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Eva dr ett fullblodsproffs och har hjélpt oss
pa en fantastiskt satt genom hela
processen. Vi kan starkt rekommendera
henne och har sdarskilt uppskattat hennes
engagemang, varme, tillgdnglighet och
pdlitlighet.

-Sdljare Kungsholmen
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Ansvarig maklare
Eva Lundstrom
Reg. fastighetsmaklare
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Kanonbacken 2
Charmigt 1920-tals hus i totalrenoverat skick - med utsikt éver
Viggbyholms bathamn.

Valkommen till detta hem i hjartat av Sédra Viggbyholms - ett charmigt 1920-
tals hus med kallare och garage, beléget vid en lugn gata med ndérhet till sdval
bdtliv som allménna kommunikationer. Har bor du med utsikt éver Viggbyholms
bd&thamn ndra Drakskeppskolan och férskola och med ett kort
promenadavstand till béde badbrygga och bdthamn.

Huset ar varsamt totalrenoverat med en perfekt balans mellan tidstypisk charm
och modern komfort. Vackra originaldetaljer som fiskbensparkett, spréjsade
fonster och 6ppna spisar méter stilrena materialval, golvvérme och pdkostade
ytskikt.

Entréplanet bjuder pé en vélkomnande hall med kalkstensgolv och éppen spis,
ett arkitektritat kok med matplats i glasveranda och generésa sdllskapsrum for
umgdnge. Biblioteket med éppen spis och ljus frén tre vaderstreck blir en
sjalvklar favoritplats fér avkoppling.

Ovre plan rymmer rymliga sovrum, bdda med gott om foérvaring och harligt
ljusinsladpp. Har uppe finns dven en toalett. Kallaren éverraskar med lyxig
spaavdelning med jacuzzi, bastu och dusch, samt en fullt utrustad tvéttstuga.
Har finns éiven praktiska utrymmen sdsom garage, matkallare, walk-in closet
och groventré med hunddusch.

Detta dr ett hem fér dig som sdker det lilla extra. Utemiljon ér lika inbjudande
som huset i sig — hér bor du med ndérhet till vatten, batliv och bad samtidigt som
Drakskeppsskolan och allmdnna kommunikationer ligger p& bekvamt avstdand.
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Basfakta

Utgdangspris

18 900 000

Typ

Villa

Lan

Stockholm

Kommun

Taby

Omrdde

Viggbyholm

Gatuadress

Kanonbacken 2
Energideklaration

Utférd

2025-09-10

Energiklass

D

Fastighetsbeteckning
VIGGBYHOLM 92:25 och 92:26
Rattigheter

Last: AVTALSSERVITUT 01-IM4-
63/4260.1 SE BESKRIVNING,
Formdn: AVTALSSERVITUT 01-
IM4-76/4745.1 SE BESKRIVNING
Servitut

Avtalsservitut Tunnel
Taxeringsvdrde

10 231 000 kr

Taxeringskod

220 Smdhusenhet, bebyggd
Pantbrev

12 294 000 kr (27 st)
Uppvérmning

Bergvarme, Direktverkande el
Vatten

Kommunalt

Aviopp

Kommunalt

Boarea

182 m?

Biarea

110 m?

Tomtarea

1223 m?

Byggnadsar

1923

Antal rum

8 (varav 3 sovrum)

Antal vaningar

2

Bekvamligheter

Eldstad, Uteplats

Grund

Krypgrund, Kdllare
Byggnadstyp

Inredd vindsvdéning, 1 plan
med kdallare

Fasad

Puts, Tegel, Tra

Fonster

Energiglas

Parkering

Garage, 5 p-platser. Laddare
for elbil.

Stomme

Tegel

Tak

Tegel med pldt éver kuporna,
Pl&t, Tegelpannor

Ovriga utrymmen
Punschveranda, Glasveranda,
Garage, Vinkdallare, Friggebod,
Kallare, Kallarférrad
Ventilation

Sjalvdrag
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Rumsbeskrivning

Entréplan

HALL

Redan i entrén moéts du av en vélkomnande och méblerbar hall med elegant
kalkstensgolv och vitmdlade véiggar. Golvvérmen ger en behaglig kdnsla dret
om och satter tonen fér resten av hemmet. Vidare in i huset finns en
moblerbar del med f&téljer och dppen spis — en perfekt plats att sld sig ner.

