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VALKOMMEN TILL
BENGT IVARSGATAN 35

Familjevilla beldagen pa héornntomt i populart
bostadsomrade!

Detta underbara hus fran 1934 har genomgatt flera omfattande renoveringar genom
aren, vilket har bevarat dess tidl6sa charm samtidigt som moderna bekvamligheter har
lagts till. Interidrt vantar en social och éppen planlésning pa entréplanet, tre sovrum
och badrum en trappa upp och i kdllaren férvaras allt fran tradgardsredskap till klader
och hobbyartiklar. Exteridrt finner ni en stor altan i séderlage samt en balkong i
vasterldge med vackra solnedgangar och vidstrackt utsikt. P4 tomten finns ett isolerat
attefallshus som varms upp med en luft/luftvarmepump, vilket gor det till en perfekt
gaststuga eller arbetsrum. Pa uppfarten, som har plats for fyra bilar, finns en laddbox for
elbil och plug-inhybrid. Addera dartill bergvarme for en energieffektiv och bekvam
inomhusmiljé sd har ni hittat er ett hem att trivas i!

Varmt valkommen pa visning!



BENGT IVARSGATAN 35

LILLA EDET - LILLA EDET CENTRUM

UTGANGSPRIS 2 195 000 kr FASTIGHETSBETECKNING Arlan 1
BOAREA 98 kvm BYGGNADSAR 1934

BIAREA 56 kvm UPPLATELSEFORM Frikdpt
ANTAL RUM 4 rum varav 2 sovrum BOENDEFORM Friliggande villa

TOMTAREA 786 kvm
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RUMSBESKRIVNING

EXTERIOR

Valkommen till Bengt Ivarsgatan 35 dar du
parkerar bilen pd den gruslagda uppfarten
med en stig som leder fram till husets
inbjudande entré. Forsta intrycket ar fint
med flaggstdng som stoltserar med en
flagga som dansar i takt med vinden. Du
mots av en stor tomt med grasytor som
bjuder in till lek och aktiviteter. Du noterar
att det finns gott om plats for att spela
fotboll, badminton och kubb. Fér de sma
finns det utrymme for en studsmatta,
rutschkana och sandladda, dar de kan skapa
minnen som varar livet ut. Ta en svang runt
huset och upplev en grénskande fristad
med dppletrdd, hallonbuskar och blabar.
For dig som gillar att odla kan du med
enkla medel skapa en egen dréomtradgard
med vaxter, blommor och pallkragar. Eller
det dar vaxthuset som du alltid dromt om.
Mojligheterna &r manga! Du noterar
dessutom den fordelaktiga horntomten
som med enkla medel skapar en
insynsskyddad oas.

HALL

Klivin i bostaden genom en ljus och
inbjudande hall som genast far dig att
kdnna dig som hemma. De sobra blaa

vaggarna ger en modern kansla, och skapar
en perfekt bakgrund for din personliga
inredning. Har finns generdsa
mobleringsmdjligheter, vilket gor det
enkelt att skapa en funktionell och stilfull
entré. Tank dig att ha en elegant byra eller
praktiska garderober for att halla ordning
pa ytterklader och skor. Eller passar det
battre med en sittbank och stérre spegel?
Avhangningsmojligheter finns dven pa
hatthyllan placerad intill trappan.

KOK

De morka golven loper troskelfritt genom
hela entréplanet och du rér dig vidare in
till ett tidlost och funktionellt kok, dar
varje detalj ar noggrant utvald for att skapa
en inspirerande matlagningsmiljo. Ljuset
faller in frdn tva hall via stora fonster med
fonsterbrador i marmor (ndgot som ar
genomgdende i hela huset). Rumsytan ar
generds och arbetsytorna goda, perfekt nar
det ar flera kockar i familjen som 6nskar
briljera samtidigt. For att fa till den
perfekta sdondagssteken erbjuds kyl och frys
i rostfritt, inbyggd ugn och mikro, kdksflakt
fran Gorenje, induktionshall och en
integrerad diskmaskin. Med inbyggda
hogtalare kan du njuta av din favoritmusik
medan du skapar dina kulinariska



masterverk.

Den 6ppna planlésningen mot matplatsen
forlanger de sociala ytorna och skapar en
kdnsla av rymd pa hela entréplanet. Har
finns gott om utrymme foér social samvaro,
vilket gor det till en perfekt plats for
familjemiddagar och festliga tillstallningar.
Den rymliga ytan tillater familjen att vaxa
nar fler sittplatser behovs.

