sallskapsrum eller dela upp till fler sovrum.

Kladkammare
Bra férvaring med hyllsystem.

Matforrad

Extra kyl och frys (Bosch). Funktionell lagringsyta i anslutning till
kok.
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- BOSTADSBESKRIVNING -

Fastigheten Orebro Almby 11:34

Odalgatan 10 70286 Orebro. Belagen i Orebro kommun.
Skattesats 33,943.

Storlek
Boarea 340 m?, biarea ca 0 m2.
Saljarens information

Pris
9.895.000 kr. Utgangspris

Byggnad

Objektstyp: Friliggande villa
Byggnadsar: 1995

Byggnadstyp: 2-plansvilla

Gjorda renoveringar: Nytt kok 2018
Nya skap badrum/tvéattstuga 2025
Uterum nytt tak 2016

Ny bergvarmepump 2024

Taket rengjort 2024

Nytt altangolv 2025

Byggnadssatt

Grund: Betongplatta. Stomme: Betong. Bjalklag: Betong. Fasad:
Puts. Takbekladnad: Betongpannor. Utv platarbeten: Lackerad
plat. Fonster: 3-glas.

Vatten och avlopp: Kommunalt vatten aret om. Kommunailt
avlopp

Ovrigt: *Uppvarmning: Ny CTC bergvarmepump fran ar 2024,
samt ventilationsaggregat med varmeatervinning (FTX).
Golvvarme hela nedre plan. Uppvarmd tilluft évre plan.

Tomt

Valskott och uppvuxen hérntomt med lummig grénska och
vackra planteringar. Har samsas sex gamla appeltrad av olika
sorter med plommon, paron, kérsbar och ett rikt utbud av
barbuskar — hallon, blabar, krusbar, vinbar och flader. Dessutom
finns syrenbuskar, doftschersmin, stappsalvia och flera rosor
som Nostalgie, Swany, Absolutely Fabulous och Meilove rosa.
Tomten ramas in av l6vtrad och blomsterprakt, vilket skapar en
privat och rofylld tradgard med rum for bade vila och odling.

Servitut, planbestammelser mm
Samfallighet: Orebro leken s:1

Skattetal: mantal 1/750

Planbestdmmelser: Detaljplan (2001-08-22)

Ekonomi

Taxeringsvarde 5.934.000 kr (faststallt avseende ar 2024) varav
byggnadsvarde 4.018.000 kr, mark 1.916.000 kr. Typkod 220,
Smahusenhet, bebyggd. Vardear 1995.

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

Driftkostnad

, Forsakring 7.500 kr, Vatten/avlopp 7.900 kr, Renhallning 2.350
kr, Sotning 500 kr och Hushallsstrom 40.780 kr.

Summa arskostnad 59.030 kr/ar

Utover driftskostnaden tillkommer fastighetsavgift/skatt 10074 kr/
ar.

Elkostnaden ar uppskattad utefter elforbrukning pa 20 390 kWh/
ar och ar inklusive uppvarmning. Kostnaden for sotning ar ca.
Kostnaden fér Forsakring ar uppskattad.

Uppgifterna om driftskostnaden bygger pa nuvarande agares
kostnader med 6 personer i hushallet. Kontakta maklaren for
mer information eller om du 6nskar en personlig kalkyl.

Uppvarmning och el
Uppvarmningssystem: Bergvarme* Elleverantor: Skellefted Kraft
Energiférbrukning: 20.390 kWh/ar

Energideklaration
Energiférbrukning: 50 kWh/m? per ar.
Energiklass: C

TV/internet

Fiber finns installerat.

Uteplats/Balkong

Trivsam nybyggd uteplats i soligt sdderldge med delvis takskydd
— perfekt for langa middagar och avslappnande stunder i solen.
Intill finns ett uppvarmt spabad som bjuder pa njutning aret runt.
Det ljusa orangeriet fungerar som ett extra uterum med plats for
medelhavsvaxter, citrus och sociala stunder aret om.

Bilplats

Parkeringsplats finns pa den egna tomten.

Tilltrade

Efter bverenskommelse.

