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VALKOMMEN TILL
VASTRA BALJAN 205

Dromboende pd landet - Stilren villa med fantastiskt
lage i Nygard

Valkommen till denna charmiga och valskoétta villa i idylliska Nygard - ett hem som
kombinerar det basta av lantlivets ro med bekvamlighet och modern standard. Har bor
du i ett hem i mycket fint skick, dar varje detalj ar omsorgsfullt omhandertagen och
redo for nasta familj att bara flytta in och trivas.

Har erbjuds inte bara en villa i mycket gott skick utan aven gasthus, en fantastisk altan
med bade utekdk, spa-bad samt en ovan-mark-pool som man byggt in tillsammans
med trallen. Har ar boendet for dig som vill njuta av livets goda och inte behdva utféra
stérre renoveringar pa ett antal ar.

Bostaden omges av dppna landskap, angar och natur - en plats dar lugnet verkligen far
ta plats. P4 tomten finns gott om utrymme for bade lek, odling och skdéna stunder i
solen.

Har bor du med narhet till bdde natur och kommunikationer - endast en kort bilresa
fran Lilla Edet, med goda pendlingsmojligheter mot bade Trollhattan och Géteborg.



VASTRA BALJAN 205

NYGARD

UTGANGSPRIS 3 895 000 kr
BOAREA 132 kvm

BIAREA 86 kvm

ANTAL RUM 5 rum varav 3 sovrum

TOMTAREA 4 617 kvm

FASTIGHETSBETECKNING B&ljan 1:6
BYGGNADSAR 1909
UPPLATELSEFORM Friképt

BOENDEFORM Friliggande villa
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RUMSBESKRIVNING

HALL

Valkommen in i hallen! Har finns plats for
hatthylla till ytterklader samt plats for
ytterklader i kladkammaren som ligger i
anslutning till hallen. Pa golvet ligger ett
praktiskt klinkergolv.

KOK

Koket - husets hjarta! Har finns det gott om
plats for att samla hela familjen pa harliga,
ld&nga middagar. Kéket ar i modernt
utféorande med vita luckor och bankskivor i
tra-imitation. Maskinellt fullutrustat med
vitvaror fran Siemens fran 2015 och
diskmaskin fran 2023. Tack vare kokets
utformning erbjuds ett socialt kok dar man
kan laga mat samtidigt som man umgas
med familj eller gaster.

Pa golvet ligger ett parkettgolv som ar
genomgdende pa hela entréplan.

VARDAGSRUM

Vardagsrum, kok och matplats ligger i en
O6ppen planlésning dar man enkelt kan
moblera in bade soffgrupp, matgrupp och
6vrig moblering. Tva utgangar som nar ut
till den val tilltagna altanen dar man garna
spenderar mycket av sin lediga tid, oavsett
arstid. P& vintern kan man njuta av varmen

fran spa-badet och under var och sommar
samlar man garna familj och vanner for
bade grillmiddagar, poolpartyn och harliga
formiddagsfikor i solen.

BADRUM

Helkaklat badrum fran 2021 pa entréplan
med stilrena och moderna materialval.
Inrett med dusch, tvattstall med kommod
samt toalettstol.

SOVRUM

Bostadens tre sovrum &ar beldgna pa ovre
plan. Master bedroom ar val tilltaget och ar
inrett med bade inbyggda garderober samt
hel vagg med skjutdorrsgarderober. De
6vriga tva sovrummen ar perfekta barnrum
eller hemma-kontor. Ett av sovrummen har
aven ingang till sidovind.

TOALETT

Toalett pa 6vre plan med vatrumsmatta pa
bade golv och vaggar. Golvbrunn finns.



KALLARPLAN

Pa kallarplan erbjuds en val tilltagen
gillestuga som ar ett perfekt tonarsrum,
hobbyrum eller varfor inte bio-rum? Har
finns en dppen spis installerad som ar
sotad och godkand (2022) samt ett nivell-
golv fran 2022.

Tvattstugan renoverades 2018 och ar bade
praktisk och stilren. Gott om férvaring i
garderober. Tvattmaskin fran 2022 samt
torktumlare 2019. Har ar aven
centraldammsugarens behallare installerad.
Utdver dessa rum har man aven forvaring i
matkallare/vinkallare samt en extra utgang
via groventrén i kallarhallen.

EXTERIOR

Val tilltagen tomt som ar en typiskt
naturtomt med bade grasmatta,
bergsknallar och trad. Grusad infart och
parkering med gott om plats for flera bilar.
Elbils-laddare finns installerad.
Verkstad/verkstygsbod som &r uppvarmd
samt en friggebod for tradgardsredskap etc.

