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Rimfrostgatan 2B

På strategiskt läge mellan inre och yttre ringlederna i 
Valdemarsro, intill expansiva Stora Bernstorp, finns nu en 
välsituerad industrifastighet till salu. Här i östra Malmö 
samlas småindustri, logistik och lager med närhet till 
kommunikationer, byggvaruhus och transportterminaler. 
Området växer snabbt ‑ bl.a. öppnade Costco sitt andra 
svenska varuhus här 2024 och nordens största Biltema 2025.

Fastigheten Nipsippan 3 omfattar 2 484 m² friköpt mark med 
en flexibel industribyggnad om totalt ca 730 m² (uppförd 
1989), fördelat på kontor, utställning, personalytor samt lager/​
verkstad med 6 m takhöjd och vikport. Ett entresolplan på ca 
240 m² ger extra förvaringsmöjligheter . Tomten är inhägnad, 
har nyanlagd asfalterad parkering, goda lastbilsmöjligheter 
samt grönytor och uteplats.

Byggnaden är uthyrd till maskinindustri med ett treårigt avtal 
förnyat 2023 och ett driftnetto på ca 730 tkr. Det finns även 
framtida möjligheter till utbyggnad enligt tidigare samråd med 
stadsbyggnadskontoret.

En uthyrd industrifastighet med starkt läge, hög flexibilitet och 
goda tillväxtutsikter.

 Årets Mäklarkedja 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 & 2024
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Snabbfakta

Ditt livs bästa affär.

Byggnad: Hyresfastighet/Industriändamål

Fastighetsbeteckning: Nipsippan 3

Pris: 10 995 000 kr

Försäljningsprocess:

Fastigheten avses inför försäljningen att 
paketeras i ett nybildat aktiebolag (NYAB). 
Bolaget kommer inte att bedriva någon annan 
verksamhet än att äga och förvalta den 
aktuella fastigheten. Förvärvet genomförs 
genom att köparen förvärvar samtliga aktier i 
bolaget. 

Fastighetens bokförda värde uppgår till 
3 225 000 kronor.

Tillträde kan ges efter överenskommelse.

Malmö kommun



Fastighetsbeskrivning

TEKNISKBESKRIVNING
Byggnadstyp: industrihall på ett plan med ett entresolplan
Byggår: 1989
Grundmur: Plintgrund av betong på isolerad sockelbalk i betong
Grund: Isolerad betongplatta
Stomme: Grönmålade stålstommar med ett centrumavstånd på ca sex meter mellan varje fack samt
pelare och stålramar
Taktyptakbeklädnad: Låglutande tak med takpapp samt självbärande korrugerad innertak av TRP‑plåt (takpappen
är bytt 2012)
Utvändiga plåtarbeten: Målad galvaniserad plåt
Fasadtyp: Korrugerad plåtfasad
Fönster: 3‑glasfönster
Bjälklag: Stål och skivmaterial

INSTALLATIONER
Vatten: Kommunalt vatten
Avlopp: Kommunalt avlopp
Typ av uppvärmning: Gasuppvärmning.
Ålder på värmeanläggning, 2010 (Vailant).
Typ av ventilation: Mekanisk till‑ och frånluft med värmeåtervinning (FTX)
El: huvudcentral och 4 undercentraler
Huvudsäkring: Jordat
Energistatus: Energideklaration behövs ej

Ursprungligen var byggplanen lik grannfastigheterna med en tillbyggnad i L form. Enligt korrespondens med 
Stadsbyggnadskontoret (maj 2023) fastställs den totala byggrätten efter en lämplighetsprövning där funktioner efter utbyggnad 
för t.ex parkering, miljöhantering och runt körsel av fordon måste säkerställas.

RUMSBESKRIVNING
KONTORSDEL MED TILLHÖRANDE PERSONALUTRYMMEN (235 m²)
En stensatt gångbana mellan gårdsplan och huvudentrén under tak välkomnar anställda och kunder är försedda med en bred 
och stenlagd slänt i gången däremellan. Alldeles intill huvudentrén till kontorsdelen finns en stensatt gångbana längs med 
byggnadens södra gavel som leder till en stenlagd uteplats i söder. Interiört finns 235
m² välplanerade kontorskvadratmetrar.

KONTOR 1 (20 m²)
Hörnkontor med på bästa fönsterläge belägen närmast entrén.

Ditt livs bästa affär.

Teknisk‑ och planbeskrivning



Fastighetsbeskrivning

Teknisk‑ och 
planbeskrivning fort. 

UTSTÄLLNINGSRUM (30 m²)
Utställnings‑ eller konferensrum beläget närmast
entrén.