Nuvarande Agare
Saga Melina Gevargez Sangar och Erik Nils Olof Thorén



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
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W | Juridik

Sa hir gar vi vidare
med forsiliningen
Fastighctsmiildarcn]. Din fastighetsmaklare
ar med genom hela affaren & ska tillvarata
bade képorems & sdhorens infressen, & ge
rad till bade spekulanter & saljiare (men
Somﬂd\'gf sarskilt beakta saljarens ekonom-

iska mfressen). Sé tveka inte att stalla dina
fragor

()bjcktsbcsh’ivning{ Maklaren upprdtftar en
objektsbeskrivning som beskriver fastigheten
Uppgifterna kommer fran saljaren & myndig-

Hefsregmer/ & kontrolleras normalt sett inte
av maklaren.

> Uppgiften om boarean kan av olika skal
awika tran den verkliga boarean, beroende
pd atff standarden fér hur man méter bo- &
biarea har varierat dver tid. Darfor upp-
manas den képore som anser att den exakta
arean ar av \/asenﬂ\g bewde\se aff gora en
uppmdtning innan kbpet

Intresserad? | Ar du intresserad av att gé
vidare - meddela maklaren ditt intresse s&
riskerar du inte att missa vid ett snabbt
avslut. Forsok att vara forberedd med lane-
lsfte fran bank och ev. vardering av din
nuvarande bostad

Undersokningsplikt | Koparen har en mycket
omfattande undersokmngsphkf Defta inne-
fattar att ko'poren efter képef inte kan gora
fel goHomde som borde upptackts vid en nog-
grann undersskning av bostaden. Underssk
darfor bostaden noga fore kopet gdrna med
Mo\p av beswkmmgsmom,

> Eventuellt kan du avtala med Sdhoren om
en sk besikfmmgsk\ousu\ som ger d\g ratt att
inom en viss tid underséka bostaden och
sedan eventuellt frantrado kopef

Budgivning[ Om det finns flera intressenter
kan det bli budg'\vnmg och d& kan s\ufpmsef
bli ett annat an utgangspriset. Beratta innan
budg\'vmmgen om dina énskemal om till-
Tradesdag, eventuella lanevillkor, {drso\jmng
av din nuvarande bostad etc. Det finns ingen
\og som reg\eror hur en budg\vmmg ska gé
till. Det ar so\joren som bestammer om, hur
och till vem denne sdher Meaklaren framfor
alla bud 1ill sdhoren och upprdattar en for-
teckning éver buden. Budgivningslistan
l&mnas aven till kt’)paren, med namn och
korﬁokfuppgiﬁer till budgwomq Budgivore
kan darfér inte vara anonyma (men kan
lsgga bud via ombud)

Kontrakrsskrivning] Fastighetsmaklaren
upprattar képehandlingarna & gér igenom
dessa med parterna. Munﬂ\go avtal arinte
bindande. Ett bindande kop {ore\igger forst
sedan ett skriftligt kopekontrakt har under-
tecknots & utvaxlats. Darfer brukar det \\gga
i alla partfers infresse att skriva avtal s& snart
som m(’jj\igf Kontrollera noga att alla
konvokfshond\mgcr stammer Gverens med
vad som sogfs/overenskommﬁs samt med det
material du tidigare fatt. Fraga fastighets-
maklaren om né&got ar oklart

Handpcnning[ Meaklaren ska verka for att
képaren betalar en handpenning (i regel 10-
15 %) som vanligtvis deponeras pd ett sarskilt
klientmedelskonto. Detta sker d& det finns
villkor, t.ex. en beswkmmgsk\cusu\ som kopef ar

villkorat av. Resten av kopeskillingen betalas
vid tilltradet

Ti]ltriidc] Pa ﬁHTrodesdogen traffas parfterna

\/an\\gf\/\'s hos maklaren, dar s\ufbefo\mng
hanteras. Méaklaren upprattar innan en likvid-
ovrdkmmg dar det {romgér for parferna &
deras banker, vad som redan betalats & vad
som aterstér att betala. Maklaren éver-
l[amnar aven en ]oumg\ over formed\mgen
Vid tilltradet far koporen ocksa nyck\or m.m
Lagfart & pantbrev
ponfbrev som man intecknar nér man
belanar den. Finns det redan pantbrev pa
minst det belopp du énskar lana, s& behover
du inte ta ut fler pcmfbrev. Annars maste du
fa uf nya pantbrev pd det 6verskjutande
beloppet, vilket ar forenat med en avgift
Tank pd& att du som képor@ Gven betalar en
kostnad for att f& \Qg{oﬁ (dvs. registreras
som dgare il {osﬂghefen)

