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Inte en vingard men vél en vintradgard pa Osterlen

Har slutar allman vag. Nar du passerar Nar du déppnar porten och gar igenom gattet kliver
den skylten och asfalt byts mot grus sa du in i en egen varld. En piazza pa Osterlen.
vet du att du &r pa ratt vag. Pa bada sidor Rusthallargarden ar 400 kvadratmeter bevarad

om den lilla grusvégen boljar falten. historia i modern tappning.

Rapsens so6ta doft smyger sig pa dig nar  Och ja, namnet dr godként som popularnamn
du vevar ner rutan... Innan du ens kliver  sa flyttar du in har kan du stoltsera med det
ur bilen har du landat i nuet. over din nya gatuadress.




Mjukt inbaddad bland félt och akrar

Garden ligger vackert inbaddad bland rapsféalt och akrar utanfér Simrishamn, for att mala med
stora penseldrag, och pa gangavstand till Karlaby Kro om man ska vara mer precis. Dar kan
man ata gott — frukost saval som middagar, unna sig en spaupplevelse eller ackordera in vanner
och bekanta om man bjuder in fler &n 18 personer till festen hemma pa garden.

Att ha Karlaby Kro en kort promenad bort ér bara en av alla
férdelar med att bo hir. Aven om man, precis som édgarna till
Rusthallargarden, garna blir stammis har.




En Rusthallargard

Till historien hor att garden byggdes innan ens Napoleon var fédd och Tolstojs Krig och Fred
var langt ifran skriven... Pommerska kriget mellan Sverige och Preussen var férvisso avklarat
nagra ar tidigare men det hindrade knappast staten fran att krdva mer &n mycket av sina
medborgare. Krigsmaskineriet skulle hallas oljat.

Och var man storbonde med goda jordar vid den har tiden f6ll lotten sig ofta sa att man blev
utsedd till rusthallare att tjana kung och fosterland genom att halla med hast, soldat och vapen
at kavalleriet. For att sjalva fa ut nagot av det hela sag storbdnderna pa rusthallargardarna till
att nyttja de ganger det var fred genom att lata den inhysta soldaten tjana dréng pa garden.
Sa aven pa denna rusthallargard.

| uthuslangan med stampat jordgolv
fanns drangstugan. Idag ar det
jordstampade golvet utbytt mot vitt
tragolv och man kan inte ens ana
hur det sag ut for 6ver 200 ar sedan.
Pa den ena entrédorren sitter en
snidad traskylt som paminner om
gardens historia, ifall nagon skulle
komma sig for att glomma hur det
hela bérjade...
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Kringbyggt
med inbyggd
avslappning

Man forstar att det rackte
fér de nuvarande agarna
att kliva in pa innergarden
for att fastna. Kénslan
som méter en dar inne

ar speciell. Andetagen
saktar ner och axlarna
sjunker nagra centimeter.
Agarna hade letat lange
och nasta gett upp. Men
nér de kom till visningen
av Rusthallargarden rackte
det att 6ppna porten och
ta nagra steg in pa den
kringbyggda innergarden
for kanslan skulle infinna
sig. De hade kommit hem.
Detta var 2003.

Och sedan dess

har den fyrlangade
garden fran slutet av
1700-talet genomgatt
en omsorgsfull
forvandling utan
dess like.

Renoveringen hade
paborjats av tidigare agare
pa 90-talet, men det var en
lang bit kvar att ga till det
som garden &r idag.

Ett hem for livets goda,
med bevarade spar

av det férflutha men
med alla moderna
bekvamligheter,

en drombostad for
minst tre battre
inredningsmagasin...
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Noga har saljarna valt ut det spanska handslagna
teglet till bade golv och fénsternischer.




Stig in och blicka ut

Genom en simrishamnsbla dorr tar
man sig in i huset. Langa siktlinjer
moter upp leder blicken ut igen, pa
andra sidan huset. Mot himmel och
grénska. Samspelet mellan inne och
ute praglar flera av rummen i huset.
Men det som kommunicerar starkast ar
Oppenheten.

