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ROSENHILLSVAGEN 1A

Varmt vdlkomna till Rosenhillsvdgen 1A och denna mycket vackra bostad fran 1929.

Huset finner ni pa horntomt, centralt belagen med Huddinge centrum pa cykelavstand och darmed alltid praktisk
narhet till service och kommunikationer. Likval finns forskola och vdlrenommerad skola pa nara gdngavstand i omradet.
Huset i sig har genomgatt flera stora renoveringar under senare ar, men med den tidstypiska stilen i atanke. Resultatet
ar idag ett valmaende hus med en hog grad av charm och estetik som kombineras med dagens moderna formsprak
och komfort. Bostaden inrymmer pa entréplan nyrenoverade kok och badrum, bada i smakfull och genomtéankt stil.
Vidare finns héar en tvattstuga samt goda sociala ytor i form av matsal, vardagsrum och lashérna i en mysig nisch. Varje
rum flyter pa ett naturligt satt ihop med det intill och flera vackra attribut erbjuds i form av snickerier, kamin och
kakelugn.

Fran entréplanet nas den stora tradackade altanen som ansluter mot tradgarden och gaststugan.

Pa 6vervaningen finner ni tva generdsa sovrum med utmarkt planerade ytor som tillater alla kvadratmeter att nyttjas
optimalt under snedtaket och ett gott ljusinslapp 6ver hela vaningsplanet. Dartill finns en mindre wc och en balkong
fran ett utav sovrummen.

Tomten som omgardar huset erbjuder en lummig lund med frukttrad som arligen ger en rejal skord. Utéver det finns
en stor grasmatta for spring och lek, med tréd som skyddar och omgardar tradgarden samt rabatter och pallkragar att
plantera i. Denna stora lummiga baksidan ar skyddad mot insyn eller angransande granntomt. Invid huset ligger den
tradackade altanen, som ansluter likt en brygga huset, trddgarden och gaststugan. En utmarkt plats fér hela

familjen att spendera soliga dagar saval som de ljlumna sommarkvallarna. Bilarna star tryggt i garage samt pa
uppfarten.

Omradet erhaller en generds byggratt och saledes finns goda forutsattningar for utbyggnation om sa 6nskas.
Sammanfattningsvis ett centrumnara boende fyllt med vackra attribut och sociala ytor, saval invandigt som utvandigt.

SNABBFAKTA

Utgangspris: 5 795 000 kr
Antal rum 4 rok
Boarea (BOA) 99 kvm
Biarea (BIA) 21 kvm
Tomtarea 1115 kvm

JOHAN HOLMGREN
073-366 33 43
johan.holmgren@skandiamaklarna.se
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RUMSBESKRIVNING

Entréplan

---Hall

Stor och generos hall med klinkergolv och vitmalade
vaggar. Stor garderobsvagg som l6per langs med
hallens vanstra sida.

---Badrum

Nyrenoverat badrum i helkaklat utférande. Smakfull
interior bestaende av svartvitt klinkergolv och
korslagt vitt kakel, duschplats med mattsvart
blandare samt wc och handfatskommod.

---Kok

Smakfullt kok som nyligen renoverats och erbjuder
idag en genomtankt planering till forman for goda
arbetsytor och gott om forvaringsytor. Har finner ni:
*Fasade skapluckor i sober grén ton

*Vitrinskap

*Ljus arbetsbank med vit parlspontspanel ovan
*Kyl/Frys

*Stort skafferi

*Induktionshall med kokflakt ovan och ugn undertill
*Inbyggd diskmaskin

---Matsal

Mycket stilfull matsal med rum for stérre matplats
invid praktfull kakelugn. Takbjalkarna ar framtagna
och vaggarna ar prydda med vita snickerier och
stilenlig tapet. Under fotterna ligger plankgolv, som

|6per vidare ut i vardagsrummet intill.

---Vardagsrum

Generost vardagsrum med hornlage i huset, vilket
ger vackert ljusinslapp fran tva vaderstreck. Har
finner ni en nisch som med férman kan nyttjas som

lashorna.

---Tvattstuga
Tvattstugan inrymmer tvattmaskin och goda
forvaringsutrymmen ar dven en passage till husets

altan och tradgard.

Ovre plan

--WC

Ovanfor trappan till dvervaningen nas en mindre we,
pa nagra fa steg fran sovrummen. Har finns en
toalett samt ett handfat med spegel ovan. Ljus och

frasch kakelsattning.

