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KULLADAL

Totalrenoverad,
charmig 20-
talsdrom pa

barnvanlig
atervandsgata

Eaidll Dovan

Bostaden finns aven pa erikolsson.se



BOSTADENS BASTA

Ljuvligt 20-tal
3 sovrum
Fiskbensparkett
Barnvanlig atervandsgata



Pa en lummig och insy
uppvaxt gronska och me
barnvanlig atervandsgata, vant
talsvilla pa att fa blomstra pa

tidstypiska detaljer som rt
charmiga vin ‘och vra

anblick méts du av den
talsarkitekturen sa alska
Kallaren erbjuder ytterlic
efter behov, exem lvis
badrum och tvattstuga.

Tradgarden ar lika inbjudande son
och gron med alla méjligheter ap sre e
oas. Har ryms bade uteplatser, tor, odlingar ellet

majligheterna &r oandliga. r
Pa Kulladal bor vi lugnt och bekymmersfritt i 4 g
barnvanligt omrade med narhet till vardagens alla
bestyr sa som skola, forskola, matbutiker och /f
service. Goda kommunikationer underlattar fér
pendlaren och med bara nagra minuters bi.' rd nar
vi Emporias breda shoppingutbud. Vi ses pa \dsning!

kanske en pool. Lat drédmmarna y!j -
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ANSVARIG
FASTIGHETSMAKLARE

Annsofi Skéld

070-268 75 20
annsofi.skold@erikolsson.se
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RUMSBESKRIVNING

KOK

Helt nytt kok fran Marbodal -2026, i en behaglig
gragron nyans med bankskiva av laminat.
Underlimmad diskho, stankskydd av samma som
bankskivan. Ugn, induktionshall, flakt, diskmaskin,
kyl/frys och microvagsugn. Samtliga vitvaror ar
fran Siemens.

wcC
Mindre gasttoalett och litet handfat pa entreplan.

MATSAL

Stor och rymlig matsal med harligt bursprak i
sydostlage. Vita vaggar och nyslipad
fiskbensparkett.

VARDAGSRUM
Fonster i tva vaderstreck, ger mycket ljus. Vita
vaggar och nyslipad fiskbensparkett.

HALL
Ekparkett och vita vaggar samt liten toalett.

MASTER BEDROOM
Vita vaggar och nylagd ekparkett.

SOVRUM 2
Vita vaggar och nylagd ekparkett

SOVRUM 3
Vita vaggar och nylagd ekparkett

BADRUM

Helkaklat badrum i vitt med antracitfargat
klinkersgolv. Vagghangd toalett, kommod i svart
med svart tvattstall, svart blandare, spegel med
svart ram, duschvaggar av glas, svart takdusch,
handdukstork och golvvarme. Tvattmaskin och
torktumlare Siemens.
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Vill du veta mer

om bostaden?
Kontakta mig.

Annsofi Skold

Reg. Fastighetsmaklare / Partner

070-268 75 20
annsofi.skold@erikolsson.se
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BOSTADEN

ADRESS:

FORESLAGEN BUDSTART:

BESIKTAD:
KOMMUN:
OMRADE:
ANTAL RUM:
STORLEK:

BYGGNADSTYP:
TOMT:
UPPLATELSEFORM:
FASTIGHETSBET:
DRIFTSKOSTNADER:

FASTIGHETSAVGIFT/
SKATT:

TILLTRADE:
NUVARANDE AGARE:

Kullagatan 1, 215 67 Malmo

6 295 000 kr

Ja

Malmo

Kulladal

5rum varav 3 sovrum

105 kvm, biarea 76 kvm (saljarens information)
Taxeringen visar 96 kvm boyta. Om ytan ar av betydelse,
rekommenderas en uppmatning.

1¥2-plansvilla med kallare

613 kvm

Frikopt

Bagaren 18 och Bagaren 19

ca 50 500 kr/ar (uppvarmning: 25 000 kr/ar, el: 10 000 kr/
ar, va: 7 500 kr/ar, renhallning: 3 000 kr/ar, férsakring:

5 000 kr/ar)

Angiven kostnad ar beraknad enligt schablon och kan
variera.

