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Viss avvikelse kan forekomma.
Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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Viss avvikelse kan farekomma.
Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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Viss avvikelse kan forekomma.
Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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Glomman 109

Vialkommen till en av Adolfsbergs mest eftertraktade fastigheter — en plats dir drommar forvandlas till verklighet och dér varje
detalj har noggrant 6vervagts for att skapa en oas av lyx och funktionalitet. P4 en generds tomt om 1780 kvim, omgiven av
naturskona miljoer, finner du en fastighet som 6vertraffar alla forvintningar. Hir mots en storslagen boarea om 280 kvm och en
biyta pa 204 kvm, som ger rikligt med utrymme fér bade vardagsliv och fér dina mest ambititsa fritidsprojekt.

Redan nér du kor in pa den rymliga garageuppfarten, som stolt striacker sig 6ver 200 kv, kiinner du en omedelbar kinsla av
exklusivitet. Den omsorgsfullt planerade tomten, med sin vilskotta gronska och eleganta trall runt bdde poolen och husets
baksida, pAminner om en privat resort dir varje kvadratmeter dr skapad for att du ska kunna njuta av livet fullt ut. Har har du
mojlighet att skapa minnen, badde under lugna sommarkvillar och vid festliga tillstdllningar med néra och kira.
Boningshuset, som har genomgatt omfattande renoveringar och tillbyggnader mellan 2009 och 2024, erbjuder en atmosfar som

kombinerar modern elegans med tidl6s charm. Varje rum &r en fristad for komfort och stil, med materialval som andas kvalitet
och med detaljer som gor varje vistelse hir till en njutning. I den magnifika tillbyggnaden pa 102 kvm finner du bland annat ett
exklusivt master bedroom med walk-in closet — en drém for den modeintresserade. Det lyxiga badrummet, som kan méta sig
med de bésta spaanldggningarna, dr utrustat med dubbeldusch, bastu och ett bubbelbadkar fran Jacuzzi. Efter en 1dng dag kan
du koppla av i ditt vinterbonade uterum om 42 kvm, dir integrerade Bose-hogtalare ser till att din favoritmusik alltid dr néra till
hands, oavsett arstid.

For den bilintresserade erbjuder det nybyggda garaget om hela 104 kvm ndgot utoéver det vanliga. Har finns bra med plats for tva
bilar och déarutover finns det ett extra utrymme pa 32 kvm med en takhéjd pa upp till 4 meter. Idag anviands utrymmet som en
golfhall med golfsimulator men skulle lika val kunna anviands som ett eget hemmagym eller ndgot annat. Utrymmet ar
uppviarmt med en luftvirmepump, vilket innebér att du kan anvianda det aret om i en bekvim milj6, medan garaget halls pa
behagliga plusgrader tack vare en flikt som ser till att temperaturen dr optimal.

Poolomréadet dr en annan pérla i denna fastighet. Den imponerande poolen pa 5x12 meter varms upp av en avancerad

bergviarmepump fran Viessman och &r utrustad med ett automatiskt klor- och syrasystem for enkel skétsel. Det elektroniskt
styrda lamelltidcket fran Poolkungen ger bade trygghet och effektiv energibesparing, sa att du kan fokusera pa att njuta av dina
simturer.

Och som om inte det vore nog, finns hér dven ett gdrdshus — ett perfekt komplement for den som 6nskar extra utrymme for
gister, en hemmaverkstad eller varfor inte en ateljé? Vatten och bergvirme &r forberett i byggnaden. Méjligheterna ar odndliga,
och endast din fantasi sdtter gransen.

Den hir fastigheten dr mer &n bara ett hus — det dr en livsstil som véntar pa att omfamna dig. Varje kvadratmeter, varje detalj, &r
utformad for att erbjuda det basta livet har att ge. Fér dig som virdeséatter kompromisslos kvalitet, tidlos design och ett hem som
verkligen kdnns som en egen oas, dr detta en chans du inte vill missa.

Vialkommen hem — till en plats dér lyx och funktionalitet méts i perfekt harmoni, och dar ditt nya liv kan borja. Hjdrtligt

vilkommen att anmaéla ert intresse till Erik Lejon!

