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HASSELBY NORRA VILLASTAD

Valplanerad trea
med fin balkong i
fritt och soligt lage.
Hogst upp 1 huset -
nyrenoverat kok!

Eaidll Dovan

Bostaden finns aven pa erikolsson.se



BOSTADENS BASTA

1)

%-iﬁié'ﬁ‘l\i

I ||1

Balkong med fri vy
Harligt sollage med eftermiddags- och kvallssol!
Hogst upp i huset
Nyrenoverat kdk (2025)



Valkommen till demam#&a@

valplanerad trea om 80 kvm pa trevliga
Gladjevagen i HasseLby Villastad. E C !
fint Jusinslapp fran generosa fonster 0
balkong med fritt lage. Koket ar nyren
ljust med bra arbetsytor och en matp ats
fonster. Vardagsrummet kanns luftigt och val ,
tilltaget med fina fonster och utgang till Eﬁpﬁa ens
balkong. Bostaden erbjuder vidare tva ge dsa% ¥
sovrum, en stor kladkammare/férrad ' ;
mojliga anvandningsomraden (extra sovrum?) o%
ett stilrent badrum med tvattmaskin. Har bor dui ett
lugnt och barnvanligt kvarter med narheut il &‘t
gréonomraden, skolor, férskolor, service
kommunikationer. Har bor du i populara %
Skuggviolen 1, en valskétt férening med L:?‘gh R
god ekonomi. Foreningen erbjuder blangwa t

carport, parkeringsplatser och gemensam v
tvattstuga. En promenad bort finns Malaren med
smabatshamn, promenadslingor samt flera

badplatser, som vintertid ger fantastiska

skridskoisar. Att cykla ner och ta ett morgondopp

innan arbetet ar en majlig lyx har som ar fa forunnat!
Riddersviks gard ligger i naromradet, med en harlig
omgivning och vackra promenadstrak.

ANSVARIG
FASTIGHETSMAKLARE

Frida Urciuoli

073-305 17 45
frida.urciuoli@erikolsson.se



BOSTADEN

ADRESS:
STORLEK:

ANTAL RUM:

OBJEKTTYP:
UPPLATELSEFORM:
FORESLAGEN BUDSTART:
MANADSAVGIFT:

DRIFTSKOSTNADER:

LAGENHETSNR FORENING:
ANDELSTAL:

BOSTADENS INDIREKTA
NETTOSKULDSATTNING:

PANTSATTNING:

VANING:

HISS:

FORENING:
NUVARANDE AGARE:
TILLTRADE:

Gladjevagen 10A, 165 75 Hasselby

80 kvm (féreningens information)

3 rum och kok

Lagenhet

Bostadsratt

2150 000 kr

6 064 kr/man

I'avgiften ingar varme, vatten, tvattstuga, forrad, IP-telefoni, bas-
tv, bredband 250/50 fran Tele2.

Ca 8 400 kr/ar (el: ca 6 360 kr/ar, forsakring: ca 2 040 kr/ar)
Angiven driftkostnad ar beraknad enligt schablonuppgifter.
Kostnaderna kan vara bade hogre och lagre for ny agare/
boende.

11422

Insatsandel 1,1732 %

Andel av arsavgift 1,18772 %

011 899 kr. Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning anger hur
stor andel av bostadsrattsforeningens lan som indirekt belastar
bostadsratten. Andelen beraknas som andelstalet for avgifter
multiplicerat med féreningens nettoskuldsattning. Den bestar av
rantebarande skulder med avdrag for rantebarande tillgangar
och likvida medel. Underlagen fér berakningen kommer fran
foreningen.

Bostaden ar pantsatt, kontrollerat 2026-10-05. Detta innebar att
saljaren har tagit lan med bostaden som sakerhet. Dessa lan
l6ses i sin helhet eller byter sakerhet i samband med tilltradet.
2av2
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Brf Skuggviolen 1

Gun Dahl

Enligt dverenskommelse
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GLADJEVAGEN 10A

Tva generdsa sovrum och en
stor kladkammare/forrad
med manga mojliga
anvindningsomraden.




RUMSBESKRIVNING

HALL
Parkettgolv och ljusa vaggar. Ingang till
kladkammare.

VARDAGSRUM
Parkettgolv och ljusa vaggar. Fonsterparti och
utgang till balkong.

KOK

Parkettgolv och ljusa vaggar. Ljusa skapluckor och
vitt kakel ovan arbetsytor. Kyl/frys, ugn, mikro,
diskmaskin, hall och flakt. Fonsterparti intill
matplats.

BALKONG
Balkong med trall och plats for utemdbler och
egna planteringar.

SOVRUM
Ljust golv och ljusa tapetserade vaggar. Garderob
och fonster.

