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VALLGATAN 22

Enastdende villa med vélbevarad charm och karaktar

ALLMAN INFORMATION
Fastighetsbeteckning: R6dhaken 5
Adress: Vallgatan 22, 26233 Angelholm
Omrade: Danielslund

Kommun: Angelholm

Skattesats: 31.76

FASTIGHET

Upplatelseform: Friliggande villa
Byggar: 1915. Punschveranda 2017
Storlek: Boarea 137 m? och biarea 68 m2.
Areauppgifter enligt taxeringsinformationen
Loft 41 kvm

Antal rum: 7 rum varav 2 sovrum.

Tomt: 1021 m?

Tradgarden &r till stora delar nyanlagd i
svensk klassisk stil med inslag fran
Medelhavet. Rabatter med bland annat
buxbom, rosor, stockrosor, kantnepeta,
lavendel, fjarilsbuske. Stora gamla trad,
aprikostréd. Kastanjestaket pa och kring

tomten.

Uppvérmd pool med automatiskt
lamelltédcke. Badmatt 4x8 meter. Poolen &r
murad med skalblock, gjutna véggar och
golv med platssvetsad liner. Horntrappa.

UV-rening. Maskineri i poolhuset.

Cykelskjul.

Parkering: Parkeringsplats med svensk
gatsten och pergola i larktra. Plats for tva
bilar.

Uteplats: Upphdjd uteplats med stor trappa
kladd i vackra granitplattor. Pergola i ek med
tak med hérdat glastak sa att uteplatsen kan
nyttjas fran var till host. Vinrankor som véxer

upp och ger skén skugga. Teglat utekdk med

vatten, intergrerad grill och skap.

Aven uteplats pa husets framisda i séderlage
samt utanfér poolhuset. Markbeldggning av
svensk gatsten.

Vatten/avlopp: Kommunalt vatten,
Kommunalt avlopp.

Uppvarmning: Fjarrvarme samt luft-luft
varmepump i kéllaren

Agare: Mikael Sebastian Damréus

BYGGNAD

Stomme: Tegel

Bjalklag: Tr&, delvis gjutet

Fasad: Puts

Tak: Tegel

Utvandigt platarbete: Rhein zink

Fénster: 2-glasfonster isolerglas pa insidan
Grundmur: Betong

Grund: Kallare, gjuten platta punschveranda
Ventilation: Sjélvdrag

TV/Internet: Fiber

Ovrigt, byggnad: Yale Doorman,
elektroniskt doérrlas. Larm.

Ovriga byggnader: Poolhus byggt 2015.
Stomme i lecablock, gjuten isolerad platta,

putsad fasad.

RENOVERINGAR

Rivit vagg for storre ytor nedanvaning 2022
Malat om vardagsrum 2022

Bytt diskmaskin 2025

Bytt fjarrvéarmecentral 2025

Se separat renoveringslista under dokument

INSKRIVNINGAR
Planbestammelser: Stadsplan (1940-10-25)

Tomtindelning (1925-07-14)
Energideklaration: Utférd 2021-08-16
Energiklass: D

Energiprestanda: Primérenergital: 94 kWh/
m? per ar.

Energiférbrukning: 107 kWh/m? per ar.

EKONOMI

Pris: Kontakta ansvarig méklare.

Typkod: 220, Smahusenhet, bebyggd
Taxeringsvarde: 6 387 000 kr (faststallt
avseende ar 2024) varav byggnadsvérde 3 493
000 kr, mark 2 894 000 kr.

Vardear: 1935

Inteckningar: Det finns 1 pantbrev uttagna
om sammanlagt 3 800 000 kr.

DRIFTKOSTNAD

Varme: 23 500 kr

Hushallsstrém: 16 000 kr

V/A: 8 840 kr

Renhallning: 4 080 kr

Driftkostnaderna &r ca 52 420 kr/ar.

Utover driftskostnaden tillkommer
fastighetsavgift/skatt 10 074 (62 494) kr/ar.
| kostnaden for elen ingar uppvarmning av

poolen till 28 grader ca tre manader om aret.

ERBJUDANDE OM
BOENDEKOSTNADSKALKYL:
Om du énskar en personlig
boendekostnadskalkyl pa detta objekt

kontakta ansvarig maklare.

ALL INFORMATION, BILDER OCH PLANSKISSER FINNS AVEN PA VALVET.SE






VALLGATAN 22

Jégarhyddan - Hogt, fritt och mitt i allt det
grona stoltserar detta respektingivande hus.
En vacker villa fran 1915 som praglas av den
estetik som var radande strax efter
sekelskiftet. Allt &r sa oerhért vackert.
Grinden som leder oss in pa den svenska
gatstenen, poolomradet som naturligt
smalter in i den vél genomténkta och
valskotta tradgarden, den vackert putsade
fasaden med fina profilerade gesimser och
hérnomfattningar - allt tillsammans i en

perfekt symbios.