VARDAGSRUM

Ror dig vidare in till det mysiga och
lattmoblerade vardagsrummet, dar de
modrka vaggarna samspelar fint med stora
fonster som ger ljuskallor fran flera hall.
Dubbelddrrarna leder ut till den stora
altanen i sdoderlage, vilket skapar en sdmlos
6vergdng mellan inne och ute - perfekt for
sommarens grillfester och avkopplande
kvallar med familj och vanner. Markisen
hjalper till nar solen blir for stark, badde pa
altanen och i vardagsrummet nar du vill ta
en paus frdn solens gassande stralar.

OVRE PLAN

Den vitmalade vackra trappan med
integrerade spotlights tar dig upp till
husets privata oas. Har mots du av en ljus
hall med mycket ljusinslapp fran fénster
och balkongen. Hela évervaningen klads
med morkt golv, vilket binder ihop huset

fargskala pd ett enhetligt satt. Fran hallen
tar du dig ut till den rymliga balkongen i
vasterlage med sina magiska vyer over
solnedgangarna, dar himlen fargas i
nyanser av rosa och guld.

SOVRUM

Bostadens tre sovrum &ar beldgna pa ovre
plan. Det forsta rummet ar master
bedroom, som imponerar med sin generodsa
storlek. Vaggarna ar malade i en varm
beige nyans som skapar en lugn och
avkopplande atmosfar. Den centralt
placerade dubbelsangen, omgiven av
praktiska nattduksbord, inbjuder till
avkoppling och dterhdamtning. Det stora
fonstret slapper in ett naturligt ljus och
erbjuder en vacker utsikt 6ver den
gréonskande tradgarden och omgivningen.
Forvaring ar inget problem har, med fyra
rymliga garderober som rymmer allt fran
klanningar till kavajer. Fran master
bedroom har du aven direkt access till
barnkammaren, vilket gor det enkelt att
halla ett 6ga pa de sma. Detta rum
erbjuder gott om plats for bade sang och
leksaker, och kan aven enkelt omvandlas till
en stilren walk-in closet for den
modeintresserade.

Frdn den 6vre hallen nar du ocksa det
tredje sovrummet, som erbjuder ytterligare



flexibilitet. Aven har finns det plats fér en
sang och garderober, vilket gor det till en
utmarkt gast- eller barnrum. Rummet kan
aven anvandas som ett hemmakontor,
perfekt for den som arbetar hemifran.
Nuvarande agare har satt upp en vagg
mellan de tvd mindre sovrummen, men
denna kan tas ner om du 6nskar ett storre
sovrum.

BADRUM

Avsluta din rundtur pa évervaningen med
en titt pa det helkaklade badrummet. Har
finns allt du behdver i din vardag: en rymlig
dusch bakom glasvaggar, elegant tvattstall
med férvaringslddor, wc samt en
handdukstorken som ser till att dina
handdukar alltid ar varma och torra. Med
golvvarme kan du njuta av en behaglig
temperatur under fotterna, oavsett arstid.
Ett vadringsfonster haller badrummet
frascht och torrt, medan spotlights i taket
ger justerbart ljus for olika stamningar.
Dessutom ar badrummet utrustat med
hogtalare i taket, sa att du kan njuta av din
favoritmusik eller podd under avkopplande
stunder.

KALLARPLAN

Nar du kdnner dig ndjd med 6vervdningen
vantar kallaren pa att fa presentera sig, en
praktisk och mangsidig del av ditt nya hem
som erbjuder oandliga mojligheter. Har
finns gott om forvaringsutrymme och flera
rum som kan anpassas efter dina behov. |
kallaren hittar du en rymlig gillestuga som
kan inredas som ett gym, biorum eller en

mysig samlingsplats for familj och vanner.
Pannrummet erbjuder generos forvaring,
och innanfér det finns ett perfekt rum for
att forvara dynor till utemoblerna och dina
andra sasongsbetonade tillbehor.
Tvattstugan ar en drom foér den som
vardesatter funktionalitet. Med dubbla
tvattmaskiner och en torktumlare skots
tvatten mer effektivt och tid sparas. Har
kan du enkelt hantera tvatt och stadning
utan att kompromissa med utrymmet. |
tvattstugan finns aven ett praktiskt handfat.
Varje rum i kallaren, forutom kallférraddet,
har fonster som slapper in naturligt ljus
och skapar en ljus och inbjudande
atmosfar. | kallférrddet, som nas fran
kallaren men aven fran tradgarden, kan du
féorvara grasklippare och andra
tradgardsredskap.
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OM BOSTADEN

ADRESS
Bengt Ivarsgatan 35, 46331 Lilla Edet

ALLMANT

Utgangspris: 2 195 000 kr
Fastighetsbeteckning: Arlan 1
Upplatelseform: Frikdpt
Boendeform: Friliggande villa

Antal rum: 4 rum varav 2 sovrum
Boarea: 98 kvm (taxeringsinformation)
Biarea: 56 kvm (taxeringsinformation)

Tomtarea: 786 kvm

BYGGNADSFAKTA

Uppvarmning: Bergvarme
Byggnadsar: 1934

Byggnadstyp: 1%-plansvilla med kallare
Fasad: Trapanel

Fonster: 3-glas

Tak: Betongpannor

Stomme: Tra

Grundlaggning: Kallargrund

Vatten/Avlopp: Kommunalt vatten aret om.

