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Höstsådd säd. BetBlasten glänser.  Jorden nyvänd. 
Brittsommarsol. Fågelsträck. Havet FortFarande varmt. 

Dimbankar 
rullar över fälten. 
Gryningens dimma 
viker för ett milt 
soldis. Landskapets 
konturer framträder 
allt tydligare.

Den smala vägen 
från byn leder rakt 
mot havet. Bornholm 
skymtas som en 
hägring.

Gåsflocken sjunger 
högt på sin väg 
rakt söderut. Den 
goda jorden vittnar 
om välstånd och 
rikedom. 

Den kringbyggda gården var bondens borg.



”Vad är det för ett stort, rutigt stycke tyg som jag ser ner på, sade 
pojken för sig själv utan att vänta, att någon skulle svara. Men 
vildgässen,somflögomkringhonomropadegenast:-Åkrar
ochängar.Åkrarochängar.Dåförstodhan,attdetstora,rutiga
tygstycketvardenplattaskånskajorden,somhanforframöver.
Ochhanbörjadebegripavarfördensågsåmångfärgadoch
rutigut.Deklargrönarutornakändehanförstigen:
detvarrågåkrarna,somhadeblivitsådda
förrahöstenochhadehållitsiggröna
undersnön.Degulgråarutorna
varstubbåkrar,därdetförra
sommarenhadevuxitsäd,de
brunaktigavargamlaklö-
vervallar,ochdesvarta
vartommabetlandeller
upplöjda trädesåkrar. 
/.../Ochsåfanns
det rutor, som var 
grönaimittenoch
omgärdade med 
brunt:detvar
trädgårdarna, 
där gräsmattorna 
redanbörjade
grönska, fast 
buskarnaoch
träden, som stod 
omkring dem, 
ännu var i nakna, 
brunabarken.
Pojken kunde inte 
låtabliattskratta,
närhansåghur
rutigt allting var.”

Selma lagerlöfS 
geografilektion 
glömmer man inte i 
brådraSket! och hade 
nilS och akka tagit den 
lilla omvägen över borrby och 
borrbyStrand, hade de fått Syn på 
en perfekt triangel med gröna ramar och en 
likaledeS perfekt fyrkant mitt i.



Somvanligtvillviinteundanhållaerettfavoritcitatur
TomasLöfströmssåläsvärdabok”PåÖsterlen”:Bättrekan
nogingen,åtminstoneintevi,beskrivadengamlaskånska
kringbyggdagården!

”/---/Innanförvarkullersten,ochhästarsjärnskorsloggnistor
motstenen,ochdetvarråmandenochgrymtningaroch

människorsröster,detvardjursdofterochblommorsochkryddors,detvarbini
kupornaochosttilltorkochhundarochbarnochträtofflorochstockrosoroch
storkbonochbrödbakidenstoraugnensomstackutpåbaksidan.Ochutanför
detslutnarummetvarvägenochvindenochvärldenochvalvetavblåhimmel
ochvitamolnochsolensrörelsefrånöstertillvästerochtidensgång.---/”



rum i fil. dubbeldörrar. takroSetter.



i gången tid var matHållningen ocH Hur väl 
man BeHandlades av HusBonden de viktigaste 
anställningsvillkoren För pigor ocH drängar. 

Skrönan berättar att i trakten fanns tre större gårdar 
och att de benämndes som ovan utifrån tjänstefolkets 
omdömen. Denna kallades Paradiset. Vilka de två 
andra var, förtäljer inte historien!
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Cornetto. nybryggt kaffe. Morgontidning. 
en oslagbar koMbination när solen stigit över noCken.



Borrbymittpårikaslätten.
Enburgenbondbymed
tydligasmåstadsambitioner.
Idagkändsom”Bokbyn”
medettflertalantikvariat.
Dessutomfinnsvälsorterad
mataffär,skola,apotek,

distriktsläkareochannatvardagsviktigt.

FrånbynkomocksåÖsterlens
”nationalskald”TheodorTuvesson.Han
lärhavaritdensom,imarknadsföringssyfte,
på1930-taletmyntadebegreppet
”Österlen”somnamnpådesydöstliga
provinserna. Sedan gammalt användes 
ordetförattbeskrivariktning.Leden
österut.OchfrånÖsterlenshorisonttalades
detomledenvästerut-Västerlen!

Dettaärgenuinlandsbygd.Menallt
livetsnödtorftfinnsinomnäraräckhåll.
Österlenärenfruktträdgårdochett
grönsaksland.Mataffärernaiprovinsen
blirbättreochbättre,delikatessbutikerna
flerochfler.Systembolagmedgott
sortimentfinnspånärahållnärdeegna
förrådentagitslut.Ettflertalbutikerlängs
kustentillhandahållerfiskochskaldjurav
högstakvalitet.
 