10 425 kr/ar

Enligt ovk
Maintain i Limhamn AB



HUS OCH TOMT

BYGGAR: 1926

TAXERINGSVARDE: 3 059 000 kr varav byggnadsvarde 1 451 000 kr, vardear
1929, taxeringsar 2024

TAXERINGSKOD: 220, Smahusenhet, bebyggd

PANTBREV: Totalt 2 475 000 kr

SERVITUT, GA, Samfallighet: Malmo hyllie s:33

SAMFALLIGHETER, ETC:  Skattetal: mantal 94/81000
ENERGIDEKLARATION: Utférd 2025-06-19

ENERGIKLASS: D

ENERGIPRESTANDA: 109 (kWh/kvm och ar)

PLANBESTAMMELSER: Tomtindelning (1974-03-08) Stadsplan (1973-06-07)
GRUNDLAGGNING: Kallare

STOMME: Betong

FASAD: Puts

FONSTER: 3-glas

YTTERTAK: Betongpannor

VA: Kommunalt vatten aret om. Kommunalt avlopp
UPPVARMNING: Fjarrvarme

VENTILATION: Sjalvdrag

RENOVERINGAR: RENOVERINGAR

Totalrenoverat 2025-2026.

Ny dranering -2026.

Ny gasttoalett pa entreplan.

Nytt Marbodalkok -2026.

Nya 3-glas fonster -2026.

Fasaden nyrenoverad.

Nyslipade golv och trappor.

Nytt badrum pa ovanvaningen med tvatt och tork.

Ny elcentral och nya elledningar installerades

-2025-2026.

Nya eluttag pa entrée- och ovanplan.

Taket. utbytt -2019

Fonstret langst upp i gavelspetsen pa sydostsidan, ar inte

utbytt.

TV/INTERNET

Fiberanslutning finns draget till tomtgransen.
PARKERING: Uppfart anlagd med plattor.
OVRIGA BYGGNADER & TOMT: Forrad pa tomten

Mysig pergola i sdderlage



PLANRITNING

Entréplan
A
Matrum
HS/'
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Hall
Vardagsrum
kEntré

PLANRITNING

Ovanvaning
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Badrum
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Eaidlil Yorn

Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten



®OuUC

Bevisat bast betalt +6,2%

Nu ar det 18 ar sedan det externa analysforetaget
UC Bostad bérjade mata hur val vi pa Erik Olsson
lever upp till var mission att ge kunderna bast
betalt i en trygg bostadsaffar. Resultatet visar att
vi har lyckats varje ar, under alla de undersokta

aren.

2025 fick de som salde sin bostad med oss 6,2%
mer betalt an om de hade salt med ett genomsnitt

av de andra maklarna i undersokningen.

Vill du ocksa salja din bostad med bast betalt?

Kontakta oss redan idag pa 0771-551 000.

Var styrka sitter i detaljerna
Ett bevis pa att detaljerna gor stor skillnad ar att vi har
gett vara kunder bast betalt anda sedan 2008. Det ar

vi bade glada och stolta 6ver.

Sedan 2008
- Mer an 219 000 bostadsforsaljiningar har kontrollerats.
- Erik Olsson har férmedlat éver 47 000 av dem, drygt 21%

Siffror 2024
-+ 19 952 bostader ingick i undersokningen.
- Erik Olsson férmedlande 4 042 av dem, drygt 20%

Las mer om undersékningen pa erikolsson.se/bast-betalt



VIKTIG

INFORMATION

MAKLAREN OCH FASTIGHETSFORMEDLING

Maklaren ska tillvarata bade saljarens och képarens intressen. Samtidigt ska
maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Uppdraget
skall utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighetsmaklarsed.
Ansvarig for formedlingen av bostaden ar fastighetsmaklaren som har formed-
lingsuppdraget fran saljaren. En fastighetsmaklare formedlar yrkesmassigt
fastigheter och bostadsratter och ska vara registrerad hos Fastighetsmak-
larinspektionen, med en sa kallad fullstandig registrering. Bland kraven fér
att vara maklare finns en skyldighet i att ha en ansvarsforsakring. Samtliga
maklare som arbetar pa Erik Olsson Fastighetsformedling ar medlemmar i en
branschorganisation och foljer Fastighetsmarknadens reklamationsnamnds
rekommendationer. Nedan anges viktig information att ta del av.