KOK

Ett arkitektritat, platsbyggt kok i tidlés design — har méts funktion och estetik
pd bdsta satt. Kalkstensgolvet och de vita véggarna skapar en ljus och luftig
atmosfar tillsammans med den inglasade matplatsen. Skdpinredningen i vitt
och svart ramas in av en arbetsbdénk i matt svart sten, med vitt kakel hela
véigen upp till tak. Kéket dér fullt utrustat med induktionshall, flakt, inbyggd ugn
och mikro, kyl och frys i fullhdjd samt integrerad diskmaskin — allt fér den som
dlskar matlagning och sociala middagar. Sonos hégtalarsystem med
hogtalare.

MATPLATS

Inglasad matplats med sprdjsade végar, glastak med automatisk éppnare
och trappa ner till groventré som innehdller férvaring, en extra frys samt en
tempererad vinkdllare. Har nds éven terrassen, via skjustdérrar, som I6per
runt hela huset.

BIBLIOTEK

Ett rum att férdlska sig i. Med fiskbensparkett, ppen spis och ljusinsl@pp frén
tre vaderstreck blir biblioteket en sjélvklar plats for bdde avkoppling och
umgdnge. Den halvéppna planlésningen mot punschverandan bjuder in till
mysiga ldsstunder eller kvdllar framfér brasan.

SALLSKAPSRUM

De tvd sdllskapsrummen erbjuder generdsa ytor for umgdnge. Sprdjsade
fénster i flera vaderstreck, fiskbensparkett och vita véggar ger en elegant och
tidldés inramning. Har finns plats fér bdde en stoérre sittgrupp, tv-moébel och
sociala ytor — perfekt fér bdde vardag och fest.

SOVRUM 1

Ett personligt och exklusivt sovrum med fiskbensparkett, golvvérme och
vaggar klddda i palmtapet. De flera fénstren ger ett hdrligt ljusfléde och
infallda spotlights lyfter rummet ytterligare. Har finns gott om plats fér séing,
séingbord och skrivbord — en perfekt balans mellan vila och funktion.
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Rumsbeskrivning forts.

SOVRUM 2
Ett rymligt sovrum som enkelt rymmer bdde séng och férvaring — en flexibel
yta att anpassa efter behov.

BADRUM

Badrummet ar en plats fér vardagslyx. Med kalkstensgolv, golvvdrme och
vitkaklade véiggar fér rummet en ren och exklusiv kénsla. Har finns
véigghdngd wc, dubbelhandfat med stenskiva samt generdsa
férvaringslésningar. Duschdelen ar helkaklad med dubbla takduschar och
sprojsat fénster som slépper in dagsljus. Sonos hégtalarsystem med
hogtalare

KAPPRUM

Kapprummet pryds av fiskbensparkett och en elegant Josef Frank-tapet. Har
finns gott om plats fér avhéngning. Trappan leder dig vidare upp till
overvdaningen. Kan dven anvéndas som ett mindre barnrum

Ovre plan

SOVRUM 3

Ett ljust och Iuftigt sovrum med vitlaserat tragoly, vita véggar och inbyggda
garderober. Har finns plats fér bdde dubbelséng, soffgrupp och skrivbord. Den
charmiga takkupan med fénster ger karaktar och extra rymd.

SOVRUM 4
Ytterligare ett sovrum med vitlaserat trégolv och vita vaggar — en rofylld plats
som enkelt inrymmer en dubbelsdng.

Kallare

TVATTSTUGA

En tvattstuga utdver det vanliga — med svartvitt klinkergolv, vitkaklade
véggar, arbetsbank i ek och gott om férvaringsmojligheter. Har finns
tvattmaskin, torktumlare och torksk&p — allt fér att géra vardagen smidig.

