Svensboda - Vackert beldgen roslagsgard
om 13 hektar

NORRTALJE SVENSBODA 1:175

LUDVIGACO



Gard om 13 hektar i vacker
roslagsnatur

Valkommen till en charmig gard i Svensboda! Nu finns mojligheten att férvarva en som erbjuder
ett bekvamt och lantligt boende inom pendlingsavstand till Stockholm. Garden bestar av en rejal
mangardsbyggnad om 200 kvadratmeter, dubbelgarage, stall och ca 6 ha betesmark samt 7 ha
skog. Garden &r perfekt sammansatt for att ge alla varden som ett boende pa landet kan ge,
samtidigt som kommunikationer och storstaden finns inom ett bekvamt avstand. Garden praglas
av den vackra natur som omgivningarna har att erbjuda med néarheten till bade skog, 4ng och hav.
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Skogsmark
Akermark

&husmark
Total areal
Virkesforrad: 1624 m3sk
Antal bostadsbyggnader: 1st
Boarea: 200 m?

Fastighetsbeteckning: NORRTALJE SVENSBODA

1175

Adress: Lillsjovagen 17, 76112

Bergshamra

En gard som
kombinerar lantligt
boende med fina
mojligheter till
djurhallning, skogsbruk
och rekreation



Beskrivning

Mangardsbyggnad

Gardens boningshus ar uppfort 1980. Ett vackert
hus med mycket trevliga proportioner. Huset ar
mycket idylliskt beldaget och har en fin utsikt éver
egna marker. Planlésningen ar val genomtankt
och det finns gott om utrymmen &ven for den
stora familjen. Tradgarden ar mycket trivsam och
naturen finns verkligen runt knuten. Huset ar
besiktat av Anticimex i augusti 2026.

PLANLOSNING

ENTREPLAN

Hall

Genom verandan och de statliga pardérrarna nar
man den trevliga och ljusa entrén. Har finns
ingdng till 6vriga rum och &ven trappan upp till
6vervaningen.

Hallens uppdaterade ytskikt &r frdn 2024 och det
finns goda méjligheter till praktiska
férvaringslésningar. | rummet finns ett ljust,
vitoljat tragolv och vitmalade vaggar.

Kok

Fran hallen nar man det rymliga och trevliga
koket. Ar 2025 totalrenoverades koket i lantlig
stil med mycket trevliga materialval. Man slas av
det fantastiska ljusinslappet och kontakten med
naturen via dorren ut till trddgarden. Har finns
stora ytor och man kan med enkelhet fa plats
med en matplats i koket. Koksluckorna ar
lackerade i gra farg och har bankskivor i moérkt
tra. Vitvarorna ar dven dom mestadels fran 2025
och oanvéanda. Ovanfér arbetsytorna ar vdggarna
kaklade och i 6vrigt &r vdggarna vitmalade.
Tragolvet ar nylagt och bestar av vitloljat tré.

Vardagsrummet

Huset har ett val tilltaget vardagsrum med stora
ytor och ljusinslapp fran tre hall. En vacker
vitkalkad 6ppen spis &r rummets naturliga
mittpunkt. Rummet ér tillrackligt stort for bade
vardagsrum och matsal, om sa 6nskas. Har finns
en aldre slipbar furuparkett och en ljus

tapet.




Groventré

Fran husets s6dra gavel finns en separat
grovingang. Har, innanfor koket, ligger en
groventré som ocksa ar nyrenoverad ar 2025 med
smakfulla materialval. Frdn rummet nar man det
ventilerade skafferiet och teknikrum for
varmepump och vattenrening. Har finns en
tvattbank och mojlighet att ansluta tvattmaskin
och torktumlare . Det morkgra golvet bestar av
klinker och tak och vaggar ar vitmalade.

Sovrum / kontor

Fran hallen nar man ett sovrum med ljusinslapp
fran tva vaderstreck och trevlig utsikt dver egna
agor. Ett rum som aven kan anvandas som
exempelvis kontor. Rummet har en aldre slipbar
furuparkett samt en vit tapet pa vdggarna. Flera
garderober finns i rummet.

Badrum

| anslutning till hallen finns en mindre WC/Dusch.
Har finns tvattstall, spegel samt toalettstol fran
2025. Golv och véggar ar av linoleum och fran
byggaret och darmed av aldre snitt vad géller
ytskikten.

OVRE PLAN
En trappa av tra leder upp till det évre
vaningsplanet.

Ovre hall / Allrum

Den 6vre hallen som ocksa kan fungera som
allrum &r dven den generdést tilltagen. Har finns
en utgang till balkongen och stora fonster med
mycket trevligt ljusinsléapp och utsikt dver de
egna aker- och betesmarkerna. Golvet bestar av
slipbar furuparkett, vdggarna &r vitmalade och
taket &r av furupanel.

Sovrum 1

Fran den 6vre hallen nar man ett av sovrummen.
Rummet har snedtak med furupanel, ljusa vaggar
och ménstrat linoleumgolv i en bla nyans.

Sovrum 2

Det andra sovrummet ar identiskt med det forsta
och ligger i anslutning till den &vre hallen. Aven
detta rum har snedtak beklatt med furupanel,
monstrad tapet och heltackningsmatta som golv.

Sovrum 3

Fran den 6vre hallen ndr man ocksa husets
storsta sovrum. Monstrad, ljus tapet med
blommotiv klar vdggarna och en grén
heltdckningsmatta utgor golv. Har finns en
garderob och ett vitmalat tak. | detta sovrum
finns &ven uppgangen till vinden.



Sovrum 4

Sovrummet innanfér det tidigare ndmnda har en
bla, ménstrad tapet, vitmalat tak och golv i
linoleum. En alternativ anvandning av det har
rummet skulle kunna vara walk-in-closet, kontor
eller barnkammare.

Badrum

Husets stora badrum har generésa ytor. Har finns
badkar, duschutrymme, férvaringsskap samt
kommod, spegel och ny toalettstol. Fran
badrummet nar man ocksa bastun med
elaggregat. En fantastiskt tillgang. Golv och
vaggar ar av linoleum och fran byggaret och
darmed av aldre snitt vad galler ytskikten.