Lägetärkortsagtgeografisktypperligt.
Avskilt, men ändå nära mänskliga 
sammanhang.Strändernanåspercykel.
Till de andra österlenska dragplåstren; 
golfbanorna,fiskelägena,antikaffärerna,
konstgalleriernaochkrogarna,ärdet
alltid mycket nära. Till städerna kring 
Öresundärpendelavståndetrimligt.

Skåne är ett landskap som aldrig är större 
än att man tar sig från kust till kust på 
drygatimmen.Ochförden,varsfärder
tittbärutvärlden,finnstreflygplatser
inompendelmässigtavstånd!
    



S a l e n .



innergården har fyra hörn i fyra väderStreck. ett var dagS rum om 
260 kvm. det är SommarhalvåretS SkönaSte rum för frukoSt, lunch, 
middag och Supé. det enda man ännu inte gör här är att Sova… 
men man Skulle kunna!m e d h i m m e l S b l åt t ta k



S l ät t e n .
Skåneärmeradansktänsvenskt,klimatetärsåmiltochjordenså
fruktbar,attmanbokstavligentyckerSkaparensfotspårdrypaavfetma.
ZachariasTopelius.



tomtFormen utgörs 
av en perFekt triangel. 
lantmätaren Hade Både sinne 
För symmetri ocH kännedom 
om pytHagoras sats!

Hurvardetnu...?
”Ienrätvinkligtriangelärkvadraten
påhypotenusanlikamedsummanav
kvadraterna på kateterna. ” 

Åkermarkenräckerföretthelt
havavlavendelförfärgochdoft.
Kanske solrosor som för tanken mot 
Toscanassol?Enköksträdgårdvärd
namnet?Ellerenhageförfyrbenta?



g e n o m S i k t.



En ridå av högvuxna askar. 
hagtornsträd mEd röda bär. 
äppElträd. gröna rum. 
trädgårdEn har mEdvEtEt hållits 
lättskött. dEn är i sin nuvarandE 
skEpnad En oas av otvungEt liv.





BourdainochWretmanpåsammahylla.Kokböckerochvinflaskorfrån
PiemonteochToskana.Husetsägarinnaavslöjarbådesinprofession
ochsittursprung!AttÖsterlenvardenrättaplatsenförettgottliv,stod
klartdåhonmeddenärandeltogi”Kockarnaskamp,vilkenutspelade
sigpåengårdalldelesinärheten.Attlämnahuvudstadenochskapa
enannansortslivförsigochsinfamiljblevmålet.Detfannsockså
endrömochambitionomattskapaenalldelesegenkrog.Härfanns
utrymmenaochmöjligheterna.Mendrömmenfåranstånågraår–små
barnskakanskeinteväxauppiettrestaurangkök?

a c o o k´S  to u r.



   ry m d 
b r e d dVolym





perSpektiven är grafiSkt Sköna. färgSättningen 
jordbundet mild. kopplingen till de fyra elementen 
är Ständigt närvarande; jord, luft, eld, vatten. 
i åkrarnaS mylla, i huSetS rymd, i eldStädernaS 
lågor, i närheten till havet.



En mäktig gård, 
byggdientiddåbara
handkraftfanns.Detär
alldelesuppenbartatt
det fanns resurser då 
gårdenuppfördes.Det
är en självmedveten 

ochrespektingivandebyggnad.Dess
byggherremåttehavaritensmula
”betydande”.Denrikajordentilltrots:
fåhaderådattbyggasåvidlyftigt!
Husetsdispositionärovanlig.Fördet
mesta är ju de skånska längorna så 
långaochsåsmala,attrumpåbredden
ärenomöjlighet!Härärrummens
formochplaceringändamålsenlig
ochsjälvklar.

Vikännerintegårdenshistoriaidetalj.
Men den lär vara uppförd i mitten av 
1800-talet.Detvarungefärdåsom
den stora skiftesreformen genomfördes. 
En sannolik gissning är att gården vid 
dennatidflyttadesutfrånbyn,och
att dess ursprung sålunda sträcker sig 
längrebakåtitiden.Dennyaplatsenpå
ljusa, öppna slätten var väl vald. Vida 
vyer. Rik jord. 

Tidenhargåttvarligtframmed
gården.Detslutnarummetharaldrig
brutitsupp.Proportionernaär
aldrig förändrade. 

långa perspektiv. 
rymd. 
Bredd. 
volym.











d e n g o da S ö m n e n.



nat t l e k t y r

v i d b r a S a n.



