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Vi vill inte vara som vilken mdklarbyra som helst

Valkommen till oss pa Lyberg Hamrin — fastighetsmaklarna
som satter en ny standard for just er bostad. Vi ar ett
familjedrivet foretag dar kvalitet alltid gar fore kvantitet.

Var passion for bostader kombineras med ett genuint
engagemang for vara kunder, vilket skapar en trygg och
palitlig upplevelse

Martina Lyberg Danielle Hamrin
070-998 82 41 070-755 98 05
martina@lyberghamrin.se danielle@lyberghamrin.se
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Ljus och rymlig villa med generds tradgardstomt i Stjarnhov

Valkommen till ett rymligt och mdngsidigt hem i hjdrtat av Stjdrnhov, ett hus som erbjuder generdsa
ytor, flexibilitet och en tradgard att verkligen trivas i.

Redan i entrén mots du av en ljus och inbjudande hall som sétter tonen for resten av bostaden. Vidare
Oppnar hemmet upp sig mot trevligt kok och ett stort vardagsrum med fint ljusinslapp och gott om plats
for bade umgange och middagar i goda vanners lag.

Entréplanet erbjuder tva sovrum samt ett rymligt master bedroom med direkt utgang till den inglasade
altanen vilket en naturlig forlangning av bostaden ddr du kan njuta av tradgarden fran tidig var till sen
host. Har finns dven badrum och en praktisk kladkammare som underlattar vardagen.

En trappa ner vantar husets kallarplan som erbjuder stora, flexibla ytor med ett hobbyrum som med
enkla medel kan omvandlas till en separat uthyrningsdel eller generationsboende. Har finns redan WC
och egen ingang, perfekt for dig som vill kombinera boende med extra intdkter eller skapa ett eget
privat utrymme. Vidare finns generost allrum, rymlig tvattstuga, matkallare samt pannrum.

Den plana tradgardstomten med &dppeltrad erbjuder fina mojligheter f6r bade lek, odling och
avkoppling, och kompletteras av garage som ger bade bekvamlighet och extra forvaring. | anslutning
till huset finns elbilsladdare.

Detta dr ett hem med manga mojligheter, perfekt for den stora familjen eller for dig som soker
flexibilitet och framtida potential i ett lugnt och centralt lage.



HALL
Valkomnande och rymlig hall med praktiskt klinkergolv som ar bade slitstarkt och lattskott, perfekt

for vardagens alla arstider. Har finns gott om plats for avhangning av ytterklader via smarta hatthyllor
samt forvaring for skor.

Det generdsa ljusinsldppet fran entrédorrens glaspartier bidrar till en ljus och luftig kdnsla redan vid
forsta steget in i bostaden. Den ljusa tegelvaggen ger karaktar och skapar en trivsam och ombonad
atmosfar.

En funktionell och inbjudande entré med bra férvaring och goda avhangningsmoijligheter.
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KOK

Ljust och trivsamt kok med en hemtrevlig kdnsla och plats for matgrupp intill fonster.
Koket erbjuder goda arbetsytor samt férvaring i bade 6ver- och underskap samt olika. Har
finns dven en avskild bankyta som skapar en perfekt liten kaffehorna, en uppskattad
detalj i vardagen. Den maskinella utrustningen bestar av kyl/frys, spis, ugn samt

diskmaskin.
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VARDAGSRUM

Generost och ljust vardagsrum med vackert parkettgolv och stora 6ppna ytor som skapar en
harlig kdnsla av rymd. Har finns gott om plats for bade soffgrupp och ytterligare méblering
efter behov. Rummet binds samman med intilliggande matdel genom en bred 6ppning, vilket
ger en social och inbjudande planlosning, perfekt for bade vardag och umgange.

En kamin blir en naturlig samlingspunkt i rummet och bidrar med bade varme och trivsel,
samtidigt som den ger rummet karaktar. Intill finns dekorativ vedférvaring som forstarker den
ombonade kanslan. Ett [dttmoblerat och trivsamt sdllskapsrum med fint ljusinsldpp och plats
for hela familjen.






SOVRUM

Trivsamt sovrum med fint ljusinslapp fran fonster som skapar en ljus och inbjudande
kdnsla. Rummet ar lattmoblerat och lampar sig val som barnrum, gastrum eller
arbetsrum beroende pa behov. Har finns plats for sang, bra forvaring i platsbyggda
garderober och lekyta, vilket gor rummet bade funktionellt och flexibelt.

