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Storslagna villa Sjobogarden
pasjotomt med sol fran
morgon till kvill

Fantastiska villa Sjobogarden pa stor plan och uppvuxen
tomt med inbjudande salonger m m. Gasthus och
sjostuga med bastu vid vattenbrynet.

Hinsnoret 45
268 + 29 kvm | Tomt 7.353 kvm
20.000.000 kr/bud
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Beskrivning

Valkomna till Sjobogarden och detta suverana boende pa egen udde med allt du kan 6nska dig.

En mjuk svangd vag kantad med rosor leder oss upp till detta statliga hus ursprungligen uppfért 1920
samt tillbyggt pa 1960-talet. Huset vilar pa en liten upphojd kulle med grénskande omgivning i form av
plana grasmattor, planteringar, frukt-och barrtrad samt berg i dagen.

Vid entrén parkerar man bekvamt bilen i carporten med plats for tva bilar och med ett intilliggande férrad.

En liten trappa tar oss upp till husets entré som har plats plats for klader och som har en gasttoalett.
Har finns ett mycket generost och ljust sallskapsrum med lagt bréstade och spréjsade fonster utmed
husets sida mot vattnet, Sallskapsrummet rymmer saval en stor soffgrupp som ett matsalsbord och har
aven en liten sovalkov. | taket finns infalld belysning i de vackra takbjalkarna och via pardoérrar i glas nas
den stora terrassen mot vattnet.

Fran sallskapsrummet nas en stilig inre hall med en kaklad eldstad och den mjukt svéangda trappan upp
till ovre plan. Innanfor hallen ligger ett stort kok med utrustning och férvaring utmed véggarna och med
klinker pa golvet. Koket har omedelbar access till matrummet som har ett dekorativt fargat, blyinfattat
fonster med djup fonsternisch. Detta fonster harror fran Coventry Church utanfér London.

Har finns aven en utgang till uteplats och tradgard.

Matrummet ligger i fil med biblioteket/Tv-rummet som har platsbyggda hyllor, 6ppen spis med
spiselkrans av marmor fran Kolmarden och ett an storre dekorativt, fargat och blyinfattat glasfonster.
Det tredje rummet i fil &ar ett mycket stort och generdost sallskapsrum som rymmer saval soffgruppen i
burspraket mot vattnet som den generésa matsalsgruppen utan att géra ansprak pa luftigheten.
Samtliga rum i huset har stavparkett utom kok och hallar. En del har stavparkett av det lite moérkare
slaget s k afrikansk stavparkett.

Pa ovre planet aterfinns fyra bra sovrum, ett badrum samt en toalett.
Tva av sovrummen vetter mot sjosidan. Det tredje sovrummet har saljarna gjort om till en walk-in-closet
med garderober och férvaring utmed vaggen.

Det fjarde sovrummet ar husets master bedroom som ar val tilltaget och med utgang till en stralande fin
och generos terrass med underbar eftermiddags- och kvéllsol och utsikt 6ver den prunkande tradgarden.
Badrummet &r en helkaklad drom med badkar, dusch, wc, handfat, kommod och spegelskap.

| kallaren - som latt nas inifran huset - aterfinns tvattstugan och varmeanlaggningen till sjovarmen.

Pa tomten finns ett fint timrat gésthus med platsbyggda vaningssangar och en 6ppen spis.
Elen ar nydragen och det finns en luftvarmepump samt en jordfelsbrytare.
En av de bada bryggorna ligger i anslutning till gasthuset.

Pa andra sidan av tomten ligger den andra bryggan. Har finns dven en sandstrand samt en trappa ner till
vattnet. Nagra meter upp fran strandkanten ligger sjostugan med ett sovrum och en vedeldad bastu fran
vilka man blickar ut ¢ver vattnet. Sjostugan har ny el och ny panel samt méalades om 2024.

Pa tomten finns aven en liten lekstuga samt tva forradsbyggnader som liksom stora huset och carporten
malades om 2024.

Pa tomten finns aven en liten lekstuga samt tva forradsbyggnader som liksom stora huset och carporten
malades om 2024.
Intill carporten finns ett férrad om ca 15 kvm aven det férsett med ny el samt jordfelsbrytare.