De stora inbjudande ytorna skapar
rymd i sjalen. Oppnar upp fér nya
tankar och later dem svéva fritt och lika
flddande som planiésningen.

Ah... har vill man ta en
paus och bara vara. Det ar
som att man har renoverat
in feng shui. Det ma vara
pseudovetenskapligt men
det rader ingen tvekan om
att flodet genom rummen
ror sig med latthet.

Men det ar inte sa konstigt med tanke
pa att alla renoveringar &r gjorda med
stor eftertanke och noggrannhet. Man
har skapat ett hem f6r det goda livet.

Agarna har investerat mycket tid och
karlek. Noga har de tillsammans valt ut
det spanska handslagna teglet till bade
golv och fénsternischer, de har letat
reda pa handfaten i badrummen under
sina resor i Marocko och det franska
handmalade kaklet i kbket har de
handplockat i Stilties showroom. Och
allt detta bade syns och kanns.
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Badkaret pa tjusiga fotter
framfor ett fonster som stracker
sig fran det handslagna
tegelgolvet till taket - och
utsikten 6ver akern ar magnifik.
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400 kvm byggnadsvard

Bevarade balkar, gedigna tragolv och handslaget tegel. Spréjsade fonster fran Qvesarum.
Putsade vaggar, korsvirke och stor murad dppen spis med insats som varmer bade kropp
och sjal. Gardens insida bestar av 6ver 400 kvadratmeter ren byggnadsvard. Den taxerade
ytan &r ynka 130 kvm, vilket stammer daligt med verkligheten. Med inredd ovanvang till
masterbedroom, musikrummet, extra sovrum pa ovanvaningen samt orangeriet/festsalen/
vinkallaren (som ar isolerade bade i tak och golv) och darmed blir var uppmatta anvéndbara
golvyta en bit dver 400 kvm.

Skulle man mot férmodan tycka att det kédnns
trangt eller om man vill ha fler an de fyra
sovrummen sa finns det ett vindsloft som bara
vantar pa att bli nasta del att bli férvandlad och
med kéarlek behandlad. Fér de som har bott
har de senaste 18 aren har det dock aldrig
varit nagra problem att inhysa den narmaste
familjen med fyra barn, deras respektive och
deras smattingar...




Boule & vineri
for tankarna till
Frankrike

Tradgardsrum som inbjuder
till avkoppling, fest och lek.
Tradgarden ar indelad i olika
rum med flera uteplatser,
gronsaksland och en
frukttradgard, i vilken man
planterat ett nytt litet trad for
varje ny familjemedlem.

Pa gardens framsida
hittar man dessutom
boulebanan dar
turneringarna avlost
varandra genom aren.
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Kvinnan i familjen ar
sommelier med stort intresse

for adla drycker.

Agarparet har planterat

vinstockar (300 stycken) av
sorterna Solaris och Muscaris
dels foér att kunna experimentera
och skorda eget vin, vilket

ar fullt mojligt pa Osterlen,

och dels fér 6gat en vacker
installation i trddgarden med

knivskarpa rader av vinstockar.
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Med stor lust & karlek

Man behover alltsa inte vara en
professionell vinproducent fér att kunna
njuta av dessa goda druvor.

Man kan forstas géra sitt eget husvin -
om man valjer att ta dver vineriet.

Vid god skord kan man rédkna med att fa
en flaska per vinstock, sa det ar ingen
storskalig produktion vi pratar om.

Men mer lokalproducerat och narodlat
blir det inte. Och 300 flaskor réacker ju
till ganska ménga kalas. Agarna har
fortfarande nagra olika argangar fran de
gréna druvorna i vinkallaren fran vad de
kallar Vintradgarden.

Med lust och karlek till livsstilen kring
medelhavet, narmre Frankrike an sa har
kommer vi inte!




Ett musikerhem

Vill man &aven bjuda pa levande musik till
middagen kan man bara koppla in gitarren i
den uppmurade soffans inbyggda férstarkare.
Soffan kommer, av naturlig anledning, att
ingd i kdpet av huset. Behdver man en gitarr
ocksa kan man alltid férsdka kdpa loss nagon
av de 25 gitarrer som idag finns pa garden.