Ett ombonat rum med manga mojligheter, perfekt for den vaxande familjen eller som
extra utrymme i hemmet.



SOVRUM

Ljust och trivsamt sovrum med fint ljusinslapp fran fonster som skapar en luftig och behaglig
kdnsla. Rummet ar lattmoblerat och erbjuder plats for sang, férvaring samt exempelvis
skrivbord eller lekyta. Perfekt som barnrum, gastrum eller hemmakontor.

MASTER BEDROOM

Rymligt och rofyllt master bedroom med plats for dubbelsdng och tillhérande moblemang.
Rummet har ett fint ljusinslapp och de ljusa vdggarna skapar en lugn och avkopplande
atmosfar. Harifran nas den inglasade altanen, vilket ger en harlig kontakt mellan inne och ute
och skapar en extra dimension till rummet. Perfekt for att 6ppna upp under drets varmare
manader eller njuta av utsikten aret om.



BADRUM

Stilrent och modernt badrum med helkaklade vaggar och klinkergolv i en tidl6s fargsattning.
Har mots funktion och design i en genomtankt helhet med gott om utrymme. Badrummet ar
utrustat med dusch bakom glasvagg, WC samt en generds kommod med bra forvaring.
Ovanfor sitter en stor spegel med integrerad belysning som ger ett behagligt ljus. Har ar
dven forberett for badkar om man 6nskar. 6nster bidrar med fint dagsljus och skapar en ljus
och frasch kdnsla i rummet. Praktiska hyllplan ger ytterligare forvaringsméjligheter.

TVATTTSUGA

Rymlig och funktionell tvéttstuga med gott om arbetsytor och plats for kladvard. Har finns
tvdttmaskin samt praktisk arbetsbdnk med ho som underlattar vardagens bestyr.Rummet
erbjuder generdsa ytor for bade tvatt, tork och forvaring, och det hogt placerade fonstret
bidrar med naturligt ljus. En praktisk och vdl tilltagen tvattstuga som gor vardagen smidig
och organiserad.



ALLRUM

Trivsamt och rymligt allrum med ménga anvandningsmojligheter. Rummet erbjuder gott om plats for
soffgrupp, TV-horna eller lekyta och passar utmarkt som ett extra vardagsrum for familjen. Det diskreta
ljusinsldppet fran fonster bidrar till en behaglig atmosfar och tillsammans med rummets storlek skapas en
inbjudande milj6 for bade avkoppling och umgange. Ett flexibelt utrymme som med latthet kan anpassas
efter behov, perfekt som sallskapsrum, tonarsdel eller hobbyrum.
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WC

Praktisk WC i direkt anslutning till hobbyrummet som
kompletterar bostadens dvriga utrymmen pa ett
smidigt satt. Utrustad med toalett och handfat. Ett
funktionellt utrymme som &r sarskilt uppskattat i
anslutning till kdllarens sdllskapsytor och bidrar till en
bekvam vardag.

MATFORRAD

Praktisk och rymlig matkéllare med gott om
hyllférvaring som skapar utmarkta mojligheter for
organisering av bade torrvaror, konserver och dryck.







INGLASAD ALTAN

Stor och inbjudande inglasad altan som blir en naturlig férlangning av bostaden. Har finns
gott om plats for bade matgrupp och loungemabler, vilket skapar en perfekt miljo for
umgdnge och avkoppling.

Tack vare inglasningen och taket kan altanen nyttjas under stora delar av aret, oavsett vader.
Det generdsa ljusinslappet tillsammans med utsikten mot tradgdrden ger en luftig och rofylld
kansla. En trivsam och skyddad uteplats som suddar ut gransen mellan inne och ute.









PLANRITNING
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Planldsningen dr ej skalenlig och viss avvikelse kan férekomma
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Planldsningen dr ej skalenlig och viss avvikelse kan férekomma



OM FASTIGHETEN

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Adress

Bjorkvagen 2, 646 51 Stjarnhov
Fastighetsbeteckning

Gnesta Hovgarden 2:40

Tomt

1092 m?, frikopt tradgardstomt

Boarea / Biarea

118 m2 + biarea 115 m?

Areakalla

Enligt taxeringsinformation. Kdparen uppmanas att
kontrollera bostadens bo- och biarea om denna &r
vasentlig for koparen.