SPA

Egen spaavdelning i hemmets kdllare — en sann oas fér avkoppling. Med
sjostensgoly, vitkaklade vaggar och stémningsfull belysning i form av
spotlights och downlights, inbjuds du till total ro. Har finns jacuzzi, bastu och
dusch — en plats dér vardagen férvandlas till lyx. Sonos hégtalarsystem med
hogtalare

OVRIGA UTRYMMEN

Kallaren rymmer éven garage, carport, matkdllare, walk-in closet,
tempererad vinkdllare, férrdd och en praktisk groventré med hunddusch,
extra frys och direkttrappa upp till entréplanet. Det finns parkering for fyra
bilar och laddstation. Fjarrstyrd grind frén infarten p& Drakskeppsvégen.

www.listed.se



www.listed.se



| il
1
Al ot

it L gy e A

Driftkostnader:

Sotning

500 kr
Vatten/aviopp

5 030 kr
Férsakring

8 349 kr
Uppvarmning (Inklusive hushdlisel.
Avser 24 895 kWh)
19 545 kr
Sophdmtning
3590 kr

Totalt

37 014 kr/ér

www.listed.se

Avgifter:

Fastighetsavgift
10 074 kr/dr

Totalt
10 074 kr/ér

Observera att driftskostnaderna som anges ovan baseras pd
sdljarens faktiska kostnader det senaste dret om inget annat
sdrskilt anges. Vilka driftskostnader képaren kommer att ha
beror pd hur bostaden kommer att anvandas, vilka
abonnemang som kommer att tecknas och évriga
omstdndigheter i det enskilda fallet.
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fiss avvikelse kan férekomma, Skala och malt kan avvika fran verkligheten,
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BY VERONICA PETTERSEN
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Planskiss

Kallarplan
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Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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Vindsvaning

Rumsdel

Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.

gl

BY VERONICA PETTERSEN
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Tomtkarta

Forsaliningen avser de tvé samtaxerade fastigheterna Téby Viggbyholm 92:25 (1193
kvm) och 92:26 (30 kvm).
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Om
Undersokningsplikt

Koéparens undersékningsplikt

Att kbpa en bostad dr ofta en stor héindelse i livet. Fér kdparen dr det viktigt att kannai till
vilka skyldigheter det fér med sig. Den som kdéper en bostad ér ansvarig fér att undersdka
den mycket noga. Mdklaren ska informera képaren om undersékningsplikten och vad den
innebdar.

Mdklarens information om undersékningsplikten

Den som kdper en bostad ar ansvarig fér att underséka den mycket noga. Képaren har en
sd kallad undersdkningsplikt. Képaren kan inte f& erséttning av sdljaren i efterhand for fel
som har missats och som borde ha upptdéckts vid en noggrann undersdkning.

Mdklaren ska géra vad denne kan for att kdparen sjalv undersdker bostaden eller féresld att
kdparen anlitar en expert som gor det. En sé kallad besiktningsman. Undersékningen bor
goras innan kontraktsskrivningen. Om det inte gar bér méklaren féreslé en sd kallad
besiktningsklausul. Det ér en bestédmmelse i avtalet som ger kdparen ratt att Idta kdpet gé
tillbaka om denne upptdcker fel i samband med undersdkningen.

Sdljarens information om bostaden

Mdklaren ska géra vad denne kan fér att séljaren Idmnar information om bostaden som
kan vara viktig for kdparen. Maklaren ska uppmdérksamma sdljaren pd att det dr viktigt att
bostaden beskrivs korrekt. Om séljaren har Idmnat information som inte stdmmer kan
képaren ha ratt till avdrag pé priset. Om felet ar allvarligt kan képaren till och med ha rétt
att hdva képet, det vill séga avbryta det och f& pengarna tillbaka.

Mdklaren ska férklara fér parterna att information frdn sdljaren kan minska kraven pé vad
kdparen ska undersdka. Mdklaren ska ocksé informera om att andra uppgifter om saljarens
erfarenheter samtidigt kan kréva att kdparen underséker bostaden mer grundligt. Det kallas
for att koparen fdr en utdékad undersékningsplikt.

Om sdljaren l&mnar garantier eller andra 16ften om bostadens skick &r denne ansvarig for
dem. Képaren behodver inte kontrollera dem utan kan lita pd att de stdmmer. Mdklaren ska
informera parterna om vad som gdller. M&klaren bér informera séljaren om att riktiga
uppgifter om bostaden leder till att séljarens ansvar fér fel begrénsas och att risken fér
rattsliga tvister blir mindre.

Mdaklarens information om fel pa bostaden

Mdklaren &r inte ansvarig for bostadens skick eller fér eventuella fel pd den. Méklaren éar
daremot ansvarig fér att informera spekulanter och képare om sddant som kan vara viktigt
for dem. Det kan till exempel handla om fel som mdéklaren har sett eller har fatt information
om. Det gdller ocksé fel som mdaklaren har anledning att misstéinka, exempelvis genom
tidigare forsdljningar eller sin allménna sakkunskap.

