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NOKUS

DIN MODERNA MAKLARE

Objektsbeskrivning
Forssa - Gammelgardsvagen 3

Vélkommen till ett charmigt och vélplanerat hus i hjértat av Forssa — en av Borldnges mest eftertraktade stadsdelar.
Haér erbjuds ett hemtrevligt boende med 5 rum och kék, generdsa sociala ytor och en stor tomt med ménga
modjligheter. Har bor du med lantlig touch och &nda med gangavstand till centrum.

Stora fénsterpartier sldpper in ett fantastiskt ljus i bostaden och férstérker kdnslan av rymd. | vardagsrummet véntar
en mysig eldstad som skapar bade vdrme och stdmning under arets kallare manader — perfekt for familjemiddagar
eller avkoppling med en bok.

Fran kbéket och hallen nar du en rymlig uteplats — en skyddad oas fér grillkvéllar, trddgardspyssel eller morgonkaffe i
solen. Hallen &r stor och praktisk och har gott om plats fér férvaring.

P& évervéaningen finns tre stora sovrum, ett stort badrum och en balkong, dar du kan njuta av utsikten 6ver det
lummiga ndromradet.

Huset har en praktisk kéllare med gott om férvaringsutrymme samt ett integrerat garage, perfekt fér bade bil och
hobbyprojekt. Har finns gott om plats fér familjens alla behov — oavsett om du drémmer om ett hemmagym, verkstad
eller tonarsrum.

Vill du &ga ett trivsamt boende med avskild kdnsla och nérhet till natur men &ndé med ett centralt lage ska du
anméla dig pé visning hér!

Vélkommen hem!

Pris 3 295 000 kr eller hégstbjudande
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Objekttyp
Antal rum
Boarea

Tomtarea

Maoijligt tilltradesdatum

1-familjs friliggande villa
5

149 m? + biarea 77 m?
2 360 m?

Snabbt tilltrade mojligt

INTERIOR

Antal rum 5 varav 3-4 sovrum
Boarea 149 m? + biarea 77 m?
Areakalla taxeringsinformation

Kdparen uppmanas att kontrollera bostadens bo- och biarea om denna ar vasentlig for

koparen.

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Adress
Fastighetsbeteckning
Tomt

Uteplats

Bilplats

Vatten & aviopp

Servitut, samfallighet, GA

Gammelgardsvagen 3, 78444 Borlange

Borlange Forsa 46:146

2 360 m?, frikdpt. Typ: Uppvuxen tradgard med frukitrad och barbuskar.

Altan i vinkel med tak och markis.
Uppfart, carport och garage.
Kommunalt vatten aret om. Kommunalt aviopp

Samfallighet: Borlange Forsa S:22, Samfallighet: Borlange Forsa S:25

m.m. Avtalsservitut Avloppsledning
Avtalsservitut Ledning
Last: Avtalsservitut: Avloppsledning, 20-IM1-73/3425.1
Last: Avtalsservitut: Ledning, 20-IM1-82/3607 .1
Last: Ledningsratt Fjarrvarme, 2081-1793.1
Pantbrev 3 st, totalt 1 600 000 kr
TAXERING
Typkod 220, Smahusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer

Taxeringsar
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Taxeringsvérde

Totalt 2 407 000 kr, fordelat pa smahusbyggnader 1 567 000 kr, smahusmark 840 000 kr

BYGGNAD

Byggnadstyp 1%%-plansvilla med kallare
Byggar 1909

Fasad Tegel

Grundlaggning Kallare

Fonster

Tak

Utvandigt platarbete
Uppvarmning
Ventilation

Tv & bredband

Renoveringar

Ovrigt

3-glas isolerfonster och 2-glas kopplade
Plat

Lackerad plat

Jordvarme

Sjalvdrag

Fiber finns framdraget till tomtgrans.

