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Var mission

Vi ar fastighetsmaklare som alltid vill bli
battre. Battre &n igar, battre an andra.
Vi ar lyssnare, entreprendrer, lagspelare.
Vi ger berédm, vi lyssnar till kritik och vi
delar med oss av var kunskap.

Vi tar ansvar for att |6sa saker innan
de blir problem.

Vi hyllar kundrelationer, vi haller |6ften.
Vi lever med mojligheten att allt ar mdjligt.
For vart jobb &r nagon annans hem.
Och vart jobb ar att aldrig gldmma det.

Valkommen till ERA®.



Exklusiv villa med
s00m [ran Villern

Valkommen till en exklusiv villa vid Vatter med ett ostort
och naturskont lage.

Huset har under de senaste aren varsamt renoverats och
tillbyggts pa senare ar. Det har férbattrats bade pa
insidan och utsidan pa ett mycket smakfullt s&tt och
samtidigt fatt behalla sin karaktar.

Har har dgarna skapat en riktig oas med fullandad
harmoni, bevarad genuin aldre charm men samtidigt
stora och luftiga sociala ytor samt ett stort modernt kok,
som gjort fér umgange och gemensam matlagning
tillsammans med familj och vanner.

Med en 6ppen planldésning och hégt i tak erbjuds ett
fantastiskt ljusinslapp hela dagen. Samtliga materialval ar
noggrant utvalda och anpassade med en hdég kvalitet.
Utomhus njuter vi av flera generdsa altanytor med
flertalet uteplatser i olika vaderstreck.

Den stora terrassen inkluderar en insynsskyddad
uppvarmd pool med gott om plats fér avkoppling.
Istallet for att aka pa semester spenderar ni varmare
arstider har och njuter av dagens béasta soltimmar!
Vattenburen golvvérme via bergvarmepump skapar laga
driftkostnader.

Pa fastigheten finns &ven en nyrenoverad géststuga samt
en aldre lada i gott skick.

Stor lattskdtt rogivande tradgardstomt med frukttrad,
barbuskar och odlingsméjligheter.

Infarten bestar av en stor parkering med plats fér manga
bilar.

Huset ligger enskilt utan grannar inom synhall, endast.ca
300m ner till sjén. P& bekvamt promenadavstand har ni
tillgang till Vatterns fina vatten. D&r ni erbjuds bade bad
samt mdjlighet till batplats och med fantastiska
batutflykter i Vatterns skargardsliknande miljo.

Detta ar verkligen en idyll med narhet till svamp, jakt, bad
& fiske - ett riktigt "smultronstalle”.

Stephane Rydfors

Fastighetsméklare

ERA Andersson & Karn Fastighetsbyra Motala

& 070-932 45 50
M stephane.rydfors@erasweden.com

www.erasweden.com




Om boendet

Bostadstyp: Smahus

Beteckning: ASKERSUND STORDALEN 1:10
Upplatelseform: Frikdpt

Lan: Orebro

Kommun: Askersund

Ort: Motala

Omrade: Nydalen

Adress: Nydalen Stenkullen 522, 59199 Motala
Boarea: 155 m? (Lantmateriet)

Biarea: 18 m?

Tomt: 3 917 m?

Antal rum: 6

Taxeringskod: 220 Smahusenhet, bebyggd
Taxeringsar: 2021

Véardear: 1975

Taxeringsvdrdet ar: Faststallt
Taxeringsvarde byggnad: 1 258 000 kr
Taxeringsvarde mark: 670 000 kr

Summa taxeringsvarde: 1 928 000 kr

Pris: 3 500 000 kr (Utgangspris)

Driftskostnader

Antal personer i hushallet: 4
Elférbrukning: 15 672 kWh/ar
Sotning av skorsten: 1 754 kr/ar
Vatten & avlopp: 3 600 kr/ar
Renhallning: 3 615 kr/ar
Hemférsakring: 6 208 kr/ar
Uppvédrmning: 25 301 kr/ar

Véag: 1 500 kr/ar

Summa driftkostnad: 41 978 kr/ar
Forsakring: Trygg-Hansa
Fastighetsskatt/-avgift: 9 287 kr/ar

Byggnad

Byggnadstyp: Friliggande villa

Byggar: 1909/2009

Om-/tillbyggnadsar: 2009

Grundmur: Betonghalsten

Grund: Krypgrund, Torpargrund

Stomme: Tra

Fasad: Trafasad

Utvéndiga platarbeten: Plat

Foénster: Isolerglasfénster (3-

glaskassetter), enstaka kopplade

2-glasfénster.