UPPVARMNINGSYSTEM OCH UTFORDA
RENOVERINGAR

Huset varms upp med ett vattenburet system

kopplat till en nyinstallerad varmepump fran CTC
med val tilltagna ackumulatortankar. Ar 2025 och
2026 har foljande renoveringar utforts: Nytt kok,

bjalklag, vattenreningssystem samt varmesystem.

| byggnaden finns ett aldre system for
atervinning av luft, ett sa kallat
varmeatervinningssystem. Systemet ar férberett
for anvandning, men ar inte i drift for stunden.

VATTEN OCH AVLOPP

Dricksvattenbrunnen ar en gravd brunn som
ligger i vinbarsodlingen strax utanfor tradgarden.
Ett vattenprov har tagits i mars 2026. Efter det
har ett vattenfilter installerats for att fa bukt med
jarnhalten som provet pavisade.

Avloppet bestar av en trekammarbrunn med
infiltration.

BYGGNADSUPPGIFTER

Typ av byggnad: Smahusbyggnad
Byggnadsar: 1980
Senast Renoverat: 2026 (delvis).

Taxeringsvarde: 2 990 000 SEK
Vardear: 1980

Fastighetsskatt: 10 425 SEK
Boyta: 200 m2.

Bjalklag: Tra, delv renoverat 2026
Fonster: 3-glasfonster

Grund: Krypgrund / torpargrund
Stomme: Tra

Takbekladnad: Tegel

Vatten och avlopp

Vatten: Enskilt vatten med vattenreningssystem
Avlopp: Enskilt avlopp



Uppvarmning

Varmepump

Fabrikat: CTC EcoZenith i255
Ventilation

Typ: Sjalvdrag

Skorsten

Senast inspekterad: ar 2023.

Energideklaration

Energiprestanda: 122 kWh/m?/ar

Energiklass: G

Status: Energideklaration ar utférd den 2026-08-
16.

Besiktningsman: Anticimex

Garage

Alldeles bredvid huset finns ett dubbelgarage
som ar uppfoért vid samma tidpunkt som
mangardsbyggnaden. Tva generdést tilltagna
bilplatser finns och mangder av férvarings- och
verkstadsutrymmen. En arbetsbéank finns ocksa
har.

Garaget har gjutet betonggolv, en delvis gjuten
betongsockel som grund, traéstomme och tak av
tegel. Fasaden ar klddd med staende trépanel.
Ovanpa garaget finns ett vindsutrymme.

Stall

Gardens lilla stall &r en liten byggnad i ett nagot
samre skick. | stallet finns mojlighet att ha ett par
hastar och byggnaden ar utrustad med
boxplatser. Indgomarken ar néra tillgénglig fran
stallet, vilket gor djurhallningen smidig. Stallet
har el indraget och ar forberett for
vattentillforsel.

Byggnaden &r delvis beldgen pa grannfastigheten
Svensboda 1:3.

Typ av byggnad: Ekonomibyggnad
Byggnadsarea: 52 m2.

Taxeringsvarde: 167 000 SEK
Vardear: 1980



Fastighetsuppgifter

Indgomark

Fastigheten omfattas av ca 5,5 ha indgomark
enligt uppmatning i kartprogram. All indgomark
ar belagen pa gardsskiftet och ldmpar sig mycket
bra fér smaskalig djurhallning eller odling. P&
marken finns dven en svartvinbéarsodling om ca
3000 kvadratmeter. Indgomarken brukas genom
en muntlig 6verenskommelse, men &r fri att rada
over fran och med tilltrddesdagen for en ny
agare.

Skogsuppgifter

Till fastigheten hor skogsmark beldgen i ett eget
skifte en bit fran gardsskiftet. Skogsmarken
bestar av vacker rekreationsskog pa bergbundna
tallmarker och mosseliknande skog och lampar
sig bra for smaskaligt skogsbruk eller veduttag
exempelvis.

Uppgifter om skogsmarken grundar sig pa
laserscannade uppgifter fran skogshubben.
Enligt rapporten bestar fastigheten av 6,9 ha
skogsmark med ett uppskattat virkesforrad om
1624 m3sk. Aldersfordelningen har en
tyngdpunkt mot aldre skog. Skogsmarken &r
inte aktivt brukad sedan lange och vissa
naturvarden har identifierats till foljd av detta.

En kopare skall vara medveten om att en
skogshubben- rapport av detta slag inte ar ett
exakt facit utan avvikelser kan féorekomma bade

uppat och nedat och att han eller hon maste sjalv
bilda sig en uppfattning om riktigheten i
uppgifterna.

Arealuppgifter

Arealuppgift enligt taxerade uppgifter: 13,29 ha.
Arealuppgift enligt kartprogrammet SeSverige:
13,7 ha

Arealuppgift enligt skogshubben: 13,7 ha

Observera att andra arealkallor kan férekomma!

Arrende/stod/nyttjanderatter

Enligt séljarens uppgifter finns inget arrende eller
nagra andra nyttjanderatter som belastar
fastigheten. For narvarande betas dock
betesmarken av far genom en muntlig
overenskommelse med djurdgaren.

Besiktnings och unders6kningsplikt

Den slutgiltiga kdparen har enligt jordabalken

ett langtgdende ansvar att undersoka
fastigheten och forvissa sig om dess skick,
granser och areal fore kopet. Képaren ges darfor
moijlighet till att pa egen hand eller genom
konsult fore kdpet undersoka fastigheten och
darigenom skaffa sig kdinnedom om det skick vari
den befinner sig.

Séljaren och dess representant friskriver sig
ansvar for eventuella avvikelser for de uppgifter
som lamnats i objektsbeskrivning mm. Syftet



med uppgifterna ar endast att underlatta
koparens besiktning av fastigheten och ge
spekulanter en grov uppfattning om fastigheten.
Den som téanker kdpa fastigheten maste
ovillkorligen sjélv hdmta in uppgifter om
fastigheten, som han kan grunda sitt kopbeslut

o

pa.

Koparen ar vdl medveten om att uppgifterna fran
skogshubbendokumentet i objektbeskrivningen
utgar fran laserscanning och &r endast
ungefarliga. Det kan forekomma avvikelser bade
uppat och nedat. Avvikelserna géller bade
enskilda bestand och summan av dessa. Det kan
saledes inte av kdparen uppfattas som nagon
garanti att uppgifterna korrekt aterger
fastighetens egenskaper.