---Sovrum 1

Ett stort sovrum med ljusa ytskikt och en nisch som
kan nyttjas for arbetsplats om sa dnskas. Har finns
dessutom en spiskassett installerad for utdkad

mysfaktor.

---Sovrum 2

Ytterligare ett bra sovrum som dven har en balkong i
solsakert lage att tillga. Aven har pryds viggar och
tak av ljusa ytskikt. Slitstarkt laminatgolv.















BYGGNAD

BYGGNADSTYP
1,5-plans villa med kallare

BYGGAR
1920

OVRIGA BYGGNADER

Gaststuga med stora glaspartier som vetter
ut mot altanen, uppvarmt och isolerat.
Uppford 2009.

Garage uppfort 2014/2015 med vedskjul mot
baksidan.

TV/INTERNET BESKRIVNING
Fiber

RKTTIGHETER/BELASTNINGAR

Planer och bestammelser:
Rosenhillsomradet, Stadsplan (Beslutsdatum:
1964-04-24, Senast dndrad: 1995-09-19)

FASAD
Tra

TAKTYP/TAKBEKLADNAD
Betongpannor

GRUND
Krypgrund

STOMME
Tra

BJALKLAG
Tra

FONSTER
3-glas & 2-glas

VENTILATION
Sjalvdrag med mekanisk ventilation i

vatutrymmen

UPPVARMNING

Luft-/luftvarmepump, golvvarme (hall
ovanvaning, badrum, kok, tvattstuga) och
radiatorer (el) samt eldstader.

VATTEN



UTFORDA RENOVERINGAR

Slipat golv, malat golv (hall), mdlat om matrum,
vardagsrum, sovrum 2025

Nytt altanracke 2025

Renoverat trappan till lilla huset 2025

Satt in hel kyl och frys 2025

Koksrenovering 2023

Badrumsrenovering 2023

Byte av barande balk i torpargrund 2019
Installation av avfuktare i torpargrund 2019
Fasad malades om 2015

Ytterdorr och fonster pa 6vre plan byttes 2015
Varmvattenberedaren byttes 2017

Fristaende garage byggdes 2014

El-central med jordfelsbrytare byttes 2017
Vindskivor byttes 2015

Fonster nedre plan utbytta 2012
Gaststuga uppfort 2009
Tak 1997
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SKANDIAMAKLARNA SERVICE

Ndr du koper eller saljer

din bostad via oss, far du
branschens bdista erbjudanden
pa tilldiggstjéinster, som en del
i var médklartjéinst.

Vi har féljande erbjudanden:

e Elavtal

e Bolan

e Hemforsakring

e Besikting & Forsakring
e Hemlarm

e Digital marknadsplats




FASTIGHETMAKLARENS UPPDRAG

Fastighetsmaklaren ar en opartisk mellanman, vilket innebar
att tillgodose bade koparens och saljarens intressen.

Detta galler allt inom bostadsférmedlingen, utom priset

for bostaden dar uppdragsgivarens intressen prioriteras.
Uppdraget ska utforas omsorgsfullt i enlighet med god
fastighetsmaklarsed. Innan fastighetsformedling startas skall
ett uppdragsavtal undertecknas av ansvarig fastighetsmaklare
och av uppdragsgivaren. For att en fastighetsmaklare ska

fa utova fastighetsformedling ska denne vara registrerad
fastighetsmaklare hos Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) och
inneha en giltig ansvarsforsakring. Samtliga fastighetsmaklare
inom SkandiaMaklarna ar medlemmar i Maklarsamfundets
branschorganisation och vi féljer Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnds (FRN) rekommendationer.

LAGAR OCH FORORDNINGAR

Fastighetsmaklarens och branschens arbete styrs av

flera olika lagar. Fastighetsmaklarens roll regleras av:
fastighetsmaklarlagen (2021:516) och lagen om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism (2017:630). Av dessa
framgar dven hur vi ska arbeta med registrering och tillsyn av
maklare och foretag.

FASTIGHETSMAKLARINSPEKTIONEN

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) ar en statlig myndighet
som skoter registrering, tillsyn och disciplinara atgarder for
fastighetsmaklare. Alla fastighetsmaklare i Sverige maste vara
registrerade hos FMI for att fa ut6va fastighetsférmedling. For
att bli registrerad hos FMI kravs det att fastighetsmaklaren
har genomgatt godkand utbildning. FMI granskar ocksa

om personer ar lampliga att arbeta som fastighetsmaklare.
Fastighetsmaklare som inte har godkand ansvarsforsakring
blir avregistrerade. FM/ har en disciplinnamnd som

beslutar om disciplindra pafoljder for fastighetsmaklare

eller fastighetsmaklarféretag som anses ha asidosatt god
fastighetsmaklarsed. Disciplinndmndens ledamaéter utses av
regeringen och har juridisk kompetens inom fastighetsomradet.