Detta ar ett sant dromboende och ett séllsynt tillfalle att forvarva en mycket valhallen fastighet med ett
underbart lage ca 20 minuter fran Falun.



IFakta

Bostaden

Adress: Hinsnoret 45, 79193 Falun
Kommun: Falun

Upplatelseform: Frikopt
Fastighetsbeteckning: Hinsnoret 1:8
Forbesiktigad: Ja

Storlek

Boarea: 268 kvm
Biarea: 29 kvm
Tomtarea: 7.353 kvm

Byggnad

Byggnadstyp: 2-plansvilla med delvis kallare
Byggar: 1920

Byggnadsar kommentar: Tillbyggt pa 1960-talet
Uppvarmning: Vattenburen via sjovarme, 2 eldstader, elgolvvarme
Fonster: 2-glas

Fasad: Staende och liggande trapanel

Tak: Shingel och eternit samt delvis plattak
Stomme: Tra

Bjélklag: Tra och betong

Grundlaggning: Betongplatta pa mark med grundmurar och krypgrund
Grundmur: Av murverk

Renoveringar: Renovering av kék -1999
Renovering av lilla badrummet péa entréplan -2001
Borrad brunn -2002 60 m djup

Installation av varmepump -2005

Carport med bod uppford -2008

Renovering av badrum pa évervaning -2010
Totalrenoverad 6vervaning och tak -2010
Installation av ventilationsaggregat -2010
Installation av krypgrundsavfuktare -2017

Nytt enskilt aviopp -2017

Ny kyl och frys samt vitvaror i kallare -2020-2022
Ommalning samt delvis renovering av fasad -2024

El installationen: Till storsta delen &r elen dragen 1999/2010 med 25 ampers huvudsakring.

Jordfelsbrytare finns.

VVS-installationen: Ar till storsta delen fran 1950-tal med nyare delar vid renoveringar och bade

gjutjarnsbrunnar & plastbrunnar.Férsakring, fullvarde: Ja

IFakta

TV och bredband
Ownit 459kr/man

Ventilation
FTX

Energideklaration

Energistatus: Utford

Energiprestanda: 77 kWh per kvm och ar
Energiklass: C

Registrerad: 2025-10-02

Taxering

Totalt: 5.704.000 kr

Byggnad: 2.656.000 kr

Tomt: 3.048.000 kr

Ar: 2024

Taxeringskod: 220, Smahusenhet, bebyggd
Vardear: 1929

Total fastighetsskatt/-avgift: 10.074 kr

Vatten och avlopp
Enskilt vatten aret om. Enskilt avlopp

Driftkostnader

Personer i hushall: 2
Uppvéarmning: 20.431 kr

Sotning: 512 kr

Vag/Samfallighet: 789 kr
Renhallning: 2.466 kr

Forsakring: 9.711 kr

Driftkostnader totalt: 33.909 kr/ar

Pantbrev
Antal: 8
Belopp: 3.381.000 kr
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Ingrid Niclason

Registrerad fastighetsméklare

F” schen och 6ver 500 salda hem kan

Raguers bostadsforsaljnlng till mig.
%ﬁfﬁme %%Ya%%agll’t n och tar hand om bade
stort och smatt. Min erfarenhet och kunskap visar
sig i mina noéjda kunder och goda
rekommendationer. Tillsammans med
Skeppsholmen Sotheby's i sarklass basta

marknadsféring ar detta en oslagbar kombination.

Jag har en femarig hogskoleutbildning och har
arbetat med marknadsfoéring innan jag tog steget
att utbilda mig till fastighetsméaklare. | mitt yrke far
mitt intresse att hjalpa andra pa ett tryggt och
professionellt satt blomma ut. Valkommen att
kontakta mig, i vilket skede du &@n befinner dig i infor
en stundande forséljning.

Gar dui siljtankar?

En formedling av ditt hem genom oss gor att du kan luta dig tillbaka. Vi haller i alla tradar. Allt ar
inkluderat. Vi haller alltid en hog personlig service gentemot dina spekulanter. Vi skoter om alla
forhandlingar med potentiella kopare. Vi upprattar alla avtal och tar hand om alla 6vriga handlingar
som ar viktiga for att din affar ska ga i Ias. Ditt hem marknadsférs genom annonsering i de storsta
dagstidningarna och i livsstilsmagasin som nar ratt publik. Sjalvfallet exponeras din bostad aven i vara
digitala kanaler, pa var hemsida och i vara sociala medier. Internationellt exponerar vi ditt hem pa var
internationella sida, SIR.com och via Sotheby’s International Realty's natverk och mediekanaler, sdsom
NY Times och Wall Street Journal. Men vi vet ocksa att alla hem har sina speciella férutsattningar.
Varmt valkommen till oss.