Taktyp/takbeklddnad: Tegelpannor och takpapp
Skorstenskommentar: Kontroll av skorsten har
utférts 2023 och ar godkanda.

Vatten/avlopp: Djupborrad brunn Enskilt avlopp
3-kammarbrunn

Typ av uppvarmning: Bergvarmepump (2019).
Braskamin

Typ av ventilation: Sjalvdrag

Ovriga byggnader: Gaststuga med el indragen,

har finns sovloft samt plats for flera sangar. Uthus
som innehaller vedbod, férrdd. Uteplatser pa bak-
och framsida av huset. Pool ca 4x8 uppvarmd.

Energideklaration
Status: Energideklaration ar utfoérd
Utford: 2023-09-26

Energiklass: E

Specifik energianvandning: 77
Energiprestanda, priméirenergital: KWh/m?

Samfallighet, servitut etc.

Rattigheter forman: Officialservitut: VAG
Rattigheter forman: Officialservitut: VATTENTAKT,
GANGVAG

Inteckningar
Inteckningar:
Totalt belopp: 2 915 000 kr

Ovrigt

Budgivning: Det &r séljaren som i samrad med
fastighetsmaklaren bestammer hur budgivningen
ska genomforas.

ERA"® Sdkert Kép: Denna bostad bar
kvalitetsstampeln ERA Séakert Kop. Det innebéar att
bostaden ar grundligt besiktigad (inkl okular el-
och VA-kontroll), samt omfattas av en Dolda fel-
forsakring och en separat férsakring fér sjalvrisk
och aldersavdrag for skada pa gallande
hemforsakring. Detta innebar en storre trygghet
for dig som kdpare. Observera dock att ERA
S&kert Kép ej frantar dig som kdpare din
undersdkningsplikt.

Boendekostnadskalkyl: Kontakta maklaren for en
personlig boendekostnadskalkyl.



Beskrivning

Aldre delen:

Huset har anor fran 1900-talet men har |6pande
renoverats genom aren. Allt i val utvalda material fér
att behalla den lantliga charmen.

Pa entréplan moéts du direkt av vackra trébalkar och
marrakechgolvet samt den bevarade gamla
jarnspisen/bakugnen som &r godkanda att anvdnda
och som aven fungerar som extra varmekalla.

N&r du klivit in star du i en hall med rymlig
avhangningsdel med parkettgolv och en praktisk
platsbyggd garderob och soffa. | anslutning till
hallen ligger groventre'/tvattstuga och ett
duschrum samt ett rymligt sovrum. Fran hallen
finns en trappa upp till 2 st sovrum pa dvervaningen.
Vidare in i huset moéts man av ett ombonat bibliotek
med en varmande vedspis.

Nya delen:
Stilrent kok med hdgkvalitativa material och slata
skapluckor, rejdla bankskivor i massivt tra.

Inbyggnadsugn och -micro, en val tilltagen kéksd
med induktionshall med gasspis samt ho och en
funktionell kéksblandare med dusch.
Ettriktigt paradkdk, designat for att laga och avnjuta
middagar tillsammans med vanner och familj. Har
finns en aven central placerad kamin.

Fran kdk och matplats nar du husets framsida, har
bjuds man pa generdsa sillskapsytor med stora
skjutdorrspartier mot insynsskyddade uteplatsen
som bestar av en véltilltagen pool omringat av ett
vackert tradack.

En trappa upp fran koket finner man ett stort ljust
allrum med skjutddrrspartier till en fantastisk
utemilj® med terass i hogt fritt Idge med sldende
utsikt mot tradtopparna.

Renoveringar

Renoveringar:

- Takbyte pa den ursprungliga byggnaden ar 2008.
- Tilloyggnad ar 2009.

- Varmepump (bergvadrme) installerades ar 2019.

- Foénsterbyte i ursprunglig byggnad och ny
entréddrr ar 2019.

- Vattenburen golvvarme installerades i ursprunglig
byggnad ar 2019. Hela

golvbjalklaget ovan torpargrunden byttes i
samband med detta.

- Ny fasadpanel och tilldggsisolering pa ursprunglig
byggnad ar 2020, fasadpanelen

pa tillbyggnaden malades i samband med detta.

- Tilldggsisolerad vind i den ursprungliga byggnaden
ar renoverad cirka ar 2020.

Nadromrade:

Allmant

Nydalen &r ett villa och fritidshusomrade vackert
belaget invid norra Vattern

precis pd gransen mellan Ostegdtland och Néarke,
tva mil norr om Motala och nara

till Medevi Brunn. Narmaste mataffar ar ICA Axéns i
Nykyrka. Det finns bade

bdthamn och badplats, médnga madjligheter till
rekreation i Nydalens nd&romrade med

naturstigar som tar dig till manga fina utsiktsplatser
med grillplatser. Vid

badplatsen finns aven en bastu man kan hyra av
foreningen.