Ny jordvarmepump installerad, nytt badrum, tillaggsisolerad vind, nydragen el samt nya
vatten - och avloppsledningar i huset.

Fjarrvarme finns framdraget till tomtgrans.

OVRIGA BYGGNADER

Uthus och forrad

ENERGIDEKLARATION

Status
Energiklass

Energiprestanda

Utférd 2025-08-13 /\l

Byggnaden har energiklass B pa en skala A-G.
DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

53 kWh per m2 och ar (primarenergital), 38 kWh per m? (Atemp) och ar
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DRIFTSKOSTNADER (KR/AR)

Agarens nuvarande kostnader med 2 personer i hushéllet:

Uppvarmning
Renhallning
Sotning
Ovrigt

El 16 618 Vatten/avlopp 5570
2140 Samfallighet/GA Vagavgift/sno
Forsakring 4 500 Underhall

Summa arskostnad 28 828

Utéver summa arskostnad tillkommer kostnad for fastighetsavgift 10 074 kr.

Kommentar
Elférbrukning
Nétbolag
Elleverantor

Forsakring

Kostnaden under férsakring ar schablon.
9 617 kWh/ar

Borlange Energi

Borlange Energi

Fullvarde i Dalarnas Lansférsakringar

BOENDEKOSTNAD

For personlig boendekostnadskalkyl, kontakta maklaren.

OMGIVNING

Allmant om omradet

Kommunikation

Forssa ar en av Borlanges mest eftertraktade och naturnara stadsdelar, belagen intill
den slingrande Dalalven och med gangavstand till bade centrum och
rekreationsomraden. Har bor du lugnt och trivsamt i ett omrade med blandad
bebyggelse — fran aldre villor till moderna bostader — inbaddat i gronska och historisk
charm.

Omréadet praglas av narheten till Gammelgarden, ett valbevarat hembygdsomrade med
café, museer och livliga evenemang aret runt. Runt hérnet vantar vackra promenadstrak,
alvnara cykelvagar och stora gronomraden — perfekt for dig som vardesatter livskvalitet
och utomhusliv.

| Forssa har du néra till service, skolor och férskolor samt smidiga kommunikationer till
centrala Borlange. P& bara nagra minuter tar du dig till kdpcentrumet Kupolen,
tagstationen eller friluftsbadet Aqua Nova. Har finns nagot for alla — oavsett om du séker
ett familjevanligt boende, lugn vardag eller kulturell inspiration.

Goda bussforbindelser och cykelvagar till centrum.

Narservice Matbutik, restauranger, harfrisér och hudvardssalong finns i Forssa Centrum. Skolor och
forskolor finns i ndromradet samt smidiga kommunikationer till centrala Borlange. Pa
bara nagra minuter tar du dig till kpcentrumet Norra Backa med Kupolen och IKEA
samt tagstationen eller bad och idrott i Maserhallen och sportfaltet.
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UNDERSKRIFT

Informationen i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen fran saljaren. Saljaren bekraftar genom sin underskrift att
uppgifterna i beskrivningen ar korrekta. Képaren bekraftar genom sin underskrift att han/hon har tagit del av
objektsbeskrivningen.

Saljare Képare

Borlange den 30 september 2025 Borlange den 30 september 2025
Signatur med initialer ' Signatur med initialer
KONTAKT

Fo6r mer information kontakta:

Katrin Rehnstrom
Reg. fastighetsméklare
070-668 72 39

katrin@nokus.se

Mitt i livet med mangder av livserfarenhet har jag valt att
sadla om till fastighetsmaklare. Jag brinner for att hjalpa
manniskor i alla skeden i livet.

Nar ni anlitar mig som er maklare kommer ni fa ett
mervarde i min bakgrund dar jag ar van vid att bemdta och
kommunicera med alla olika manniskor i olika situationer.
Jag ar lugn och trygg och kommer géra mitt yttersta for
att sakerstalla att er affar blir basta majliga.
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