RECEPTION/KONTOR 2 (18 m²)
Entréhallen fortsättning längre in i lokalen där reception, kapprum 
och ett 7.5 m² stort förråd finns. Receptionen skulle enkelt
kunna inredas till ett tredje kontor.

HUVUDTOALETT
Nära receptionen finns en handikappanpassad toalett.

KONTOR 2 (12 m²)
Det andra befintliga kontoret är beläget mellan
receptionen och lunchrummet.

LUNCHRUM (16 m²)
Ljust hörnrum med passande nog en altandörr till den
stenlagda uteplatsen utanför.

OMKLÄDNINGSRUM (6.5 m²) + MOTIONSRUM
Via omklädningsrummet nås ett motionsrum. Utrymmena
kan med fördel inredas till ytterligare ett
kontorkonferensrum.

TVÄTTRUM (7.5 m²) + BASTU (5.5 m²)
Även om ytorna må främja trivsel på arbetsplatsen så kan
användningen av ytorna effektiviseras och brukas för
exempelvis extra kontorsyta.

LAGER‑ OCH VERKSTADSDELEN (495 m²)
Ytorna för lager och verkstad nås via tre invändiga
dörrförbindelser samt utvändigt via vikporten och en
nödutgång. Här finns en rejält paketeringslagerrum med
öppna avskiljningsväggar samt passage till de stora
lagerytorna intill.

ENTRESOLPLAN
Entresolplanet nås via en välplacerad invändig trappa
mittemot vikporten samt mellan lager och paketeringsrum
som är försedd med säkerhetsräcken runtom samt ett
bjälklag som har en förmaning att lagra upp till 200 kgm².
Väl uppe ges en översikt på lagret samt
förvaringsmöjligheter på enklare pallsys





Utmärkta lagerfaciliteter, 
tydligt avgränsad 
kontorsavdelning samt 
stor asfalterad gårdsplan.
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Planritning

Planritning är ej skalenlig, med reservation för eventuella avvikelser.





Utgångspunkt för ansvarsfördelningen
Utgångspunkten enligt jordabalken är att fastigheten skall 
stämma överens med vad som avtalats mellan parterna och 
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, d v s 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. 
 

Köparens undersökningsplikt
Utgångspunkten att köparen måste undersöka
fastigheten brukar kallas köparens undersökningsplikt. Kraven 
på köparens undersökning är långtgående. Fastigheten skall 
undersökas i alla dess delar och funktioner. Finns det möjligheter 
måste köparen även inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och 
andra svårtillgängliga utrymmen. Särskild uppmärksamhet bör 
ägnas åt fuktskador (speciellt i källare och på vinden), rötskador, 
skador på vatten- och avloppsanläggningar, sprickbildningar i 
fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptäcker köparen 
vid sin undersökning fel eller symptom på fel i fastigheten eller 
är fastigheten över huvud taget i sådant skick att fel kan 
misstänkas, skärps kraven på köparens undersökningsplikt. Även 
de uppgifter säljaren lämnar påverkar undersökningspliktens 
omfattning. Om säljaren exempelvis upplyser köparen om ett 
misstänkt fel kan det utgöra en varningssignal, som bör 
föranleda en mer ingående undersökning från köparens sida. 
Å andra sidan ska köparen inte behöva undersöka sådana 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 och brister, som köparen borde ha räknat med eller borde 
ha ”förväntat sig” med hänsyn till fastighetens ålder, pris, skick 
och användning. Därför bör undersökningen anpassa till detta. 
Rör köpet ett begagnat hus måste köparen ta i beräkning att 
vissa delar och funktioner utsatts för slitage och på grund av 
ålder t o m kan vara uttjänta och i behov av utbyte eller i vart 
fall renovering.

Anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgår från att köparen själv normalfallet skall 
kunna uppfylla sin grundläggande undersökningsplikt och det 
är alltså inget krav att anlita någon sakkunnig för detta. Trots 
det väljer de flesta köpare att anlita en s k besiktningsman eller 
annan sakkunnig och detta är att rekommendera om man inte 
själv har särskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma gäller 
om köparen inledningsvis själv undersökt fastigheten och då 
upptäckt symtom på fel som det kan vara svårt att bedöma 
betydelsen av. Som angivits ovan skall köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar köparen en 
sakkunnig är det därför viktigt att vara observant på 
vilken omfattning en beställd besiktning har. Normalt 

omfattar inte en sådan besiktning delar av fastigheten såsom 
elinstallationer, vatten och avlopp, rökgångar m.m. varför köparen 
bör överväga att komplettera sin undersökning. Jordabalken har 
som utgångspunkt att den undersökningen köparen gör eller 
låter göra, ska ske före köpet, d v s innan köpekontrakt 
undertecknas av parterna. Det är dock inget som hindrar att 
parterna i kontraktet avtalar om att köparen ska få möjlighet att 
undersöka fastigheten senare och därefter på det sätt kontraktet 
då föreskriver, ska få åberopa upptäckta fel och begära avdrag 
på köpeskillingen eller begära att köpet i dess helhet ska återgå. 
Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och 
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 
tidsgränser som anges i villkoret. Det förekommer att säljaren 
inför försäljningen 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.

