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Tidig morgon sent i september. Ur grarosa
gryning och spegelblankt hav stiger solens
glédande klot och férebadar &nnu en soldréankt
sensommardag. Vagen mellan kyrkbyarna Sim-
ris och Ostra Nébbelév I6per som ett veckat
band nagra kilometer innanfér kustlinjen, just
dér jordskorpan &r som hogst 6ver havet.

Sa gor vagen, som bar namnet "Nobelvagen”
(forklaring foljer!) en langstrackt boj.

Maktiga askar och en handmalad skylt visar
vagen uppfor kullen till Solbacken.
Namnet kunde inte vara mera valfunnet.

Strax har solen stigit 6ver horisonten rakt i 6ster och himlen tycks plétsligt sta i brand.
Solstralarna traffar daggdroppar och blad, glittrar och glimmar i I16vverket, leker tafatt pa
vaggar och fonsterrutor. Huset skimrar som ett smycke i morgonljuset. Och fran det stora
rummet pa ovre plan 6ppnar sig havspanoramat.




Pa kommande sidor har vi
formanen att folja agarparets egen
beréattelse om Solbacken - huset
och tradgarden de gjorde till sitt
livsrum for femton ar sedan.
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PLATSENS MAGI

Det var en solig septemberdag 2006.
Lite pirr i magen.

Forst en dryg kilometer soderut fran
Simrishamn.

Sa ytterligare 4 kilometer visterut

i riktning Ostra N6bbel6v, genom
Simris by.

Uppe pa asryggen stannar vi,
fullkomligt hanforda.

Ja, det hander att vi gor det 4n idag.

Oppet, boljande odlingslandskap.
Ostersjons miktiga vattenspegel.
Bornholm konturskarpt i den hoga, :
klara hostluften.

Utstrosslade gardar och siluetten

av Brantevik.

I fonden — Solbackens varmgula
langa och kyrkans maktiga torn.
Ett hus, med tva separata bostader
fran slutet av 1800-talet.

Vilbyggt och trivsamt.
Alskat och omvardat.
Gammal och innehallsrik

triadgard.

Kyrkklockan slog milt tre slag.

Dar och da drabbades vi av platsens
magi.

Ja, visst ville vi leva i det flodande
ljuset och folja arstidernas vaxling-

ar!

Vi kom for att titta pa ett
hus och fann inte bara var
by utan ocksa en livsstil.




Det kianns som om huset alltid har
varit i goda hander. Alskat och omvardat.
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med ros- och appelslingor. Vara foretradare gjorde en
genomgripande ombyggnad, med ny entré, luftigare
rumsindelning och stor terrass mot sydsidan.

Vi har bl a forsett huset med ny uppvarmning, ett
platsbyggt kok fran Araslov, fornyat den tekniska
utrustningen samt renoverat badrummen. Huset ar
internetanslutet via fiber till 6ppet stadsnat, med en
hastighet upp till 1 Gigabit/sekund fran ett flertal
leverantorer.

Det ar fullt mojligt att fran skrivbordet blicka
ut 6ver Bornholmsgattet och samtidigt ha

varldens som arbetsplats.



Den kungliga befallningen om enskifte innebar stora
forandringar {or byarna. Jordlotter skiftades och det
hinde att gardar flyttades.

Fore enskiftet 1818 fanns nio gardar i Ostra Nébbelov.

Pa Solbacken finns ett kartmaterial, som visar hur byn
en gang sett ut. Men det var faktiskt forst senare pa
1800-talet som garden Nobbelov 6 flyttades ut fran
byn. Mojlighet gavs att dela pa gardar och mark
genom s k ”samjedelning”.

Sa byggdes Solbacken i slutet av 1800-talet
(byggaret okint) pa asryggen med fri utsikt
mot havet. Genom s.k avsondring fran
stamfastigheten” fick Anton Blixt med
familj huset i gava den 27 maj 1907.

Sa markligt att vi forvarvade fastigheten pa
dagen 100 ar senare!

Solbacken har fran férsta borjan varit upp-
delat i tva ’lagenheter”. Den storre har gott
om utrymme for en familj. Den mindre har
genom aren fungerat som ett fullutrustat
»undantag” for aldre slaktingar, cykelaffar
samt prylbutik. Ja, du ska inte bli forva-
nad om taxi 4n idag refererar till huset som
*Franskans pinaler”.