Det &r svart att inte bli féralskad fran forsta
steget dver troskeln. Denna smakfullt
renoverade pérla ar ett hem med genuin sjal,
fullt av karaktar, med en blandning av
gammalt och nytt. Allt andas
tipp-topp-kvalitet, smakfull modernisering
och karleksfull omtanke. Kunskapen om
byggnadsvard och hantverkstraditioner och
att tillvarata husets tidstypiska drag, &r ett
genomgaende signum som foljt med arens
alla renoveringar och férbéttringar.
Detaljerna & manga, tva fungerande
kakelugnar, platsbyggda mébler, stavparkett
i fiskbensmonster, vackra spegeldérrar i
original. Ett boende i fyra plan som ar sa
genomgripande renoverat att det vad skick
och standard betréffar, &r att jamféra med ett

nybyggt hus.

Baksidan &r som en egen varld med en val
skyddad innergard. Tradgardsrummen
omgardas av ridaer av vaxtlighet som
harmoniserar tillsammans med mur och
plank. Tradgarden &r en riktig idyll - lummigt,
gront, valplanerat - vackra granitplattor som

breder ut sig dver stora delar av bakgarden.

En upphdjd altan med teglat utekok, en
ombonad pergola med glastak och
vaxtlighet som slingrar sig upp - dessutom
en uppvarmd pool som kronan pa verket.
Kénslan av lyxig hemester kan inte vara mera
pataglig. Pa tomten star &ven ett poolhus for

dvernattande géster.

P4 Vallgatan bor man i ett av Angelholms
mest attraktiva omraden med omedelbar
nérhet till Hembygdsparken och naturen
kring Ronnea. Gatan ligger bara en kort bit
fran centrum, nara till affarer och folkliv. Nara
till stadens goda utbud av krogar, caféer och

|6rdagsférmiddagens torghandel.

Valkommen till denna alldeles unika

bodrém!
Entréplan

Entré

Vélkomnande entré och hall med bra
ljusinslapp fran flera fonster. P& golvet vilar
gré Olandskalksten Albdke med golvvarme
(el). I trapphushallen ligger nylagd
stavparkett i fiskbensmdnster pa golvet,
slipad och behandlad med hardvaxolja.
Vaggarna &r malade i en vit bruten kulér. |
trapphuset sitter tapeten "The Brook Linen"
fran William Morris. Gedigen trappa i sten
leder upp till det 6vre planet.

Vardagsrum och matsal

Vackert vardagsrum och matsal med &ldre
stavparkett i fiskbensmonster, slipad och
behandlad med hardvaxolja. |
vardagsrummet finns en platsbyggd vitmalad

bokhylla med innanférliggande profilerade

luckor, utapaliggande sockel och
takanslutning. Knoppar i tenn. Gott om hyll-
och skapsférvaring. Bredvid star en
fungerande kakelugn som fanns i huset och
som tidigare dgare latit montera upp. |
matsalsdelen sitter dven har en fungerande
kakelugn som fatt flytta till huset under
modern tid. VAggarna &r malade i en bruten
vit kulér. | taket sitter fina takrosetter.
Fonsterbankar i réd Alboke.

Punschveranda

Underbar punschveranda som tillkom under
2017. P& golvet vilar gré Olandskalksten
Albdke med vattenburen golvvéarme.
Vaggarna ar malade i en vit bruten kulér.
Nytillverkade fénster som &r aterskapade att
likna husets originalfénster. Altandérr med
utgang till framsidan av huset i séder.

Kok

Platsbyggt kdk fran Ballingslov. Vit profilerad
kokslucka, utanpaliggande sockel, kronlist,
sittbdnk och vitrinskap - allt for att fa den
ratta kanslan. Vitt kakel fran Victorian tiles.
Rostfri diskbank med dubbel ho. Kyl/frys och
induktionhall fran Electrolux, micro,
diskmaskin fran Bosch, flékt fran Cylinda, ugn
fran Siemens. Vaggarna &r malade i en vit
bruten kulér och pa golvet ligger nylagd
stavparkett i fiskbensmonster, slipad och

behandlad med hardvaxolja. (Kéksé ingar e)).

Gasttoalett

Fin liten gasttoalett med Marrakechklinker
pa golvet och vita halvkaklade védggar med
kakel fran Victorian tiles. Tapet pa véggarna
fran William Morris. Gammalt handfat samt
&ldre krokar och tvalkopp i porslin som tillhér

huset. Toalettstol.