PASTIGHETSMAKLARE Erik Lejon - erik@lejons.se « 070 - 999 29 90



Utgangspris: 12 495 000 kr

Bostadstyp: 2-plansvilla med kéllare

Boarea: 280+194 kv (sdljarens information. I
ovan ingar vintertradgarden (40kvm) i boarea
samt garaget+gym i biarean. 240+130 enligt
taxering, uppdatering pdgar. Ar arean av
vasentlig betydelse rekommenderas
uppmatning)

Tomtarea: 1781 kv

Antal rum: 7 rum & kék varav 5 sovrum
Driftkostnad: 76 317 kr/ar

Byggar: 1921, ombyggt 2016

Taxeringsvirde: 6 261 000 kr

Pantbrev: 5 355 000 kr

Fastighetsbeteckning: Skallberget 8

Adress: Glomman 109, 702 30 Orebro

Driftskostnad: 76 317 kr
Driftskostnad, varav
Uppvarmning: 49 000 kr/ar
El: 13 327 kr/ar

Vatten & Avlopp: 8 698 kr/ar
Renhéllning: 5292 kr/ar

Berdknat antal pers: 4
Kommentar: Arsférbrukning: 39 048 Kwh

2023. Pris/kwh ar berdknat enligt EON faktura:

1,596 kr/kwh

Byggnadssétt

Stomme: Tra

Fonster: 3-glas

Tak: Betongpannor

Grund: Killare

Uppvarmning: Bergvarme

Fasad: Puts

Bjalklag: Tra

Ventilation: Fran- och tilluft med
varmedatervinning

Utvandigt platarbete: Lackerad plat
Vatten & Avlopp: Kommunalt vatten & avlopp

Totalrenovering av Boningshuset (2009-2011)

Exklusiv tillbyggnad pa hela 102 kvm skapade utrymme for ett nytt, elegant master bedroom med en

tillhérande walk-in closet, ett lyxigt badrum och ett vinterbonat uterum pa 42 kvm

Nybyggt Garage och Poolomrade

Eldstad i vardagsrummet fér extra mysfaktor

En plats dér lyx och funktionalitet mo6ts i perfekt harmoni i attraktiva Adolfsberg

Erik Lejon - erik@lejons.se + 070 - 999 29 90



Jag har jobbat som fastighetsméklare i 13 ar varav de senaste 8 dren under eget varumarke.
Jag dlskar verkligen mitt yrke och tycker allt frin den stora 100 miljoners affiaren till den
lilla ligenheten &r lika givande att férmedla. Jag har under ménga ar varit den méklare i

Orebro 14n som sdlt flest bostdder och bland de mest sidljande méklarna i Sverige. Mina ar i
branschen och min stora hunger att lara mig nya saker har gjort att jag har djup och bred

kunskap i de flesta omrddena sa som nyproduktion, jord & skog, kommersiella

transaktioner och ombildningsprocesser.

AUKTORISERAD FASTIGHETSMAKLARE
Erik Lejon 070-9992990

erik@lejons.se
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Vilkommen till Lejons Mikleri

Vi ar en fristdende méklarbyra i Orebro som sedan starten 2016 vuxit starkt.
Oavsett om du ska sélja eller kopa bostad finns vi med dig som en trygg radgivare
genom hela affaren. Vi ar ett starkt team med stort engagemang, bred kunskap och

stark férankring i Orebro regionen.

Varmt valkommen till oss!




Att ta kontakt med din bank for att hora efter hur mycket pengar du kan lana ar ett klokt férsta steg till ett lyckat bostadskop. Dar far du
ocksd hjilp att reda ut lagar kring amortering, hur beldningsgraden paverkar din rédnta, hur man sétter upp ett 6verbryggningslan och
andra fragor kring det ekonomiska. Fér de spekulanter som 6nskar, erbjuder fastighetsméklaren en skriftlig bed6mning av boende-
kostnaden — en s.k. boendekostnadskalkyl. Fastighetsméklaren hjilper till med uppréattandet av kopehandlingar om inte annat avtalas

mellan parterna.

Lika viktigt som att veta hur mycket du kan ldna, &r att veta hur mycket din bostad &r vird. Vara méklare har 1ang erfarenhet av
branschen och kan ge en mycket kvalificerad uppskattning av vardet pa din bostad. En vardering tar inte manga minuter, men ger dig
mycket vardefull information. Vill du att vi gor en kostnadsfri virdering av din nuvarande bostad sd hjilper vi gdrna till med det!

