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SALTSJO-DUVNAS

Herrgardsbacken 5

Villa Florman - hogt och privat beldgen med vidstrdckt utsikt 6ver Skurusundet.

Representativ fastighet i fyra véningsplan. En kopia av originalbyggnaden frén 1907
ritad av Knut Perno och nyuppférd 1987.

10 RUM e 325 KVM BOAREA
193 KVM BIAREA e
2 049 KVM TOMTAREA
PRIS: 41 000 000 KR / BUD



HERRGARDSBACKEN 5

Hogt belagen i eftertraktade Saltsjo-Duvnds ligger denna representativa villa, med en
arkitektonisk historia som strdcker sig tillbaka till 1907. Det ursprungliga huset ritades
av arkitekten Knut Perno och uppférdes pd platsen samma ér. Ndr villan
Gteruppfordes efter en brand 1987 gjordes det med ambitionen att bevara originalets
arkitektur, proportioner och karaktdr — samtidigt som huset uppfoérdes med modern
byggnadsteknik. Redan frén entrén mdrks omsorgen om husets disposition. Siktlinjen
skar rakt igenom huset till den hanfoérande utsikten 6ver havet vid Skurusundets sodra
del. Entréplanet dr representativt genom en generds salong med éppen spis och
rymlig matsal, kék och stor terrass mot havet via glasade dubbeldérrar. Véningsplan
tre och fyra harbargerar privata utrymmen med upp till fem sovrum, arbetsrum och tv-
rum som kompletteras av flera badrum och stérre balkonger. Souterrdngplanet
rymmer en vdlkomponerad relaxavdelning med bastu och utrymme for exempelvis
gym. Har finns dven en tempererad vinkdllare, garage samt klddvardsrum med
tvattnedkast. Generosa forrddsutrymmen kompletterar planet och erbjuder
mojligheter till forvaring. Tre eldstader @r placerade pé olika véningsplan och tillfér
varme och atmosfdr. Pa fastigheten finns dven ett lusthus och en fristéende

sidobyggnad i originalutférande for den traditionsenliga kraftskivan.

Herrgardsbacken 5

Salsjo-Duvnas
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Herrgardsbacken 5

} ADRESS: Herrgdrdsbacken 5
| KOMMUN:
PRIS: 41 000 000 kr/Bud
TOMT: 2 049 kvm
STORLEK: Boarea 325 kvm, biarea 193 kvm (taxeringsinformation)
ANTAL RUM: 10 rum, varav 6 sovrum

BYGGAR: 1987
ARKITEKT: Knut Perno
FASTIGHETSBETECKNING: Sickladn 253:34
UPPLATELSEFORM: Frikopt

Nacka

TAXERINGSVARDE: 17 400 000 kr, varav byggnadsvadrde 9 200 000 kr,
vardedr 1987, taxeringsdr 2024
TAXERINGSKOD: 220, Sméhusenhet, bebyggd

PANTBREV: Totalt 2 900 000 kr

BYGGNADSTYP: 4-plans villa i souterrdng
GRUNDLAGGNING: Betongplatta pd mark

GRUNDMUR: Betong/mursten

STOMME: Tra

BJALKLAG: Betong och trd

FASAD: Puts

FONSTER: 2-glas isolerkassett med ytterruta
YTTERTAK: Betongpannor

V/A: Kommunalt vatten och avlopp éaret om.

UPPVARMNING: Bergvédrme



Fastighetsinformation

VENTILATION: FTX (mekanisk till- och frénluft med varmedtervinning)

TV/BREDBAND: Fiber

ENERGIDEKLARATION: Utford 2026-04-14

ENERGIKLASS: C

ENERGIPRESTANDA: 82 (kWh/kvm och ar)

DRIFTSKOSTNADER: ca 109 800 kr/ér (el: 50 000 kr/ar, va: 9 100 kr/r,
sotning: 1 500 kr/dr, renhdlining: 2 700 kr/ar, férsdkring:
46 500 kr/ar)

FASTIGHETSAVGIFT/SKATT: 10 425 kr/ar

SERVITUT: Formdn: Avtalsservitut Vag, D202500422875:1.1 -
PARKERING: | garage och pé uppfart & [
SAKERHET: Larm ’.
OVRIGA BYGGNADER: Krafthuset och lusthuset l,j
TILLTRADE: Enligt 6k E
OVRIGT: !' i

Villa Florman dr en villa vid Herrgardsbacken 5 i Saltsjo-Duvnds i Nacka kommun. Huset
uppfordes 1907 for hovfotografen Ernest Florman efter ritningar av arkitekt Knut Perno.