Fran tegelrummet finns trappan som leder
upp till master bedroom med tillh6rande
musiklounge, fran vilken det ofta hors
toner fran Dominique Miller.

Har uppe finns dessutom ytterligare ett
sovrum, som idag fungerar som musikrum.
Och det &r bakom en dérr i det rummet som
den annu oinredd vindsdelen géms. Fér den
som Onskar mer utrymme och fler rum kan
det vara skont att k&nna till att det redan ar
forberett for ett badrum. Far vi foresla ett
hamrat handfat fran Marrakech...?




Fran tegelrummet
genom de glasade
dubbelddrrarna nar du
det stora orangeriet
som aven kallas
festsalen.

Dar kan man duka till annu
fler &n vad som far plats
kring det stora bordet i
tegelrummet.18 personer

i tre generationer kring
langbordet ute i orangeriet
ar inget ovanligt.

Pa uteplatsen utanfor
grillar man garna
middagen vid den
generosa grillen som
dessutom forgylits
med rejala plankor

av ask, perfekt for att
skiva de egenodlade
gronsakerna innan de
aker pa galiret...




Sjalvklart finns har tva badrum,
bada med badkar with a view.
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Och i bada badrummen
finns det badkar. | det
ena star karet pa tjusiga
fotter framfor ett fonster
som stracker sig fran det
handslagna tegelgolvet,

med golvvarme, till
taket — och utsikten 6ver
akern ar magpnifik.

Handdukarna hanger
pa det smidda
handduksstallet, som
mannen i huset sjalv
har tillverkat.

Den vackra banken
framfor spegeln ser

ut att vara i sten, men
ar i sjalva verket en
trabank som behandlats
med tadelakt, en
traditionell marockansk
vaggbekladnad som
anvands i marockanska
angbad och i riads i
Marrakech. Handfatet
har &garna som sagt
sjalva hamtat hem fran
Marocko.

Aven om man

ofta &r manga till
bords ar det bara
tva manniskor
som bor pa garden
idag. Sjalvklart har
man varsitt stort
badrum. Det ar den
typen av gard.




Sjalvklart tog saljarparet
hem tva handfat i koppar
fran Marocko, sa ett lika
vackert handfat finns
aven i det andra stora
badrummet, dar det sa
klart ocksa ar fin utsikt
fran badkaret!
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Har kretsar livet ofta och
med stort intresse for mat,
vin, vaxter och musik..!
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Ett konstnarshem
Ett musikerhem
Ett sommelierhem
Ett middagshem
Ett festhallarhem
pa Rusthallargarden.




En riktigt bra kniv ar en
nodvandighet nar mat & dryck
star hogt upp pa listan.

Det marks det har huset ar som gjort
for manga gaster och langa fester. Om
man vill kan varje dag bli ett kalas har.

Det finns manga inbjudande rum. | de fall
man haft mindre séllskap pa middag har man
ofta flyttat runt i huset, 1atit de olika ratterna
serveras i olika rum, nya rum, nya tankar,
nya samtal!

Man flyttar fran matsalen, till tegelrummet,
ocksa kant som favoritrummet, och vidare till
orangeriet innan man avslutar pa uteplatsen.
| tegelrummet finns, som man nastan hor pa
namnet, aterigen handslaget spanskt tegel
pa golvet. Genom de stora fénstren ser man
ut dver bojande falt.

Bade i tegelrummet och pa uteplatsen
precis utanfor sitter man dessutom
pa forsta parkett for att njuta av
solnedgangarna.
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Den fyrlangade gardens
skyddade rum

Pa den kullerstensbekladda innergarden
star, som sig bor, ett stort vardtrad.

Det planterades ganska snart efter

att 4garna flyttat in. Man valde ett
valnotstrad, ett klassiskt val fér den har
typen av gamla gardar. Pa innergarden
ar man skyddad fran vind sa har trivs
fikontradet i marken, mangder av sma,
sma fikon skvallrar om detta...