GOD FASTIGHETSMAKLARSED

En fastighetsmaklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och tillampa god fastighetsmaklarsed. Fastighetsméaklaren
ska ta tillvara bade séljarens och képarens intressen. Inom
ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed stéller,
ska fastighetsmaklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen.

UPPDRAGSAVTAL

Uppdragsavtalet (formedlingsuppdraget) ar ett avtal mellan
fastighetsmaklaren och saljaren. Avtalet ska upprattas
skriftligen och undertecknas av parterna. Fastighetsmaklaren
far inte aberopa ett avtalsvillkor som inte har avtalats skriftligen
i uppdragsavtalet eller pa annat satt avtalats skriftligen. Detta
galler dock inte 6verenskommelser om andring av bostadens
pris och andra villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget ar forenat med ensamratt, far tiden for
ensamratten bestammas till hégst tre mdnader at gangen. En
o6verenskommelse om forlangning av ensamratten far traffas
tidigast en manad innan ensamréatten ska upphora att galla. Om
fastighetsmaklaren har frantratt uppdragsavtalet muntligen,
ska fastighetsmaklaren snarast ocksa skriftligen underratta
uppdragsgivaren om frantradandet. Om uppdragsgivaren har
frantratt avtalet, ska fastighetsmaklaren snarast skriftligen
bekréfta frantradandet.

ELEKTRONISK UNDERSKRIFT

Uppdragsavtalet och depositionsavtalet far undertecknas med
en sadan avancerad elektronisk underskrift som avses i:
artikel 3 i Europaparlamentets och rdadets férordning:

EU nr 910/2014 den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering
och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre
marknaden och om upphévande av direktiv 1999/93/EG, i den
ursprungliga lydelsen.

OBJEKTSBESKRIVNING FASTIGHET

Fastighetsmaklaren ska tillhandahalla en tilltankt kopare

som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten sa
kallad objektsbeskrivning. Den ska innehalla uppgifter om:
fastighetens beteckning, taxeringsvarde, areal, driftskostnader,
vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar
fastigheten, gemensamhetsanlaggningar, byggnadens alder,
storlek samt byggnadssatt.

OBJEKTSBESKRIVNING BOSTADSRATT

Om férmedlingen avser en bostadsratt, ska
objektsbeskrivningen i stéllet innehalla bostadsrattsforeningens
namn, uppgifter om pantsattning av bostadsratten, andelstal,
lagenhetens nummer och storlek, mark och utrymmen utanfér
lagenheten som omfattas av upplatelsen med bostadsratt,
lagenhetens arsavgift, beslutade dndringar av arsavgiften,
bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning och driftskostnader.
Fastighetsmaklaren ska dven tillhandahalla den senast
tillgangliga arsredovisningen for féreningen samt féreningens
registrerade stadgar. Om det inte finns nagon arsredovisning,
ska fastighetsmaklaren i stallet tillhandahalla foreningens
ekonomiska plan enligt lag (2022:1030).

BOENDEKOSTNADSKALKYL

Kontakta ansvarig fastighetsmaklare om ni 6nskar fa en
boendekostnadskalkyl fér denna bostad.

JOURNAL OCH BUDGIVNINGSLISTA

Fastighetsmaklaren ska féra anteckningar dver
férmedlingsuppdraget, sa kallad journal. Fastighetsmaklaren
ska ocksa uppratta en forteckning dver de bud som

lamnas pa bostaden med angivande av: budgivarens

namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits, tidpunkt

for nar budet lamnades samt villkor for budet, sa kallad
budgivningslista. Fastighetsmaklaren ska 6verlamna journalen
och budgivningslistan till uppdragsgivaren nar uppdraget
slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas, ska dven den som
kopt eller salt bostaden fa journalen och budgivningslistan nar
uppdraget slutforts.