Skog och mark kan undersékas pa egen hand,
dock skall hansyn visas till grannar, djur, ev
pagaende jakt och liknande.

Fastighetsgranser

Fastighetens granser kan vara bristfélligt
uppmarkerade. Saljaren svarar ej for ytterligare
uppmarkering av dessa.

Naturvarden

Det finns inga naturvérdesobjekt,
naturvardsavtal, biotopskydd eller nyckelbiotoper
registrerade pa fastigheten.

Kontrolldatum: 2026-05-11

Kalla: SeSverige

Jakt

Pa fastigheten finns goda viltstammar av
sedvanligt klovvilt. Jakten ar fri for en ny kdpare
att fritt disponera fran och med tilltradesdagen.
Gardsskiftet ar beldagen inom detaljplanerat
omrade vilket &r ett otillatet omrade for att
bedriva jakt med skjutvapen.

Forvarvstillstand

Forvarvstillstand krévs ej for fysisk person for
denna fastighet. Juridisk person behover alltid
sOka forvarvstillstand.

Forn- och kulturldmning

Pa fastigheten finns inga registrerade forn-eller
kulturldmningar.

Kontrolldatum: 2026-05-08

Kélla: Riksantikvariedmbetets karttjanst fornsok
Naturvarden

Pa fastigheten finns ingen formellt skyddad
natur. Delar av skogsskiftet bestar dock av
sumpskogar enligt skogsstyrelsen, vilket kan
innebara hogra naturvarden i dessa delar.
Visning

Skog och mark kan undersékas pa egen hand,
dock skall hansyn visas till grannar, djur, ev
pagaende jakt och liknande.

Byggnaderna visas genom utannonserade och
privata visningar. Kontakta fastighetsmaklaren
for att boka tid for visning.



Fragelista & Friskrivningsklausul

Till denna fastighet finns en fragelista bifogad
déar séljaren svarat pa fragor om fastighetens
skick, allt for att underlatta en bedémning och
vidare undersdkning av fastigheten for képaren.
Fragelistan ar inte pd ndgot satt fullstdndig och
en kopare maste sjélv, noga bilda sig en
uppfattning om fastighetens skick och
genomfora sin undersokning av fastigheten.

En kopare skall vara medveten om att det i
kopekontraktet kommer att tas in en
friskrivningsklausul fér eventuella fel och

brister i fastigheten. En kdpare skall vara
medveten om att en sadan klausul ar mycket
langtgdende och det &r darfor av storsta vikt att
koparen undersoker fastigheten noga fore kopet.
Atkomst till skogsskiftet

Det finns ingen vdag som leder hela vagen fram till
skogsskiftet. Dock har den markagaren som ager
marken mellan vagen och skiftet gett tillatelse
muntligt att ta vag Over deras fastighet vid
skogliga atgarder.

Maéjlighet att arrendera betesmark

En narliggande mark&agare har indikerat att det
kan finnas intresse hos denne att utarrendera
betesmark i ndra anslutning till fastighetens
befintliga indgomark.

Planer, bestammelser mm

Pa gardsskiftet finns en bestdmmelse som
innebar ett tradfallningsférbud pa hela skiftet.

Gardsskiftet ar inom en detaljplan med
beteckningen 26-14 antagen 1980.
Skogsskiftet ar beldget utanfér detaljplanerat
omrade enligt kartprogrammet SeSverige.

Byggnader pa ofri grund

Stallet star delvis pa ofri grund enligt
kartmaterialet fran Lantmaéteriet. Byggnaden star
delvis pa fastigheten Svensboda 1:3.

Garaget tillhérande fastigheten Svensboda 1:60
star delvis pa forsaljningsobjektets mark enligt
lantmateriets karta.

Driftskostnader

Uppgifterna ar ldmnade av séljaren:
Vagsamfallighet: 4320 kr / ar.
Elférbrukning: 24 500 Kwh
Sophdmtning: 2600 kr / ar.
Forsakring: 8 000 kr / ar.
Elkostnad: 32 000 kr / ar.
Samféllighet: 1100 kr / ar.

Muntlig 6verenskommelse

Det ligger en mindre parkering langst bort pa
fastighetens gardsskifte som nyttjas av
samfélligheten genom en muntlig
overenskommelse. Samfalligheten, som aven dger
mark i ndrheten, star for allt underhall kopplat till
parkeringsplatsen.



Taxeringsvarde

Taxeringsvarde mark: 2 441 000 SEK
Taxeringsvarde byggnad: 3 200 000 SEK
Totalt taxeringsvarde ar: 5 641 000 SEK

Taxeringsvardet ar: Faststéllt
Taxeringsar: 2023

| detta ingar foljande taxeringsvarden:

Ekonomibyggnad: 210 000 kr
Smahusbyggnad: 2 990 000 kr
Skogsmark: 862 000 SEK
Sméhusmark: 1130 000 SEK
Akermark: 449 000 SEK

Typkod
120 Lantbruksenhet, bebyggd

Inteckningar

Inteckningsdatum: 1980-01-03
Belopp: 300 300
Skriftligt pantbrev: Nej

Inteckningsdatum: 1980-01-03
Belopp: 107 200
Skriftligt pantbrev: Nej

Inteckningsdatum: 1980-01-03
Belopp: 140 000

Skriftligt pantbrev: Nej

Inteckningsdatum: 1980-07-15
Belopp: 75 000
Skriftligt pantbrev: Nej

Inteckningsdatum: 1981-12-10
Belopp: 25 000
Skriftligt pantbrev: Nej

Inteckningsdatum: 1995-03-08
Belopp: 92 000
Skriftligt pantbrev: Nej

Summa inteckningar: 739 500 SEK

Rattigheter och belastningar

Gemensamhetsanldaggning
NORRTALJE SVENSBODA GA:4.