GASTHUS

Isolerat och uppvarmt gasthus pa tomten.
Perfekt for langvaga gaster eller kanske for
tondringen? Huset ar hégt beldgen pa
bergsknallen vilket ger en otrolig vy ut dver
angarna.
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OM BOSTADEN

ADRESS
Vastra Baljan 205, 46396 Nygard

ALLMANT

Utgangspris: 3 895 000 kr
Fastighetsbeteckning: Baljan 1:6
Upplatelseform: Frikdpt
Boendeform: Friliggande villa

Antal rum: 5 rum varav 3 sovrum
Boarea: 132 kvm (taxeringsinformation)
Biarea: 86 kvm (taxeringsinformation)
Tomtarea: 4 617 kvm

Bilplats: Elbilsladdade

BYGGNADSFAKTA

Uppvarmning: Bergvarme, v-buren golvvarme
entréplan + radiatorer &.p + kallare
Byggnadsar: 1909, Ombyggt 1973
Byggnadstyp: 1/4-plansvilla med kallare

Fasad: Tra - tillaggsisolerat och bytt 2015, ommalat
2024

Fonster: 3-glas isoler fran 2015 + 2-glas koppl.
Tak: Betongpannor 2015

Stomme: Tra

Bjalklag: Tra

Grundmur: Betong

Grundlaggning: Kallargrund

Vatten/Avlopp: Enskilt vatten &ret om. Enskilt
avlopp. Djupborrad brunn, vattenprov utfoért 2016. 3-
kammar-brunn med infiltration.

Ventilation: Sjalvdrag

RENOVERINGAR MM.
Vinden ar isolerad

OVRIGA BYGGNADER
Gaststuga, friggebod, verktygsbod samt forrad.

INSKRIVNII_\_IGAR/
PLANBESTAMMELSER

Servitut etc: Gemensamhetsanldggning: Lilla edet
baljan ga:1 andamal: Vagar

Planbestammelser: Vattenskyddsomrade (2022-
05-16)

EKONOMI

Tax. varde byggnad: 1309 000 kr (Taxeringsar 2024)
Tax. varde mark: 611 000 kr

Summa taxeringsvarde: 1920 000 kr
Taxeringskod: 220

Uttagna pantbrev: 2 094 000 kr

Fastighetsavgift: 10 074 kr

PANTBREV OCH LAGFART

Vid beviljad lagfart betalar kdparen en sarskild skatt
pPa 1,5% av kdpeskillingen + en expeditionsavgift pa
825 kr. Behover du som kopare ta ut ytterligare
inteckningar i fastigheten tillkommer en stampelskatt
pa 2% av det intecknade beloppet samt en
expeditionsavgift pa 375 kr for varje nytt pantbrev.
Redan utstallda pantbrev foljer med fastigheten och
Overtas av koparen.

DRIFTKOSTNADER KR/AR

El: 45 675 kr

VA: 1704 kr

Vag och samfallighetsavgift:1 572 kr

Renhallning: 1 704 kr

Férsakring: 10 000 kr

Ovrigt: 4 000 kr

Driftkostnad total: 64 655 kr

Driftkostnaden avser: 4 personer

Kommentar: Elkostnaden avser aven uppvarmning
samt uppvarmning av bade spabad och pool.
Bostadens driftskostnader baseras pa nuvarande
agares kostnader om ingen annat anges.
Driftskostnaderna for en kdpare kan variera
exempelvis beroende pa hur bostaden anvands, hur
manga som bor i den och vilken typ av abonnemang
som valjs.

Elférbrukning: 25 284 kWh/ar

ENERGIDEKLARATION
Energideklaration: Utford

Datum: 2025-04-04

Energiklass: C

Primarenergital: 71 kWh/kvm och ar



ALLMANT OM OMRADET

Nygard ar en tatort och fére detta stationssamhalle i
narheten av Loddse och tillhor Lilla Edets kommun. |
Nygard bor man néara naturen och Géteborg och

Trollhattan ar bara en kort tagresa bort.

Delar som ocksd ingar i kommunen ar Lodose, Gota,
Lilla Edet Centrum, Strom, Vasterlanda och Hjartum.

Det bor ca 14 000 personer i hela kommunen.

| Nygard &r narmaste grundskolan Tingbergskolan -
Loédose (F-6) dit man tar sig enkelt med skolbuss och i
kommunen finns det flera andra grundskolor- bade
kommunala och fristdende.