Fikonet har sallskap av stora krukor
med olivtrad i olika storlekar och fler
fikontrad, sa nar solen ligger pa ar
det latt att tro att man befinner sig
mycket langre s6derut.
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Bla timmen. Det skymmer. Nar det brinner i den
Oppna spisen blir stamningen intim...




Nu ar tiden
kommen for
forvaltarna av
Rusthallargarden
att inte bara
dromma sig
soderut.

Nu byter de
valnotstrad mot
apelsintrad och
ger nya manniskor
mojligheten att ta
over garden som
de vardat sa 6mt
under 18 ar.

Och om man vill far man
garna ta dver traditionen
att plantera ett nytt
frukttrad for varje liten ny
familjemedlem.




Kyrkbyn ar bebodd
och levande.
Bofasta och
sommargaster,
inflyttade och
infodda trivs och
samexisterar.

Den lilla kyrkan pa
kullen byggdes i fjarran
medeltid. Kyrkklockorna
klingar i vinden.

Vyerna pastorala mot

kyrkan och mjukt bdljande

falt. Laget strax utanfér
kyrkbyn &r lugnt, barn-
och djurvanligt.

Naturupplevelser finns
nara. Langa promenader,
med eller utan hund

eller svampkorg

ar en lattillganglig
sysselséattning!

Tillaggas kan att det

ar bekvamt cykel- och
promenadavstand (4 km) till
Gyllebosjén dar man med
férdel badar, fiskar eller hyr
en liten bat och ror ut bland
nackrosorna!

Till havet - i synnerhet
Knabackshusens exotiska,
kritvita strand eller
Sandhammarens milslanga
sandstrander - ar det inte
heller sarskilt langt.

*Varje morgon
frdgar vi 0ss;

vad ska vi dta?

vad ska vi dricka?

var ska vi promenera?
Livets vasentligheter!”

Agarparet
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Siffror & kalla fakta:

Byggnadstyp: Kringbyggd gard.

Byggnadsar/renoveringsar: Fyrlingad gard
ursprungligen byged 1760. Bostad, renoverad fran 1996
samt genomgripande renoveringar/ombyggnationer
samt underhall under daren 2005-2021 bl a inrett
gardens vdstra ldnga med badrum, matsal, sovrum,
orangeri/vinkdllare samt utvecklat gardens utemiljoer/
trddgard m.m.

Storlek: |) Uppgift fran lantmateriets
taxeringsinformation: Boyta 130 kvm.

2) Anvandbar golvyta uppmdtt med lasermdtare av
Uppvik i samband med framtagning av ritning, avrundat
till ndrmaste kvm: ca 410 kvm (bv 337 inkl orangeri/
festsal/vinkallare + ov 74). Mer ytor finns att inreda for
att fa en separat trappa till det innersta rummet pa
ovanvaningen. Férberett med takfdnster och vattenror
Stall- och logldngor (inkl. vinrum), ca 195 kvm. Loft i
logen ca 25 kvm.V.v. Se ritning - angivna ytor ovan avser
anvandbar golvyta.

8 rum och kok varav 3-4 sovrum, sdllskapsrum, matsal,
bibliotek/vardagsrum, matsal/tegelrum, musikrum, 2
hallar, 2 badrum, tvattstuga, orangeri/festsal och loft,
vinkdllare och vinrum samt stall- och loglangor.

Takhojder: Bv; Genomsnittlig hdjd i dvriga rum ca
2,2/2,3 m o till bjdlke ca 2,1 m. Matsalen 5,1 m till nock
och 4 m till bjdlke. Sommarrummet 4,9 m till nock

och 3,9 m till bjdlke. Lagst i Badrum 2 (med tegelgolv)
och hall utanfér 1,9 m samt 1,75 m till bjdlke. Ov; 3 m
till nock och 2 m till bjdlke. Stall/loge, ca 6 m till nock.
Ca 2,2 m till bjdlke i stall. Ca 4,4 m till bjdlke i loge.
Vinrummet 2,3 m och till bjalke 2,1 m.