”Vogliochelamiacasasiaapertaal
sole, al vento e alla voce del mare, 
come un tempio grco. E luce, luce, luce 
dovunque”. 

OrdenärAxelMunthesnärhanvari
färdmedattlåtabygga
sin”VillaSanMichele”.

”Jagvillattmitthemskavaraöppetför
solen,vindenochhavetsröst,
som ett grekiskt tempel. 

Ochljus,ljus,ljusöverallt.”

Utsagan skulle kunna 
gällagårdenhärpå
havsnäraslätt!



S k u m ba d & l e j o n ta S S a r.



trädgårdSrummenS 

mjuka,organiSka former 

har Sin antiteS på 

omgivande åkrarS rutiga 

geometri. 

det berömda lapptäcket 

gör Sig ånyo påmint! 

liknelSen är uppenbar 

om man blickar ut över 

landSkapet kring gården.

täcket buktar och 

Skrynklar litegrann. 

färgSkalan Skiftar med 

årStiderna. 

i Skrivande Stund bär 

fältenS bolSter gult, 

brunt och grönt i alla 

tänkbara nyanSer.



s o l g a s s  i 
s ö d e rv ä n t 
h ö r n.

olivträd och agave i 

terracottakrukor. 

längS Söderväggen klättrar 

vinrankan. Solen gaSSar i 

SydväStvänt hörn. 

och om än Sommarkvällen 

bjuder på duggregn, behöver 

middagSplanerna inte ändraS! 

den praktiSka, murade grillen 

befinner Sig under tak i en 

öppen paviljong!



Iöstralänganfinnsettrum
där tidigare ägare förvarade 
sinsamlingavexklusivabilar.
Nuvarandeägarparhade
tankaromatthärinredaen
restaurang. Rummet är stort 
ochkanrymmaallatänkbara
typeravverksamhet.Dessutom
finnsdenstoralogenivästra
längan,ochflerutrymmeni
den södra, om mer utrymme 
behövertasianspråk!

monumentala mått. 
metertjocka gråStenSmurar.





Attiframtidenläggatillettbadrumlåtersiggöras!
Men promenaden från södra längan över gårdsplanen är kort.

två l j u S a g ä S t ru m. 





timglassand. Bärnstensstrand. sanden vit 
som vetemJöl. längs österlens kuster ligger 
sandstränderna som ett Flermilalångt Band.

spraggeHusen. kyl. BorrBystrand.

   t i m g l a S S a n d 
            b ä r n S t e n S -

S t r a n dSanden 
          vit som vetemjöl





l å n g a 
p e r S p e k t i v .



himlen vid Som ett uppSpänt Segel. 
jordenS hud i mjuka kurvor.



Engelsktporslin.Tjockfrotté.Varmagolv.Tidlöstochsobert.
Husetsbådabadrumärsmåsalongerförnjutning.



”Etthusförböckerna.
Attlåtaplatsbyggaettbibliotek
däråtskilligahyllmeterrymstorde
varabibliofilenförstadrag!”



inte ett barr.
Inteengranisikte.Barablondafältochmyckethimmel.Attgårdensnamnär”Granliden”ärnågotaven
gåta!Detblirdinförstainspirerandeuppgift,somnyblivenägare,attfinnaettmerpassandenamn.Nästa
uppdragblirmåhändaattpåinnergårdenplanteraettvårdträdsomigenerationerskabredasinkronaöver
kullerstensgolvet.Ettvalnötsträdmedljusgrönablad?Enhästkastanjmedvitalyktor?Ellerenlindmed
doftandeblom?Valetärditt!





Ett hus för maten.  
Köketäralldelesnyttoch
inrett för seriös matlagning. 
Enblänkandeengelsk
spisfrån”Stoves”harfem
plattorochtreugnar!Den
rymmer risotto, zuppa 
dicozze,tomatsåsoch

minestronepåenochsammagång!Kök
ochsällskapsrumäröverblickbarafrånena
gaveln till den andra. Perspektiven ger känsla 
avextravagans!Middagförettpardussin
gästerellerfler?Ochentrappauppfinns
ytterligare ett sällskapsrum av mer privat 
karaktär,medmuradöppenspisochljusa
trägolv.Härfinnsocksåvältilltagnasovrum,
tre till antalet.

Ett hus för vinet.BrunellodiMontalcino,
lyxigasupertuscansochandra,likaledes
DOCG-klassadevinerfrånChianti
Classicodistriktetsamsasmedlagringsvärda
Baroloviner.OchVinsantoattdoppa
skorpornaifårintesaknas!Förvisstär
rummet i södra längan som gjort för 
förvaringavädladrycker?Ochinärheten
finnsfleraskånskavingårdarsomproducerar
högstanständigtvin!