Antal rum

6 + kok, varav 3-4 sovrum

Vatten & Avlopp

Kommunalt vatten aret om. Kommunalt avlopp.
Planbestimmelser

Andring av detaljplan (2003-02-13) Byggnadsplan
(1959-10-24)

Servitut, samfillighet, GA m.m.

Forman: Officialservitut Vdg, 04-GRY-409.1

EKONOMI

Utgangspris

2 595 000 kr

Driftkostnader

El 17 700 kr/ar
Renhallning 1431 kr/ar
Sotning. 1081 kr/ar
VA 19 403 kr/ar
Summa darskostnad 39 615 kr
Antal Personer i hushallet: 4

Driftkostnaderna dr berdknande pa nuvarande agares

férbrukning och kan variera utifran avtal och

ENERGIDEKLARATION

Status

Utford 2026-04-26

Energiprestanda primdrenergital

74 kWh per m? och ar (primdrenergital)
Energiforbrukning Atemp

41 kWh per m2 (Atemp) och ar
Energiklass

C

BYGGNAD

Byggnadstyp

1 plans villa med kallare

Byggar

1965

Fasad

Tegel

Stomme

Trd / Betong

Grundlaggning

Kallare

Fonster

3-glas isolerfonster & 2-glasfonster
Tak

Betongpannor

Uppvarmning

Bergvdarme med vattenburna element
Tv & bredband

Fiber

Renoveringar

2012: Braskamin, Hela kallaren mogelsanerad.
2014: Trappstege till vinden, Altand6rr och
altanfonster nytt samt fonster pd gavel.
2015: Nytt golv i gillestugan.

2017: Installerad toalett i kdllaren.

forbrukning. Utover ovanstaende kostnad tillkommer
hemférsakring, denna kostnad kan variera utifran avta

samlingsrabatter och villkor samt fastighetsskatt om f n 2020: Relining.
10 425 kr/Sr. 2021: Laddbox installerad samt Jordfelsbrytare.

2023: Bergvdrme installerad.

| 2018: Garagetak.

Elférbrukning

10 427 kWh/ar
Pantbrev

4 st, totalt 1 768 000 kr

TAXERING

Typkod

220 Sméhusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer
Taxeringsar

2024

Taxeringsvarde

Totalt 2 062 000 kr, fordelat pa:
smahusbyggnader 1 587 000 kr

smahusmark 475 000 kr



Koparens och siljarens ansvar for fastighetens skick med mera

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen

Utgdngspunkten enligt jordabalken dr att fastigheten ska
stimma &verens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika frin vad kdparen med fog kunnat
forutsitta vid kopet. Ddrutdver galler att den kops i det skick
den faktiskt befinner sig i pi kontraktsdagen ach att kéiparen,
for att trygga sig, far gbra en noggrann undersokning av
fastigheten. Fir sddana fel eller skador, som kbparen haft
mijlighet att uppticka eller haft anledning att rikna med
p.g-a. fastighetens dlder och skick, kan siljaren inte giras
ansvarig. Siljaren ansvarar dock i6r dolda fel, dvs. sadana
fel i fastigheten som kdparen inte borde ha upptickt och
oavsett om siljaren sjilv kint till felen eller inte. Siljarens
ansvar fér dolda fel i fastigheten galler i 10 ar.

Kdparens understkningsplikt

Utgdngspunkten att kiparen maste understka fastigheten
brukar kallas kparens undersSkningsplikt. Kraven pd
kparens undersitkning dr langtgdende. Fastigheten ska
understkas i alla dess delar och funktioner. Finns det
miijligheter miste kiiparen dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgingliga utrymmen. Sarskild
uppmirksamhet bar dgnas at fuktskador (speciellt i killare
och pa vinden), rétskador, skador pd vatten- och
avloppsanldggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock.

Uppticker kdparen vid sin undersékning fel eller symptom
pa fel i fastigheten eller ar fastigheten dverhuvudtaget i
sadant skick att fel kan misstinkas, skirps kraven pa

koparens undersokningsplikt. Aven de uppgifter séljaren
ldmnar paverkar understkningspliktens omfattning. Om
sdljaren exempelvis upplyser kiparen om ett misstankt fel
kan det utgiira en varningssignal, som bor féranleda en mer
ingdende undersékning frin koparens sida. A andra sidan
ska kdparen inte behéva understka sidan delar av
fastigheten som siljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller
garantier for, under férutsittning att dessa inte dr for allmant
hallna.