Plan och bestammelser

Enl 110 § byggnadslagen, Nybyggnadsférbud
(Beslutsdatum: 1968-10-29, Senast &ndrad: 1981-
07-24), Tradfallningsférbud enl 110 §
byggnadslagen, Férbud mot schaktning,
tradfalining mm (Beslutsdatum: 1980-02-20,
Senast andrad: 1995-07-28), Svensboda 1:2 och
1:3 m.fl.,, Byggnadsplan (Beslutsdatum: 1980-02-
20, Senast andrad: 2023-02-24).



Réttigheter, last

Ledningsratt: TELE, Avtalsservitut:
KRAFTLEDNING - SE BESKRIVNING,
Avtalsservitut: Kraftledning - se beskrivning,
Avtalsservitut: VATTENLEDNING - SE
BESKRIVNING, Avtalsservitut: VATTEN MM - SE
BESKRIVNING, Avtalsservitut: VATTEN

MM - SE BESKRIVNING, Ledningsratt:
STARKSTROM.

Ovrig Belastning/forman

Avtalsservitut VATTENLEDNING, Avtalsservitut
VATTEN MM, Avtalsservitut VATTEN MM,
Avtalsservitut KRAFTLEDNING, Avtalsservitut
Kraftledning, Avtalsnyttjanderatt Teleanlaggning.

Kostnader
Arlig energiférbrukning
24 500 kWh/ar

Driftskostnad

Total driftskostnad: 33 620 SEK/ar

| detta ingar foljande kostnader:

El: 17 600 SEK/ar

Renhallning: 2 600 SEK/ar
Forsakringskostnad: 8 000 SEK/ar
VAg: 4 320 SEK/ar

Samfallighet: 1100 SEK/ar
Fastighetsskatt/avgift: 10 425 SEK/ar

Arlig elférbrukning: 24 500 kWh/ar

Betalningsvillkor

10 % av kopeskillingen erldgges kontant som
handpenning vid kontraktstecknandet och
resterande senast vid tilltradet.

Forsaljningssatt

Oppen budgivning

Forsaljningen av fastigheten sker via 6ppen
budgivning. Séljaren har fri prévningsratt och
forbehaller sig ratten att ndr som helst anta
inkommet bud. Intressenter ombeds hérav att s
snart intresse uppstar inkomma med
intresseanmalan till handldaggande
fastighetsméklare. Intressenter uppmanas till att
ha en ordnad finansieringsplan innan bud
avlaggs. Vidare forutsatter séljaren att intressent
undersokt fastigheten inklusive det &andamal
intressenten avser med fastigheten, innan bud

laggs.

Tilltrade

Enligt 6verenskommelse.



Omradesbeskrivning

Garden ar beldgen i ett naturnara och lugnt
omrade i Bergshamra, strax séder om Norrtélje.
Har bor du i en rofylld miljé med narhet till bade
skog, vatten och Roslagens 6ppna landskap — ett
omrade som préglas av en blandning av
permanentboende och fritidshus. Bergshamra har
under senare ar utvecklats till en allt mer
attraktiv bostadsort, dar tidigare fritidshus i stor
utstrackning har permanentats. Orten vaxer
successivt och erbjuder en bra grundservice.

Nuvarande agare
Mikael Wahlqvist, Akersberga
Peter Wahlquist, Akersberga
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Besiktningsprotokoll

Anticimex Overlatelsebesiktning av smahus - niva 1

Sida1av17

Fastighetsuppgifter Anticimex uppgifter

Fastighetsbeteckning: Besiktningsdatum: Protokollnummer:

Svensboda 1:175 2026-08-14 69838092

Fastighetsdgare: Temperatur: Vaderlek:
— 16 °C Molnigt

Fastighetsadress: Tekniker:

Lillsjovagen 17

Tomas Rodensjo

Postnummer: Ort: E-post:

76112 Bergshamra Tomas.Rodensjo@anticimex.se
Kontor:

Uppdragsgivare Uppsala
Nérvarande:

Namn:

Dodsbodeldgare

Adress:

Postnummer:

D Anticimex’



Sida2 av 17

Overlatelsebesiktning niva 1

Besiktningsteknikerns reflektion

Noteringar som besiktningsteknikern sarskilt vill patala:

Huset som &r ett 1 1/2-plans hus som &r byggt 1980 har en del anmérkningar som mestadels &r kopplat till lder, tidstypiskt
byggnadssatt och underhallsbehov. Huset har ett nytt varmesystem med en ny vairmepanna monterad 2024 samt att huset &r
ommalat 2023, vilket ar positivt

De tva duschutrymmena beddms vara aldre och rekommenderas att man har med i en underhallsplan, vilket man kan rdakna med i
hus av denna alder.

De noteringar/anmarkningar som finns i protokollet bor i forsta hand ses som av férebyggande/informativ karaktar och géra dig
som képare uppmarksam pa att ett hus kraver kontinuerligt underhall.

Som kopare till denna fastighet ar det viktigt att ta del av hela protokollet samt att sdkerstélla att man forstatt inneb6rden av det
som star. Har man som kdpare inte deltagit vid besiktningen rekommenderar jag att en besiktningsgenomgang gors.

For enklare protokollsfragor gar det bra att kontakta mig pa tel: 076-829 55 65 dagtid eller pa mejl tomas.rodensjo@anticimex.se.

Mv h
//T. Rodensj6 Anticimex Uppsala
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Besiktningens graderingar

Inget att notera
Denna symbol anvdnds da besiktningsteknikern inte ser nagra avvikelser i utrymmet eller byggnadsdelen.

Mindre brister

Denna symbol anvands da besiktningsteknikern gor en notering om mindre brister som inte bedéms ha lett till
allvarligare skador. Bristerna eller skadorna bedéms inte heller behdéva férdjupad undersékning. Symbolen kan dven
anvdndas da teknikern ger allméan information om huset eller en viss byggnadsdel, om en utford atgard eller teknisk
|6sning i huset.

Risk for skador

Denna symbol innebar att besiktningsteknikern med sin allmédnna kunskap om svagheter i en viss konstruktion eller om
andra forhallanden bedémer att det finns risk for skador. Omdomet ges for fel och brister som dnnu inte lett till skada.
Omdomet kan ocksad omfatta erfarenhetsmassigt kdnda risker med vissa konstruktioner eller ett visst férhallande som
kan dolja befintliga skador som inte upptacktes vid besiktningstillfdllet. Om teknikern har gjort en bedémning att det
foreligger en risk for skada sa kommer teknikern inte fér samma risk att Idmna en rekommendation om fordjupad
undersokning.