Ett hus för konsten. Smått makalösa 
ljusinsläppochmonumentalvolymärför
ditokonstverk,varesigdethandlarom
skulptur eller måleri.
 
Ett hus för musiken. Salen är som 
skaptförattfyllasmedmusik.Rymdoch
volym torde medge, för akustiken, lämpliga 
arrangemang. Kanske lyssnar man på 
inlevelsen när Rodolfo i Lucianos gestalt 
sjungertillsinMimi”Chegelidamanina”ur
Labohème.EllersånjutermanenBellini*–
bådeiglasenochihögtalarna!

*enberömddrinkgjordpåaprikosjuiceoch
proseccosamtenrättsåberömdkompositör!

Ett hus för böckerna.Attlåtaplatsbygga
ettbibliotekdäråtskilligahyllmeterryms
tordevarabibliofilenförstadrag!







Natthimlen,stundtalsstjärnbeströdd,bildartak
över innergårdens stengolv. 









utSikten är vid över lapptäcket i 
blonda, gröna och brända nyanSer. 
ett Soligt diS Strör guld över 
landSkapet Som öppnar Sig över den 
vidSträckta Slätten. en obruten 
horiSontlinje åt alla håll. en 
himmel Som aldrig upphör.

Derika,bördigajordarnaharialla
tiderlockatmänniskormedvisioneroch
handlingskraft.Samhörighetenmed
Danmarkochkontinentenochdetmilda
klimatetvargodaskälförbosättning.
Kanskekanmanivåradagarfinnafler
orsakertillattvisionärerochkreatörersöker
sighit.Sinnenaöppnasnärsiktensträcker
siglångtmothorisonten.Tankenbefriasnär
himlenkännsoändlig.





Sk å n S k a 
h i m l a r.
Sominföddskåningvilljaghafrisikt.
Solenfåraldrigskymmasavbergochskog.
Jagvillsedetgråliladisetöverhavetsyta.
Jagvillsesolenfrånögonblickethonskärut
ettgyllenesnittihavetsfälttilldessatthon
saktadalarbortompotatisåkern.

jorden är rund. 
Snart är det gryning igen.



Denstoralantgårdenkan
tjänstgörasometthide-away,
där du kan vara precis så 
anonymsomduönskaroch
undvikaallmänhetenisplendid
isolation. Men det är också 
planeratochbyggtförmånga
gäster,ochmedgottomplatsför
derasbilar!Härfinnsvolymoch
svängrumattkombineralivoch
arbetsliv!

Deårstiderduväljeratt
tillbringahärharalla
skönhetsupplevelseratt
bjuda.Svartmyllaunder
senahösten,rimfrostnupen
decembermorgon,vårvinterns
spirandegröna,böljande
guldgult under sommarsolen.

OchkanskeärdetDinturnu.
Dinturföruppbrottochnystart.

Kanske leder Din väg till 
Österlen och gården vid 
vägen mot stranden?





p o n d u S.  vä r d i g h e t.  k r a f t.







Siffror & kalla fakta:               
Byggnadstyp: Kringbyggd gård. Bostad. Gästrum. Uthus. 
Loge. Garage. Friliggande gårdshus/galleri.

Byggnadsår/renoveringsår:  ursprungligen 
uppfört ca 1850. Genomgående renovering av bostaden 
under 2020, nytt kök, två nya badrum, genomgång av 
elinstallationer, all el utbytt i bostadsdel, nytt skåp med 
automatsäkringar, samtliga innertak renoverade, ny 
platsbyggd trappa och målning in- och utvändigt. Två nya 
gästrum. 

Storlek: 1) Uppgift från lantmäteriets 
taxeringsinformation: Boyta 388 kvm + biyta 58 kvm. 

2) Golvarea uppmätt med lasermätare av Uppvik & 
döttrar i samband med framtagning av ritning, avrundat 
till närmaste kvm: Bostad 407 kvm (bv 259 kvm + ov 148 
kvm). 10-12 rum och kök; b.v. stor hall, kök med arbetsdel, 
hall, badrum, sällskapsrum/matsal, två sovrum, bibliotek, 
hall/galleri, sal med sällskapsdel och matsal, o.v. tre sovrum, 
sällskapsrum, badrum. Separat gästavdelning med två 
sovrum 51 kvm. Hobbyrum/garage 111 kvm. 
Loge 150 kvm. Mat- & vinrum 38 kvm. 
Ateljé/galleri 50 kvm. Stenlagd innergård ca 260 kvm.