*Fuxernaskolan - centrum (F-9),

*Nya skolan - friskola i centrum (F-6),

*Stromskolan - Strom (F-6),

*Ryrsjoskolan - Gota (F-6)

Kommunala férskolor inom kommunen finns bade i
Goéta, Centrum, Strém, Hjartum, Vasterlanda, Nygard
och Lodédse. Fristaende forskolor och dagbarnvardare
finns i centrala Lilla Edet, Strom och Loddse. For mer
information gd in pad www.lillaedet.se dar det aven
finns kontaktuppgifter.

KOMMUNIKATION

Fran Nygard ar det |att att pendla. Via E45 tar du dig
snabbt och Iatt till Goteborg pa ca 30 minuter.
Restiden till Trollhattan ar ca 20 minuter med bil.
Med buss tar du dig till Loddse sédra och
pendelstationen och tar dig till Géteborg pa 20
minuter och Trollhattan pa 12 minuter. | anslutning
till stationen finns det en pendelparkering.

NARSERVICE

Det tar drygt 10 minuter med bil att na Loddse dar
man finner tagstation och den narservice du behdver
i vardagen. Forutom narheten till pendelstationen
finns ocksa mataffar, idrottsanlaggningar, matstallen,
museum med biblioteksdel och aldreboende. Har
finns naturomradet Pingstalund, och ett elljusspar
finns alldeles intill. | Loddse finns bade fotboll- och
hockeyklubb.

OVRIGT

Lilla Edets kommunhus finns i centrala Lilla Edet. Dar
finner du medborgarservice och kommunala
forvaltningar.

Gota alvdalen ar ett av de omraden i Sverige dar
risken for skred ar stor. Las mer pa
https://www.lillaedet.se/bygga-bo-och-

miljo/skred/om-skred-i-vart-omrade
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OM FORSALININGEN

DIN FASTIGHETSMAKLARE

Din maklare ar med genom hela affaren. Tveka inte
att stalla fragor och komma med synpunkter. For
oss ar varje formedling unik.

INTRESSERAD AV DENNA BOSTAD?

Ar du intresserad av att g& vidare - meddela
maklaren ditt intresse pa plats, sa riskerar du inte
att missa vid ett snabbt avslut. Forsok att vara
forberedd med lanelofte, vardering av ditt
nuvarande boende samt boendekostnadskalkyl.

BUDGIVNING

Finns det flera intressenter tillampas dppen
budgivning. Da kan slutpriset avvika fran det som
ar utgangspris. Beratta innan budgivningen om
dina énskemal om tilltradesdag, eventuella
lanevillkor, forsaljning av din nuvarande bostad etc.
Det finns inga lagar som reglerar hur en
budgivning ska ga till. Det ar saljaren som
bestammer om, hur och till vem denne saljer.
Maklaren framfor alla bud till saljaren och
upprattar en forteckning dver de buden. Budlistan
lamnas aven till slutgiltig kdpare - med namn och
kontaktuppgifter. Budgivare kan darfor inte vara
anonyma (men kan lagga bud via ombud, d& ar det
ombudets kontaktuppgifter som lamnas ut).

UNDERSOKNINGSPLIKT

Efter kopet kan du inte pavisa fel som borde
upptackts vid en noggrann undersdkning av
bostaden. Undersok darfor bostaden noga och
garna med hjalp av en sakkunnig person,
kontrollmat ytan om den ar av betydelse for dig.

KONTRAKTSSKRIVNING

Fastighetsmaklaren upprattar kopehandlingarna
och gar igenom dessa med parterna. Vi traffas pa
Svenska Maklarhusets kontor. Ofta vill parterna
skriva kontrakt snarast, eftersom varken bud eller
anbud ar bindande tills kopekontraktet ar
paskrivet av parterna.

HANDPENNING

Handpenning om 10% halls av maklaren pd ett
sarskilt klientmedelskonto skiljt fran maklarens
dvriga tillgangar, till dess att alla villkor ar
uppfyllda.

TILLTRADE

Tilltrade sker enligt 6verenskommelse, da traffas
parterna hos maklaren dar slutbetalning gérs med
hjalp av banken. Maklaren upprattar innan en
avrakning dar det framgar vad som betalats,
aterstar att betala. Maklaren 6verldmnar aven en
journal éver formedlingen samt ett
képebrev/overlatelsebevis. Vid tilltradet far kdparen
nycklar och alla handlingar for bostaden.

FINANSIERING

Om du behover ha hjalp med kontakter till en
bank for ett formanligt bolan, kontakta din
fastighetsmaklare sa hjalper vi dig.