BOAREA

Som ett led i kdparens undersékningsplikt uppmanar
SkandiaMaklarna koparen att kontrollera boarean fore kopet
om detta ar av vasentlig betydelse for koparen. Den angivna
boarean kontrolleras av ansvarig fastighetsmaklare med
foreningen infor forsaljningen. Uppgiften om boarean kan
avvika fran den faktiska boarean beroende pa att standarden
for hur en bostad mats upp har varierat over tid.

PLANLOSNING

Observera att planlosningen i denna objektsbeskrivning inte

ar skalenlig och att avvikelser kan férekomma. Planlésningen
i detta dokument ska endast ses som en skiss 6ver bostadens
disponering.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Koparens undersokning av en bostad gors i regel genom

att en bostadsvisning genomfors. En kopare ska vid sin
undersokning av bostaden, upptacka de fel som en normalt
bevandrad lekman skulle ha upptackt vid en undersokning.
K6paren far inte aberopa sadana fel i efterhand som borde

ha uppmarksammats vid undersékningen. Om képaren
upptacker nagot fel vid sin undersékning och inte sjalv kan dra
en slutsats, ar koparen skyldig att undersoka felet vidare med
en sakkunnig. Saljaren ska upplysa koparen om alla vasentliga



ekonomi och kanda beslutade renoveringar for att ha uppfyllt
sin upplysningsskyldighet. Det som sédljaren upplyst om kan i
normalfallet inte i ett senare skede aberopas av koparen som
ett fel. Om saljaren lamnar utfastelser till koparen kring ett
visst forhallande, kan det innebara att kdparens skyldighet

att undersoka just det forhallandet minskas som féljd. Om
bostaden 6verlats i befintligt skick, innebar det en form av
ansvarsbegransning for saljarens del. Saljaren ansvarar daremot
alltid gentemot koparen for dolda fel. Till kategorin dolda fel
raknas sadana fel som en normalt bevandrad lekman inte skulle
ha kunnat upptacka vid en undersokning av en bostad.

FASTIGHETSMAKLARENS RADGIVNINGS- OCH
UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Fastighetsmaklaren ska, i den utstrackning som god
fastighetsmaklarsed kraver, ge tilltankta képare och séljare

de rad och upplysningar som de kan behéva om bostaden

och andra férhallanden som har samband med &verlatelsen.
Fastighetsmaklaren ska i férvag upplysa tilltdnkta kdpare om hur
sdljaren avser att genomfora forséljningen. Fastighetsmaklaren
ska verka for att sdljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter
om bostaden/fastigheten som kan antas vara av betydelse for
en kopare. Fastighetsméklaren ska skriftligen upplysa en képare
om det ansvar som kdparen har for att undersoka fastigheten
och ska verka for att han eller hon fére kdpet gor eller later gora
en sadan undersékning. Om fastighetsmaklaren har iakttagit,
kanner till eller med hansyn till omstandigheterna har sarskild
anledning att misstanka nagot om bostadens/fastighetens skick
som kan antas ha betydelse fér en kdpare,

ska fastighetsmaklaren sarskilt upplysa om detta.

FASTIGHETSMAKLARENS PROVISION

Fastighetsmaklaren har ratt till provision endast om avtalet om
Overlatelse har traffats genom maklarens formedling mellan
uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av maklaren.

Har fastighetsmaklaren fatt uppdraget med ensamratt

har denne ratt till provision for forsaljningar genomforda

under ensamréattsperioden. Ingas avtal om 6verlatelse utan
ansvarig fastighetsmaklares férmedling inom den avtalade
ensamrattsperioden, har den fastighetsméklaren anda ratt till
provision. Ska fastighetsmaklaren ersattas i form av provision,
har maklaren ratt till ersattning for utlagg, endast om en sarskild
overenskommelse har traffats om detta. Fastighetsmaklarens
ersattning kan sattas ned om fastighetsméklaren vid uppdragets
utférande har asidosatt sina skyldigheter mot képaren eller
saljaren. Detta géller dock inte om asidosattandet &r av ringa
betydelse.

BUDGIVNING

Enligt svensk lag ar bud i budgivning inte juridiskt bindande
forrén overlatelseavtal eller kopekontrakt har skrivits under av
bade kdpare och saljare. Utover det finns det inga lagstadgade
regler for hur en budgivning ska ga till. Det ar alltid &r séljaren
som bestammer vem som far kdpa bostaden, nar och till vilket
pris. Det ar vanligast att den som har lagt det hégsta budet
ocksa far kopa bostaden, men saljaren kan vélja att acceptera
ett lagre bud eller att inte sélja kdpa bostaden alls, dven efter en
avslutad budgivning.