Takhöjd: Bostad: Bv: Varierade från rum till rum. ca 
2,35-2,50 m, ca 2,30 till bjälke. Salen öppet i nock 5,18 m, 
förhöjda taket 3,70 m. Ov: Genomsnitt ca 2,40 m, 2,30 m 
till bjälke. Hobbyrum/garage: 2,4 m. Gästrum: 2,30 m

Loge: (ej uppmätt men höftat ca 6,5 m). 
Mat- & vinrum: 3,30 m. Gårdshus/galleri: 3,40 m
V.v. Se ritning - angivna ytor ovan avser användbar golvyta. 

Konstruktion: Grundmurar av natursten. Väggstommar 
av natursten, tegel och lersten. Delvis putsade fasader, 
delvis synlig gråstensfasad. Träklädda gavelspetsar. Yttertak 
av cementpannor på mangårdslängan och eternit på övriga 
byggnader. Tak- och mellanbjälklag av trä. Dubbelkopplade 
spröjsade fönster. Fönsterdörrar i salen med isolerglas. 

Inredning & utrustning: Nytt helt ombyggt kök 
(2020) med inredning från Epoq. Induktionsspis från Stoves 
Richmond med fem plattor, tre ugnar och fläkt. Fullstor kyl 
och frys samt micro från Samsung. Diskmaskin från Bosch. 
Fasat vitt kakel. Utdragbar kökskran från Grohe. Bänkskivor 
av massivt trä och rostfri diskho. Tvättstuga/teknikrum 
med tvättmaskin och torktumlare från Siemens samt 
värmepump för jordvärmeanläggning.

Badrum bv; nyrenoverat (2020) med dusch, toa och 
handfat. Halvkaklade väggar samt klinkergolv med 
golvvärme. Engelskt porslin samt armaturer från Burlington. 
Infällda spotlights. Badrum ov; nyrenoverat (2020) 
med badkar, toa och handfat. Halvkaklade väggar samt 
klinkergolv med golvvärme. Engelskt porslin samt armaturer 
från Burlington. Infällda spotlights. 

Uppvik & döttrar Österlen
Tjörneröd/Eljaröd 4905, 273 56 Brösarp 

0414 - 708 00 • hus@uppvik.nu

Uppvik & döttrar Västerlen
Ålavägen 6, 239 42 Falsterbo 

040-47 15 51 • elisabeth@uppvik.nu
 

• Objektsbeskrivningen grundar sig på av säljaren lämnade uppgifter och iakttagelser gjorda på fastigheten.
Uppvik & döttrar uppmanar dig som spekulant/köpare att noggrant undersöka fastigheten i enlighet med JB 4:19.
• För dig som bokar in en visning: vi sparar endast dina uppgifter namn, mobilnummer och mailadress för att vi ska 
kunna nå varandra i samband med husintresset. Samt budförteckning till säljare/köpare och eventuell spekulantlista.
• För dig som anser att antal kvm är extra viktigt inför ditt fastighetsköp uppmanas att själv mäta upp fastighetens storlek.

Pris: 9.200.000:- eller bästa bud
 
Fastighetsbeteckning & adress: Simrishamn Borrby 14:26 & Granliden, Borrbystrandsvägen 33, 276 35 Borrby
Areal: 9.439 kvm (kullerstensinnergård, trädgård och åkermark, se situationsplan)
Taxeringsvärde: 2.169.000:- varav byggnad 1.719.000:- (år 2018)
Taxeringskod: 220 småhusenhet, bebyggd
Pantbrev: 5 st om totalt 5.100.000:-
Servitut: Inga kända

Golv: Genomgående trägolv, (slipade och 
målade eller oljade, nytt trägolv i sällskapsrum) 
terracottaklinker i kök/hall, klinker i båda badrummen. 
Betonggolv i lada och garage.

Uppvärmning: Vattenburen värme via radiatorer 
och via golvslingor i badrummen och köket. 
Jordvärmeanläggning med 800 meter kollektorslang, 
Fyra kaminer; täljstenskamin i salen, öppen spis med 
insats i matsal och sällskapsrum, kamin i stora entrén. 
Murad öppen spis på ovanvåning. 

Vatten & avlopp: Kommunalt. 
Egen brunn för bevattning.

Uppkoppling: Fiber 2020

Övrigt: Stensatt skyddad innergård med uppmurad 
grillplats under tak. Portgrindar i smide. Terrass med 
trädäck mot öster. Murad grillplats i trädgårdens 
nordöstra del. Stor asfalterad parkering. Larm installerat 
2020. 3-fas i förrådet/logen.

Varmt tack till 
ANDREAS JOHANSSON 
som bidragit med stora 

målningar.

Se mer på instagram: andreasj68



Simrishamn Borrby 14:26 & 

Granliden, Borrbystrandsvägen 33

276 35 Borrby



Information om köparens och säljarens ansvar för fastighetens skick m.m.