Vara foretradare bestimde sig for att driva en Bed &
Breakfast. De hangde helt enkelt ut en skylt nere vid
vagen. Redan andra natten dok géster upp.

Skylten hanger fortfarande kvar, nu i det
som fOr oss varit en uppskattad och
valutnyttjad géistlagenhet.
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Stankputsens pudriga yta. Slata, vita omfattningar
kring fonster och dorrar. Gangen av smagatsten
leder till husets entré, en rikt utsirad pardérr.

De hoga, sprojsade fonstren, malade i en varmt
gron ton ar mangardslangans 6gon och star
sardeles vackert mot fasadens varmt gula ton!
Den héga stenfoten av huggen grasten ger ldngan
reslighet och pondus.

DAR - SIMON IRVINE
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Ocksa inomhus syns det att langan
alltid varit burgen. Rymd, rumsvolym
och vil tilltagen takho6jd ar annars for
skaneldngan ovanliga fortjanster!

Vy fran hall mot séllskapsrum och gastrum

Man har inrett genomtankt for ett bekvamt

liv — vare sig det handlar om en cognac pa tu
man hand vid kaminen, en god bok i sjalv-
vald ensamhet eller en god middag med
vannerna. Den soliga sédersidan har manga
fonster. Ljuset flédar in i rummen och strér
solgator éver moérklaserade tragolv.



”Jord under naglarna och frid i sjalen”
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Onskelistan for den utékade tradgarden sag ut sa har:

Vacker i alla arstider

Sa lattskott som mojligt

Mianga rum — prydnadstradgard,
ortagard, kokstradgard och

fruktlund

Sittplatser — ute och inne — alltefter

vader och vind

Ekologiskt hallbar och klimatsmart

En fristad for faglar, fjarilar, humlor
och bin
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skapat -ﬂen Engelska Tradga.rden pa Svabesholm som fornyat den gamla prydnadstradgarden som
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For manga svenskar ar obegrénsad tillgéng till renat dricksvatten en

sjalvklarhet. Men pa Osterlen kan vatten vara en knapp resurs sommartid

med strikta bevattningsforbud. Eva Mathiasson, pionjar inom projektet
Skorda Regnvatten, har utformat ett lika enkelt som sinnrikt system for att
samla in regnvatten fran taken. 1 m2 tak ger 1 liter vatten per mm regn.
Ett rejalt stortregn riacker for att fylla behallare som vattenbank, tunnor
och damm. Tillsammans med den egna brunnen har det alltid funnits
vatten for odlingarna. Eva har ocksd utformat kokstradgarden.

Hoga hickar tar vinden, trad ger vandrande skugga, upphéjda
baddar underlittar odlingen, grona tak fungerar som insektsho-
tell. Orangeriet med sitt utekok forlanger tradgardssasongen och
ar en given plats féor sommarfester.
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”Hur lange kan vi halla pa
att vattna med dricksvatten
i tradgarden? Det kommer
aldrig nagot nytt vatten till
var planet. Vattnet gar runt
genom vara ekosystem i
naturens kretslopp.

Du dricker alltsa samma
vatten idag som dinosau-
rierna drack pa sin tid.

Du har bara ”lanat” vatten
en stund for bevattning
och trivsel.”

Projektet Skérda Regnvatten
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Once you engage with the simple
enough business of feeding
yourself, of soil and water, weather,
season and harvest, it becomes
personal. It is about you, your
family and friends.

Food becomes an aspect of those
relationships as well as your
intimacy with your plot.

Monty Don
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“Undvik att kopa primorer fran andra

sidan varlden, odla dem sjalv i stallet.”
Har finns atbar vallust hela sdsongen - fran sparris och jordgubbar till 16k
och kal av manga slag.
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Huskroppen ar ovanligt bred,
for att vara en skanelédnga.

Rummen far plats bredvid varandra,
istallet for att som i den smala langan
ligga pa rad. | langans véstra del finns
en bostad som kan vara helt separerad
fran huvudbostaden — eller vara en
férlangning av densamma.

Har finns tva sovrum, ett vardagsrum med
matplats, ett praktiskt pentry, badrum
med dusch & toa och egen entré.

Att hyra ut, om man vill, eller nyttja som
generationsboende. Eller f6r kombina-
tionen boende/egen verksamhet, om
behovet skulle finnas!