P& en fastighet ar det

Personuppgifter| Som visningskund och
senare eventuellt som budgivare eller kapare,
s& hanterar mok\or&)refogef dina person-
uppgiﬁer, en\\gf GDPR, for att kunna ge d'\g
service och uppfylla lagkrav. For vidare
information om hur dina personuppgwﬁer
behandlas kontakta din {osﬁghe‘rsmok\ore

Bra att veta om
budgivning

Vid k(’jp av {osﬂghet tomtratt eller bostads-
rétt ar varken sohore eller képor@ bunden
forran ett skmwlgf ko’p undertecknats av
bada parter. Innan dess kan saljare och
kbpore dndra sig utan aff mofparten kan
stalla nagro krav

Miiklarens roll [ Méklarens roll ér att vara
en opartisk lank mellan saljaren och képaren
Méklaren far darfsr inte vara ombud for
ndgon av dem utan ska Hjo\po bado partfer
Budgivningen ¢j reglerad ilag | Det finns
inga i lag bestamda regler for hur en bud-
givning ska [e]e] il Budg\vmngem kan ske [ele}
manga olika satt. Ofta uppstar en bud-

givning spontant nér det finns flera
spekulanter p& ett objekt

Budgivningsf(mner] | praktiken sker
budg\'\/m’ngem oftast en\\'gf tvés olika modeller
Vid sk sluten budgivning far spekulanterna
en viss tid pd& sig att lsmna sina bud,
vom\igf\/\s skrlﬁ\\gem. Méklaren redovisar
buden for sd|jorem. Speku\omemo informeras
inte om varandras bud. Vid sk. Oppen bud-
givning l[amnas bud till maklaren, som
|op0mde redovisar Hogsm budet till sohare
och till ovriga spekulanter Spekubn‘r@ma far
de méﬂig%e# att bjudo 6ver varandra
Siljaren bestiimmer 6ver budgivningen |
So\joren bestémmer i samrad med maklaren
om det ska vara budg'\\/mng & hur den i sa
fall ska [e]e! till. Men so\joren ar o\dr\g Juridiskf
bunden av nagra éverenskommelser betraff-
ande budg\vnmgem, utan kan nar som helst
andra formerna for budgivmngen eller helt
ovbryfo den

Milklarens upplysningar | Spekulanterna ska
informeras om hur en eventuell budg\vmng
kommer att gd till. Alla har ratt att fo veta
vilka {orufsoﬁmmgor som go”er och att f&
sok\\ga & korrekta uppgiﬁer Om Sdharen
har stallt upp vissa villkor for %rso\mingen,
ska maklaren informera speku\onf@mo

WallenstedtSverigeAB_Juridisk_Information_Fastighet_Séljare_Kopare_verl_DavidROMELL

Siljaren avgor vem & pris | Saljaren behover
inte salja till den som lamnat det hogsm bud
So\Joren arinte heller jur\'d\skf bunden att

so|jo till det pris som har angetts i en annons

eller p& annat satf under {Orsd\mmgen

Siljaren far avbryta en forsiilining | Det
go“er aven om han eller hon fagit Hja\p av
en maklare Sdhorem ar inte jur'\d'\skf bunden
av eft [6fte att sohg/ infe ens om det dar
s\mﬁ\\gt och kan nar som helst angra sig
innan kbpekomrokf skrivits.