Kommunikation

Busshallplats finns i anslutning till infarten i omradet
och busstidtabell finns

uppsatt i busskuren, buss 629.
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Planritningar

Nydalen Stenkullen 522 entré copy

Nydalen Stenkullen 522 évre copy




Viktig information
vid kop av fastighet

Méklarens roll vid en férsdljning

Maklarens uppgift ar att vara en opartisk mellanman
som ska tillvarata bade saljarens och kdparens intresse.
Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet med
fastighetsmaéaklarlagen och god fastighetsméaklarsed. De
uppgifter som maklaren lamnar om fastigheten baseras
huvudsakligen pa information fran saljaren samt officiell
fastighetsinformation och kontrolleras av maklaren en-
dast om omstandigheterna ger anledning till det. An-
svaret for eventuella fel och brister ligger darfér normalt
inte hos maklaren. Saljaren kan daremot bli ansvarig for
fel enligt vad som anges nedan. Maklaren har inte heller
nagon undersdkningsplikt i vanlig mening. Daremot har
méklaren en skyldighet att upplysa kdparen om sadant
som maklaren har iakttagit eller annars kanner till eller
med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning
att misstanka om fastigheten och som kan antas ha bety-
delse for en kdpare.

Utgangspunkt for ansvarsférdelningen vid
6verlatelse av fastighet

Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten
skall stdmma 6verens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad képaren med
fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutdver galler att den
kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontrakts-
dagen och att képaren, for att trygga sig, far gora en
noggrann undersdkning av fastigheten. Fér sédana fel
eller skador, som kdparen haft méjlighet att upptacka
eller haft anledning att rdakna med p g a fastighetens
alder och skick, kan saljaren inte gdras ansvarig. Saljaren
ansvarar dock for dolda fel, d v s sadana fel i fastigheten
som kdparen inte bort upptacka och oavsett om séljaren
sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel
i fastigheten galler i 10 ar.

Koéparens undersékningsplikt
Utgangspunkten att kdparen maste undersoka fastighe-
ten brukar kallas kdparens undersdkningsplikt. Kraven
pa kdparens undersokning ar langtgdende. Fastigheten
skall undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns
det mojligheter maste kdparen &ven inspektera vindsut-
rymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrym-
men. Sarskild uppméarksamhet bdr dgnas at fuktskador
(speciellt i kéllare och pa vinden), rotskador, skador pa
vatten- och avlopps-anlaggningar, sprickbildningar i
fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptacker
kdparen vid sin undersdkning fel eller symptom pa fel i
fastigheten eller &r fastigheten 6ver huvud taget i sddant
skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa kdparens
undersokningsplikt. Aven de uppgifter séljaren lamnar
paverkar undersdkningspliktens omfattning. Om sélja-
ren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel
kan det utgodra en varningssignal, som bor féranleda en
mer ingdende undersdkning frdn kdparens sida. A andra
sidan ska koparen inte behdva undersdka sadana delar
av fastigheten som séljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar

for allmant hallna. Képaren bor slutligen ha i atanke att
saljaren inte svarar fér fel och brister, som képaren borde
ha réknat med eller borde ha "férvantat sig” med hé&nsyn
till fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Hen
bor darfér anpassa sin undersdkning till detta. Ror kdpet
ett begagnat hus maste kdparen ta i berdkning att vissa
delar och funktioner utsatts for slitage och pa grund av
alder t o m kan vara uttjdnta och i behov av utbyte eller i
vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar fran att kdparen sjalv i normalfallet
skall kunna uppfylla sin grundlaggande undersdknings-
plikt och det &r alltsd inget krav att anlita nagon sakkun-
nig for detta. Trots det véljer de flesta kdpare att anlita

s k besiktningsman eller annan sakkunnig och detta ar
att rekommendera om man inte sjalv har sarskild bygg-
nadsteknisk kunskap. Detsamma géaller om kdparen
inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt
symtom pa fel som det kan vara svart att beddma bety-
delsen av. Anlitar koparen en sakkunnig ar det darfor vik-
tigt att vara observant pa vilken omfattning en bestélld
besiktning har. Normalt omfattar inte en sddan besiktning
vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten
och avlopp, rokgadngar m m varfor kdparen bor dvervaga
att komplettera sin undersdkning.