Kommunalt avlopp

Ventilation: Sjalvdrag

RENOVERINGAR MM.

2011-2012: Nya fonster

2011-2012: Tillaggsisolering invandigt
2011-2012: Nytt tak

2011-2012: Nytt elsystem

2011-2012: Nytt kdk

2013-2014: Ny trafasad samt tillaggsisolering
2013-2014: Badrum o6vre plan

2016: Fiber

2020: Installation av bergvarme

INSKRIVNINGAR/
PLANBESTAMMELSER

Servitut etc: Avtalsservitut Kraftledning mm
Forman: Officialservitut Vag, 15-FUX-200.1

Last: Avtalsservitut Kraftledning mm, 15-IM2-26/357.1
Planbestammelser: Vattenskyddsomrade (2022-
05-16) Stadsplan (1960-05-20)

EKONOMI

Tax. varde byggnad: 1449 000 kr (Taxeringsar 2024)
Tax. varde mark: 524 000 kr

Summa taxeringsvarde: 1973 000 kr
Taxeringskod: 220

Uttagna pantbrev: 2 380 000 kr

Fastighetsavgift: 10 074 kr

PANTBREV OCH LAGFART

Vid beviljad lagfart betalar koparen en sarskild skatt
pa 1,5% av képeskillingen + 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
oOvertas av koparen.

DRIFTKOSTNADER KR/AR

El: 13110 kr

VA: 16 383 kr

Renhallning: 3 543 kr

Forsakring: 4 536 kr

Driftkostnad total: 37 572 kr

Kommentar: Av de 17 730 kWh per ar bestar ca 4 800
kwh av laddning av elbil.

Elférbrukning: 17 730 kWh/ar

ENERGIDEKLARATION
Energideklaration: Utféord

Datum: 2025-05-09

Energiklass: C

Primarenergital: 81 kWh/kvm och &r



ALLMANT OM OMRADET

Lilla Edet ar en tatort vid E45 och centralort i Lilla
Edets kommun belagen séder om Trollhattan och
norr om Goteborg.

Har finns bland annat Lilla Edets sluss, Sveriges forsta
sluss - 6ppnad 1607. Just nu pagar projektering om en
ny sluss samt padgaende arbete inne i Lilla Edet
centrum for att géra gatumiljéon mer trivsam samt
battre framkomlighet for cyklister och gaende.

Delar som ocksd ingdr i kommunen ar Lodose,
Nygard, Géta, Strom, Vasterlanda och Hjartum. Det
bor ca 14 000 personer i hela kommunen.

For den som gillar skog och natur har man kommit
ratt. Har finns skogar, strévomraden, stigar langs med
alvpromenaden och flertalet bad-och fiskesjoar.
Dessutom finns ett av landets basta laxfiske i Lilla
Edet. Det finns givetvis en mangd andra olika
aktiviteter sdsom ridskola, fotbollsklubbar, gymkedjor,

minigolfbana etc.

| Lilla Edet centrum finns den kommunala
grundskolan Fuxernaskolan - (F-9) Och i kommunen
finns det flera andra grundskolor- bdde kommunala
och fristaende.

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

*Ryrsjoskolan - Gota (F-6),

*Stromskolan - Strom (F-6),

*Tingbergskolan - Lodose (F-6)

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

finns kontaktuppgifter.

KOMMUNIKATION

Fran Centrum finns bussforbindelser bade till
Trollhattan, Stenungsund, Kungalv och Géteborgs
omradet. Via E45 tar du dig snabbt och latt till
Goteborg pa ca 30 minuter och till Trollhattan ca 15
minuter med bil. Pendelstationen ligger i Lod6se och
tar dig till Géteborg pa 25 minuter och Trollhattan pa

15 minuter.

NARSERVICE

| centrala Lilla Edet finner du den narservice som
behodvs i vardagen. Har finns

matbutiker, vardcentral, tandlakare, Apotek,
blomsterbutiker, café, restauranger, gym, bank,
Radio-TV, Systembolaget, frisdrsalonger mm. Elon

och Derome finns ocksa i centrala Lilla Edet.

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

Maria Kjellberg
Reg. fastighetsmaklare
+46 707 35 05 47
maria.kjellberg@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