Nuvarande byggnad dr en ndst intill exakt kopia av ursprungsvillan som brann ner 1987.
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Historik

Villa Florman

Fotografen Ernest Florman hade stor betydelse for dokumentationen av villasamhdllet
Saltsjo-Duvnds historia. Han engagerades 1907 av AB Saltsjo-Dufnds Villatomter att
fotografera déatida Duvnds infor styckning och tomtforsdljning for den planerade
villastaden. Det var hans bilder som publicerades i villabolagets alla annonstryck frén den
tiden. Florman kom dven sjdlv att bosdtta sig i det nya villasamhdllet 1907, och fortsatte
sedan att fotografera ortens nybyggda villor. Flormans hem ritades 1907 av arkitekt Knut
Perno som vid sidan av Carl Kempendahl gestaltade ett stort antal villor i Saltsjo-Duvnds.

Perno har dven en egen gata i Saltsjo-Duvnds uppkallad efter sig. Villan, som blev en av de

forsta fardigstallda i Duvnds, placerades i slutet av nuvarande Herrgdrdsbacken med hogt
ldge och vidstrackt utsikt 6ver Skurusundet. Huset har fyra vaningar med ljus putsade
fasader under ett brutet sadeltak. Byggnaden brann ner men dteruppfordes 1987 i

ursprunglig stil.
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Planritning Entréplan

Med reservation fér avvikelser

HERRGARDSBACKEN 5
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Med reservation for avvikelser.

Planritning Souterrangplan

Med reservation fér avvikelser
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Med reservation for avvikelser.

Planritning Ovre Plan

Med reservation fér avvikelser
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Med reservation for avvikelser.

Planritning Vindsplan

Med reservation fér avvikelser
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Fastighetskarta

HERRGARDSBACKEN 5



OMRADE

Saltsjo-Duvnas

Duvnds var en tidigare gérd i Nacka socken i nuvarande kommundelen Sickladn.

Gardens huvudbyggnad som 189 vid dagens Strandpromenaden 4, gav omrddet
Saltsjo-Duvnds och Duvndsviken sina namn. Duvnds har rétter frdn medeltiden och
bevarar dn idag flera kulturhistoriskt vardefulla gdrdsbyggnader och enstaka dldre

hus frédn 1700- och 1800- talen, bland dem Gamla Prdstgérden, brannvinsbranneriet

och fore detta tegelslagarens bostadshus som ligger kvar pd Duvnds Udde.
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ALLMAN VIKTIG INFORMATION

Allman och viktig information

Residence Christie’s Real Estate férmedlar en stor variation av objekt med olika typer av exponering mot marknaden.

Mdklarens roll ér att tillvarata bade sdljarens och képarens intressen. Samtidigt ska mdklaren sdrskilt beakta uppdragsgivarens

ekonomiska intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighetsmdklarsed.

MAKLARENS UPPDRAG

Ansvarig for férmedlingen av bostaden dr fastighetsmdklaren som har
férmedlingsuppdraget fran sdljaren. En fastighetsmaklare formedlar
yrkesmdssigt fastigheter och bostadsratter och ska vara registre-

rad hos Fastighetsmdklarinspektionen, med en sé kallad fullstandig
registrering. Bland kraven for att vara maklare finns en skyldighet att
ha en ansvarsforsdkring. Samtliga maklare som arbetar pd Residence
Christie’'s Real Estate ar medlemmar i en branschorganisation och
foljer Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds rekommendationer.

Nedan anges viktig information att ta del av.

ACCEPTERAT PRIS, BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT
Alla bud, dven bud under angiven nivé for budstart, mottas av
mdklaren och framfors till sdljaren. Bud under nivan for budstart brukar
dock inte publiceras pd& webbplatsen for Residence Christie’'s Real
Estate. Mdklaren upprattar en forteckning éver budgivningen med tid-
punkt for nar budet Ildmnades, budgivarnas namn och kontaktuppgifter
(adress, telefonnummer eller e-postadress) samt uppgift om eventuella
villkor, t.ex. besiktning. Ldmnas bud genom ombud d@r det tillrdckligt att

anteckna ombudets namn.