Saljarens upplysningsskyldighet

Saljaren har ingen generell upplysningsskyldighet. Under
vissa omstandigheter kan dock saljaren hallas ansvarig
for sédana fel som séaljaren kant till och underlatit att
upplysa om. Sddant ansvar kan framférallt uppkomma
om omstandigheterna &r sddana att saljaren maste forsta
att kdparen ar i villfarelse avseende ett visst forhallande
och séaljaren vidare inser att forhallandet kan vara avgo-
rande for kdparens kopbeslut. Saljaren far med andra ord
inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
forhdllande. Overlag ligger det ocksd i sdljarens intresse
att upplysa kdparen om de fel eller symtom som han eller
hon kanner till eller misstanker finns. Det som redovisas
av saljaren ar inte langre dolt och kan darfér i normalfal-
let inte senare dberopas som fel av kdparen.

Friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for
fastighetens skick, varfér parterna kan avtala om annan
ansvarsférdelning an vad som angivits ovan. Ett exempel
pa& detta ar da séljaren friskriver sig frén ansvaret for fast-
ighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.

Saljaransvarsforsakring

Genom séljaransvarsforsakring (dven kallad Dolda fel-for-
sakring) finns maojlighet for saljaren att inom férsakring-
ens ram begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i
fastigheten samtidigt som koéparens ratt till ersattning for
sadana fel, sdkerstalls via forsakringen. Saljaransvarsfor-
sakringen erbjuder saledes en trygghet for bade séljare
och képare.

Vilken egendom ingar i képet?

I samband med forsalining av en fastighet uppstar ibland
fragor om vilken egendom som ingar i kdpet. Normalt
sett finns det tva typer av tillbehdr som kan inga i kdpet,
fastighetstillbehdr och byggnadstillbehor. Fastighetstill-
behdr ar byggnader (exempelvis boningshus, lekstugor
och vaxthus), ledningar, stadngsel och andra anlaggningar
som har tillférts inom fastigheten fér stadigvarande bruk.



Aven tradd och andra vaxter anses ofta vara fastighetstill-
behér. Byggnadstillbehor ar foremal som byggnaden bli-
vit forsedd med av fastighetsdgaren, och som ar agnade
for stadigvarande bruk. Foremalet skall normalt sett vara
till nytta oavsett vem som ager eller nyttjar fastigheten.
Exempel pa sddan egendom som i regel féljer med bygg-
naden ar spis, spisflakt, kyl och frys, tvattmaskin, plats-
byggda hyllor och toalett- och badrumsinredning. Det
finns alltid mojlighet for saljaren och kdparen att komma
dverens om att viss egendom ska inga eller inte ska inga
i ett kop. Vid osakerhet om vilken egendom som ska inga
i kbpet bor parterna klargdra detta innan kdpekontraktet
undertecknas.

Koéparens finansiering och boende-
kostnadskalkyl

Det ar viktigt att kdparen har finansiella moéjligheter att
fullfolja kdpet. Saknas ett giltigt laneldfte sa hjalper garna
maklaren att formedla kontakt med en bank sa att du kan
delta vid en eventuell budgivning. Vanligtvis racker ett
skriftligt 1aneldfte frdn bank, men observera att ett 1dne-
|o6fte i princip alltid ar villkorat av att kdparens ekonomis-
ka forutsattningar inte féorandras. Om kdparens situation
forédndras kan banken normalt sett aterkalla laneloftet.
Ett annat vanligt villkor fér laneldftet &r att kdparen ska
sdlja sin nuvarande bostad. Ansvarig méaklare erbjud-

er dig som ska kdpa bostad en skriftlig och individuell
boendekostnadskalkyl. Fraga ansvarig maklare for mer
information om detta.

Energideklaration

Enligt lagen om energideklaration for byggnader ska
sdljaren vid forsalining av ett hus se till att det finns en
upprattad energideklaration som inte ar aldre an tio

ar. Energideklarationen ska uppvisas for spekulanter
och 6verldamnas till den slutgiltige kdparen. Saljaren ska
aven ange uppgift om byggnadens energiprestanda vid
annonsering. Om energideklaration saknas kan Boverket
forelagga fastighetsagaren att uppratta en sddan och
foreldaggandet kan aven férenas med vite. Dessutom har
kdparen ratt att, inom sex manader fran tilltradet, bestal-
la en energideklaration pa saljarens bekostnad.