SOVRUM
Ljust golv och ljusa tapetserade gula vaggar.
Garderob och fénster.

BADRUM
Matta och ljusa kaklade vaggar. Handfat, wc,
tvattmaskin, badkar och fénster.

FORRAD
Till lagenheten hor ett externt forrad som ligger
pa innergarden.



FORENING OCH HUS

FORENING:

BYGGAR:

AKTA FORENING:

AGER MARKEN:
UPPVARMNING:

ANTAL LAGENHETER:
VARAV HYRESRATTER:
ANTAL LOKALER:
OVERLATELSEAVGIFT:
PANTSATTNINGSAVGIFT:
ENERGIDEKLARATION:
ENERGIKLASS:
ENERGIPRESTANDA:
ALLMANT OM FORENINGEN:

RENOVERINGAR:

Brf Skuggviolen 1

1087

Ja

Ja

Fijarrvarme

Q6

14

1

Ca 2 072 kr (betalas av koparen)

Ca 888 kr

Utford

E

151 (KWh/kvm och ar)

Brf Skuggviolen 1. Foreningen ar en akta bostadsrattsforening. 3
stycken av foreningens lagenheter ligger i status for att bli
upplatna som bostadsratt.

Gemensam gardsyta med gronomraden. | foreningen finns tva
tvattstugor och en foreningslokal. Tva Grovsoprum och Tva
soprum for kallsortering.

| féreningen finns tva gemensamma staddagar per ar.

2015 Byte vindskivor, fallskydd brunnar, schaktbelysning i hiss,
byte varmevaxlare och ljudabsorbenter i féreningslokalen.

2016 Tvattstuga 2A & 6B.

2017-2018 Byte/renovering fonster. Lassystem/passagesystem
portar.

2019 Forradspaneler, styr och reglersystem samt renovering
trapphus.

2021-2022 Sedvanligt UH hyreslagenhete.

2022 Omfogning fasadfogar, omdragning av 3 st VVC ledningar
och omlaggning tak 2A-B, 4A-B.

2023 Omdragning av 5 st VVC ledningar, modernisering av
samtliga hissar

och omlaggning av tak 6A-B, 8A-B, 10A-B.

2024 Shuntgrupp for varmesystem bytt i hus 10B, ventil for
varmvattenreglering utbytt i hus 8B och 4B och nya
vattenmatare installerade av Stockholm Vatten. Byte armaturer
nedre parkering.

2025 Omdragning av 12 st VVC ledningar i hus 4A, 4B, 6A och 6B.
Shuntgrupp for varmesystem bytt i hus 4A.

Shuntgrupp fér varmesystem bytt i hus 8B.

Byte armaturer ovre parkering. Byte reglerventiler varmvatten 10
st. Byte ventilstalldon varmvatten 6 st. Justerat samtliga
stamventiler/radiatorkretsar och injustering ventilation.
Radonmatning enligt myndighetskrav.

Planerade underhall



PARKERING:

TV OCH BREDBAND:

Underhall av VVC

| féreningen finns 84 parkeringsplatser att hyra.
Utomhus: ca 350 kr/manad

Carport: ca 550 kr/manad

| dagslaget finns lediga platser att hyra 2026-10-09.
Foreningen ar ansluten till gruppavtal Tele2 fér TV och
bredband, ingar i avgiften (TV ar silverpaket och 250/50
bredband).



PLANRITNING

Balkong
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Eaidlil Yorn

Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten
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Var styrka
sitter i
detaljerna

erikolsson.se



VIKTIG

INFORMATION

MAKLAREN OCH FASTIGHETSFORMEDLING

Maklaren ska tillvarata bade saljarens och kdparens intressen. Samtidigt
ska maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighets-
maklarsed. Ansvarig for formedlingen av bostaden ar den fastighetsmak-
lare som har férmedlingsuppdraget fran saljaren. En fastighetsmaklare
formedlar yrkesmassigt fastigheter samt lagenheter och ska vara regist-
rerad hos Fastighetsmaklarinspektionen, sa kallad fullstandig
registrering. Bland kraven for att vara maklare finns en skyldighet att
inneha en ansvarsfoérsakring. Samtliga maklare som arbetar pa Erik
Olsson Fastighetsférmedling ar medlemmar i en branschorganisation
och féljer Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds rekommend-
ationer. Nedan anges viktig information att ta del av.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer fran saljaren och i férekommande fall

fran den aktuella féreningen. Uppgiften om boarean kan avvika fran den
verkliga boarean beroende pa att standarden fér hur man mater en

bostads storlek har varierat 6ver tid. Den ansvarige maklaren som férmedlar
bostadsratten eller Erik Olsson Fastighetsférmedling genomfér ingen egen
uppmatning av boarean och garanterar inte att uppgiften om arean
stdmmer. Darfor uppmanas kdparen att kontrollera boarean fore kop, som
ett led i undersdkningsplikten.