Solbackens trédgard bjuder pa sté‘md(gt
scenerier fran tidigaste var till senaste host.







de fiskelagen. Medan det férstnamnda har stolta
ggelséhs kaptenshus, ar det sistnimnda Oster-
er pa skonhetsupplevelser i séarklass.

njuta av kaffe och vafflor pa Hylkegarden!

igs kan man ta sig ett dopp - och's

~ Att droppar formar urholka sten &r ett vélkant faktum. Under armiljoner har havet blottlagt

~ berget, slipat av och knycklat till.kustlinjen. Och f6ér tusentals ar sedan har manniskor ristat
minnen och bilder i stenen. Bitvis har vagorna skoéljt upp sand pa stranden. Har frodas
vresrosor och strandrag.

_._-Ijiég. Horisonten fri.




Egen entré till langans géastdel. Pentryt ar soligt och ljust. Och for-
utom att vara dekorativt, lockar sedumtaket pollinerande insekter.
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Husets véstra gavel vetter mot den
lilla byn. Lindarna utgor skulptural
grans mot grannbondens hage.

| gavelrummet sover gasterna gott.

Fore enskiftet 1818 fanns nio gardar i byn.
Flera ligger kvar pa ursprunglig plats och
har bibehallen kringbyggd gardsform med
stensatt gardsplan. Kartor fran slutet av
1700-talet fram till 1818, som finns pa
Solbacken, visar hur byn en gang sett ut.

An viktigare ir att bygemenskapen idag
ar fin med goda grannar. Allt fler valjer
att bosatta sig i byn permanent. Idag ar ca
hilften av de 16 husen bebodda aret runt.

Byarna pa Osterlen ar manga och ligger
tatt. Vore det inte for den stora kyrkan och
den stolta historien sa skulle du kanske
passera Ostra N6bbelov obemirkt pa vi-
gen fran Simris till Gislov.

Langs den slingrande bygatan, som gar i
en mjuk bage séder om landsviagen, ligger
byns gardar och gathus. Langor i tegel eller
med putsade fasader dominerar men aven
korsvirke finns representerat. Merparten
av byggnadsbestandet tillhor 1800-talet.



Kyrkan har ett medeltida ursprung, men
genomgick stora ombyggnader under 1800-ta-
let. Den ligger pa en ho6jd och det spetsiga
tornet syns vida omkring. Ett battre land-
mirke kan man inte ha. Om du forirrar dig

pa bilfarden eller cykelturen hittar du alltid
hem. Pa kyrkogarden vilar landsbygdens folk,
men ocksa sjoman och kaptener fran sodra
Brantevik. De sistndimnda — med sina stora
familjer — vandrade ”’branteviksbornas sam-
fallda kyrkstig till 4 alnars bredd” fran fiske-

» laget forbi Solbacken for att delta i gudstjans-
ter, dop, brollop och begravningar. Sa heter
numera var lilla vig Gamla Kyrkstigen!

Helgedomen - Simrishamns storsta samlingssal med en
fantastisk akustik - blev for nagra ar sedan utvald att
delta 1 Lunds stift projekt “Framtidens kyrka”. Malet
ar att skapa en kulturkyrka for konserter, foreldsningar,
utstillningar med mera. Projektet har nu gjort halvhalt
1 avvaktan pa mer resurser. Men resultatet hittills ar
enastaende. Fasaden ar omputsad i den ursprungliga
varmgula nyansen med vita fonsterbdgar och svarta sol-
stenar. Dessutom fasadbelyst pa kvallen. Kyrkklockan
anger, som alltid, diskret tiden — mellan sex pa
morgonen och elva pa kvallen.




Pa vindsvaningen ar sovrummet inrett i rogivande kulérer. Att sova gott fér dppet
fénster och i gryningen héra néktergalen drilla &r vardagslyx!
Det stora gavelrummet rymmer bade sallskaps- och arbetsliv. Bornholmskaminen
ar ett rumsligt smycke och har rétt proportioner for rummets generésa volym.
Fran de stora fonstren skymtas 6n varifran den kommer!
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Tradgardsrummen inbjuder till Angsamma promenader och en upptacks-
resa, full av 6verraskningar.Sittplatser finns just dar man onskar sla sig ned.




Siktlinjer och langa perspektiv finns bade inom- och utomhus.

Vy fran gastrummet genom vardagsrum och hall.
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Omgardad av hoga hackar.
Skyddad.

Vindstilla.

Nagon tradgardsauktoritet, det skulle
kunna vara holldandaren Piet Oudulf, har
sagt att en tradgards form och struktur
bor planeras sa att den ser intressant ut
aven pa ett svartvitt foto.