Foérdjupad undersokning rekommenderas
Denna symbol betyder att besiktningsteknikern har upptackt brister, fel eller skada som bor undersokas vidare for att
faststalla orsak och omfattning. En sadan fordjupad undersokning ingar inte i besiktningen.

Forslag pa atgarder

Vid fel och skador déar besiktningsteknikern bedémer att det inte ar nédvandigt med en fordjupad undersékning kan
besiktningsteknikern lamna forslag pa atgarder. Observera att forslag pa atgarder avser typiska atgarder och inte ar
nagon garanti for att bristen dtgardas i det enskilda fallet.

Obesiktigad byggnadsdel

Denna symbol visar att besiktningsteknikern inte har kunnat besiktiga en eller flera byggnadsdelar. Dessa bor
besiktigas. Exempel ar tak dar en saker uppstigningsanordning saknas eller tak som ar snotackta eller hala. Vindar och
krypgrunder dar inspektionsluckor saknas eller rum som ar belamrade med saker kan ocksa omgjliggéra en fullstandig
besiktning.

69838092
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Byggnadsbeskrivning Bostadsbyggnad

<

Sida 4 av 17

Villa, 1%-plan

Byggnadsar: Fonster:

1980 3- glas isolerfonster

Ombyggnad/Tillbyggnad: Ventilation:
Sjalvdrag (S)

Hustyp, antal vaningar: Varmesystem:

Elpanna med vattenburen viarme

Taktyp, takbeldggning:

Grundkonstruktion:

Stdende trapanel

Sadeltak, betongpannor Krypgrund

Stomme, material: Terrangforhallanden:
Traregelverk Tradgardstomt
Fasad: Garage:

Fristdende garage

Ovrigt:

Garaget ar en enklare byggnad som inte ar uppvarmt och inte har lika standard som bostadsbyggnaden. Denna byggnad har da inte

besiktigats i samrad med representant for for dgare.

D Anticimex’
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Besiktningsutlatande

1. Insamling av upplysningar och handlingar

Uppgifterna ar lamnade av representant for dédsboet.

Huset som ar byggt 1980 har haft en dgare och har statt obebott i ca 3 ar.

FTX-aggregatet (Fran- och tilluftsventilation med atervinnig) var ur funktion vid besiktningstillfallet.

2023
Ommalning av fasaden har utforts.

2024

Vattenskada uppstod i groventré/pannrum/forrad fran ett lackage fran en tidigare ackumulatortank. Skadan ar reglerad av
forsakringsbolaget(Gjensidige).

Inga kvalitetsdokument fanns tillgdngliga vid besiktningstillfallet.

Taket ar tvattat och mossa har tagits bort.

2026
Vattenreningsanldggning med bland annat kalkavhardninig har monterats. Arbetet ar utfért av fackman.

2. Besiktning, analys av risker samt rekommendationer om férdjupande undersékningar

Utviandigt / Markforhallanden

E Kondensvatten fran luftvarmepumpens utedel leds inte bort fran
husgrunden.

Detta medfér 6kad risk for att vatten trdanger in i anslutande
konstruktioner, vilket i sin tur kan leda till fuktrelaterade skador.
Observera att besiktning av byggnadens varmesystem eller virmepumpen
inte har ingatt i uppdraget.

Vaxter finns i anslutning till byggnaden.

Nar det finns rabatter och vaxter nara byggnaden finns risk att fukt
stannar kvar i vdggarna. Detta kan i sin tur orsaka invandiga fuktskador.
Vaxternas rotter kan ocksa skada grundmuren och satta
draneringsledningen ur funktion.

Omradet narmast huset rekommenderas att vara fritt fran vaxtlighet.

Utvandigt / Sockel

Inget att notera.

69838092
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Utvindigt / Fasad

Inget att notera.

Utvindigt / Dérrar

Inget att notera.

Utvindigt / Fénster

Isolerglas ar dldre.

Befintliga fonster ar dldre vilket betyder att tatningen mellan
fonsterrutorna kan vara sdmre. Detta kan leda till att missfargning/imma
kan uppsta mellan glasrutorna.

Ettisolerglas ar punkterat (missfargade/imma mellan rutorna) i Sovrum 3
pa 6vre plan

Utvindigt / Hangréannor / Stupror

Stupror avslutas néra husliv.

Stuprdr som avslutas intill husliv (ovan mark) kan medféra en 6kad
fuktbelastning pa grundmur/sockel med fuktrelaterade skador som féljd.

Hangrannor ar skrapfyllda.

Eftersom hangrannor &r fulla med skrap finns risk for fuktskador pa fasad
och sockel da vatten kan svamma over.

For att forhindra 6versvamning rekommenderas rensning av hangrannor.

D Anticimex’
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Utvandigt / Balkong

Taket under terrass kunde inte besiktas da trallen déljer takets yta.

Virekommenderas att tratrallen demonteras sa att en kompletterande
besiktning kan utforas.

Balkongracke har mindre rétskador.

Mindre rotskador finns i balkongracke.

Utvindigt / Sidovind 3

m Taket har fuktflackar.

Fuktflackar kan bero pa olika saker, och kan vara ett tecken pa en tidigare
eller en pagaende fuktskada.

Virekommenderar en férdjupad undersékning for att beddma orsak och
omfattning.

| 6vrigt uppmattes fuktvarden under kritisk fuktniva for mikrobiell tillvaxt
och en normal lukt upplevdes.

Fuktkvoten i underlagstak/takbjalkar uppmattes till ca 8 %. Det finns risk
for mikrobiell tillvdaxt om den relativa fuktigheten (RF) i den omgivande
luften &r 6ver 75 %. | furuvirke motsvarar det en fuktkvot (FK) pa 17 %

69838092

D Anticimex’



Overlatelsebesiktning niva 1

Sida 8 av 17

Utvandigt / Sidovind 1,2,4

Vid kontroll av vinden uppmattes fuktvarden under kritisk fuktniva for
mikrobiell tillvaxt och en normal lukt upplevdes.