Konstruktion: Grund av natursten, stomme troligen
av tegel/lersten samt delvis korsvirke. Bjdlklag av betong.
Putsad fasad. Tak av cementpannor pa bostaden och
plat pa uthusen. Logen i sdder och Oster har forstarkta
bjdlkar samt nytt plattak, 2008. Dubbelkopplade fonster
med sprdjs. Velux takfonster Teakfénster- och dérrar

i vastra langan. Matsal med uppmurade lecavdggar.
Orangeri/festsal med betonggolv (isolerat) och innertak
av trd med isolering samt nytt yttertak, fdnster fran

Qvesarum och dorrpartier av teak. Synliga bjalkar och
trapanel/skeppspanel med delvis infdllda spotlights.
Elinstallationer genomgéangna samt uppdaterade langs
med renoveringen med infrasta/dolda kablar, 3 centraler
samt jordfelsbrytare. Sjélvdrag.

Inredning & utrustning: Kok med kakel av
fransk betong &ver diskbdnk (Deco Steel 2007).
Vitvaror i rostfritt; spis (Siemens 2015), kyl/frys LG
(med isfunktion, rinnande vatten bortkopplat) och
vinkyl (2007), diskmaskin (Siemens 2016).

Badrum | i s6dra ldngan renoverat 2007 med ursprung
fran 1996, helkaklat med franska betongplattor pa
golvet, toa, marockanskt koppartvattstill, inbyggt badkar
och handdukstork.

Badrum 2 i vdstra ldngan fran 2012 med Tadelakt pa
vdggarna, golv av handslaget tegel, toa, tvattstdll, badkar
fran Qvesarum och varmvattenberedare. Tvittstuga
med tvdttmaskin (2016), torktumlare (2007), vask och
varmvattenberedare till badrum | och kék. Oppen,
murad trappa till masterbedroom pa ov. Spiraltrappa
av smide till loft i orangeriet.

Golv: Trigolv. Stiltje skiffergolv i hall. Badrum |, franska
betongplattor och badrum 2 samt vinkéllare, handslagen
tegel. Klinker i tvdttstuga. Gjutet betonggolv med
isolering i logen.

Uppvarmning: Takvirme i hall, badrum |, tvéttstuga,
kok/sdllskapsdel och bibliotek via direktverkande el.
Luft/luft varmepump i bibliotek/vardagsrum.
El-golwirme i badrum 2 och matsalen. Oppen spis med
insats i sdllskapsrum (murad med tva pipor). Jarnkamin

i matsalen, (murad/isokern), 2008. Energideklaration
gjord, 202 . Brandskyddskontroll fran 2015.

Vatten & avlopp: Enskilt vatten och aviopp. Gravd
vattenbrunn.Vattenprov fran 202 | med godkant
resultat. Trekammarbrunn med infiltration, behdver
troligen kompletteras pa sikt. Kommunalt vatten och
avlopp finns i tomtgransen.

Uppkoppling: Fiber via Telia.

fotograf Josefin Widell Hultgren
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Ovrigt: Stensatt innergard med kullersten och Komstasten, vardtrid/valnétstrad och platsbyggt bord med kalkstensskiva.
Vintradgard med 300 vinstockar och fontdn. Kdkstradgard och barbuskar Uteplats i vaster med murat utekdk med bank
och grill. Boulebana med bord och bankar. Utebelysning, 8 st pa fasad och 2 Iyktstolpar fran Kulturjern. Larm.

Pris: 9.500.000:- eller basta bud

Fastighetsbeteckning & adress: Simrishamn Vemmerldv 5:18, Rusthdllargarden
Rannebdcksvagen 18,272 97 Garsnas

Tomt: 3455 kvm

Taxeringsvarde: 971.000:- varav byggnad 597.000:-

Taxeringskod: 220, smdhusenhet, bebyggd

Pantbrev: |0 st. om totalt 3.000.000:-

¢ Objektsbeskrivningen grundar sig pad av sdljaren Idimnade uppgifter och iakttagelser gjorda pa fastigheten.

Uppvik & dottrar uppmanar dig som spekulant/kopare att noggrant undersoka fastigheten i enlighet med JB 4:19.