Utgångspunkt för
ansvarsfördelningen
vid överlåtelse av
fastighet

Utgångspunkten enligt jordabalken är att fastigheten ska stämma överens med vad som 
avtalats mellan parterna och inte heller avvika från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid 
köpet. Därutöver gäller att den köps i det skick den faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen 
och att köparen, för att trygga sig, får göra en noggrann undersökning av fastigheten. För 
sådana fel eller skador, som köparen haft möjlighet att upptäcka eller haft anledning att räkna 
med p.g.a. fastighetens ålder och skick, kan säljaren inte göras ansvarig. Säljaren ansvarar 
dock för dolda fel, dvs. sådana fel i fastigheten som köparen inte bort upptäcka och oavsett 
om säljaren själv känt till felen eller inte. Säljarens ansvar för dolda fel i fastigheten gäller i 10 
år.

Köparens
undersökningsplikt

Utgångspunkten att köparen måste undersöka fastigheten brukar kallas köparens 
undersökningsplikt. Kraven på köparens undersökning är långtgående. Fastigheten ska 
undersökas i alla dess delar och funktioner. Finns det möjligheter måste köparen även 
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svårtillgängliga utrymmen. Särskild 
uppmärksamhet bör ägnas åt fuktskador (speciellt i källare och på vinden), rötskador, skador 
på vatten- och avloppsanläggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt 
skorstensstock.

Upptäcker köparen vid sin undersökning fel eller symptom på fel i fastigheten eller är 
fastigheten överhuvudtaget i sådant skick att fel kan misstänkas, skärps kraven på köparens 
undersökningsplikt.

Även de uppgifter säljaren lämnar påverkar undersökningspliktens omfattning. Om säljaren 
exempelvis upplyser köparen om ett misstänkt fel kan det utgöra en varningssignal, som bör 
föranleda en mer ingående undersökning från köparens sida. Å andra sidan ska köparen inte 
behöva undersöka sådana delar av fastigheten som säljaren lämnat uttryckliga utfästelser 
eller garantier för, under förutsättning att dessa inte är för allmänt hållna.

Köparen bör slutligen ha i åtanke att säljaren inte svarar för fel och brister, som köparen 
borde ha räknat med eller borde ha "förväntat sig" med hänsyn till fastighetens ålder, pris, 
skick och användning. Han bör därför anpassa sin undersökning till detta. Rör köpet ett 
begagnat hus måste köparen ta i beräkning att vissa delar och funktioner utsatts för slitage 
och på grund av ålder t.o.m. kan vara uttjänta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av
besiktningsman

Jordabalken utgår från att köparen själv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundläggande 
undersökningsplikt och det är alltså inget krav att anlita någon sakkunnig för detta. Trots det 
väljer de flesta köpare att anlita en s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta är 
att rekommendera om man inte själv har särskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma 
gäller om köparen inledningsvis själv undersökt fastigheten och då upptäckt symptom på fel 
som det kan vara svårt att bedöma betydelsen av. Som angivits ovan ska köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar köparen en sakkunnig är det därför viktigt 
att vara observant på vilken omfattning en beställd besiktning har. Normalt omfattar inte en 
sådan besiktning vissa delar av fastigheten såsom elinstallationer, vatten och avlopp, 
rökgångar m.m., varför köparen bör överväga att komplettera sin undersökning.

Jordabalken har som utgångspunkt att den undersökning köparen gör eller låter göra, ska 
ske före köpet, dvs. innan köpekontrakt undertecknas av parterna. Det är dock inget som 
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att köparen ska få möjlighet att undersöka 
fastigheten senare och därefter på det sätt kontraktet då föreskriver, ska få åberopa 
upptäckta fel och begära avdrag på köpeskillingen eller begära att köpet i dess helhet ska 
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återgå. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och är numera vanligt 
förekommande. Tas ett sådant villkor in är det viktigt att båda parter sätter sig in i vad som 
krävs för att köparen ska kunna åberopa villkoret och också noga beaktar de tidsgränser som 
anges i villkoret.

Det förekommer att säljaren inför försäljningen låter undersöka fastigheten med hjälp av en 
besiktningsman, ofta för att tjäna som underlag för en säljaransvarsförsäkring (se nedan). I 
dessa fall är det viktigt att köparen noga går igenom besiktningsprotokollet, gärna med den 
besiktningsman som utfört besiktningen, s.k. köpargenomgång. Det är också av stor vikt att 
köparen då tänker på att undersökningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid 
behov kompletterar med ytterligare undersökningar.