Säljarens 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. 
Om säljarens förtigande innefattar svikligt eller annat ohederligt 
förfarande kan säljaren gå miste om rätten att åberopa att 
köparen inte uppfyllt sin undersökningsplikt. Det finns dock 
även andra situationer där säljaren är skyldig att upplysa om 
förhållanden som han har vetskap om och som köparen borde 
ha upptäckt men förbisett. Det är främst fråga om situationer 
där omständigheterna är sådana att säljaren måste förstå att 
köparen är i villfarelse avseende ett förhållande och där han 
vidare inser att förhållandet kan vara avgörande för köparens 
köpbeslut. Säljaren får med andra ord inte medvetet utnyttja 
köparens okunskap om ett visst förhållande.

Säljaren kan vidare sägas ha en upplysningsskyldighet i sådant 
måtto att han kan bli skadeståndsskyldig om han faktiskt känt 
till eller borde ha känt till felet men inte upplyst köparen om 
detta. Detta följer av köparens rätt till skadestånd på grund av 
säljarens försummelse. Det är således i säljarens eget intresse 
att han  upplyser köparen om de fel eller symptom som han 
känner till eller misstänker finns. Vad som redovisats av säljaren 
är dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte åberopas 
av köparen.

Säljarens utfästelser
Säljaren kan bli bunden av en utfästelse beträffande

Undersökningsplikt

Ditt livs bästa affär

fastighetens skick. Detta gäller i huvudsak då säljaren gjort en
klar och 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 säljaransvarsförsäkring finns möjlighet för säljaren att 
inom försäkringens ram begränsa sin ekonomiska risk för dolda 
fel i fastigheten samtidigt som köparens rätt till ersättning för 
sådana fel säkerställs via försäkringen. Säljaransvarsförsäkringen 
erbjuder således en trygghet för både säljare och köpare. 

tv-antennen. När tv var en ovanlig företeelse i svenska 
hem räknades antennen till lös egendom, medan den 
numeratveklöst 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 och som är ägnade 
för stadigvarande bruk. Begreppet stadigvarande bruk 
anger att det ska finnas en ändamålsgemenskap eller 
funktionsgemenskap 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 inredningsdetaljer). 
Tv-antenn. Parabolantenn. Heltäckningsmatta (om 
denna utgör ordinarie golvbeläggning). Spis. Kylskåp.
 Frys. Toalett- och badrumsinredning. Spisfläkt. Badkar. 
Badrumsskåp. Radiatorer. Centraldammsugare. 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 
och dekoder till parabolantenn. Extrautrustning såsom 
kompletterande frysbox är exempel på undantag och 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.

Bostadsrätter
Bostadsrätter är lös egendom och regleras av köplagen. 
För att bedöma vad som ingår i köpet tillämpas i princip 
samma regler som för fastigheter. Det innebär att befintlig 
utrustning som finns uppräknad ovan ingår i köpet. Samma 
utgångspunkt gäller även vid beskattningen av bostadsrätt.

I jordabalken finns bestämmelser och exempel på vad 
som är fast egendom och 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 och 
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 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 och 
träd. Brevlåda. Soptunna. Sandlåda. Oljetank. Friggebod. 
Bojstenar och boj. Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga. 

I det följande redovisar vi exempel på tillbehör, som kan räknas 
som fast egendom och 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

Fast & lös egendom
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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

Fast & lös egendom



Bra att veta 

Vid köp av fastighet, tomträtt eller bostadsrätt är varken säljare 
eller köpare bunden förrän ett skriftligt köpeavtal undertecknats 
av dem bägge. Innan dess kan säljare och köpare ändra sig utan 
att motparten kan ställa några krav. 

Mäklarens roll vid en försäljning
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 är inte reglerad i lag
Det finns inga i lag bestämda regler för hur en budgivning ska 
gå till. Budgivningen kan ske på många olika sätt. Ofta uppstår en 
budgivning spontant när det finns flera spekulanter på ett objekt.  

Budgivning
Vänligen notera att bud som återges på www.notar.se inte
nödvändigtvis är samtliga lagda bud utan kan även vara enbart 
de bud som säljaren har godkänt för redovisning. Den slutliga 
köparen erhåller dock alltid en fullständig redovisning av 
samtliga lagda bud enligt de krav som anges i 
kap.3 §18 fastighetsmäklarlagen.