Nér du férvarvar en bostadsritt koper du den i normala fall det "i befintligt skick”, det vill siga med det slitage och den fasta inredning
som finns vid visning. Detta betyder att du efter kdpet inte kan lamna klagomal 6ver en trasig ugnslampa eller att en dérr har slagit sig.
Det dr koparens plikt att undersdka bostaden, och du kan inte klaga pa defekter som skulle ha upptéckts vid en noggrann undersékning,
dven om nagon understkning inte genomforts. Det enda tillfdllet som kdparen kan klaga dr om séljaren lamnat en garanti pd att nagot

fungerar perfekt och det sedan inte gor det.

Undersokningsplikten omfattar d&ven bostadsrittsféreningens stadgar och senaste arsredovisning, som ger en bra 6verblick 6ver
bostadsrattsforeningens ekonomi samt information om eventuella kommande renoveringar och underhéllsarbeten. Det kan dven vara
bra att direkt med féreningen stimma av om man planerar ndgra underhéllningsprojekt eller laneomlaggningar inom den narmsta
framtiden.

Miklarens roll dr att fungera som en mellanhand mellan séljare och képare och ska enligt lag vara opartisk, ge parterna rad och
upplysningar, arbeta for att sidljaren lamnar ifran sig viktiga uppgifter och uppmuntra képaren att underséka bostaden. Médklaren har
inget ansvar for bostadens skick. Mdklaren ska kontrollera vem som har ritt att férfoga 6ver bostadsriétten, se efter om det féreligger
pantsittning, samt ge kbparen en objektsbeskrivning med ldgenhetsbeteckning, andelstal och boarea. Dessa uppgifter himtas fran
sdljaren och bostadsrittsforeningen. Médklaren ska dven ge koparen bostadsrattsféreningens senaste arsredovisning och stadgar, och
hjalpa till att uppréatta kopehandlingar ifall inget annat har avtalats.

Upptécker du en defekt i bostaden du képt som du har rétt att beropa ar det viktigt att du som kdpare rapporterar detta inom rimlig tid,
absolut senast inom tva ar raknat fran tilltridesdagen.

Ar ytan av stor betydelse for en kdpare uppmanas képaren att genomfora en egen uppmaitning genom certifierat mitféretag.

Det finns inga lagar kring om hur en budgivning ska ga till. I manga fall uppstar en budgivning naturligt nir flera parter ar intresserade
av samma bostad. Lejons anvénder sig vanligtvis av en 6ppen budgivning, vilket betyder att spekulanten lamnar bud till méklaren, som
sedan rapporterar buden till 6vriga budgivare. Genom att delta i budgivningen ger budgivarna méklaren tillstdnd att ldmna ut deras
namn och telefonnummer samt de bud de inkommit med till den person som slutligen képer bostaden. Siljaren bestammer sjilv nar, till
vem och for vilket pris bostaden ska séljas for. Det betyder att inget bindande avtal finns innan kdpeavtalet d4r undertecknat. Limnar en
spekulant ett nytt bud efter avslutad budgivning, men innan att kopeavtalet 4r undertecknat, maste méklaren framféra detta till
siljaren. Siljaren viljer dock sjilv ifall budet ska beaktas eller inte.

Nar sdljaren och képare har kommit 6verens om ett pris, dr det dags att underteckna 6verlatelseavtalet. Detta sker pd méklarens kontor
sa snart som mojligt efter att sdljaren accepterat koparens erbjudande. Om nagon part inte kan nirvara, kan detta l6sas genom en
fullmakt. I de flesta fall betalas 10 % av kdpeskillingen som handpenning inom fem arbetsdagar fran att avtalets undertecknats. Képare

och siljare godkdnner att slutpriset publiceras.

Tilltradet dger i regel rum pa méklarens kontor. I god tid forbereder vi de sista avtalen med din bank, sd att du pé tilltrddesdagen kan
skriva under de slutgiltiga kontrakten. Det 4r nu den resterande delen av kopeskillingen 6verfors till sdljarens konto. Finns det inga
andra fragor sa har du nétt bostadsaffarens malsnore — det 4r nu du far nycklarna, och snart star du pa troskeln till din nya bostad.