Miklaren fattar inga beslut | Maklaren kan
inte ge nagra [aften till nédgon om att fe
kopo utan ska gora klart for speku\anf@mo
att det @r saljaren som bestammer. Méklaren
fer dock ge sohoren soH\go rad i valet
mellan olika spekulanter

Miklarens vidarebefordran av bud | Till
dess att eft kopekonwakf &r undertecknat av
sd|j0ren och koporen maste maklaren ta
emot och vidarebefordra alla bud till so\jore,
Gven om buden infe ladmnaos p& det satt som
bestamts. Det @r bara sa\jorem som kan
besluta om ett bud av négon cm\edn'mg ska
véljas bort; det kan inte maklaren gora

Miklaren behdver inte ge spekulant

mdojlighet att bjuda 6ver | Eftersom det ar
sdhoren som helt bestémmer dver bud-
givningen har en spekulant ingen ovillkorlig
ratt att fo bjudO over eft [amnat bud. Men
oftast ligger det i séljarens intresse att
maklaren later spekulanterna hsja sina bud
Réittigheter under budgivningen | Vern som
helst kan ge eft bud munﬂ'\gf eller skr\migt
Méklaren och saljaren kan dock krava att
budet preciseras till ett bestamt belopp

> Att en speku\om har lamnat det Hogsfo
budet ger inte honom eller henne na&gon ratt
att fa képa. > En spekulant kan i sitt bud
forena priset med olika villkor. > Den som
ladmnar ett bud ar inte Jurid\skf bunden aft
sté kvar vid det; inte ens om det lamnats
skrwﬁ\igen > En speku\om kan inte rakna
med att fa {orﬂopomde information av
maklaren om hur budg\'\/m’ngem &
Forsd\jmmgen fortskrider. > En speku\orﬁ har
inte raft att f& veta vilka de ovriga
budgivarna &r, vilka bud som lamnats eller
vilka villkor som diskuterats med andra
speku\omer.

Info efter avslutad f‘orsalumg[ En speku\om
har inte ratt att f& annan information &n att
han eller hon inte fatt kopo Meaklaren fram-
for alla bud till saljaren och upprattar en
{Orfec\ming sver buden. Budlistan lamnas till
saljaren & till s|ufg\\ﬂg kopore - med namn
och konfokfuppglﬁer Budgivore kan darfor
inte vara anonyma (men kan lagga bud via
ombud, d& &r det ombudets konfokfuppgiﬁer
som léamnas ut). Kalla: FMF

Fast & 16s egendom

Alltfar ofta uppkommer tvister mellan kopore
och saljare i samband med {osﬁghefskbp.
Oem’ghef@m uppkommer nar sohoren i
samband med ovaHmngen tfagit med sig
foremal som keparen anser ska ingd i kopet.
Nedan ska vi férsoka leamna de rad
anvisningar som Meaklarsamfundet T\H(’impor
| Jordobo\ken finns bestammelser oc

exempel p& vad som ar fast egendom & vad
som ar tillbehor till %osﬂghef och byggnad

och darmed ingdr i den fasta egendomen.
Allt annat som inte omfattas av reg\emo om
den fasta egendomen & tillbehsren till denna
ar att betrakta som los egendom | samband
med {Osﬂghefsover\éfe\ser far Répore och
saljare ofta Qn\edmmg att fundera dver dessa
fragor. Om tveksamhet skulle uppste far vi



rekommendera att skmﬁhg Sverenskommelse
traffas, som reg\eror vad sd\joren avser atf ta
med sig fran fastigheten

F'dstlf.:fhc‘('btlllbdl()l’: Som fastighetstillbehér

raknas féremal som av {osﬂgﬁefsogoren har
tillforts Fosﬂg%efen for sfod\gvoronde bruk.
Avsikten vid ﬂdpunkf@m for anrimgonde‘r ska
vara att féremalet ska forbli permanent pa
Fosﬂghef@n