Säljarens
upplysnings-
skyldighet

Någon generell upplysningsskyldighet motsvarande köparens undersökningsplikt finns i 
egentlig mening inte. Avgörande för bedömningen om ett faktiskt fel är relevant eller inte, är 
om felet är möjligt att upptäcka för köparen. Endast om felet inte är upptäckbart är det 
relevant. Trots detta kan man ändå säga att säljaren har en upplysningsskyldighet. Om 
säljarens förtigande innefattar svikligt eller annat ohederligt förfarande kan säljaren gå miste 
om rätten att åberopa att köparen inte uppfyllt sin undersökningsplikt. Det finns dock även 
andra situationer där säljaren är skyldig att upplysa om förhållanden som han har vetskap om 
och som köparen borde ha upptäckt men förbisett. Det är främst fråga om situationer där 
omständigheterna är sådana att säljaren måste förstå att köparen är i villfarelse avseende ett 
förhållande och där han vidare inser att förhållandet kan vara avgörande för köparens 
köpbeslut. Säljaren får med andra ord inte medvetet utnyttja köparens okunskap om ett visst 
förhållande.

Säljaren kan vidare sägas ha en upplysningsskyldighet i så motto att han kan bli 
skadeståndsskyldig om han faktiskt känt till eller borde ha känt till felet men inte upplyst 
köparen om detta. Detta följer av köparens rätt till skadestånd på grund av säljarens 
försummelse.

Det är således i säljarens eget intresse att han upplyser köparen om de fel eller symptom 
som han känner till eller misstänker finns. Vad som redovisats av säljaren är dessutom inte 
dolt och kan i normalfallet inte åberopas av köparen.

Utfästelse Säljaren kan bli bunden av en utfästelse beträffande fastighetens skick. Detta gäller i 
huvudsak då säljaren gjort en klar och specificerad utfästelse beträffande fastighetens skick. 
Allmänt lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfästelser.

Avtalsfrihet
friskrivning

Avtalsfrihet råder mellan parterna om ansvaret för fastighetens skick, varför parterna kan 
avtala om annan ansvarsfördelning än vad som angivits ovan. Ett exempel på detta är då 
säljaren friskriver sig från ansvaret för fastighetens skick, generellt eller beträffande viss 
funktion.

Säljaransvars-
försäkring

Genom säljaransvarsförsäkring finns möjlighet för säljaren att inom försäkringens ram 
begränsa sin ekonomiska risk för dolda fel i fastigheten samtidigt som köparens rätt till 
ersättning för sådana fel, säkerställs via försäkringen. Säljaransvarsförsäkringen erbjuder 
således en trygghet för både säljare och köpare.

Säljaren och köparen intygar härmed att de tagit del av ovanstående information rörande 
ansvaret för fastighetens skick.
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Bra att veta om Budgivning
Vid köp av fastighet, tomträtt eller bostadsrätt är varken säljare eller köpare bunden förrän 
ett skriftligt köp undertecknats av båda parter. Innan dess kan säljare och köpare ändra sig 
utan att motparten kan ställa några krav.

Mäklarens roll vid en försäljning
Mäklarens roll är att vara en opartisk länk mellan säljaren och köparen. Mäklaren får därför inte vara ombud för någon av 
dem utan ska hjälpa båda parter.

Budgivningen är inte reglerad i lag
Det finns inga i lag bestämda regler för hur en budgivning ska gå till. Budgivningen kan ske på många olika sätt. Ofta 
uppstår en budgivning spontant när det finns flera spekulanter på ett objekt.

Olika former av budgivning
I praktiken sker budgivningen oftast enligt två olika modeller. Vid s.k. sluten budgivning får spekulanterna en viss tid på sig 
att lämna sina bud, vanligtvis skriftligen. Mäklaren redovisar buden för säljaren. Spekulanterna informeras inte om 
varandras bud. Vid s.k. öppen budgivning lämnas bud till mäklaren, som löpande redovisar högsta budet till säljare och till 
övriga spekulanter. Spekulanterna får då möjlighet att bjuda över varandra.

Säljaren bestämmer över budgivningen
Säljaren bestämmer i samråd med mäklaren om det ska vara budgivning och hur den i så fall ska gå till. Men säljaren är 
aldrig juridiskt bunden av några överenskommelser beträffande budgivningen, utan kan när som helst ändra formerna för 
budgivningen eller helt avbryta den.

Mäklarens upplysningar om budgivningen
Spekulanterna ska informeras om hur en eventuell budgivning kommer att gå till. Alla har rätt att få veta vilka 
förutsättningar som gäller och att få sakliga och korrekta uppgifter. Om säljaren har ställt upp vissa villkor för försäljningen, 
ska mäklaren informera spekulanterna om det.