Kisparen bér slutligen ha i atanke att siljaren inte svarar fir
fel och brister, som képaren borde ha riknat med eller
borde ha "férvintat sig" med hansyn till fastighetens alder,
pris, skick och anvandning. Han bér darfor anpassa sin
undersikning till detta. Ror kipet ett begagnat hus maste
képaren ta i berdkning att vissa delar och funktioner utsatts
for slitage och pd grund av alder t.o.m. kan vara uttjinta och
i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgdr ifrdn att képaren sjilv i normalfallet ska
kunna uppfylla sin grundliggande undersokningsplikt och
det ar alltsd inget krav att anlita ndgon sakkunnig for detta.
Trots det viljer de flesta kipare att anlita s.k. besiktningsman
eller annan sakkunnig och detta ir att rekommendera om
man inte sjdlv har sarskild byggnadsteknisk kunskap.
Detsarmma giller om képaren inledningsvis sjilv undersdkt
fastigheten och da upptickt symtom pd fel som det kan vara
svirt att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska
koparen undersoka fastigheten i alla dess delar och
funktioner. Anlitar koparen en sakkunnig dr det darfor viktigt
att vara observant pa vilken omfattning en bestalld
besiktning har. Normalt omfattar inte en sidan besiktning
vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och
avlopp, rékgdngar m.m, varfir kéiparen biir tverviga att
komplettera sin undersékning. Jordabalken har som
utgdngspunkt att den understkning képaren gor eller later

gora, ska ske fore kopet, dvs. innan kopekontrakt
undertecknas av parterna. Det dr dock inget som hindrar att
parterna i kontraktet avtalar om att kiparen ska fa majlighet
att understka fastigheten senare och darefter pa det sitt
kontraktet da foreskriver, ska fa dberopa upptickta fel och
begira avdrag pa kispeskillingen eller begira att kdpet i dess
helhet ska dtergd. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas
besiktningsklausul och &r numer vanligt férekommande. Tas
ett sadant villkor in dr det viktigt att bada parter satter sig in i
vad som krivs fir att kiparen ska kunna dberopa villkoret
och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.
Det férekommer att siljaren infér férsiljningen liter
undersoka fastigheten med hjilp av en besiktningsman, ofta
féir att tjana som underlag for en siljaransvarsforsikring (se
nedan). | dessa fall dr det viktigt att képaren noga gir
igenom besiktningsprotokollet, girna med den
besiktningsman som utfért besiktningen, s.k.
képargenomgang. Det dr ocksa av stor vikt att kiiparen di
tinker pa att undersdkningsplikten omfattar fastigheten i
dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare
undersikningar.

Siljarens upplysningsskyldighet

MNagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
képarens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgdrande for bedémningen om ett faktiskt fel dr relevant
eller inte, &r om felet & méjligt att upptacka f&r kdparen.
Endast om felet inte dr upptickbart r det relevant. Trots
detta kan man dnda siga att siljaren har en
upplysningsskyldighet i si matta, att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha
kant till felet, men inte har upplyst képaren hirom. Detta
foljer av koparens ratt till skadestind pd grund av siljarens
forsummelse. Om ett fértigande av ett fel dessutom
innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan
siljaren dven g miste om rdtten att dberopa att kiiparen inte
uppfyllt sin underskningsplikt. Det dr sdledes i saljarens
eget intresse, att han upplyser kiiparen om de fel eller
symptom pa fel han kidnner till eller misstinker finns. Vad
som redovisats av siljaren dr dessutom inte dolt och kan i
normalfallet inte Aberopas av kiparen.

Siljarens utfistelser

Sdljaren kan bli bunden av en utfastelse betriffande
fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da siljaren gjort
en klar och specificerad utfistelse betriffande fastighetens
skick. Allmint lovprisande eller generella uttalanden
betraktas inte som utfistelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

Avtalsfrihet rider mellan parterna om ansvaret for
fastighetens skick, varfor parterna kan avtala om annan
ansvarsfordelning dn vad som angivits ovan. Ett exempel pa
detta dr da siljaren friskriver sig frin ansvaret f6r fastighetens
skick, generellt eller betrdffande viss funktion.

Siljaransvarsforsikring

Genom siljaransvarsforsikring finns majlighet fir siljaren
att inom férsikringens ram begrinsa sin ekonomiska risk for
dolda fel i fastigheten, samtidigt som képarens ratt till
ersdtining for sidana fel sikerstills via fGrsikringen.
Siljaransvarsforsdkringen erbjuder siledes en trygghet for
bide siljare och kipare.
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