Mdaklarna hos Residence Christie’s Real Estate tilldmpar 6ppen
budgivning, om inte sdljaren dnskar att méklaren fréngdr detta. Som
deltagare i budgivningen accepterar varje budgivare att namn, telefon-
nummer och information om de bud som inkommer Idmnas till sdljaren
och kdparen. For samtliga bostdder som férmedlas av mdklare hos
Residence Christie’s Real Estate gdller att sdljaren har fri provnings-
ratt. Det innebdr att bostaden marknadsfors eftersom saljaren har en
intention att salja den. Det dr fortfarande sdljaren som bestdmmer om
och till vem bostaden sdljs, ndr och till vilket pris. Det innebdr dven att
sdljaren inte behover sdlja till den som ldgger det hégsta budet. Salja-
ren dr inte juridiskt bunden av ett I6fte att sdlja eller att sdlja till det pris
som presenterats i marknadsféringen. Bostadsaffdaren dr inte klar innan
skriftliga kontrakt ér undertecknade. Fram till kontraktet skrivs pé kan
bud inkomma och mdklarens skyldighet dr da att framféra dessai till
sdljaren. Detta kan medféra att sdljaren valjer att anta eller att forkasta
ett bud.

Vi rekommenderar darfor képare och sdljare att skriva kontrakt sé snart
som mojligt efter det att parterna kommit 6verens om en prisnivd. Da
undviks den osdkerhet som uppstdr innan kontrakten ar p&skrivna och

bindande avtal har ingdtts.




ALLMAN VIKTIG INFORMATION

AGARANDELAR OM DET AR FLERA KOPARE

Mdaklaren har inte kunskap om vilken dgarférdelning som av skatte-
mdssiga eller andra orsaker ar optimal for képaren. Om ni dr flera
kopare till en bostad dr det darfor viktigt att fundera over vilka dgar-
andelar ni vill ha, och informera mdklaren om det redan i god tid innan

kontrakt undertecknas.

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Mdaklaren erbjuder sig att géra en personligt anpassad boendekostnads-
kalkyl for denna bostad, om s& énskas. Kontakta mdklaren for att f&

hjalp med detta.

PLANRITNING

Planritningen @r ej skalenlig. Avvikelser kan forekomma.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer frén sdljaren eller annan tiigdnglig
information. Uppgiften kan avvika fran den verkliga boarean beroende
pé att standarden fér hur man mdter en bostads storlek har varierat
over tid. Varken den enskilde mdklare som ansvarar for formedlingen
av bostaden, eller Residence Christie’'s Real Estate, genomfér ndgon
uppmdatning av boarean och garanterar darfor inte att uppgiften stam-
mer. Képaren uppmanas att kontrollera boarean fére kop, som ett led i

undersokningsplikten.

KOMMUNAL AVGIFT

Den kommunala avgiften for hela kalenderdret betalas av den som dr
registrerad dgare till fastigheten vid drets ingdng. Darfér kommer
koparen att erldgga ersdttning till sdljaren for de dagar under inne-
varande kalenderdr dé fastigheten dgs av kdparen. Detta sker pd

tilltraédesdagen.

PANTBREV OCH LAGFART

Lagfartsavgift for privatperson (stdmpelskatt) ar 1,5 % av képeskill-
ingen plus en expeditionsavgift. Avgift for uttagande av nya pantbrev
ar 2% av pantbrevets belopp plus en expeditionsavgift. Kostnaderna

betalas av koparen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag (2006:985) om energideklaration har den som dger ett smd-
hus som dr en permanentbostad, en skyldighet att se till att det finns
en sd kallad energideklaration for byggnaden dé den sdljs. Energi-
deklarationen far inte vara dldre an tio dr. Energideklaration ska visas
upp fér spekulanter och éverlédmnas till den nya dgaren av byggnaden
efter forsdljning. Om den som sdljer en byggnad, trots képarens begd-
ran, underl@ter att uppratta en energideklaration fér kdparen, senast 6
madnader efter sitt tilltrade till byggnaden, I&ta uppratta en energi-

deklaration pd sdljarens bekostnad.

KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR FOR FASTIGHETENS
SKICK - UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN
Utgdangspunkten enligt jordabalken d@r att fastigheten ska stdmma
overens med vad som avtalats mellan parterna och inte heller avvika
fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet. Fastigheten
forvarvas i det skick den befinner sig i p& kontraktsdagen. Képaren har
fore kopet en langtgdende undersokningsplikt (se vidare nedan). For
sadana fel eller skador, som képaren haft mojlighet att upptdcka eller
haft anledning att rdkna med p.g.a. fastighetens &lder och skick, kan
sdljaren inte goras ansvarig. Sdljaren ansvarar dock for dolda fel,

d.v.s. sddana fel i fastigheten som képaren inte kunnat upptdcka, oav-
sett om sdljaren sjdlv kant till felen eller inte. Sdljarens ansvar for dolda
fel i fastigheten gdller i tio &r. Med dolda fel avses normalt fel som
varken képare eller sdljare upptdckte fore kopet, borde ha upptdckt eller
borde ha misstdnkt med hansyn till fastighetens dlder, pris, skick och

anvdandning.




KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Sdljaren och ansvarig fastighetsmdklare uppmanar hdrmed képaren
att fullgora sin undersokningsplikt i enighet med Jordabalken 4:19.
Undersokningsplikten innebdr att koparen mdéste undersdka en bostad
efter fel och brister innan denne kdper den. Om kdparen inte gor det
och i efterhand hittar fel i bostaden som borde ha uppmdarksammats
innan kopet, kan som utg@ngspunkt képaren inte f& ersattning fran
sdljaren. Det framgdr av Jordabalken att en noggrann undersokning

av en fastighet kréver mycket av képaren. Darfér kan det vara bra att
anlita en besiktningsman som ser 6ver fastigheten och gor en sé kallad
overl@telsebesiktning. En undersokning av fastigheten bor ske i néra
anslutning till kontraktsskrivningen. Om undersékningen inte gors fore
kontraktsskrivningen kan mdklaren foreslé en s.k. besiktningsklausul.
Mdklaren utfor ingen besiktning av fastigheten och har ingen skyldighet
att undersoka bostaden ndrmare. Mdklaren har inte ndgot ansvar for
att en kopare verkligen fullgor sin undersékningsplikt. Uppgifterna i
objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen frén sdljaren och kontroll-
eras vidare av fastighetsmdklaren endast om omstdndigheterna ger
anledning till detta. En undersékning av fastigheten ska omfatta alla
dess delar och funktioner. Képaren bor dven inspektera vindsutrym-
men, krypgrunder och andra svdrtillgdngliga utrymmen. Sarskild upp-
marksamhet bér dgnas at fuktskador (speciellt i kdllare och pé vinden),
rotskador, skador pd vatten- och avloppsanldggningar, sprickbildningar
i fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptdécker kdparen vid sin
undersdkning fel eller symptom pd fel i fastigheten eller att fastigheten
overhuvudtaget dr i sédant skick att fel kan misstdnkas, skdrps kraven
pé képarens undersdkningsplikt. Aven de uppgifter sdljaren ldmnar
paverkar undersokningspliktens omfattning. Om sdljaren exempelvis
upplyser kdparen om ett misstdnkt fel kan det utgéra en varningssignal,
som bor féranleda en mer ingdende undersokning frén kdparens sida.

Képaren ska dock inte behdva underséka séddana delar av fastigheten

ALLMAN VIKTIG INFORMATION

som sdljaren ldmnat uttryckliga utfdstelser eller garantier for, under
forutsattning att dessa inte ar for allmant héllina. Képaren bor slutligen
ha i atanke att sdljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen
borde ha raknat med eller borde ha "forvantat sig” med hdansyn till
fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Képaren bor darfor
anpassa sin undersokning till detta. Ror képet ett begagnat hus mdste
koparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pd
grund av dlder t.o.m. kan vara uttjénta och i behov av utbyte eller i vart

fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgdr fran att képaren sjdlv ska kunna uppfylla sin grund-
ldggande undersokningsplikt och det dr alltsd inget krav att anlita
négon sakkunnig for detta. De flesta kopare vdljer dock att anlita s.k.
besiktningsman eller annan sakkunnig och detta dr att rekommendera
om man inte sjélv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
gdller om koéparen inledningsvis sjdlv har undersokt fastigheten och da
upptdckt symptom pd fel som det kan vara svart att bedéma betydel-
sen av. Som angivits tidigare ska képaren undersoka fastigheten i alla
dess delar och funktioner. Anlitar képaren en sakkunnig ar det darfor
viktigt att vara observant pa vilken omfattningen bestdlld besiktning
har. Normalt omfattar inte en sddan besiktning vissa delar av fastig-
heten sdsom vatten och avlopp, elinstallationer, rékgédngar m.m. varfor
koparen bor évervéga att komplettera sin undersokning. Jordabalken
har som utgdngspunkt att den undersékning kdparen gor eller later
gora, ska ske fore kopet, d.v.s. innan kdpekontrakt undertecknas av
parterna. Det dr dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avta-
lar om att képaren ska f& majlighet att undersoka fastigheten senare
och ddrefter p& det satt kontraktet dd foreskriver, ska f& dberopa upp-
tdckta fel och begdra avdrag pd kopeskillingen eller begdra att kdpet i

dess helhet ska dtergd. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas




besiktningsklausul och dr numera vanligt forekommande. Tas ett
sadant villkor in dr det viktigt att bdda parter sdtter sig in i vad som
kravs for att kdparen ska kunna dberopa villkoret och ocksé noga
beaktar de tidsgrdnser som anges i villkoret. Det forekommer att
sdljaren infor forsdljningen later undersoka fastigheten med hjdlp av
en besiktningsman, ofta for att tjdna som underlag for en sdljaran-
varsforsdkring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att kdparen noga
gar igenom besiktningsprotokollet, gédrna med den besiktningsman
som utfort besiktningen, sé kallad képargenomgdng. Det dr ocksd av
stor vikt att kdparen da beaktar att undersékningsplikten omfattar
fastigheten i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare

undersokningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens under-
sokningsplikt finns i egentlig mening inte. Endast om felet inte ar upp-
tackbart @r det relevant. Trots detta kan man dndd sdga att sdljaren
har en upplysningsskyldighet. Om sdljarens fortigande innefattar

svikligt eller annat ohederligt forfarande kan sdljaren g& miste om ratt-

en att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Sdljaren

far inte medvetet utnyttja képarens okunskap om ett visst forhallande.
Sdljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i s matto att

denne kan bli skadesténdsskyldig om det framkommer att sdljaren

kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst kdparen om saken.

Detta foljer av kdparens rdtt till skadestdnd pd grund av sdljarens for-
summelse. Det dr saledes i sdljarens eget intresse att upplysa kdparen
om de fel eller symptom som finns eller misstdnks finnas. Vad som
redovisats av sdljaren dr dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
dberopas av kdparen. Sdljaren kan bli bunden av en utfdstelse
betraffande bostadens skick. Allmdnt lovprisande eller generella

uttalanden betraktas inte som utfdstelser.

ALLMAN VIKTIG INFORMATION

AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick,
varfér man kan avtala om annan ansvarsférdelning. Ovanstadende
information redovisar kortfattat den ansvarsférdelning som Jorda-
balken foreskriver och som gdller om inte annan ansvarsférdelning

sdarskilt avtalats.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Residence Christie’'s Real Estates
personuppgiftspolicy. Lds mer pé https:/www.rc.sefintegritetspolicy/
Vid undertecknande av éverlatelseavtal eller kopekontrakt samtycker
kopare och sdljare till att Residence Christie’s Real Estate far behandla
information om slutpris, adress och bildmaterial p& den aktuella bosta-
den som anvdnds i olika typer av marknadsféring. Képare och sdljare

av bostaden godkdnner publicering av slutpriset pd Hemnet.

VARA TILLAGGSTJANSTER
Residence Christie’s Real Estate erbjuder produkter och tjanster frén ut-
valda samarbetspartners. Nedan redovisar vi vara tilldggstjdnster och

eventuella ersattningar som kan erhéllas vid formedling av dem.

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som sdljer sin
bostad att marknadsféra sin bostad pd Sveriges stérsta hemsida for
bostdader. Mdklarforetaget erhdller en fast administrationsersattning pé

600 kr samt upp till 30% av annonskostnaden i rorlig ersattning.
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