VARDERING INFOR ETT KOP

Infor ett kop rekommenderar vi att du bokar in ett
mote med din lokala fastighetsmaklare for
vardering av din bostad och radgivning om
rddande marknadslage. Passa pa att fa fri
rddgivning bade om kép och férsaljning - det har
manga tjanat pa. Din lokala fastighetsmaklare
hittar du pa var hemsida svenskamaklarhuset.se
eller via tel. 0200-386 000.

FASTIGHETSMAKLARENS SIDOTJANSTER
Enligt lag far fastighetsmaklare erbjuda sido-
tjdnster, sa ldnge dessa inte ar fortroenderubbande
och eventuell ersattning endast ar obetydlig.
Fastighetsmaklaren ska innan avtal ingas informera
saljare och tilltdnkta kdpare om sddana tjanster
samt den ersattning denne far for dessa. Las mer
om sidoverksamhet och ersattningsnivaer pa:
www.smh.se/sidoverksamhet
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BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Inom Svenska Méaklarhuset ar vara kunders
féortroende var stérsta tillgang. Fortroendet
bygger pa respekt och skydd fér kundernas
personliga integritet.

Vi behandlar informationen fran vara kunder pa ett
varsamt och ansvarsfullt satt och i enlighet med
Dataskyddsférordningen (GDPR). | alla
sammanhang dar personuppgifter kan komma att
behandlas av Svenska Maklarhuset eller av ndgon
annan for Svenska Maklarhusets rakning, vidtas
darfor alla rimliga och ldampliga atgarder for att
skydda kund-uppgifter fran obehoérig atkomst,
vidarespridning, andring och forstorelse.

Vi pa Svenska Méaklarhuset behandlar
personuppgifter sésom namn, telefonnummer,
e-post och adress, som du sjalv har tillhandahallit
oss i syfte ge en tjanst eller att aterkoppla till dig
pa ett eller annat satt. Det kan t ex vara att du har
varit pa en av vara visningar, anmalt dig for att fa
en kostnadsfri vardering, en vardebevakare eller att
fa matchande bostader som vi bevakar. Dina
personuppgifter anvands aven for
kundnéjdhetsuppfoljningar i syfte att forbattra vara
tjanster.

Grunden foér var behandling av dina
personuppgifter ar antingen fér att kunna uppfylla
ett avtal, samtycke, lagkrav (t.ex.
Fastighetsmaklarlagen) eller att vi har ett legitimt
intresse av att behandla dina uppgifter for att tex
folja upp forfragningar eller kundnéjdhet.
Uppgifterna kommer finnas lagrade sa lange vi har
en rattslig grund for lagringen.

Du kan, sa lange uppgifterna finns lagrade hos
Svenska Maklarhuset, begara att fa ett utdrag pa
uppgifterna eller att fa uppgifterna rattade eller
raderade. Du har ocksa ratt att klaga pa
behandlingen till Datainspektionen. Dina
personuppgifter kommer inte att lamnas ut till
tredje part, foras dver till land utanfor EU eller
behandlas for ndgra andra andamal an vad som
anges ovan.

Om du d6nskar kontakta oss med anledning av var
hantering av dina personuppgifter ar du
valkommen att géra det pd genom att skicka ett
mail till: info@smh.se

Har du synpunkter, eller klagomal till oss vander
du dig till Niclas Spang, chef pa Svenska
Maklarhuset, via mail: niclas.spang@smh.se
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ANSVARIG MAKLARE

Evelina Martinsson
Reg. fastighetsmaklare | Franchisetagare
+46 709 49 03 81
evelina.martinsson@smh.se

Boka mote med mig!






Oavsett var i livet man befinner sig ar en flytt alltid ett stort
steg. Och att makla bostader handlar om sd mycket mer an
hogsta maojliga slutpris - aven om det forstds ar en viktig del.
P& SMH fokuserar vi pa det manskliga motet och relationen
med vara kunder, och vi ger oss inte forran bade saljaren och
képaren ar helt néjda med affaren. Tack vare vart langsiktiga
personliga engagemang genom hela processen, har vi sedan
starten 1990 utvecklats till att bli en av Sveriges ledande
fastighetsmaklare. Idag har vi éver 30 kontor, dels runt om i
Sverige, men aven utomlands. | koncernen ingar aven Svensk
Nyproduktion, som hjalper Sveriges ledande byggforetag att
formedla bostader for dem som vill bo i ett nybyggt hem.

SVENSKA MAKLARHUSET

smh.se