Exempe\: Byggnod (imk\usive \eks‘ruga,
vaxthus, uthus eller annan on\dggmmg
Ledning for gas, el, vatten och avlopp.
Stangsel. Flaggstang med lina. Buskar &
trad. Brevlada. Soptunna. Sandlada
O\Jefonk Fr'\ggebod. Bojstenar & bOJ.
Torkvinda. Solur. Grindar. Flythbrygga

| det %Monde redovisar vi exempe\ [ele}
tillbehor, som kan réknas som fast egendom
& saledes ingar i kopet. Om saljaren skulle
vi\jo undanta vissa fasta tillbehor ar detta
méﬂwgt om parterna sverenskommit detfta |
kontraktet. V\'k‘rigf ar att notera Hor\/\d, att
ett foremal inte ér aft betrakta som 16s
egendom férran det faktiskt bortforts fran
{osﬁghefen respekﬁve byggnoden. Den
{O’\Jcmde {orfeckmngen ar infe uﬁdmmonde,
utan endast ett forsok till att komp|eﬁero de
exempel som redan finns i andra kapitlet
jordabalken. Man bor ocksé som séljare vara
medveten om att ufveck\ingen gar i den
kamngen, att fler och fler foremal kommer
att raknas som {osﬂghefsﬁubehéﬁ Ett
exempe\ %orp(‘j ar tv-antennen. Nar tv var en
ovon\'\g toreteelse i svenska hem raknades
antennen till l6s egendom, medan den
numera tveklost far anses vara ett tillbehor
till byggnaden. Parabolantenn ar eft modernt
exempel p& grgnsFoH, dar saljare och kepare
bor avtala om den ska ingd.

Byggnadsti]lbch('ir] Som byggnao/sf///be/xor

réknas féremal som byggmoden blivit férsedd
med av fosﬁghefsdgaren & som ar dgngde
for sfodigvoronde bruk Begreppet
sfod\gvoronde bruk anger aff det ska finnas
en andamalsgemenskap eller funktions-
gemenskap mellan féremalet och byggnaden.
Bedomningen ska ske objektivt. Faremalet
ska normalt sett vara till nytta oavsett vem
som dger eller nyffjar {osﬂgﬁefem.

> Exempel: Garderober (inklusive inrednings-
detaljer). Tv-antenn. Parabolantenn. Hel-
Tockmmgsmoﬁo (om denna utgor ordinarie
go\vbe\oggmng) Spis. Kylskap. Frys. Toalett-
& bodrumsmredmng Sp\sﬂdkf Badkar.
Badrumsskap. Radiatorer. Centraldamm-
sugare. Tvattmaskin, Torkskap. Torktumlare.
Mangel. Duschkabin. Fonsterbraden.
Ledstang. Samtliga dérrnycklar. Markiser.
Persienner. Tjuvlarm. Brandlarm. Stege for
sotning. Fénsterluckor. Innanfénster.
GmsfgaHer HQTHWHO. Porttelefon. Braskamin

G.r&insfall&undantag\ Exempel p& gransfall
ar fristéende mikrovagsugn & dekoder till
porobo\onf@nn. Exfroufrusmmg séisom
komp|eﬁeronde {rysbox ar exempe\ pa
undcm‘rog & utgor infe byggnodsﬂ“behor.
Dar tveksamhet uppkommer rekommenderas
att skmMig sverenskommelse traffas. Om
sdhoren skulle vwho undanta vissa fasta
tillbehsr ar detta momgf - om parterna
éverenskommer om detta i kontraktet.

o L] Al
undersokning &
séljarens ansvar
Anwarsﬁirdclningcn [ Utgangspunkten
en\igf jordobo\ken ar att {osﬂghefem ska
stamma Gverens med vad som avtalats
mellan parferna &inte heller avvika fran vad

ksparen med fog kunnat férutsatta vid kopet.
Darutaver galler att den kops i det skick den

faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och
att koporen, for att frygga sig, fer gora en
noggrann undersékning av fastigheten. For
sadana fel eller skodor, s0m ko’poren haft
moj\'\ghef att uppfdcko eller haft on\edm’ng
att rakna med p.g.0. {osﬂghefens alder och
sklck/ kan SOMOV’@H infe goras ansvarig.
Sdhmen ansvarar dock fér dolda {e\/ dvs.
sadana fel i fastigheten som koparen inte
borde ha uppfdckf och oavsett om so\joren
SJQ\\/ kant till felen eller inte Sohorens ansvar
for dolda fel i fastigheten galler i 10 ar