PLANRITNING
Planritningen ar ej skalenlig. Avvikelser kan forekomma. Eventuella for-
andringar av planritningen kan krava féreningens godkannande.

BOENDEKOSTNADSKALKYL

Maklaren erbjuder sig att géra en personligt anpassad boendekostnads-
kalkyl fér denna bostad. om sa énskas. Kontakta maklaren for

hjdlp med detta.

FORENINGAR; AKTA OCH OAKTA

En férening ar antingen privatbostadsféretag (akta) eller ett oakta
bostadsforetag. For att en bostadsrattsforening ska betraktas som ett
privatbostadsféretag ska foreningens verksamhet uppfylla verksamhets-
kravet. Detta verksamhetskrav innebar att verksamheten till minst 60 %
bestar av att, till medlemmar som &r fysiska personer, tillhandahalla bo-
stader i byggnader som ags av féreningen, sa kallad kvalificerad anvand-
ning. Denna bedémning sker med ledning av hyresvardena fér bostader
(bruksvardehyra) och lokaler (marknadshyra) det aktuella aret. Uppfylls
verksamhetskravet ar féreningen akta (det vill saga privatbostadsfo-
retag). Ar verksamhetskravet inte uppfyllt &r bostadsrattsféreningen
oakta. Om en férening betraktas som akta eller oakta har betydelse for
bade kopare och saljare, eftersom beskattningen skiljer sig at saval vid
innehav som vid kop eller férsaljining. Hur mycket skatt man betalar vid
foérsaljning, och om uppskov med skatten medges eller inte, &r exempel
pa vad som skiljer sig at. Vidare kan innehavaren av en bostadsratt i en
oakta férening i vissa fall beskattas for sa kallad bostadsférman. Fér mer
information vanligen kontakta Skatteverket pa telefon 0771-567 567 eller
via www.skatteverket.se.

BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT
Alla bud, aven bud under angiven niva for budstart, mottas av maklaren

och framférs till saljaren. Bud under nivan for budstart publiceras dock
inte pa webbplatsen for Erik Olsson Fastighetsformedling. Maklaren
upprattar en férteckning éver budgivningen med budgivarnas namn,
kontaktuppgifter (adress, e-postadress eller telefonnummer) och bud
med tidpunkt for nar budet ldmnades samt uppgift om eventuella
villkor, t.ex. besiktning. L&mnas bud genom ombud &r det tillrackligt att
anteckna ombudets namn. Maklarna hos Erik Olsson Fastighetsférmed-
ling 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 kdparen. For samtliga bostader som
férmedlas av maklare hos Erik Olsson Fastighetsférmedling galler att
saljaren har fri provningsratt. Det innebar att bostaden marknadsférs pa
grund av att saljaren har en intention att salja den. Men det ar fortfarande
saljaren som bestammer om och till vem bostaden saljs, samt nar och
till vilket pris. Det innebar aven att saljaren inte behdver salja till den som
lagger det hogsta budet. Saljaren ar inte juridiskt bunden av ett l6fte

att salja eller att salja till det pris som presenterats i marknadsféringen.
Bostadsaffaren ar inte klar innan skriftliga kontrakt ar undertecknade.
Fram till kontraktet skrivs pa kan bud inkomma och maklarens skyldighet
ar da att framfora dessa till saljaren. Detta kan medféra att saljaren valjer
att anta eller att férkasta ett bud. Vi rekommenderar darfér kdpare och
saljare att skriva kontrakt sa snart som maojligt efter det att parterna
kommit dverens 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 kan inte férutsattas veta vilken agarférdelning som ar optimal
for koparen skattemassigt eller av andra orsaker. Om ni ar flera kopare till
en bostad ar det darfér viktigt att fundera éver vilka agarandelar ni vill ha,
och informera maklaren om det i god tid innan kontrakt undertecknas.

FRAGOR OM FEL MED MERA

Bostaden ska efter kdpet stamma dverens med vad som avtalats
mellan kdpare och saljare samt vad kdéparen har fog att forvanta sig; sett
i juset av bostadens alder, pris, skick och anvandning. Reglerna om feli
bostaden finns i kdplagen men vid prévning av fel och felansvar hamtas
ofta inspiration fran reglerna i jordabalken. En delav reglerna har ocksa
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och felansvar har prévats av
domstol.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Kdparens undersékning av bostaden maéjliggérs i regel genom att en
visning av bostaden genomfaérs. Om kdparen fore sitt kop har genomfort
en undersdkning, far kdparen inte i efterhand sasom fel aberopa vad som
borde ha markts vid undersokningen. Om képaren uppmarksammar nagot
vid sin undersdkning, och inte sjalv kan dra nagon slutsats av detta, maste
koéparen ga vidare; tex. genom att anlita en sakkunnig, fér att fullgéra sin
undersokningsplikt. Annorlunda beskrivet kan képaren inte i efterhand
aberopa nagot som ett fel, om det kan konstateras att omstandigheten
hade upptackts om en sadan undersokning som varit pakallad hade
genomforts. Kdparen bor ocksa tanka pa att saljaren inte ansvarar for fel
eller brister som képaren borde ha raknat med eller borde férvantat sig.
Koparens skyldighet att undersdka omfattar inte enbart bostadsratten
utan aven férhallanden kring bostadsrattsféreningen bér granskas, tex.