Säljaren bestämmer till vem han vill sälja och till vilket pris
Säljaren behöver inte sälja till den som lämnat det högsta budet. Säljaren är inte heller juridiskt bunden att sälja till det pris 
som har angetts i en annons eller på annat sätt under försäljningen.

Säljaren kan när som helst avbryta en påbörjad försäljning
Det gäller även om han eller hon tagit hjälp av en mäklare. Säljaren är inte juridiskt bunden av ett löfte att sälja, inte ens om 
det är skriftligt, och kan när som helst ångra sig innan köpekontrakt skrivits.

Mäklaren får inte fatta egna beslut i fråga om försäljningen
Mäklaren kan inte ge några löften till någon om att få köpa utan ska göra klart för spekulanterna att det är säljaren som 
bestämmer. Mäklaren får dock ge säljaren sakliga råd i valet mellan olika spekulanter.

Mäklaren måste alltid vidarebefordra bud
Till dess att ett köpekontrakt är undertecknat av säljaren och köparen måste mäklaren ta emot och vidarebefordra alla bud 
till säljaren, även om buden inte lämnas på det sätt som bestämts. Det är bara säljaren som kan besluta om ett bud av 
någon anledning ska väljas bort; det kan inte mäklaren göra.
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Mäklaren behöver inte ge en spekulant möjlighet att bjuda över någon annans bud
Eftersom det är säljaren som helt bestämmer över budgivningen har en spekulant ingen ovillkorlig rätt att få bjuda över ett 
lämnat bud. Men oftast ligger det i säljarens intresse att mäklaren låter spekulanterna höja sina bud.

Spekulantens rättigheter under budgivningen

=  Vem som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Mäklaren och säljaren kan dock kräva att budet
preciseras till ett bestämt belopp.

=  Att en spekulant har lämnat det högsta budet ger inte honom eller henne någon rätt att få köpa.

=  En spekulant kan i sitt bud förena priset med olika villkor.

=  Den som lämnar ett bud är inte juridiskt bunden att stå kvar vid det; inte ens om det lämnats
skriftligen.

=  En spekulant kan inte räkna med att få fortlöpande information av mäklaren om hur budgivningen och
försäljningen fortskrider.

=  En spekulant har inte rätt att få veta vilka de övriga budgivarna är, vilka bud som lämnats eller vilka
villkor som diskuterats med andra spekulanter.

Information till spekulanter efter avslutad försäljning
En spekulant har inte rätt att få annan information än att han eller hon inte fått köpa. Mäklaren framför alla bud till säljaren
och upprättar en förteckning över buden. Budlistan lämnas till säljaren slutgiltig köpare - med namn och kontaktuppgifter.
Budgivare kan därför inte vara anonyma (men kan lägga bud via ombud, då är det ombudets kontaktuppgifter som lämnas
ut).

Källa: FMF
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Vår filosofi är ganska enkel.

Vi säljer hus vi själva skulle vilja bo i.
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VI SÄLJER HUS VI SJÄLVA SKULLE VILJA BO I. VID HAVET. PÅ LANDET. PÅ ÖSTERLEN & VÄSTERLEN. 

Det är ett privilegium.  Vi älskar hus. Vi älskar människor.  Vi älskar Skåne i både öst och väst. Varje dag strävar  
vi efter att utvecklas. Varje dag blandar vi passion för hus och människor med kunskap och erfarenhet av husaffärer. 

Vi tror på sambanden mellan lust och lönsamhet. Känsla och kunskap. Arbetsglädje och avkastning. Det man tycker 
är roligt och stimulerande gör man bra. Därför vill vi inte ha fler hus än att vi orkar arbeta engagerat och passionerat 
med dem alla. Det innebär inte att vi kategoriskt ratar en viss sorts hus. Hus av sten. Hus av korsvirke. Hus av tegel. 
Hus för liten peng och större. Det lilla renoveringsobjektet i skogsbrynet kan vara lika spännande som den 
kringbyggda gården på slätten eller längan i fiskeläget.
 
Men, det ska erkännas – ”udda”  hus finner lättast vägen till våra hjärtan.
  
Det handlar kanske ytterst om livskvalitet. Att uppleva livskvalitet är 
när vi lyckas vara närvarande i stunden. Att uppfyllas av ögonblicket. 
En försiktig förhoppning är att vi på något sätt ska kunna hjälpa dig  
att förhöja din livskvalitet. 

Vi villl gärna se och höra hur  
din husdröm ser ut... 

Åtminstone vill vi gärna vara 
Dina rådgivare & stigfinnare. 
Dina vägvisare & budbärare. 

Oavsett om du vill köpa. 
Eller sälja!

Välkommen till  
Uppvik & döttrar.
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