Undersokningsplikt | At koparen maste
undersoka {osﬂghefem brukar kallas ko’porens
undersokmngsphkt Kraven pd& koparens
undersskning ar langtgdende. Fastigheten
ska undersskas i alla dess delar och
funktioner. Finns det momghefer maste
koparen dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder & andra svc"]rﬁ”gdng\igg
ufrymmen Sarskild uppmorksomﬁe# bor
agnas af fuktskador (specw‘eHT i kallare & p&
vmden), rofskodor, skador pd& vatten- &
ov\oppson\dggmnggr, sprickb\'\dningor i fasad
& grundmur samt skorstensstock

> Upptacker koparen vid sin undersékning fel
eller symptom pd fel i {os‘righefen eller ar
fastigheten overhuvudtaget i sadant skick att
fel kan misstankas, skarps kraven pa
kaparens undersskningsplikt.

> Aven de uppg\Her saljaren lamnar pa-
verkar undersékmngsp\ikfens om{cﬁmng. Om
sdhoren exempe\vws upp\yser képoren om ett
misstankt fel kan det ufgoéra en varnings-
signo\, som bor féranleda en mer mgdende
undersokning fran képarens sida. & andra
sidan ska képoren inte behova undersoka
sadan delar av {osﬂghefen som sohorem
l[amnat uf‘rryck\\go utfastelser eller garantier
for, under forufsoﬁmng att dessa inte ar for
allmant hallna.

> Koparen bor S|u‘r\\'gen ha i atanke aft
sd\joren inte svarar for fel & br\sfer/ som
koparen borde ha réknat med eller borde ha
"forvantat sig" med hansyn till fastighetens
c"}\der, pris, skick & cmvcmdnmg. Han bor
darfor anpassa sin undersékning till dettar.
Ror kopef ett begognof hus maste kOporen
fa i ber(’jkmmg att vissa delar och funktioner
utsatts for slitage & paé grund av alder to.m.
kan vara uttjanta & i behov av ufbwe eller i
vart fall renovering

Besiktningsman | Jordabalken utgér ifran att
képaren sjalv i normalfallet ska kunna upp-
fylla sin grundlaggande undersokningsplikt &
det ar alltseé inget krav att anlita nagon sak-
kunnig for detta. Trots det valjer de flesta
képore att anlita sk. beswkmmgsmon eller
annan sokkummg & detta @r aft rekommen-
dera om man inte st|v har sarskild byggnod—
steknisk kumskop. Detsamma gdHer om
képaren inledningsvis sjalv undersskt fastig-
heten & da upptéckt symtom pa fel som det
kan vara svéart att bedema bewde\sen av
Som angivits ovan ska képor@n undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner
Anlitar koporen en Sokkummg ar det darfor
\/\'kﬁgf att vara observant pd vilken omfatt-
ning en bestalld besikmmg har. Normalt om-
fattar inte en sadan beswkmmg vissa delar av
Fosﬂghef@n sdsom e\msfoHoﬂomen vatten &
O\/‘Opp/ rbkgéngor m.m. varfér kdporen baor
svervaga att komplettera sin undersokning.
Jordobe\ken har som ufgéngspunkf att den
undersskning képaren gor eller later gora,
ska ske fore kopet dvs. innan képekonfrokf
undertecknas av parterna. Det ar dock inget
som hindrar att parferna i kontraktet avtalar
om att koporen ska fa momghef att under-
soka {osﬁghefen senare & darefter pd det
satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
uppfdckfo fel & begc’jro ovdrog [ele} kope—
skiH’mgen eller begora att kopet i dess helhet
ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar

WallenstedtSverigeAB_Juridisk_Information_Fastighet_Séljare_Kopare_verl_DavidROMELL

kallas beswkfmngsk\ousu\ & ar numer von\'\gf
forekommande. Tas ett sadant villkor in ar
det vukﬁgf att bada parfer sdffer sig in i vad
som krévs for aft k(’jporen ska kunna aberopa
villkoret och ocksa noga beaktar de tids-
grénser som anges i villkoret