¢ For dig som bokar in en visning: vi sparar endast dina uppgifter namn, mobilnummer och mailadress for att vi ska

kunna nd varandra i samband med husintresset. Samt budférteckning till sdljare/képare och eventuell spekulantlista.

* For dig som anser att antal kvm dr extra viktigt infor ditt fastighetskop uppmanas att sjdlv mdta upp fastighetens storlek.

Uppvik & dottrar Osterlen
Upbbvik Tjornerod/Eljarod 4905, 273 56 Brosarp
0414 - 708 00 * hus@uppvik.nu

~ Vi saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.

Uppvik & dottrar Vasterlen
Alavigen 6, 239 42 Falsterbo
040-47 15 51 ¢ elisabeth@uppvik.nu




Vv

Simrishamn Vemmeriov 5:18

Rusthallargarden
las  Rdnnebicksvigen 18

B 272 97 Garsnas

STADS KN /M
f.rc;;;b-.

w.l'rr:mdurl
.'\\R E’m

Nt
d‘flﬁumu
a;l:lmmkh
Oﬁmanunen
stemln/ a‘nsﬂwm
o 5koat . kyte Strandvad
g; £ N!I'bmuh'urin_ a’“‘k ' /% Borty Strandbad

bt : 1m-gmu mdem; S o ‘Mélarhusen

Kartografi T-kartor Sweden AB Haminargh ; v

. mlkﬁmzrasgam backar N ol " X f_-“' O STERSJ O N



Uppvik

dottrar

Information om kdparens och saljarens ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for
ansvarsfoérdelningen
vid overlatelse av
fastighet

Koparens
undersokningsplikt

Anlitande av
besiktningsman

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska stdmma éverens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat férutsatta vid
képet. Darutdver galler att den kdps i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen
och att kdparen, for att trygga sig, far géra en noggrann undersokning av fastigheten. For
sadana fel eller skador, som koparen haft mojlighet att upptacka eller haft anledning att rakna
med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras ansvarig. Saljaren ansvarar
dock for dolda fel, dvs. sadana fel i fastigheten som kdparen inte bort upptacka och oavsett
om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galler i 10
ar.

Utgangspunkten att kdparen maste undersdka fastigheten brukar kallas képarens
undersokningsplikt. Kraven pa képarens undersoékning ar langtgédende. Fastigheten ska
undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det méjligheter maste kdparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bér gnas at fuktskador (speciellt i kdllare och pa vinden), rétskador, skador
pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptacker kdparen vid sin undersokning fel eller symptom pa fel i fastigheten eller ar
fastigheten Overhuvudtaget i sddant skick att fel kan missténkas, skarps kraven pa kdparens
undersodkningsplikt.

Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersdkningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgdra en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingaende undersdkning fran kdparens sida. A andra sidan ska kdparen inte
behdéva undersdka sadana delar av fastigheten som séljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna.

Kdparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen
borde ha raknat med eller borde ha "férvantat sig" med hansyn till fastighetens alder, pris,
skick och anvandning. Han bor darfér anpassa sin undersékning till detta. Ror kdpet ett
begagnat hus maste kdparen ta i berakning att vissa delar och funktioner utsatts for slitage
och pa grund av alder t.o.m. kan vara uttjdnta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundlaggande
undersodkningsplikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det
valjer de flesta kOpare att anlita en s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta ar
att rekommendera om man inte sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
galler om kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt symptom pa fel
som det kan vara svart att beddoma betydelsen av. Som angivits ovan ska kdparen undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en sakkunnig ar det darfor viktigt
att vara observant pa vilken omfattning en bestélld besiktning har. Normalt omfattar inte en
sadan besiktning vissa delar av fastigheten sasom elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgangar m.m., varfér kdparen bor évervaga att komplettera sin undersokning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersékning képaren gor eller later gora, ska
ske fore kdpet, dvs. innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att kdparen ska fa majlighet att understéka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begara avdrag pa koépeskillingen eller begara att kopet i dess helhet ska
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aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och &r numera vanligt
férekommande. Tas ett sadant villkor in &r det viktigt att bada parter séatter sig in i vad som
kravs for att koparen ska kunna aberopa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser sorr
anges i villkoret.