Kvalitet, hantverk och goda material praglar kéket.
Att laga middag till manga ter sig har som en inbjudande och féga
anstrangande sysselsattning!
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| frukttradgarden finns en mangfald av frukt.
Men det rikbarande persikotradet har en
hedersplats vid terrassen. Vid mitt férsta be-
sok pa Solbacken i slutet av augusti var fruk-
terna redo att plockas. Jag fick formanen att
smaka - och det var den sétaste, saftigaste
och mest aromrika persikan jag nagonsin atit!

Den soldrankta terrassen ar
oversallad av gula, doftande
rosor, annu sent i september.

Men snart fylls tradgarden

av doften av pepparkaksbak.
Ar det redan jul?

Nej, det ar katsurans lovverk
som, strax innan det faller,
sprider en forunderlig valdoft
av pepparkaka!




Samlar Du pa goda,
lagringsvérda viner kan
manga buteljer rymmas

i ett av de tva kéllar-

rummen. Vackra glas-
burkar med tradgardens
skordar ryms ocksa.
Och kanske kan de egna
oliverna, pa italienskt
vis, laggas in i salt?







Om varen ar tidig eller sen bestimmer kung Bore.
Men det ligger forvantan 1 luften och dagarna blir allt

ljusare. Snodroppar, vintergack, krokus och variris

bjuder pa érets forsta blomsterprakt — och livsviktig
nektar till 6vervintrande bin och fjarilar. Lite senare
bildar julrosorna blommande mattor. Fagelstracken
drar norrut och det hander att en vilsekommen trana
landar pa vag till rastplatsen vid Pulken.

Nir stjarnmagnolian slar ut ar det dags for tulpaner,
hyacinter, narcisser, kejsarkronor och manga fler. Det
ar ocksa hog tid att ta en pensel och pollinera man-
deltradet om varen varit kall. Nar syrener, gullregn,
korneller, olvon och tradpioner slar ut toksjunger
naktergalen 1 forsommarnatten. Man kan inte sova
utan lyssnar 1 tacksam férundran.

I orangeriet star frosadderna pa tillvixt och
vantar pa att planteras ut i kokstradgarden.
Pa akrarna spirar grodorna och snart ar det
dags for rapsen att sla ut. Gula rapsfalt,

blatt hav och vita gardar. Hjartat slar frivolter
av lycka. Varens primoérer nisselsoppa

f6ljs av rabarberpaj.




Férsommaren ar pionernas tid. Forst ut ar tradgardens okronta drottning — den manskensgula sva-
velpionen Molly the Witch. Hon inhandlades av den legendariske plantskolemannen Per Leander i
Ystad mot 16fte om god omvardnad.

Runt midsommar blommar mer an 30 sorters busk- och klitterrosor — alla ljuvligt doftande - till-
sammans med mormorsperenner. Ja, experterna i Osterlens Rosensillskap har hjilpt till med
inventeringen. I 6rtagarden fladdrar fjarilar och pollenstinna humlor mellan lavendel, salvia, ros-
marin och timjan. Hur hittar en fjaril sin blomma? En forsommarmeny bestaende av sparris, varm-
rokt lax och jordgubbar serveras med fordel i lusthuset nér klangrosen Venusta Pendula tacker

in den gamla oxeln med sin rosavita blomning. Frukost, lunch och fika intas oftast pa terrassen.
Utsikten 6ver det boljande odlingslandskapet och Ostersjon ar magnifik. Det ar spannande att folja

svalparet som flygtrianar sina ungar.

Att lyfta blicken fran skrivbordet bjuder
pa vyer av smatt formidabelt slag.



Sensommaren kommer med hog och klar luft. Dags for surstrommingskalas

i lusthuset och kriftskiva i orangeriet. Att vakna tidigt en héstmorgon och se
solens réda skiva glida upp ur havet ar en ofattbart maktig naturupplevelse. I
tradgarden blommar hortensiorna tillsammans med flox, hostanemoner, astrar
och kirleksort. De klarar sig utméarkt pa egen hand och tur ar val det. Fér nu ar
det skordetid — ocksa for mullbar, fikon och sma goda vindruvor.

diln,.