> Det forekommer att sahorem infor {orsohf
ningen l&ter undersoka {osﬁgheﬂen med hia\p
av en besikmmgsmon, ofta for att fjéna som
underlag for en saljaransvarsforsakring (se
nedon) | dessa fall @r det V\'kﬁg‘r att koporen
noga gdr igenom bes'\kfmmgsprofoko“et
gérna med den besiktningsman som utfort
beswkfmngen/ sk képorgenomgéng, Det ar
ocksa av stor vikt att koparen da tanker p&
att undersékmngsp\ikf@n omfattar {Osﬂghefen
i dess helhet och vid behov komp\eﬁeror med
yﬁer\\gore undersbkmngor.

Upplysrﬁngsslwldighet: Ne&gon generell
upp\ysmngssky\dighef motsvarande képmens
un ersokmngsp\\kf finns i egenﬂig mening
inte. Avg'oromde for edémmmgen om ett
faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om felet
ar moj\\gf att uppfdcko for kbpgren Endast
om felet inte ar upptackbart ar det relevant.
Trots detta kan man énda séga att séljaren
har en upp\ysningssk\/\dighef i s& mofttfo, att
han kan bli skadestandsskyldig om han
faktiskt kant till eller borde ha kant till {e\et
men inte har upp\ysf koporen harom. Detta
{o\jer av k(’jporens ratt till skadestand pa
grund av sd|jorens forsummelse. Om ett
tortigande av ett fel dessutom innefattar
svwk\\g‘r eller annat oheder\\g‘r forfarande, kan
saljaren Gven gd miste om ratten atff
aberopa att képaren inte uppfyllt sin
underso\mmgsp\ikt

> Det ar saledes i sohorems eget infresse, att
han upplyser koparen om de fel eller symp-
fom pd fel han kanner till eller misstanker
finns. Vad som redovisats av sdhoren ar
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
aberopas av koparen.

UtﬁiStClSCl‘: Sdhorem kan bli bunden av en

utfastelse betraffande {asﬁgﬁefens skick.
Detta gdHer i huvudsak d& sd\joren gjort en
klar & specwﬁcerod utfastelse betraffande
{osﬂghefens skick. Allmant \ovpr\'sande eller
genereHQ uttalanden betraktas inte som
utfastelser

AVtﬂlSﬁ'ihﬁ, ﬁ1skmnmg{ Avtalsfrihet rader
mellan parterna om ansvaret for {osﬂghefens
skick, varfor parterna kan avtala om annan
onsvors?érde\mng én vad som angivifs ovan.
Ert exempe\ p& detta ar da saljaren friskriver
sig fran ansvaret for {Osﬂghefems skick,
generer eller betraffande viss funktion.

P

Siljaransvarstorsikring | Genom saljar-
onsvors{orsokrmg finns moﬂ\ghef for so|jarem
aft inom {érsdkringens ram begronso sin eko-
nomiska risk for dolda fel i Fosﬁgheten, sam-
ﬂd\gf som k(’jporems ratt ill ersaffning for
sadana fel sakerstalls via Férsokrmgem. Sohor—
onsvors{brsokrmgen erbjuder séledes en

trygghet for bade saljare & kopare






























F

i

T

. B
ol
l.'-'-li.l .
L
1
|










l

LﬂNGﬁN&duvis ingen harinte rﬁttsverkan,fm

WALLENSTED'T

FASTIGHETSMAKLERI

073-997 37 17 | WALLENSTEDT.SE | STORTORGET 4 OREBRO



o
= i = HUSBESIKTNING

BYGGINGENJORERNA

NERIKE AB
2025-06-19 UN: 22014747-2025-102

Utlatande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Orebro Almby 11:34
Odalgatan 10, 702 86 Orebro

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

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
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Orebro Almby 11:34
Adress: Odalgatan 10, 702 86 Orebro
Kommun: Orebro
Fastighetsagare: Saga Melina Gevargez Sangar
Uppdragsgivare
Namn: Saga Melina Gevargez Sangar
Uppdragsnummer 22014747-2025-102
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 hérande 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: 2025-06-19 kI 09:00

Narvarande: Saga Melina Gevargez Sangar
Johan Akerstedt, Husbesiktning Nerike AB

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

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga dverlamnades till uppdragsgivaren den 2025-06-19.
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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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna —

handlingar:

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

ombud:

Séljaren férvarvade fastigheten 2015.
Foljande renoveringar och underhall ar utférda.