Det forekommer att sdljaren infor forsaljningen later undersdka fastigheten med hjalp av en
besiktningsman, ofta for att tjdna som underlag for en séljaransvarsforsakring (se nedan). |
dessa fall ar det viktigt att kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den
besiktningsman som utfort besiktningen, s.k. kdpargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att
koparen da tanker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid
behov kompletterar med ytterligare undersdkningar.

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens undersékningsplikt finns i
egentlig mening inte. Avgorande for bedémningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar
om felet ar mojligt att upptacka for koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om
saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande kan saljaren ga miste
om ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det finns dock &ven
andra situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden som han har vetskap omr
och som kdparen borde ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar
omstandigheterna ar sadana att saljaren maste forsta att koparen &r i villfarelse avseende ett
férhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Séljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
forhallande.

Saljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst
kodparen om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av séljarens
férsummelse.

Det ar saledes i saljarens eget intresse att han upplyser kdparen om de fel eller symptom
som han kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av séljaren ar dessutom inte
dolt och kan i normalfallet inte dberopas av kdparen.

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta galler i
huvudsak da séljaren gjort en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick.
Alimant lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfor parterna kan
avtala om annan ansvarsfordelning &n vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta &r da
saljaren friskriver sig fran ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffande viss
funktion.

Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet for saljaren att inom férsakringens ram
begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som kdparens réatt till
ersattning for sadana fel, sakerstalls via forsakringen. Saljaransvarsforsékringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kdpare.

Saljaren och kdparen intygar harmed att de tagit del av ovanstaende information rérande
ansvaret for fastighetens skick.
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Bra att veta om Budgivning

Vid kép av fastighet, tomtratt eller bostadsratt ar varken saljare eller kbpare bunden férran
ett skriftligt kop undertecknats av bada parter. Innan dess kan séljare och kdpare andra sig
utan att motparten kan stalla nagra krav.

Méaklarens roll vid en férsaljning

Maklarens roll ar att vara en opartisk lank mellan séljaren och képaren. Maklaren far darfor inte vara ombud fér nagon av
dem utan ska hjélpa bada parter.

Budgivningen ar inte reglerad i lag
Det finns inga i lag bestédmda regler for hur en budgivning ska ga till. Budgivningen kan ske pa manga olika satt. Ofta
uppstar en budgivning spontant nar det finns flera spekulanter pa ett objekt.

Olika former av budgivning

| praktiken sker budgivningen oftast enligt tva olika modeller. Vid s.k. sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pa sig
att lamna sina bud, vanligtvis skriftligen. Maklaren redovisar buden for séljaren. Spekulanterna informeras inte om
varandras bud. Vid s.k. dppen budgivning Iamnas bud till maklaren, som I6pande redovisar hogsta budet till saljare och till
ovriga spekulanter. Spekulanterna far da mojlighet att bjuda 6ver varandra.

Saljaren bestammer 6ver budgivningen

Séljaren bestdmmer i samrad med maklaren om det ska vara budgivning och hur den i sa fall ska ga till. Men saljaren ar
aldrig juridiskt bunden av nagra dverenskommelser betraffande budgivningen, utan kan nar som helst &ndra formerna for
budgivningen eller helt avbryta den.

Méaklarens upplysningar om budgivningen

Spekulanterna ska informeras om hur en eventuell budgivning kommer att ga till. Alla har ratt att fa veta vilka
forutsattningar som galler och att fa sakliga och korrekta uppgifter. Om séljaren har stallt upp vissa villkor for forsaljningen,
ska maklaren informera spekulanterna om det.

Séljaren bestammer till vem han vill salja och till vilket pris
Saljaren behover inte salja till den som ldmnat det hdgsta budet. Saljaren ar inte heller juridiskt bunden att sélja till det pris
som har angetts i en annons eller pa annat satt under forsaljningen.

Saljaren kan nar som helst avbryta en pabdrjad forsaljning
Det galler aven om han eller hon tagit hjalp av en maklare. Saljaren ar inte juridiskt bunden av ett |6fte att sélja, inte ens om
det ar skriftligt, och kan nar som helst angra sig innan képekontrakt skrivits.