ALL INFORMATION, BILDER OCH PLANSKISSER FINNS AVEN PA VALVET.SE



Ovre plan

Hall

I hallen pa det &vre planet ligger nylagd
stavparkett i fiskbensménster pa golvet,
slipad och behandlad med hardvaxolja.
Vaggarna ar vitmalade i en bruten vit kulor.

Harifan nas alla rum pa det dvre planet.

Sovrum 1

Stort master bedroom med Hummingbirds
Cole & son tapet pa vdaggarna. Platsbyggd
garderob med innanférliggande profilerad
lucka, utapaliggande sockel, takanslutning
och knoppar i borstad méssing. Isolerad
kattvind med heltéckningsmatta och hyllor.
Aldre stavparkett i fiskbensmonster, slipad
och behandlad med hardvaxolja.
Fonsterbankar i rod Albdke. Altandérr till

balkongen som har klinker av granitkermaik.

Sovrum 2

Sovrum med malade vaggar i en vit bruten
kulér. Isolerad kattvind med
heltickningsmatta och hyllor. Aldre
stavparkett i fiskbensmonster, slipad och
behandlad med hardvaxolja. Fonsterbankar i
rod Alboke.

Badrum

Badrum med Marrakechklinker och
golvvarme (el), halvkaklade vaggar med vitt
kakel ifran Victorian tiles. Snickeritillverkad
kommod med Duravit handfat i porslin,
bankskiva i Silestone. Dusch med draperi,
badkar i tidlés design med lejontassar.
Paxflakt, elluttag. Handdukstork med el fran
Svedbergs. Toalettpappershallare och

lampor fran Byggfabriken. Blommig tapet

ovan kaklet.

Loft/sovrum 3

41 kvm. En brant trappa tillverkad av
finsnickare leder upp till loftet och den
inredda vinden. Loftet &r isolerat, panel pa
innertaket med spotlights, golven &r slipade
och malade. Loftet lampar sig val som

géstrum, tv-rum for tonaringar o.s.v.

Kallarplan

Allrum/sovrum 4

Stort rum med plats for bade dubbelsédng
och soffthérna. Stilren gra klinker pa golvet
och vitmalade véggar. Tre stycken
platsbyggda garderober med
parlspontsfronter. Fungerande kamin i dldre
stil.

Tvattstuga

Tvattstuga med gra klinker pa golvet med
golwérme (el). Vitmalade vaggar.
Skapsinredning med vita slata luckor,
bankskiva i laminat Virrvarr, vitt kakel New
yorker subway pa vdggen ovan bankskapen.
Kakel. Helkaklad dusch med vitt kakel.
Paxflakt. Tvattmaskin -12, torktumlare -20.

Kontor/kdk
Ett rum som ldmpar sig som hemmakontor

eller géstrum. Samma gra klinker pa golvet

och vitmalade vaggar. Hér sitter ett gammalt

kék som fanns i huset sedan tidigare. Vask
med blandare, kylskap. Kakel New yorker

subway.

Vinkaéllare

Vinkéllare med nagot svalare klimat. Vackert

tegelgolv,

Poolhus

Poolhus/gésthus som byggdes 2015.
Isolerad platta. Vackert tegelgolv med
golwarme (el) i det stérre rummet. Putsade
innervaggar gjort med mycket karlek och
omtanke. Vdggarna &r malade med Hydraulit
KC-férg pa bade insida och utsida.

ALL INFORMATION, BILDER OCH PLANSKISSER FINNS AVEN PA VALVET.SE
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0723-6016 16

Fredrika Brunnstrom

Fastighetsmaéaklare/Partner

fredrika.brunnstrom@valvet.se

Jag férmedlar bostader i Angelholms kommun och pé& Bjérehalvén. Jag
alskar livet som fastighetsmaklare, &r affarsmassig och och har ett genuint
intresse for andra manniskor. Varje kund &r unik och likasa varje hem,
dérfor galler det att vara dppen och aldrig sluta att utvecklas. Jag strévar
mot att alltid leverera hdgsta kvalitet i alla led. Det kraver tid och
engagemang och att sténdigt ligga i framkant. Jag behandlar varje
forséljning som om det géllde min egen.

Jag har erfarenhet av férséljning och service i olika branscher. Jag ar
utbildad fastighetsméklare samt har en kandidatexamen i affarsjuridik
fran Lunds universitet.