Nytt kok 2018

Nya skap badrum/tvattstuga 2025
Uterum nytt tak 2016

Ny bergvarmepump 2024

Taket rengjort 2024

Nytt altangolv 2025

Upplysningar om fel i -
fastigheten:

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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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 10°C och mulet
Villa 1, 5 plan

195

145

1995

Moran

Betongplatta pa mark
Betong

Tra

Putsad

3-glas féonster med isolerkassett tra/aluminium
Betongpannor
Bergvarme

FTX

Kommunalt
Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR

2025-06-19

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Mark
Grundmur/Hussockel
Fasad

Fonster

Ytterdorr

Avvattning

Yttertak

Ovrigt

22014747

Mindre sprickor finns i putsfasaden.

Taket ar av sakerhetsskal endast besiktat fran taklucka och kring

takstegen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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INVANDIGT

Allmant

Entréplan

Entréhall

WC/Dusch

Tvattstuga/pannrum

Kok

Vardagsrum

Uterum

Sovrum 1

Matforrad

Sovrum 2

Sovrum 3

WC/Dusch

Sovrum 4

Garderob

22014747

2025-06-19

Sma skador som forekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.

Tatskikt bakom kakel och klinker inte besiktningsbart.

Felaktigt tillskuren brunnsmanschett som medfor att det tatar daligt
mellan golvbrunn och golvets tatskikt samt att det aven kan medféra
kapillarsug i manschetten.

Forhojd troskel som ansluter mot tatskikt saknas.

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.

Forhojd troskel som ansluter mot tatskikt saknas.

Mindre glipor i parkettgolv.

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.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Overvaning

Hall/trappa
Forrad
Sovrum 5
Sovrum 6

Allrum

Allrum

Vind

22014747

2025-06-19

Ledstang saknas.glappande trappsteg

Belamrat och darfor ej mojligt att besikta till fullo.

Vinden begransat besiktad kring taklucka da landgang saknas.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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3. RISKANALYS

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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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 2025-06-19
Husbesiktning Nerike AB

Johan Akerstedt
Byggnadsingenjor
Medlemsnummer: 22014747

BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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BILAGA 1: Villkor for Overlatelsebesiktning for siljare

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

2025.1

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;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

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

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena 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 sddana utrymmen som kan undersokas 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 férrad 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 4n vad som
nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom
el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstéder. Besiktningen omfattar
inte skyddsrum, energideklaration, miljéinventering,
undersbkningar som kréver ingrepp i byggnaden,
provtryckning, radonmétning, 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.

3) 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

4) 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.

2025-06-19

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

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av
sadant fel skall reklameras respektive framstéllas inom
skdlig tid fran det att felet mérkts eller borde ha mérkts
respektive fran det att skada upptéckts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel
och ér inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstélits senare &n tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att
besiktningsmannen 6versént besiktnings-utlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren.

2025-06-19

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 6 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.

2025-06-19

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

2025-06-19

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av linoljeférg och
alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg men tranger inte lika
djupt in i virket.

Avloppsluftare

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

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med évervikta 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, réta, mogel,
materialférandringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téackande listverk runt fénster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.

Hanbjalke

Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).

Karm

Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.
Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

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

Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan aven benamnas daggpunkt. Vattenangan 6vergar
da till vatten (kondenserar).

Okuléar

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsanghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sénderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller berggrunden.

Revetering

Puts pa rorvassmatta, som bekladnad 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.

Stodben

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. Utgdres 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 dérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

22014747

© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1

Sida: 15 av 16




Orebro Aimby 11:34

BILAGA 3: Tekniska medellivsléngder

2025-06-19

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 skorstenstopp,
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
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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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