Fuktkvoten i underlagstak/takbjalkar uppmattes till ca 8 %. Det finns risk
for mikrobiell tillvdaxt om den relativa fuktigheten (RF) i den omgivande
luften &r 6ver 75 %. | furuvirke motsvarar det en fuktkvot (FK) pa 17 %.

Utvandigt / Vind

Vid kontroll av vinden uppmattes fuktvarden under kritisk fuktniva for
mikrobiell tillvaxt och en normal lukt upplevdes.

Fuktkvoten i underlagstak/takbjélkar uppmattes till under 8 %. Fuktkvoten
i underlagstak/takbjalkar uppmattes till ca 8 %. Det finns risk for mikrobiell
tillvaxt om den relativa fuktigheten (RF) i den omgivande luften ar éver 75
%. | furuvirke motsvarar det en fuktkvot (FK) pa 17 %

Utvandigt / Tak

Besiktning av yttertaket har genomforts fran mark, anliggande stege samt
takstege.

Yttertaket &r aldre.
Takpannor, platdetaljer och underlagspapp har enligt var bedomning en
begransad livslangd. Eftersom husets taktackning ar dldre har det ett

minskat motstand mot vattenintrangning. Detta i sin tur kan leda till
fuktskador pa traldkt och vidare ner i underliggande konstruktioner.

Skorstenen saknar vaderskydd.

Vaderskydd kan monteras for att skydda mot nederbérd som annars kan
orsaka fuktskador och frostsprangning i skorstenen/ murstocken.

Virekommenderar att du kontaktar en fackman for att ta reda pa hur och
om ett vaderskydd ska monteras.

D Anticimex’
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Entréplan / Entréhall

Inget att notera.

Entréplan / Dusch/Toalett

E Vatutrymmet har dldre yt-/tatskikt.

Eftersom funktionen, som innebér att ytskiktet/tatskiktet ska vara
vattentatt, kan vara nedsatt finns en 6kad risk att vatten tranger igenom
ytskiktet/tatskiktet med vattenskador i omkringliggande konstruktioner
som foljd.

| 6vrigt noterades bland annat:
Mattslapp runt golvbrunn.

Fuktindikering kunde inte genomforas eftersom huset varit obebott under
en langre tid.

Entréplan / Kok

Inget att notera.

69838092

D Anticimex’



Overlatelsebesiktning niva 1

Sida10av17

Entréplan / Groventré/Pannrum/Férrad

Jordfelsbrytare finns inte installerad i den aldre elanldggningen.

Huset ar tillbyggt efter 2004 och jordfelsbrytare finns installerad i den nya
elanlaggningen.

Golvlutning.

Golvfall mot golvbrunnen ar bristfalligt utfort.

Golvbrunnen ar inte besiktningsbar da den &r placerad under tvattstall.

For att kunna kontrollera och bedéma golvbrunnen maste den vara
tillganglig och rengjord.

Virekommenderar en kompletterande besiktning nar golvbrunnen ar
tillgdnglig och rengjord.

Entréplan / Pannrum/Férrad

Fuktindikering kunde inte genomféras eftersom huset varit obebott under
en langre tid.

Entréplan / Aldre pannrum
Gjutjarnsbrunnen ar rostangripen.

Golvbrunn i pannrum/garage ar i daligt skick.

D Anticimex’
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Entréplan / Sovrum

Inget att notera.

Ovre plan / Hall

Inget att notera.

Ovre plan / Sovrum 1

Plast matta saknas delvis pa golvet.

| Ovrigt inget att notera

Ovre plan / Sovrum 2

Isolerglas ar punkterade (missfargade/imma mellan rutorna).

Isolerglas som ar punkterade tyder pa att tatningen mellan rutorna ar
bristfalliga.

69838092
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Ovre plan / Dusch/Toalett/Bastu

m Vatutrymmet har dldre yt-/tatskikt.
Utrymmet ar dldre och har passerat tiden for sin tekniska livslangd.

Renovering av utrymmet rekommenderas. Kontakta en behorig
vatrumsentreprendr for en renovering. | samband med renoveringen bor
omkringliggande konstruktioner kontrolleras for att upptacka eventuella
foljdskador.

| 6vrigt noterades bland annat:
Rorgenomforing i golvet
Vatrumsmattan samt vatrumstapeten i duschutrymet ar trasig.

Fuktindikering kunde inte genomféras eftersom huset varit obebott under
en langre tid.

Ovre plan / Sovrum 3

Inget att notera.

Ovre plan / Klidkammare

Inget att notera.

Med vanliga halsningar

Anticimex
Tomas Rodensjo Uppsala 2026-08-17
Namn Kontor Datum

D Anticimex’
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sammanfattni ng av

ENERGIDEKLARATION

Lillsjovagen 17, 761 12 Bergshamra
Morrtalje kommun

Nybyggnadsar: 15980
Energideklarations-I1D: 1727794

ENMERGIKLASSER A

DIE RS, B G L0 s
ENERGIKLASS

C Energiprestanda, primarenargital:
220 KWhm? och ar

rav vid uppforande av
D K id Grand
ny byggnad, primarenergital:
E Energiklass C, 90 kKWh/m® och ar

Specifik energianvandning

(idigare energiprestanda).
122 KWhm? och ar

Uppvarmningssystem:
El {vattenburéen)

Radonmatning:
Inte utitrd

Atgardsforslag:
Har lamnals
Energideklarationen i sin helhet

Energideklarati sr utfrd av:
finns hos h]"gg“ﬂdﬂl’lﬁ EHEI'E- nerglioeiaranomnan ar u ra aw

Tomas Rodensjo, Anticimex AB,

2026-08-16
For mer information: Energideklarationen ar giltig till:
wenw_baverket.sa 2036-08-16

Sammanfatiningen ar upprattad enhgt
Bowverkats foreskrifter och allmanna rad
(2007:4) om energideklaration for byggnader.
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Skannad/Insamlad 2021-04-15 Framskrivning 2026-04-23
Virkesforrad, total Virkesférrad, medel Total areal
& 1624ms & 236 miswia “ 137ha
‘ Lépande tillvaxt 4 Medelbonitet A Medelstandortsindex
41,9 m3sk/ar 5,7 m3sk/ha/ar T21/G29
Arealer

Fordelning av olika agoslag.