Att plocka ihop ravarorna till en middag — som kompletteras med fisk fran

narbelagna Sjofolket, korv och kott fran Grafmans Goda och ost fran
Vilhelmsdals Gardsmejeri — ar att njuta det goda livet. Gronsaker, orter,
bar och frukt tas omhand. Frysen och matkallaren fylls sa sakteliga.
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Langans entré ar mer ett
vackert rum an en hall. Och i
orangeriets varme dréjer sig
kanslan av sommarkvall kvar

langt in i november.

Tomater och klotbasilika

doftar. Léangs aldriga rankor
hénger druvklasar med roda
och gula druvor.

Tanda ljus.
Vin i glasen.
Goda vanner.




Det stora, nyrenoverade koket rymmer stor familj och manga vanner. Centralt

placerad vid matplats och séllskapsrum finns en effektiv jarnkamin att elda i

nar novemberdiset ligger tungt éver nyvénda falt. Men husets mest anvanda
rum ar uteplatsen utanfor koket - atminstone sommartid!




Alfred Nobel, en av de mest kinda svenskarna i varlden,
hiarstammar fran Nobbelov och har fatt sitt namn fran byn.

* Fadernegarden Gislov 27 lar fortfarande finnas kvar i sliktens
ago. Det var Alfreds farfars farfar, den musikaliskt begavade

~ Petrus Olai Nobelius (Per Olufsen), som skapade sig det latin-
ska efternamnet nar han skrev in sig vid Uppsala Universitet.
Alfreds farfar, provinsiallikaren Immanuel, forkortade efter-
namnet till Nobel. S& om ritt ska vara riktigt ritt ir det ett
Noé6bbelovspris som delas ut av kungen till varldens skarpaste
hjarnor den 10 december.
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Siffror & kalla fakta:

Byggnadstyp: skaneldnga/mangardsbyggnad i | 1/2 plan
med mindre kdllare.Vidbyggt f6rrdd och frililggande garage.
Friliggande orangeri, lusthus/paviljong och tradgdrdsbod.

Byggnadsar/renoveringsar: sannolikt uppférd under
slutet av 1800-talet pa fastigheten Nobbeldv 6. Byggnaden
med mindre tomt avsdndrad fran stamfastigheten 1907/

ny fastighetsbildning. Fastighetsreglering skedde 2009 da
ytterligare mark lades till.

Fortldpande renoverat/underhdllet.

Storlek: |) Uppgift fran lantmateriets
taxeringsinformation: Boyta 198 kvm + biyta 40kvm.

2) Anvdndbar golvyta uppmatt med lasermatare av Uppvik i
samband med framtagning av ritning, avrundat till ndrmaste

kvm: Bottenvaning: ca 133 kvm.Takhojd: ca 2,50-2,55 full
hojd, 2,35-2,39 m till bjdlke. | tillbyggnad sluttar taket mellan
2,22-2m,.

Ovanvaning ca 83 kvmTakhgjd i genomsnitt ca 2,2-2,28 / 2,1
t bjdlke. Géstsovrum ca 2,4 m. Kéllare: ca 17 kvm.Takhdjd ca

1,77 + 1,83 m. Garage ca |8 kvm. Orangeri ca 20 kvm
Vidbyggd redskapsbod ca 10 kvm. Tradgardsbod ca 8 kvm.

Lusthus ca 7,5 kvm

Konstruktion: grundmurar av fogad natursten,
mestadels urgrdvd, isolerad och gjuten grund pa underlag
av makadam, trabjélklag over killare. Stomme av tegel,
invandig pamurning av leca. Stankputsad, malad fasad med
slatpusade fonsteromfattningar, slatputs invandigt. Mellan-
och takbjilklag av trd.Yttertak av facetteternit pa underlag
av stickspan. Dubbelkopplade, spréjsade fonster, enstaka
treglasfonster. Takfonster (i behov av dversyn).Utsirade

Pris: 7.700.000:- eller basta bud

dubbelddrrar av simrishamnstyp. Sjdlvdragsventilation.

Inredning & utrustning: platsbyggt kok fran Arasléy
(2008) med inredning i massivt trd och bankytor i sten.

Stor vitrindel med belysning, vinhylla samt tallriksstall.
Induktionshall fran Smeg, fldkt, varmluftsugn, diskmaskin
(2020), kyl och frys (2021). Badrum i huvudbostad, delvis
fornyat 2019/20 med handfat/tvattkommod, vitrinférvaring,
dusch och toa. Badrum i gdstdel med dusch, toa och handfat.
Tvéttstuga med tvattbank, tvattmaskin, torktumlare (2016)
och dldre torkskap.

Spegelddrrar med kammarlas. Takmalningar.