VIKTIG INFORMATION NAR DU SKA KOPA EN BOSTAD

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska
stdmma Overens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat
forutsattavid kopet. Darutdver galler att den kdps i det skick
den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att képaren,
for att trygga sig, far gdéra en noggrann undersdkning av
fastigheten. For sddana fel eller skador, som kdparen haft
moéjlighet att upptacka eller haft anledning att rakna med
p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras
ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, dvs. sadana fel i
fastigheten som kdparen inte borde ha upptackt och oavsett
om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for
dolda fel i fastigheten galler i 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Utgdngspunkten att kdparen maste undersoka fastigheten
brukar kallas képarens undersdkningsplikt. Kraven pa
koparens undersokning ar langtgaende. Fastigheten ska
undersdkas i alla dess delar och funktioner. Finns det
mojligheter maste képaren &ven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmaéarksamhet bér dgnas at fuktskador (speciellt i kallare
och pa vinden), rotskador, skador pa vatten- och
avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock. Upptéacker kdparen vid sin undersdkning
fel eller symptom pa fel i fastigheten eller ar fastigheten
6verhuvudtaget i sddant skick att fel kan misstankas, skarps
kraven pd koparens undersokningsplikt. Aven de uppgifter
séljaren ldamnar paverkar undersokningspliktens omfattning.
Om séljaren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel
kan det utgdra en varningssignal, som bor féranleda en mer
ingdende undersokning fran kdparens sida. A andra sidan ska
koparen inte behdva undersdka sadan delar av fastigheten
som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier for,
under forutsattning att dessa inte &r for allmant hallna.
Koparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel
och brister, som kdparen borde ha rédknat med eller borde ha
"forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick
och anvandning. Han bor darfér anpassa sin undersokning till
detta. Ror kopet ett begagnat hus maste kdparen ta i

berakning att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och
pa grund av alder t.o.m. kan vara uttjdnta och i behov av
utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar ifrdn att kdparen sjalv i normalfallet ska
kunna uppfylla sin grundlédggande undersdokningsplikt och det
ar alltsa inget krav att anlita nédgon sakkunnig fér detta. Trots
det valjer de flesta kdpare att anlita s.k. besiktningsman eller
annan sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte
sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler
om kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da
upptackt symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma
betydelsen av. Som angivits ovan ska kdparen undersdka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar képaren en
sakkunnig &r det darfor viktigt att vara observant pa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte
en sadan besiktning vissa delar av fastigheten sdsom
elinstallationer, vatten och avlopp, rokgangar m.m. varfor
kdparen bor dvervaga att komplettera sin undersdkning.
Jordabalken har som utgangspunkt att den undersékning
koparen gor eller later gdra, ska ske fére kdpet, dvs. innan
kdpekontrakt undertecknas av parterna. Det &r dock inget
som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att képaren
ska fa mojlighet att undersoka fastigheten senare och déarefter
pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptéckta fel och begéra avdrag pa kopeskillingen eller
begéra att kopet i dess helhet ska aterga. Denna typ av
avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer
vanligt férekommande. Tas ett sadant villkor in &r det viktigt
att bada parter satter sig in i vad som kravs for att kdparen
ska kunna aberopa villkoret och ockséd noga beaktar de
tidsgranser som anges i villkoret. Det férekommer att séljaren
infor forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av
en besiktningsman, ofta for att tjana som underlag for en
saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt
att kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, gérna
med den besiktningsman som utfort besiktningen, s.k.
kopargenomgang. Det &r ocksa av stor vikt att koparen da
tédnker pd att undersdkningsplikten omfattar fastigheten i
dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare
undersdkningar.



SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens
undersdkningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgérande for
beddmningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, &r om
felet ar mojligt att upptacka for kdparen. Endast om felet inte
&r upptackbart &r det relevant. Trots detta kan man &nda séga
att saljaren har en upplysningsskyldighet i s& motto, att han
kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde
ha kant till felet, men inte har upplyst képaren hdrom. Detta
foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av saljarens
forsummelse. Om ett fortigande av ett fel dessutom innefattar
svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan séljaren dven ga
miste om ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin
undersdkningsplikt. Det &r saledes i séljarens eget intresse, att
han upplyser kdbparen om de fel eller symptom pa fel han
kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av
saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
dberopas av kdparen. Saljarens utfastelser Saljaren kan bli
bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta
galler i huvudsak da séaljaren gjort en klar och specificerad
utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant lovprisande
eller generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.
Avtalsfrihet, friskrivning Avtalsfrinet rdder mellan parterna om
ansvaret for fastighetens skick, varfor parterna kan avtala om
annan ansvarsfordelning an vad som angivits ovan. Ett
exempel pa detta &r da saljaren friskriver sig fran ansvaret for
fastighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.
Saljaransvarsforsakring Genom saljaransvarsforsakring finns
mojlighet for saljaren att inom férsékringens ram begransa sin
ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten, samtidigt som
koparens ratt till ersattning for sddana fel sakerstalls via

forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder sédledes en
trygghet for bade séljare och kopare.




VALVET MAKLARFIRMA
PREMIUMMAKLARE SEDAN 1991