ACCEPTERAT PRIS, BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT

Alla bud, aven bud under angiven niva for budstart, mottas av maklaren och
framfors till saljaren. Bud under nivan for budstart brukar dock inte publiceras
pa webbplatsen for Erik Olsson Fastighetsférmedling. Maklaren upprattar en
forteckning éver budgivningen med tidpunkt for nar budet ldmnades, budgi-
varnas namn och kontaktuppgifter (adress, telefonnummer eller e-postadress)
samt uppgift om eventuella villkor, t.ex. besiktning. Lamnas bud genom ombud
ar det tillrackligt att anteckna ombudets namn. Maklarna hos Erik Olsson
Fastighetsformedling tilldmpar éppen budgivning, om inte saljaren énskar

att maklaren frangar detta. Som deltagare i budgivningen accepterar varje
budgivare att budgivarens namn, telefonnummer och information om de bud
som inkommer ldmnas till saljaren och képaren. Fér samtliga bostader som
férmedlas av maklare hos Erik Olsson Fastighetsformedling galler att saljaren
har fri prévningsratt. Det innebar att bostaden marknadsférs pa grund av att
saljaren har intention att salja. Det ar fortfarande saljaren som bestammer om
och tillvem bostaden saljs, nar och till vilket pris. Det innebar aven att saljaren
inte behover salja till den som lagger det hégsta budet. Saljaren ar inte juridiskt
bunden av ett 6fte att salja eller att salja till det pris som presenterats i mark-
nadsféringen. Bostadsaffaren ar inte klar innan skriftliga kontrakt ar underteck-
nade. Fram till kontraktet skrivs pa kan bud inkomma och maklarens skyldighet
ar da att framféra dessa till saljaren. Detta kan medféra att saljaren valjer att
anta eller att forkasta ett bud. Vi rekommenderar darfér képare och saljare

att skriva kontrakt sa snart som majligt efter det att parterna kommit 6verens
om en prisniva. Da undviks den osakerhet som uppstar innan kontrakten ar
paskrivna och bindande avtal har ingatts.

AGARANDELAR OM DET AR FLERA KOPARE

Maklaren har inte kunskap om vilken agarférdelning som av skattemassiga
eller andra orsaker ar optimal fér kdparen. Om ni ar flera kopare till en bostad
ar det darfor viktigt att fundera 6ver vilka agarandelar ni vill ha, och informera
maklaren om det redan i god tid innan kontrakt undertecknas.

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Maklaren erbjuder sig att géra en personligt anpassad boendekostnadskalkyl
for denna bostad, om sa dnskas. Kontakta maklaren for att fa hjalp med detta.

PLANRITNING
Planritningen ar ej skalenlig. Avvikelser kan férekomma.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer fran saljaren. Uppgiften om boarean kan av-
vika fran den verkliga boarean beroende pa att standarden fér hur man mater
en bostads storlek har varierat 6ver tid. Den ansvarige maklaren som férmedlar
bostaden eller Erik Olsson Fastighetsformedling genomfér ingen egen
uppmatning av boarean och garanterar inte att uppgiften om arean stammer.
Darfér uppmanas koparen att kontrollera boarean fére kop, som ett led i
undersokningsplikten.

KOMMUNAL AVGIFT
Den kommunala avgiften for hela kalenderaret betalas av den som ar regist-
rerad agare till fastigheten vid arets ingang. Darfér kommer képaren att erlagga

ersattning till saljaren for de dagar képaren ager fastigheten av innevarande
kalenderar, pa tilltradesdagen.

PANTBREV OCH LAGFART

Lagfartsavgift for privatperson (stampelskatt) ar 1.5 % av kopeskillingen plus en
expeditionsavgift. Avgift for uttagande av nya pantbrev ar 2 % av pantbrevets
belopp plus en expeditionsavgift. Kostnaderna betalas av kdparen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag (2006:985) om energideklaration har den som ager ett smahus,
som ar en permanentbostad, en skyldighet att se till att det finns en sa kallad
energideklaration for byggnaden da den saljs. Energideklarationen far inte
vara aldre an tio ar. Energideklaration skall visas upp for spekulanter och éve
ldmnas till den nya agaren av byggnaden efter forsaljning. Om den som saljer
en byggnad utan energideklaration, trots kdparens begaran, underlater att
uppratta en energideklaration far koparen, senast 6 manader efter sitt tilltrade
till byggnaden, lata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad.

KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR FOR FASTIGHETENS SKICK UTGANGS-
PUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska stamma éverens
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 pa kontraktsdagen. Képaren har fére kdpet en langt gaende
undersokningsplikt (se vidare nedan). For sadana fel eller skador, som képaren
haft méjlighet att upptacka eller haft anledning att rakna med p.g.a. fastig-
hetens alder och skick, kan saljaren inte géras ansvarig. Saljaren ansvarar dock
for dolda fel, d v s sadana feli fastigheten som képaren inte borde upptacka,
oavsett om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel

i fastigheten galler i tio ar. Med dolda fel avses normalt fel som varken koépare
eller saljare upptackte fore kdpet, borde ha upptackt eller borde ha misstankt
med hansyn till fastighetens alder, pris och skick.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed képaren att fullgd-
ra sin undersékningsplikt i enighet med jordabalken 4:19. Undersokningsplikten
innebar att kdparen maste undersoka en bostad efter fel och brister innan
denne kdper den. Om koparen inte gér det och i efterhand hittar fel i bostaden
som borde ha uppmarksammats innan kopet, kan som utgangspunkt képaren
inte fa ersattning fran saljaren. Det framgar av jordabalken att en noggrann
undersokning av en fastighet kraver mycket av koparen. Darfor kan det vara
bra att anlita en besiktningsman som ser dver fastigheten och gér en sa kallad
overlatelsebesiktning. En undersékning av fastigheten bor ske i nara anslutning
till kontraktsskrivningen. Om undersékningen inte gors fore kontraktsskriv-
ningen kan maklaren foéresla en sk. besiktningsklausul. Maklaren utfér ingen
besiktning av fastigheten och har ingen skyldighet att undersoéka bostaden
narmare. Maklaren har inte nagot ansvar for att en kdpare verkligen fullgér sin
undersokningsplikt. Uppgifterna i objekts beskrivningen harrér huvudsakli-
gen fran saljaren och kontrolleras vidare av fastighetsmaklaren endast om
omstandigheterna ger anledning till detta. En undersdkning av fastigheten

ska omfatta alla dess delar och funktioner. Képaren bor aven inspektera
vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bér agnas at fuktskador (speciellt i kéllare och pa vinden),
rotskador, skador pa vatten- och av loppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstens stock. Upptacker képaren vid sin undersdkning
fel eller symptom pa feli fastigheten eller att fastigheten éver huvudtaget ar i
sadant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa képarens undersdéknings-
plikt. Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersékningspliktens om-
fattning. Om saljaren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det
utgodra en varningssignal, som bor féranleda en mer ingaende undersdkning
fran képarens sida. Koparen ska dock inte behdva undersoka sadana delar av
fastigheten som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier fér, under
forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna. Képaren bor slutligen ha i
atanke att saljaren inte svarar for fel och brister, som képaren borde ha raknat
med eller borde ha "férvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick

ERIK OLSSON FASTIGHETSFORMEDLING AB

Organisationsnummer 556517-8216, Sveavagen 147, 113 46 Stockholm. Telefon: 0771-551 000, anknytning till personuppgiftsombudet.



VIKTIG

INFORMATION

och anvandning. Képaren bor darfér anpassa sin undersokning till detta. Ror
kopet ett begagnat hus maste képaren beakta att vissa delar och funktioner
utsatts for slitage och pa grund av alder to.m. kan vara uttjanta och i behov av
utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv ska kunna uppfylla sin grundlaggande
undersdkningsplikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for
detta. Trots det valjer de flesta kdpare att anlita s.k. besiktnings man eller
annan sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om kdparen inledningsvis sjalv
har undersokt fastigheten och da upptackt symtom pa fel som det kan vara
svart att beddéma betydelsen av. Som angivits tidigare ska kdparen undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en sakkunnig ar det
darfor viktigt att vara observant pa vilken om fattning en bestalld besiktning
har. Normalt omfattar inte en sadan besiktning vissa delar av fastigheten sasom
vatten och avlopp, elinstallationer, rékgangar mm. varfér képaren bor dver-
vaga att komplettera sin undersékning. Jordabalken har som utgangspunkt

att den undersokning koparen gor eller later gora, ska ske fore kopet, dwvs.
innan képekontrakt under tecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar
att parterna i kontraktet avtalar om att koparen ska fa méjlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa
aberopa upptackta fel och begara avdrag pa képeskillingen eller begara

att kopet i dess helhet ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas
besiktningsklausul och ar numer vanligt férekommande. Tas ett sadant villkor
in ar det viktigt att bada parter satter sig in i vad som kravs for att koparen ska
kunna abe ropa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges

i villkoret. Det férekommer att saljaren infor forsaljningen later undersoka
fastigheten med hjalp av en besiktningsman, ofta for att tidna som underlag for
en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att kdparen noga
gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den besiktningsman som utfort
besiktningen, sa kallad képargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att kdparen
da tanker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och
vid behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersoknings-
plikt finns i egentlig mening inte. Endast om felet inte ar upptackbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldig-
het. Om saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande
kan saljaren ga miste om ratten att aberopa att képaren inte uppfyllt sin
undersokningsplikt. Saljaren far inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om
ett visst férhallande. Saljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i sa
matto att denne kan bli skadestandsskyldig om det framkommer att saljaren
kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst kdparen om detta. Detta
foljer av koparens ratt till skadestand pa grund av saljarens férsummelse. Det
ar saledes i saljarens eget intresse att upplysa kdparen om de fel eller symp-
tom som finns eller misstanks finnas. Vad som redovisats av saljaren ar dess-
utom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas av kdparen. Saljaren kan bli
bunden av en utfastelse betraffande bostadens skick. Allmant lovprisande eller
generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.

AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, var for
man kan avtala om annan ansvarsférdelning. Ovanstaende information redo-
visar kortfattat den ansvarsférdelning som jordabalken féreskriver och som
galler om inte annan ansvarsfordelning sarskilt avtalats.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Erik Olsson Fastighetsféormedlings
personuppgiftspolicy. Las mer pa www.erikolsson.se/personuppgiftspolicy.
Vid undertecknande av 6verlatelseavtal eller kdpekontrakt samtycker kopare
och saljare till att Erik Olsson Fastighetsformedling far behandla information
om slutpris, adress och bildmaterial pa den aktuella bostaden som anvands

i olika typer av marknadsféring. Képare och saljare av bostaden godkanner

publicering av slutpriset pa Hemnet.

VARA TILLAGGSTJANSTER

Erik Olsson Fastighetsférmedling erbjuder produkter och tjanster fran utvalda
samarbetspartners. Nedan redovisar vi vara tillaggstjanster och eventuella
ersat ningar som kan erhallas vid férmedling av dem.

Saljarens val fran Realforce

Saljarens val erbjuder den som saljer en bostad skraddarsydd marknadsféring
for att maximera exponeringen mot utvalda grupper av potentiella kunder. Erik
Olsson Fastighetsférmedling, aktuellt maklarféretag och formedlande maklare
delar pa en total ersattning om 40-58% av kostnaden for tjiansten.

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som saljer sin bostad att
marknadsféra sin bostad pa Sveriges storsta hemsida for bostader. Maklar-
foretaget erhaller en fast administrationsersattning pa 600 kr samt 0-30% av
annonskostnaden i rérlig ersattning.

Soderberg & Partners Bolan AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Bolan AB erbjuder vi dig
som kund snabb och personlig hjalp med laneldfte, nytt bolan och konkurrent
utsatta ditt befintliga bolan. Det kan vara viktigt att agera snabbt pa bostads-
marknaden och darfér ar ambitionen att kunna ldmna svar pa din laneansokan
redan samma dag. Maklarféretaget erhaller en distributionsersattning pa 400
kr vid utbetalt bolan.

Rebel Elhandel AB

Genom vart samarbete med Rebel Elhandel AB (RenEnkelBIlligEL) erbjuder

vi dig som kund hjalp med all administration sa att elen funkar fran tilltrades-
datum. Elavtalet har prisgaranti fran start, 100% fornybar el, ingen bindningstid
och ingen uppsagningstid. Maklarféretaget erhaller en administrativ ersattning
foér hantering av tjdnsten pa 100 kr vid tecknandet av nytt elavtal

Soderberg & Partners Insurance Consulting AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Insurance Consulting AB
erbjuder vi en hemférsakring utan bindnings- eller uppsagningstid. Det ingar
aven en flyttforsakring som innebar att du slipper sjalvrisk vid skador pa din
egendom i samband med flytten. Erik Olsson Fastighetsférmedling erhaller ett
marknadsféringsbidrag pa 160 kr vid tecknandet av forsakring.

Sector Alarm

| samarbete med Sector Alarm erbjuder vi deras basta nykundserbjudande med
larm. Maklarforetaget far en ersattning pa 500 kr per formedlad person som ar
intresserad av tjansten.

Personuppgiftsombud: Johan Nordenfelt, kontaktar du pa: personuppgiftsansvarig@erikolsson.se
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