HANDPENNING

Om fastighetsmaklaren har tagit emot en handpenning, ska
han eller hon snarast éverlamna den till sdljaren. Detta galler
dock inte om ndgot annat har avtalats i ett depositionsavtal.
Pengar och andra tillgangar som fastighetsmaklaren far hand
om for nagon annans rakning, ska hallas val atskilda fran

egna tillgangar. Ett depositionsavtal om handpenningen ska
upprattas skriftligen och skrivas under av bada parterna och av
fastighetsmaklaren.

SKADESTAND

Om fastighetsmaklaren uppsatligen eller av oaktsamhet
asidosatter sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen
(2021:516), ska fastighetsmaklaren ersatta den skada som

till foljd av detta drabbar koparen eller sédljaren. Om det ar
skaligt, kan skadestandet sattas ned eller helt falla bort. Om
fastighetsmaklaren har betalat skadestand till képaren pa grund
av skada som kdparen tillfogats genom att bostaden/fastigheten
avviker fran vad képaren har haft anledning att rakna med,

kan maklaren krava tillbaka skadestandet fran saljaren i den
utstrackning ocksa saljaren ar ansvarig for skadan och det inte
ar oskaligt att saljaren i sista hand far bara detta ansvar ensam.
En kopare eller séljare som vill krdva skadestand ska underratta
fastighetsmaklaren om detta inom skdlig tid efter det att han
eller hon insag eller borde ha insett de omsténdigheter som
ligger till grund for kravet. Om koparen eller séljaren inte
underrattar fastighetsmaklaren inom skalig tid, faller ratten till
skadestand bort. Detta géller inte om fastighetsméklaren har
handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

ATGARDER MOT PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV
TERRORISM

Bestdammelser om vad fastighetsmaklarens och
fastighetsmaklarforetagets rutiner och riktlinjer ska

omfatta finns i 2 kap. 8 § lagen (2017:630) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism och KAMFS
2021:3 4. Rutinerna ska utga fran fastighetsmaklarens

och fastighetsmaklarféretagets allménna riskbedémning

av verksamheten. Fastighetsmaklaren och
fastighetsmaklarforetaget ska darutéver ha féljande rutiner:
dtgdrder for kundkdnnedom och rutiner fér bevarande av
handlingar och uppgifter.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt SkandiaMaklarnas
integritetspolicy. Lds mer pd: https.//www.skandiamaklarna.se/
integritetspolicy/.

SAMTYCKE MARKNADSFORING

Vid undertecknande av overlatelseavtal eller kopekontrakt
samtycker séljare och kdpare till att SkandiaMaklarna far
behandla information om slutpris, adress och bildmaterial

pa den aktuella bostaden som anvands i olika typer av
marknadsforing. Képare och sdljare godkdnner publicering av
slutpriset pa Hemnet, Boneo och pa skandiamaklarna.se.

TILLAGGSTJANSTER

Har redovisas tillaggstjanster och eventuella ersattningar som
kan erhallas vid férmedling av dem. Ersattningarna utgar till
maklarforetaget och inte till den enskilda maklaren.

Boneo AB: Vid annonsering pa boneo.se med annonspaketet
BAS betald av séljare, erhaller Maklarféretaget en

ersattning om 400 kr. Véljer séljaren att uppgradera
annonspaketet erhaller maklarforetaget en ersattning pa

50% av annonskostnaden. Hemnet AB: Maklarforetaget

kan erhalla en administrationsersattning om 600 kr och en
provisionsersattning. Rebel Elhandel AB: Rebel erbjuder kund
hjalp med administration sa el fungerar fran tilltrddesdatum.
Méklarforetaget erhaller en ersattning om 70 kr fér hantering
av tjansten vid tecknande av nytt elavtal. Soderberg & Partners
Bolan AB: Maklarféretaget erhaller en distributionsersattning
om 280 kr per utbetalt bolan.

Séderberg & Partners Insurance Consulting AB: Maklarforetaget
erhaller ett marknadsforingsbidrag om 112 kr vid tecknande
av hemforsakring. Sector Alarm: Maklarféretaget erhaller

en ersattning om 350-1 400 kr per férmedlad person som

ar intresserad av tjansten. Realforce AB: Annonsering med
annonspaketet fran Realforce ger Maklarforetaget en erséttning
upp till 1 000 kr beroende pa annonspaketets omfattning.
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