Säljarens rättigheter
Säljaren bestämmer i samråd med mäklaren om 
det ska vara budgivning och hur den i så fall ska gå till. Men 
säljaren är aldrig juridiskt bunden av några överenskommelser 
beträffande budgivningen, utan kan när som helst ändra 
formerna för budgivningen eller helt avbryta den. Säljaren 
behöver inte sälja till densom lämnat det högsta budet. Säljaren 
är inte heller juridiskt bunden att sälja till det pris som har angetts 
i en annons eller på annat sätt under försäljningen. Säljaren kan 
när som helst avbryta en påbörjad 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.

Mäklarens skyldigheter
Mäklaren får inte fatta egna beslut i fråga om försäljningen.  
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. Mäklaren måste alltid vidarebefordra 
bud. Till dess att ett köpekontrakt är undertecknat av säljaren och 
köparen måste mäklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till 
säljaren, även om buden inte lämnas på det sätt som

någon annans bud. Eftersom det är säljaren som helt bestämmer 

Spekulanterna ska informeras om hur en eventuell budgivning 

säljaren har ställt upp vissa villkor för försäljningen, ska 

För mer information kring bland annat budgivning, roller och 

hemsida www.fmi.se.

Spekulantens rättigheter under budgivningen

Personuppgiftspolicy

Notars personuppgiftspolicy. Läs personuppgiftspolicyn i sin 
helhet på www.notar.se/sekretess och villkor

Information om s k sidoverksamhet
Enligt 14 § fastighetsmäklarlagen ska mäklare som i anslutning till 
sin förmedlingsverksamhet, ägnar sig åt annan verksamhet, s k 

Av informationen ska framgå vad verksamheten avser och, i de 
fall fråga är om förmedling av en tjänst som annan utför, vem 

Med hänvisning till ovanstående lämnas härmed följande 
information om sidoverksamhet.

Verksamhet: Bostadslån

Direkt/Indirekt: Indirekt

Verksamhet: Försäkring

Direkt/Indirekt: Indirekt

Uppdragsgivare: Rebel Elhandel AB
Verksamhet: El

Direkt/Indirekt: Indirekt

Direkt/Indirekt: Indirekt

Uppdragsgivare: Hemnet Service HNS AB
Verksamhet: Annonsadministration

Verksamhet: Tilläggsprodukter

Direkt/Indirekt: Indirekt

Uppdragsgivare: Enspecta AB
Verksamhet: Besiktning & Försäkring

Direkt/Indirekt: Indirekt

Slutpris & information om bostaden
Slutpris och information om bostaden publiceras som en del 
av Notars tjänster till kunder, där vi visar slutpriser och annan 
relevant information om de bostäder vi förmedlar på www.notar.
se samt andra bostadssajter, i reklamutskick och som statistik i 

uppgifter som görs tillgängliga inkluderar bilder (både exteriör 
och interiör), en allmän beskrivning av bostaden, gatuadress med 
gatunummer samt slutpris. Om du som köpare eller säljare inte 

vänligen kontakta den ansvariga mäklaren.

Pris*
I Notars bostadsannonser i dagspress och på Internet anger 

förekomma och priset kan bli högre. Det råder enligt lag alltid 

själv välja om bostaden ska säljas, till vem och till vilket pris. Notar 
tillämpar budgivning enligt de krav som anges i kap. 3 §18 i 
fastighetsmäklarlagen. Endast lagda bud som godkänns av 
säljaren anges på www.notar.se samt andra aktuella hemsidor.
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Snabba besked!  
Ambition att kunna lämna svar på 
låneansökan redan samma dag.

Budklara spekulanter inför visning.

Enkel & trygg process.
 
Flexibilitet & anpassade lån för varje 
unik spekulant.

Personlig service från lånelöfte till 
köp av bostad & därefter genom 
hela bostadsägandet.

•

I Notars unika sammarbete med Söderberg 
& Partners Bolån tar du del av flera förmåner.

För mer information kontakta din fastighetsmäklare.

•

•

•

• 



Ansvarig mäklare

Ilir
Sylejmani
Reg. Fastighetsmäklare & Partner
ilir.sylejmani@notar.se
0706‑88 39 02

Årets
Mäklarkedja
Utmärkelsen Årets Mäklarkedja delas ut av 
Guldhemmet, ett initiativ av Hemnet och går 
till den mäklarkedja som säljer flest bostäder 
per mäklare till högst slutpris. En utmärkelse 
som vi är stolta vinnare av 6 år i rad. 

Vi gör ditt livs största affär till ditt livs bästa!