Agoslag Areal (ha) Varav skyddad (ha) Areal (%)
. Skogsmark - 6,9 0,0 50,2
_ o, ’ ’ [
Skogsmark Produklw_ 50,2% Produktiv
Skogsmark - Improduktiv l 45% Skogsmark - 0,6 0,0 4,5
Improduktiv
Oppen vatmark / Myr ° ..
°p v ' 4.2% Oppen vatmark 0,6 0,0 4,2
/ Myr
Inaga !Aker- 30,4%
Indga / Aker 4,2 0,0 30,4
Berg / Ovrig 6ppen mark- | 6,3% ..
g1%vna opp e Berg / Ovrig 6p- 0,9 0,0 6,3
pen mark
Kraﬂledning~{ 0,2%
Kraftledning <01 0,0 0,2
Vag- 0,6% .
Vag <01 0,0 0,6
(")vrigt I 3.5% 6vrigt 0,5 0,0 3,5
Oklassificerat- <0,1% Oklassificerat <01 - <0,1
Total 13,7 0,0 100,0
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Huggningsklasser

Ingen hansyn till NO och NS.

10+
©
£ 6
@
s
<
34
0- T T T T T T T T — — T T T T B B
K1 K2 K R1 R2 R G1 G2 G 51 52 S3 E1 E2 E3 Okant
Huggningsklass Areal (ha) Areal (%) Volym (m3sk)
G2 5,0 73,0 1142
S1 0,5 76 149
S2 0,8 1,9 280
okant 0,1 2,1 4
Virkesforrad Malklasser
Volym
10+
© Tal T >
= 6
@® Gran 3 /
<
® Lov H /
O - T T T T T A
PG PF NS NO Saknas
Tradslag Volym (m3sk) Volym (%) Malklass Areal (ha) % av prod.
Tall 868 53 PG 0,0 0,0
Gran 669 41 PF 0,0 0,0
Lov 87 5 NS 0,0 0,0
Total 1624 100 NO 0,0 0,0
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Slutavverkningsmogen skog Avverkningar

Skog som har uppnatt lagsta slutavverkningsalder. Anmalda och utférda avverkningar hamtade frén
Skogsstyrelsen.

Tradslag Areal (ha) Volym (m3sk) Inga avverkningar.
Tall 3,6 858
Gran 2,6 669
Lov 0,2 44 Bundet kol i skogsmark
1136 ton
Total 6,4 1571
Aldersfordelning

Fordelning av aldrar.

10+
g o
I
g | .
O I B T —— T T ——— — T ' '
0-10 11-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61-70 71-80 81-90 91100 101-110 111120 121+
Aldersklass Areal (ha) Areal (%) Volym (m3sk) Volym (%)
0-10 <01 0,7 <1 <1
11-20 01 2,0 6 <1
21-30 0,0 0,0 0 0
31-40 0,3 4,0 38 2
41-50 0,0 0,0 0 0
51-60 0,0 0,0 0 0
61-70 0,4 61 78 5
71-80 0,7 101 143 9
81-90 45 65,3 1079 66
91-100 0,8 11,9 280 17
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Aldersklass Areal (ha) Areal (%) Volym (m3sk) Volym (%)
101-110 0,0 0,0 0 0
111-120 0,0 0,0 0 0
121+ 0,0 0,0 0 0

Skyddad natur

Notera att arealer for skyddad natur kan 6verlappa varandra.

Ingen skyddad natur.

NORRTALJE SVENSBODA 1:175
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Budgivningsinformation fran Fastighetsmaéklarinspektionen

Bud é&r inte bindande

Ett bud &r normalt inte bindande - inte ens om det l[d&mnas
skriftligt. Forst nér bade séljaren och képaren har
undertecknat ett kopekontrakt for fastigheten blir kdpet
bindande. Innan dess kan bade séljaren och képaren dndra
sig utan att motparten kan stélla nagra krav.

Méklarens skyldigheter vid budgivning

Méklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur
en eventuell budgivning kommer att ga till och hur de bor

|&mna sina bud. M&klaren ska ocksa informera om eventu-
ella krav eller 6nskemal fran saljaren.

Eftersom det &r séljaren som avgoér om ett bud &r intressant
eller inte ska méklaren ta emot och vidarebefordra alla bud
till saljaren. Det géller &ven om en spekulant inte har Idmnat
sitt bud pa det satt som bestamts. Méaklaren ska ocksa
vidarebefordra meddelanden fran spekulanter om intresse
for objektet till saljaren.

Méklarens skyldigheter galler till dess att séljaren och
koparen har undertecknat ett kdpekontrakt.

Méklarens skyldigheter nar uppdraget har slutférts
En méklare ar skyldig att uppratta en forteckning 6ver
budgivningen med uppgifter om:

- spekulantens namn (alternativt namnet pa
spekulantens ombud).

- kontaktuppgifter, som kan vara en adress, en
e-postadress eller ett telefonnummer.

- budets belopp, tidpunkten fér ndr budet lamnades
och eventuella villkor for budet, till exempel villkor
om lan eller besiktning.

Méklaren ska 6verlamna forteckningen till séljaren och
koparen nar uppdraget har slutférts. Om uppdraget har
slutférts utan att det blivit ndgon forsaljning ska maklaren
anda overlamna forteckningen till uppdragsgivaren. Detta
déller till exempel om uppdragsavtalet har sagts upp av
méklaren eller av dig som uppdragsgivare.

Séljaren bestimmer 6ver budgivningen

Séljaren bestammer - i samrad med méklaren - hur bud-
givningen ska ga till. Men saljaren &r inte juridiskt bunden
av sadana 6verenskommelser. Darfor kan formerna for
budgivningen &ndras.

Det &r saljaren som bestammer till vem han eller hon vill
sélja, nar och till vilket pris. Det betyder att séljaren inte
behover sélja till den som har ldmnat det hégsta budet.

Séljaren ar inte juridiskt bunden av ett 16fte att sélja eller att
sélja till det pris som har presenterats i marknadsféringen.