. Jarnvégsgatan 3 E-post:
413 27 Goteborg info@listed.se
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Om
Undersokningsplikt

Undersékning och besiktning

Md&nga képare anlitar en besiktningsman foér att géra en sé kallad besiktning av bostaden.
Det innebdr att en expert undersdker bostaden. Det gérs ofta fér att kdbparen ska uppfylla
sin undersoékningsplikt. Det ér en god idé eftersom en képare inte alltid har den kunskap
som krévs fér att undersdéka bostaden. Det &r emellertid viktigt att kdnna till att en
besiktning vanligtvis bara &r en byggteknisk undersékning av en bostad.

Besiktningen inkluderar normalt inte installationer som el, véirme, vatten, sanitet, vitvaror,
ventilation, eldstad och skorsten. | besiktningen ingdr inte heller tomten eller andra
byggnader pé den. Vid besiktning av en bostadsratt ingdr inte det hus som
bostadsrattsféreningen dger. Fér mdatning av radon, buller och vattenkvalitet med mera
krdvs andra typer av kontroller.

Det dr viktigt att mdaklaren informerar om att képarens undersdkningsplikt omfattar mer én
den byggtekniska undersdkningen. Resultatet av besiktningen presenteras i ett protokoll.
Mdklaren boér ocksd forklara att det dr viktigt for den som bestdllt besiktningen att faktiskt
l&isa och foérstd protokollet. Om det visar att det finns fel pd bostaden utdkas kdparens
undersdkningsplikt. D& mdste felen undersékas vidare.

Symbolmadrkta och besiktade bostéader

I marknadsféring av bostéder anges det ofta att bostaden dr besiktad. M&klarféretagen
anvdnder ofta en sdrskild markning fér besiktningen.

Mdrkningen betyder att bostaden ar besiktad och att utférd besiktning ofta ér kopplad till
olika former av férsékringar. Det behdver inte betyda att bostaden &r grundligt undersdkt.
Hur mycket som har undersékts beror pd vad sdaljaren har bestallt. Markningen betyder inte
att bostaden har godkdnts eller ér i ett battre skick &n andra bostéder. Kdparen har kvar sin
undersokningsplikt. Den pdverkas inte av markningen eller férsékringen.

Aven férsdakringarna kan vara av olika slag. Den vanligaste dr en sd kallad dolda-fel-
férsakring som innebdr att ett férsdkringsbolag kopplas in om ett dolt fel upptécks.
Mdklaren ska informera sdljaren och kdparen om hur en sédan férsékring kan éndra deras
képrattsliga ansvar.

. Jarnvégsgatan 3 E-post:
413 27 Goteborg info@listed.se
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Om
Undersokningsplikt

Undersoéker mdklaren bostaden?

Nej, mdéklaren dr inte skyldig att besikta bostaden eller underséka den noggrant. Men nér
madklaren eller ndgon som maklaren har anlitat besdker bostaden gérs en ytlig
undersdkning fér att kunna bilda sig en uppfattning om bostaden och fér att bedéma vad
den kan vara vard.

Har jag uppfylit undersékningsplikten om jag anlitar en besiktningsman som besiktar
bostaden?

En besiktning &r en byggteknisk undersékning av ett hus eller en bostadsratt.

Képarens undersékningsplikt omfattar mer &dn den byggtekniska undersékningen.

| besiktningen undersdks normalt inte installationer som el, vérme, vatten, sanitet, vitvaror,
ventilation, eldstad och skorsten. | besiktningen ingdr inte heller tomten eller andra
byggnader pd den. Vid besiktning av en bostadsrdatt ingdr inte det hus som
bostadsrattsféreningen dger. Fér mdatning av radon, buller och vattenkvalitet med mera
krévs andra typer av kontroller.

Vad dr ett dolt fel?

Det ar ett fel som fanns vid képet av bostaden som kdéparen inte kunde ha upptéackt genom
en noggrann undersdkning. Képaren ska inte heller ha haft anledning att férvénta sig ett
sddant fel utifrdn bostadens egenskaper, som dlder, skick och konstruktion.

Vad dr fragelistan till for?

Mdklare anvénder sig ofta av en sd kallad frégelista dar sdljaren ska fylla i information om
vad denne kanner till om sin bostad. Fragelistan ses som del i sdljarens lagstadgade
upplysningsplikt.