Budgivning, fri provningsratt och formkrav
Finns flera intressenter tillampas budgivning. Da kan
slutpriset avvika fran utgangspriset. Beratta innan bud-
givningen om dina énskemal om tilltrédesdag, eventuella
lanevillkor, férséljning av din nuvarande bostad etc. Det
finns inga lagar som reglerar hur en budgivning ska ga
till. Det ar saljaren som bestammer om, hur och till vem
denne saljer. Saljaren har alltid sa kallad fri prévningsratt,
vilket innebéar att denne inte behdver salja till den som
[&mnat det hodgsta budet. Fastighetsmaklaren framfor alla
bud till sé&ljaren och uppréattar en féorteckning éver buden.
Budlistan [amnas aven till slutgiltig képare, med namn
och kontaktuppgifter, nar maklarens uppdrag ar slutfort,
vanligtvis pa tilltréadesdagen. Budgivare kan darfér inte
vara anonyma (men kan ldgga bud via ombud, da &r det
ombudets kontaktuppgifter som Idmnas ut). Annan bud-
givare an kdparen har inte ratt att fa ta del av budlistan,
utan har endast ratt att fa information om att bostaden
har salts till nagon annan. Ett kép av en fastighet blir inte
heller bindande férran kdpare och séaljare har underteck-
nat ett kdépekontrakt. Det innebér att ett anbud eller ett
muntligt eller skriftligt |6fte att sélja eller képa inte ar
bindande for varken kopare eller saljare. Om nagon spe-
kulant l1dmnar bud efter avslutad budgivning men innan

kdpekontraktet undertecknats, ar méaklaren skyldig att
framfdra detta bud till séljaren, som far ta stallning till om
budet ska beaktas.

Information om s.k. sidoverksamhet

Enligt fastighetsmaklarlagen ska maklare som i anslut-
ning till sin féormedlingsverksamhet &gnar sig at annan
verksamhet, s.k. sidoverksamhet, redovisa detta skriftli-
gen till séljare och kdpare.

Rebel Elhandel

Tillsammmans med vart partnerféretag Rebel Elhandel
skoter vi kostnadsfritt all administration dar elen avslutas
for séljaren och slas pa for kdparen direkt vid tilltrédes-
datum. Dessutom far képaren ett billigt elavtal med 100%
fossilfri energi utan bindningstid och uppsagningstid.
Mé&klarforetaget erhaller en administrativ ersattning for
hantering av tjansten pa 100 kr (ex moms) vid tecknan-
det av nytt elavtal.

Séderberg & Partners - Bolan och férsékringar

Néar du koper eller saljer din bostad genom ERA kan
Séderberg & Partners Bolan hjélpa dig som kund med
snabb och personlig hjalp med lanelofte, nytt boldn och
att konkurrensutsatta ditt befintliga bolan. Maklarfére-
taget erhaller en administrativ ersattning om 400 kr (ex
moms) vid utbetalt bolan.

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Insu-
rance Consulting AB marknadsfér vi ett erbjudande kring
boendeférsakring. Det ar ett unik forsakringserbjudande
utan bindnings - eller uppsagningstid sa du tryggt kan
flytta in i din nya bostad. Det ingar ocksa en flyttforsak-
ring som innebéar att du slipper sjalvrisk vid skador pa

din egendom i samband med flytten. Maklarféretaget
erhéller ett marknadsféringsbidrag pa 160 kr (ex moms)
vid tecknandet av férsakring.

Bostadsannonsering

Du som saljer sin bostad med en ERA-méaklare erbjuds
mojlighet att marknadsféra din bostad pa bostadssaj-
terna Hemnet och Boneo. Vid formedling av annonser-
bjudande fran Hemnet Service HNS AB eller Boneo AB
kan méaklarféretaget erhalla dels en administrationser-
sattning, dels en provisionsersattning i enlighet med vad
som foreskrivs pa https,/www.hemnet.se/artiklar/qui-
der/2021/02/19/forsaliningssamarbete samt pa https.//
www.boneo.se/artikel/formedlingsersattning-for-bo-
neo-annonsprodukter-och-tjanster

Férsékringar och besiktningar

| samarbete med Forsakringsféormedlare Gallagher kan
ERA erbjuda den formanliga ansvarsforsakringen Nordic
Dolda Fel. Vid formedling av forsakringen erhaller mak-
larféoretaget en féormedlingsersattning om 400 kr per
tecknad forsakring. | samarbete med Raksystems kan
ERA erbjuda det férmanliga forsakringspaketet ERA®
Sakert Kop, som bl.a. inkluderar 6verlatelsebesiktning,
Dolda fel-férsakring och vitvaruskydd. Vid férmedling
av ERA® Sakert Kop erhaller méklarféretaget en for-
medlingsersattning om 1600kr (ex moms) per tecknad
forsakring.

Behandling av personuppgifter
Personuppgifter behandlas i enlighet med vad som
framgar av ERAs personuppgiftspolicy. L&s mer pa
www.erasweden.com/integritetspolicy
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