Golv: mestadels trdgolv/lamellgolv pd b.v, tegelgolv i gdstdel
och tvéttsuga/hall, klinker i hallar och badrum. trdgolv pa o.,
malat i sdllskapsrum/arbetsrum.

Uppvarmning: vattenburet system, IVT luft/vatten
varmepump fran 2007. Vattenburen golwdrme samt
enstaka elradiatorer pa o.v. Vattenburen radiator i
gdstsovrum.. Effektiv vedkamin pa b.v, Bornholmskamin
pa o.v.

Vatten & avlopp: kommunalt. Egen brunn finns for
bevattning jamte system for uppsamling av regnvatten.
Avhdrdningsfilter samt ny pump 2019.

Ovrigt: internetanslutning via fiber till &ppet stadsnit,, upp
till | Gigabit/s fran ett flertal leverantérer.
Larm finns installerat.

Fastighetsbeteckning & adress: Simrishamns Nobbeldv 6:2, Gamla Kyrkstigen 4, 272 92 Simrishamn

Areal: | |.58] kvm.

Taxeringsviarde: 3.090.000:- varav byggnad 2.160.000:-

Taxeringskod: 220, smahusenhet.
Pantbrev: 8 st om totalt 1.300.000:-
Servitut: last, ledningsrdtt vatten och avloppsledningar.

¢ Objektsbeskrivningen grundar sig pa 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/kopare och eventuell spekulantlista.

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

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

O tt ra r Uppvik & dottrar Viasterlen
Alavigen 6, 239 42 Falsterbo

b Vi saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i. 040-47 15 51 ¢ elisabeth@uppvik.nu
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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 undersokningspliktens 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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Copyright: Maklarsamfundet. Eftertryck beivras.

Siljarens
upplysnings-
skyldighet

Utfastelse

Avtalsfrihet
friskrivning

Saljaransvars-
forsakring

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.

Copyright: Maklarsamfundet. Eftertryck beivras.
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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 kdp 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 &r att vara en opartisk lank mellan séaljaren och képaren. Maklaren far darfér inte vara ombud fér nagon av
dem utan ska hjalpa 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 Iamna sina bud, vanligtvis skriftligen. Méklaren 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.

Maklarens 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 hjélp av en méaklare. Saljaren ar inte juridiskt bunden av ett I16fte att sélja, inte ens om
det ar skriftligt, och kan nar som helst angra sig innan kdpekontrakt skrivits.

Maklaren far inte fatta egna beslut i fraga om forsaljningen
Maklaren kan inte ge nagra loften till nAgon om att fa kopa utan ska gora klart for spekulanterna att det &r séljaren som
bestammer. 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 behodver inte ge en spekulant méjlighet att bjuda dver nagon 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 bestdmt belopp.

® Att en spekulant har I1amnat det hdgsta budet ger inte honom eller henne nagon ratt att fa kdpa.
® 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 Iamnats
skriftligen.

® En spekulant kan inte rakna med att fa fortldpande information av méaklaren 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 framfér alla bud till séljarer
och upprattar en forteckning 6ver buden. Budlistan 1amnas till séljaren slutgiltig kopare - 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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Text, foto & layout:

Gabrielle Malmberg
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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 Skdne i bade st och vést.Varje dag stravar
vi efter att utvecklas.Varje dag blandar vi passion fér 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 gér man bra. Darfor vill vi inte ha fler hus dn 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 slitten 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.

"O

VI SALJER HUS VI SJALVA SKULLE VILJA BO I. VID HAVET. PA LANDET. PA OSTERLEN & VASTERLEN.

ttrar

Vivilll gdrna se och héra hur
din husdrém ser ut...

Atminstone vill vi girna vara
Dina radgivare & stigfinnare.

WS o '

X Y 4 Dina végvisare & budbdrare.
Lotta Nordstedt Gabrielle Malmberg  Catja Bjérklund Peter Olsen Oavsett om du vill kopa.
\/D/fastighetsméklare Fastighet__sméik\are Skribent__& assistent Text & hantverkare Eller silial
Uppvik OSTERLEN Uppvik OSTERLEN Uppvik OSTERLEN Uppvik OSTERLEN ja
Formgivare, foto & layout  Text, foto & layout 0735-181828
0708-920724 0708-669593 catja@uppvik.nu

lotta@uppvik.nu gabrielle@uppvik.nu Vialkommen till
) Uppvik & dottrar.
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