ERIK OLSSON FASTIGHETSFORMEDLING AB

Organisationsnummer 556517-8216, Odengatan 22, 113 51 Stockholm. Telefon: 0771-551 000, anknytning till personuppgiftsombudet.



VIKTIG

INFORMATION

om féreningen ska genomféra storre renoveringar, héja sina avgifter
eller liknande. En kontakt med féretradare for féreningen bor darfér inga
i kdparens undersokning, liksom genomgang av stadgarna och senaste
arsredovisningen.

SALJARENS SKYLDIGHETER OCH BETYDELSEN AV ATT
LAGENHETEN OVERLATS | BEFINTLIGT SKICK

For att saljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostaden saljs i be-
fintligt skick, kravs exempelvis att omstandigheten innebar att bostaden
ar i vasentligt samre skick an vad képaren med hansyn till alder, pris,
anvandning och évriga omstandigheter med fog kunnat forutsatta. Att
bostaden éverlats i befintligt skick kan alltsa beskrivas som en form av
ansvarsbegransning for saljarens del. Emellertid avilar det saljaren att
upplysa om vasentliga férhallanden rérande bostaden. Aven om bosta-
den salts i befintligt skick, kan den alltsa anses vara felaktig om saljaren
fore kopet har undanhallit omstandigheter av betydelse for kdparen.

Om saljaren pa detta satt handlat i strid mot tro och heder, kan saljaren
inte invanda att kdparen brustit i sin undersokningsplikt. Det ligger alltsa

i saljarens eget intresse att upplysa képaren om fel eller symptom pa fel
som saljaren kanner till - eller misstanker. Det som saljaren redovisat kan
i normalfallet inte senare aberopas av képaren som fel. Vidare ansvarar
saljaren for utfastelser saljaren l@mnar. Utfastelser kan ocksa innebara att
koparens skyldighet att underséka visst forhallande minskas som félid av
en sadan. Allmant lovprisande eller generella uttalanden betraktas dock
inte som utfastelser.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Erik Olsson Fastighetsférmedlings
personuppgiftspolicy. Las mer pa www.erikolsson.se/personupp-
giftspolicy. Vid undertecknande av dverlatelseavtal eller kopekontrakt
samtycker kopare och saljare till att Erik Olsson Fastighetsférmedling
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 tjidnster fran
utvalda samarbetspartners. Nedan redovisar vi vara tillaggstjanster och
eventuella ersattningar som kan erhallas vid férmedling av dem.

Saljarens val fran Realforce

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

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som saljer sin
bostad att marknadsfora sin bostad pa Sveriges stérsta hemsida for
bostader. Maklarforetaget erhaller en fast administrationsersattning pa
600 kr samt 0-30% av annonskostnaden i rorlig ersattning.

Soderberg & Partners Bolan AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Bolan AB erbjuder

vi dig som kund snabb och personlig hjalp med laneléfte, nytt bolan
och konkurrensutsatta ditt befintliga bolan. Det kan vara viktigt att agera
snabbt pa bostadsmarknaden och darfor ar ambitionen att kunna lamna
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 (RenEnkelBilligED)
erbjuder vi dig som kund hjalp med all administration sa att elen funkar
fran till tradesdatum. Elavtalet har prisgaranti fran start, 100% férnybar
el. ingen bindningstid och ingen uppsagningstid. Maklarféretaget
erhaller en administrativ ersattning for hantering av tjansten pa 100 kr
vid tecknandet av nytt elavtal.

Soderberg & Partners Insurance Consulting AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Insurance Consul-
ting AB erbjuder vi en hemférsakring utan bindnings- eller uppsag-
ningstid. Det ingar dven en flyttférsakring som innebar att du slipper
sjalvrisk vid skador pa din egendom i samband med flytten. Erik Olsson
Fastighetsformedling erhaller ett marknadsféringsbidrag pa 160 kr vid
tecknandet av férsakring.

Personuppgiftsombud: Johan Nordenfelt, kontaktar du pa: personuppgiftsansvarig@erikolsson.se
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Norr malarstrand 34 11346 Stockholm 077 15510 00 mail@erikolsson.se