Information

Budgivning

Séljaren bestammer, i samrad med maklaren, utgangspriset fér bostaden samt hur budgivningen ska
ga till. Enligt lag har saljaren fri provningsratt, vilket innebar att séljaren har ratt att vélja nar bostaden
ska séljas, till vem och till vilket pris. Om fler bud finns kan budgivning férekomma och priset kan bli
hogre an utgangspriset. Séljaren valjer om 6ppen eller sluten budgivning ska tillampas. Det vanligaste
ar oppen budgivning, vilket innebar att samtliga deltagare far information om vilka bud som kommit
in. Vid sluten budgivning far deltagarna viss tid pa sig att Iamna sina bud, vanligtvis skriftliga.
Méaklaren redovisar darefter buden for séljaren, men den som har lamnat bud far ingen information
om ovriga bud. Méaklaren &r alltid skyldig att féra fram samtliga bud till saljaren och det ar alltid
saljaren som bestammer om ett bud ska antas eller avfardas. Det betyder att séljaren inte behover
salja till den som har lamnat det hogsta budet. Innan ett kdpekontrakt &r undertecknat av bade
saljare och kodpare har inget bindande avtal traffats och bada parter kan andra sig.

Undersdkningsplikt

Utgangspunkten ar att bostaden ska stdmma 6verens med vad som avtalats mellan parterna och
inte avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutover galler att bostaden képs
i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen, sk befintligt skick. Undersoknings- plikten
innebér att koparen inte kan gora saljaren ansvarig for fel eller brister som kdparen kéanner till eller
borde ha kant till om denne gjort en noggrann undersokning av bostaden. Det &r darfor viktigt att du
som kopare undersoker bostaden noggrant och garna med hjélp av sakkunnig person samt satter dig
in i féreningens ekonomi och stadgar. Uppgifter fran séljaren och féreningen kontrolleras av maklaren
endast om omstéandigheterna ger anledning dartill. Saljaren ansvarar inte for brister och avvikelser
som kopare borde ha raknat med eller borde ha forvéntat sig med hansyn till bostadens alder, pris,
skick och anvéandning. For bostadsratt géller koplagens regler om kdpares undersokningsplikt.

Kontraktsskrivning

Fastighetsméklaren upprattar kopehandlingar och gér igenom dessa med parterna. Detta sker i regel
sa snart som mojligt efter avslutad budgivning. Forst nar bade séljare och képare har undertecknat
ett kdpekontrakt for bostaden samt eventuella villkor &r uppfyllda blir kopet bindande. Innan dess
kan saledes bada parterna éndra sig utan att motparten kan stalla motkrav.

Méklarens roll

Maklarens uppgift ar att vara en opartisk lank mellan séljare och kopare. Méklaren far alltsa inte vara
ombud fér nagon av dem utan ska hjélpa bagge parter. Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig
information om hur en eventuell budgivning kommer att ga till samt hur de bér 1dmna sina bud.
Méklaren ar skyldig att uppratta en forteckning 6ver budgivningen med deltagarnas namn och
kontaktuppgifter. Denna férteckning dver- Iamnas till saljare och képare nar uppdraget slutforts.
Méklaren ska ge parterna rad och upplysningar samt verka for att séljaren Iamnar de upplysningar till
koparen som denne kan behova. Maklaren ska upplysa képaren om dennes undersokningsplikt och
verka for att denne undersoker bostaden. Maklaren har inget ansvar fér bostadens skick.

Mer information om budgivning, fast och |6s egendom samt undersokningsplikt hittar du pa var
hemsida www.skeppsholmen.se. Dér hittar du &ven information om hur vi behandlar dina
personuppgifter.



KARLAVAGEN 81 114 59 STOCKHOLM | INFO@SKEPPSHOLMEN.SE | +46(0)854580000 |
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