Maklaren far inte fatta egna beslut i fraga om forsaljningen
Maklaren kan inte ge nagra l6ften till nAgon om att fa kdpa utan ska gora klart for spekulanterna att det ar saljaren som
bestdmmer. Maklaren far dock ge séljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter.

Maklaren maste alltid vidarebefordra bud

Till dess att ett kopekontrakt &r undertecknat av séljaren och k6paren maste maklaren ta emot och vidarebefordra alla bud
till séljaren, aven om buden inte lamnas pa det satt som bestamts. Det ar bara saljaren som kan besluta om ett bud av
nagon anledning ska valjas bort; det kan inte maklaren goéra.
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Maklaren behdver inte ge en spekulant méjlighet att bjuda 6ver nadgon annans bud

Eftersom det ar saljaren som helt bestdmmer 6ver budgivningen har en spekulant ingen ovillkorlig ratt att fa bjuda éver eti
lamnat bud. Men oftast ligger det i séljarens intresse att maklaren later spekulanterna héja sina bud.

Spekulantens rattigheter under budgivningen

® Vem som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Maklaren och saljaren kan dock krava att budet
preciseras till ett bestamt belopp.

® Att en spekulant har lamnat det hogsta budet ger inte honom eller henne nagon ratt att fa kopa.
® En spekulant kan i sitt bud férena priset med olika villkor.

® Den som lamnar ett bud &r inte juridiskt bunden att sta kvar vid det; inte ens om det I1amnats
skriftligen.

® En spekulant kan inte rakna med att fa fortidpande information av méklaren om hur budgivningen och
forsaljningen fortskrider.

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

Information till spekulanter efter avslutad férsaljning

En spekulant har inte ratt att f& annan information &an att han eller hon inte fatt kdpa. Maklaren framfor alla bud till séljarer
och upprattar en forteckning 6ver buden. Budlistan 1amnas till séljaren slutgiltig kdpare - med namn och kontaktuppgifter.
Budgivare kan darfor inte vara anonyma (men kan lagga bud via ombud, da ar det ombudets kontaktuppgifter som lamne
ut).

Kaélla: FMF
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Elisabeth Wretsell Roxanna Wretsell Sara Hertzman Therese Carnemalm

elisabeth@uppvik.nu

Var filosofi ar ganska enkel.
Vi saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.

Det ar ett privilegium. Vi dlskar hus.Vi dlskar manniskor. Vi dlskar Skéne i bade st och vést.Varje dag stravar
vi efter att utvecklas.Varje dag blandar vi passion for hus och manniskor med kunskap och erfarenhet av husaffarer.

Vi tror pa sambanden mellan lust och [6nsamhet. Kansla och kunskap. Arbetsglddje och avkastning. Det man tycker
ar roligt och stimulerande gdr man bra. Darfor vill vi inte ha fler hus @n att vi orkar arbeta engagerat och passionerat
med dem alla. Det innebdr inte att vi kategoriskt ratar en viss sorts hus. Hus av sten. Hus av korsvirke. Hus av tegel.
Hus for liten peng och stérre. Det lilla renoveringsobjektet i skogsbrynet kan vara lika spannande som den
kringbyggda garden pa sldtten eller ldngan i fiskeldget.

Men, det ska erkinnas - ”udda” hus finner littast vigen till vara hjirtan.
Det handlar kanske ytterst om livskvalitet. Att uppleva livskvalitet &dr U p \V} i k
ndr vi lyckas vara ndrvarande i stunden. Att uppfyllas av 6gonblicket.
En forsiktig forhoppning dr att vi pa nagot satt ska kunna hjdlpa dig
att férhoja din livskvalitet.

"6

VI SALJER HUS VI SJALVA SKULLE VILJA BO 1. VID HAVET. PA LANDET. PA 6STERLEN & VASTERLEN.
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Vivilll gdrna se och héra hur
din husdrém ser ut...

Atminstone vill vi girna vara
Dina radgivare & stigfinnare.
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