Det kan handla om bygglov, reparationer och liknande. M&klaren ska uppmdrksamma
sdljaren pd att denne kan bli ansvarig fér de uppgifter som Iédmnas i samband med
férsaljningen. Det ar viktigt att k&nna till att uppgifter som sdéljaren lGmnar om iakttagelser
och erfarenheter kan ge képaren anledning att underséka bostaden mer grundligt, kdparen
fér en sé kallad utékad undersdkningsplikt.

Kalla: www.fmi.se
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Om
Budgivning

Sdljaren bestGmmer

Saljaren bestdmmer — i samrdd med mdklaren - hur budgivningen ska gé till. Séljaren kan nér som helst
andra upplégget eller avbryta férsdljningen, dven mitt under pdgdende budgivning.

Det ar ocksd sdljaren som bestdmmer vem som far képa, till vilket pris och vid vilken tidpunkt. Séljaren
behdver inte sdlja till den som har [Gmnat det hégsta budet. Det kan finnas andra faktorer som ér
avgérande for sdljarens val av képare. Exempelvis nér kdparen kan dverta bostaden eller anledningen till att
képaren vill ha bostaden eller fastigheten.

Sdljaren dar inte juridiskt bunden av ett 16fte om att sdlja. Inte heller att sdlja till det pris som har presenterats i
marknadsféringen.

Ett bud dr inte bindande fér ndgon — inte ens om det Idmnas skriftligt. Forst ndr badde sdéljaren och képaren
har undertecknat ett kdpekontrakt blir kdpet bindande. Innan dess kan béde sdljaren och képaren éndra sig
utan att motparten kan stdlla négra krav.

Sdljarens ansvar

Genom att delta i budgivningen samtycker alla budgivare till att kdparen far deras kontaktuppgifter vid
kontraktsskrivning. Sdljaren ansvarar fér korrektheten i objektbeskrivningen och eventuella éndringar ska
meddelas till budgivarna.

Mdklarens ansvar

Mdklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur en eventuell budgivning kommer att gé till och
hur bud bér Ildmnas.

Mdklaren ska féra en férteckning éver budgivningen. Den ska éverldmnas till kdparen och sdljaren nar
uppdraget slutférs, vilket normalt sker vid tilltréidet.

Dolda bud

Dolda bud kan Iédmnas via fastighetsmdklaren, men sdljaren informeras dndé om dessa.

Det innebdr att budet registreras i budjournalen, men ej blir synligt p& annonsen eller kommunicerat till
évriga budgivare/spekulanter. Det ér séljaren som avgdr om dolda bud skall accepteras. | det fall séljaren
vdljer att kommunicera dolda bud skall budet ses som ogiltigt om budgivaren inte vill std fast vid budet som
synligt.

Atertagande och nekande av bud

Bdde sdljare och spekulant kan dra tillbaka eller neka bud under budgivningen, vilket syftar till att frémja
kvaliteten i budprocessen.

Det dr inte tilldtet for sdljaren eller ndgon annan att Idgga egna bud fér att héja priset.

Képaren med det accepterade budet informeras om alla bud som I&dmnats. Om det slutliga budet inte
resulterar i en affdr kan budgivningen startas om pd begdran av sdljaren och med fastighetsmdklarens
medverkan.

Spekulanten har inte ratt att f& uppgifter om vilka de dévriga budgivarna dr, vilka bud de har ldmnat eller
vilka villkor de har diskuterat. Efter férsdljningen har en spekulant enbart ratt att f& information frdn maklaren
om att bostaden har sdilts till ndgon annan.

Kalla: www.fmi.se
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Kontakta mig
fér en
kostnadsfri
vardering

Eva Lundstrom
Reg. Fastighetsmdklare
0703-000 908
eva@listed.se

Vill du veta vad din bostad dr véard?

Jag heter Eva Lundstrém och har min hemvist i Stockholm. Jag jobbar
med alla typer av bostéder i kommunen inkl. kranskommunerna.
Som en del av Listed har jag tillgéng till ett nytt smartare mdklarsystem
och assistenter som ger mig mer tid att ta hand om mina kunder. Inget
uppdrag dar for stort eller litet fér mig sé& ge dig den bdsta starten pd din
forsdljning och ta ett samtal med mig som steg ett.
Halsningar
Eva Lundstrom
Reg. Fastighetsmdklare
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