Budgivningen kan ske pa olika satt
| praktiken finns det tva modeller: 6ppen och sluten
budgivning.

Vid en 6ppen budgivning léamnar spekulanterna sina bud till
méklaren, som I6pande redovisar buden till séljaren och till
ovriga spekulanter. Spekulanterna far da méjlighet att lagga
nya bud.

Vid en sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pa
sig att Idmna sina bud, vanligtvis skriftligt. Maklaren
redovisar buden for séljaren. Den som har lamnat bud far
ingen information om 6vriga bud.

Kort om budgivningen
Vem som helst kan ge ett bud - skriftligt eller muntligt.
Budet kan férenas med villkor.

En spekulant kan inte rékna med att fa information av
méklaren om hur en budgivning fortskrider.

En spekulant har inte ratt att fa uppgifter fran maklaren om
vilka de 6vriga budgivarna &r, vilka bud som har ldmnats
eller vilka villkor som har diskuterats med andra
spekulanter.

Efter forsaljningen har en spekulant enbart ratt att fa
information fran maklaren om att objektet har salts till
nagon annan.

Behandling av personuppgifter - Dataskyddspolicy

Vi pa Ludvig & Co Fastighetsformedling vill att du ska
kadnna dig trygg nar du lamnar dina personuppgifter till oss.
Vi véarnar om din personliga integritet och efterstravar alltid
en hog niva av dataskydd. De personuppgifter du ldmnar
kommer att behandlas enligt var dataskyddspolicy. For mer
information se ludvigfast.se/dataskyddspolicy

Om du har nagra fragor eller funderingar rérande
behandlingen av dina personuppgifter, hor garna av dig till
oss enligt nedanstaende kontaktinformation.

Ludvig & Co Fastighetsféormedling AB (659318-0945)
Warfvinges védg 32
112 51 Stockholm

E-post: dso@ludvig.se



Koparinformation

Allméan information

Fastigheten kops i det skick den befinner sig i pa kontraktsdagen.

Vid tilltradet ska fastigheten stdmma 6verens med vad som har
avtalats mellan parterna och den far heller inte avvika fran vad
koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. En séljare ar skyldig
for dolda fel i tio ar efter férsaljningen av en fastighet.

Koéparens undersokningsplikt

Kdparen boér genomféra en noggrann undersokning av fastig-
heten, det vill sdga uppfylla sin undersokningsplikt. En kdpare
har en langtgaende undersokningsplikt som omfattar alla
delar av fastigheten och Ludvig & Co Fastighetsformedling
rekommenderar kdpare att anlita en sakkunnig fér en noggrann
genomgang. Mer om detta samt hur man gér om man upptéacker
fel vid en besiktning gar att lasa pa var hemsida - ludvigfast.se/
koparinformation

Fastighetsmiklarens information om fel

Fastighetsméklaren har inget ansvar for fastighetens skick eller
for eventuella fel. Om fastighetsmaéklaren har fatt vetskap om,
sett eller misstanker brister ska maklaren informera om detta.

Uppgifter om areal

Fastighetsmaklaren har skyldighet att redovisa de areakéllor som
denne har tillgdng till men kdéparen uppmanas att sjalv undersoka
fastighetens grénser och storleken pa eventuella byggnader om
detta ar av vikt for kdparen.

Budgivning

Om flera spekulanter ar intresserade av samma fastighet kan
budgivning bli aktuell. L&s mer om hur en budgivning gar till samt
koparens, séljarens och maklarens skyldigheter och rattigheter
pa var hemsida - ludvigfast.se/koparinformation. Dar finns ocksa
information om séljarens ratt att bestdmma kdpare samt om vilka
som far ta del av budgivningsforteckningen etc.

Information om sidoverksamhet

Om fastigheten annonseras pa Hemnet eller Boneo utgar en
indirekt ersattning till Ludvig & Co Fastighetsférmedling AB.
Erséattning utgar enligt vad som foreskrivs pa https://documents.
portal.hemnet.se/daezd0anx395ne8jfpzy3pv715Im respektive
https://www.boneo.se/artikel/formedlingsersattning-for-boneo-
annonsprodukter-och-tjanster%22

For de fall annan sidoverksamhet forekommer i den enskilda
férmedlingen informerar méklaren om det separat.

Atgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
Fastighetsmaklare lyder under lagen om atgarder mot penning-
tvéatt och finansiering av terrorism. Darfor behéver méklaren gora
en identitetskontroll samt stélla en rad fragor till saval séljare som
kopare bland annat kring finanseringt av képet.

Mer information

Informationen i denna handling &r pa intet satt heltackande.
Las mer om képarens undersékningsplikt, anlitande av besikt-
ningsman, areal samt saljarens upplysningsplikt pa ludvigfast.
se/koparinformation samt uppgifter om maéjlighet till friskrivning
och vad som sker vid fastighetsbildning, budgivning samt annan
matnyttig information pa ludvigfast.se/koparinformation

For fragor gallande boendekostnadskalkyl, EU-stdd, skattefragor
eller fragor av annan karaktéar &r du givetvis varmt valkommen att
kontakta aktuell fastighetsméklare fér denna fastighet eller nagon
av vara andra kunniga maklare. Du &r ocksa varmt valkommen att
ta kontakt med vart systerforetag, Ludvig & Co AB, om du 6nskar
att komma i kontakt med skatteexperter, ekonomer alternativt
jurister som sitter pa 130 orter runt om i landet.

Behandling av personuppgifter - Dataskyddspolicy

Vi pa Ludvig & Co Fastighetsférmedling vill att du ska kénna dig
trygg nér du ldmnar dina personuppgifter till oss. Vi varnar om
din personliga integritet och efterstréavar alltid en hég niva av
dataskydd. De personuppgifter du ldmnar kommer att behandlas
enligt var dataskyddspolicy. Fér mer information se
ludvigfast.se/dataskyddspolicy

Om du har nagra fragor eller funderingar rérande behandlingen
av dina personuppgifter, hor garna av dig till oss enligt
nedanstdende kontaktinformation.

Ludvig & Co Fastighetsférmedling AB (659318-0945)
Franzéngatan 6

112 51 Stockholm

E-post: dso@ludvig.se
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