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Här breder fälten ut sig med raps och allehanda 
sädesslag vajande sida vid sida under flertalet av årets 
månader. Just nu framträder dock den djupt brunröda 
myllan med sina plöjda fåror i väntan på sådd tydligt. 
Det doftar skånskt lantliv när vinden sveper förbi och 
skänker tystnad, långt ifrån stadens brus. Här står tiden 
stilla för ett ögonblick och det är lätt att försjunka i 
egna tankar. Här, i det något backigare Skåne, är sikten 
fri över böljande kullar, frostnupna fält och lövskogs-
kantade alléer. De många kyrktornen sticker upp i 
fonden där de små, pittoreska byarna dyker upp som 
små skatter på vägen mot havet, inte alls långt bort.

Innergården omsluts av tre längor och skapar en fin kon-
trast. Det är en vacker oas med tydligt historiskt avtryck 
som möter dig.

Längs med husen följer kullerstenar som ramar in 
den frodigt gröna gräsmattan på innergårdens mitt, 
flankerat av frodiga sommarblomster och perenner 
beroende på säsong. Här leker små sommarfötter på 
mjukt underlag om sommaren.

Grenverket från de höga träden i söder bjuder på be- 
haglig skugga när solen står högt. Kanske en stunds 
vila under vår och sommar på en stol för svalkans skull? 
Eller en tupplur i en hängmatta mellan trädstammarna? 
Gården har en inneboende vänlighet, ett lugn sedan 
decennier, renoverad med omsorg om detaljerna och 
en stor portion kärlek till platsens beständighet.

Till fastigheten hör 2,65 ha åkermark som idag arren-
deras av en bode i närheten. 

Ansvarig fastighetsmäklare:
Elisabeth Wretsell       0704-520 646      elisabeth@uppvik.nu

Huset vid väg s ände
I SAMKLANG MED NATUR OCH KULTUR

...HITTADE DE TILL GÅRDEN SOM KOM ATT BLI

DERAS PLATS PÅ JORDEN UNDER MER ÄN ETT HALVSEKEL.

Välkommen 
                 TILL ÖRTVÄGEN 5 I SNÅRESTAD!

Mellan de skånska slotten Marsvinsholm och Charlottenlund, nära till den gemytliga byn Snårestad, är det lätt att 
landa i lugnet och stillheten. Med cykelavstånd till hav och strand i Svarte, i ett backigt Skåne med slingriga vägar 
där husen ligger på lagom avstånd från varandra, svänger vi in på en smal grusväg och möter en gård, mjukt  
inbäddad i den skånska myllan.

SOM OM DET VAR FÖRUTBESTÄMT...



På vänster sida, mot väster, ligger den vackert faluröda logen, 
nu stilfullt renoverad med ett parti dubbeldörrar med spröjsade 
fönster och vita fönsterbågar. De små mässingshandtagen och ut-
skjutande dörrlåsen passar väl in. På östra sidan en vitkalkad länga 
som en gång var stall. Här har man bevarat de bågformade stall-
fönsterna som försetts med formskurna innerglas. På gårdsplanen 
står den gamla vattenpumpen kvar. Boningshuset är ett klassiskt 
skånskt korsvirkeshus, vitkalkat med brunsvart fyrkantstimmer. 
Allmogedörren, en så kallad Simrishamns-dörr, med den typiskt 
utskurna reliefen är målad i klassiskt rött och blått.

Syntesen är husets gamla själ i mötet 
med det moderna.

Ägarna har värnat om gårdens ursprung och material, och med 
försiktighet renoverat och moderniserat över tid. Med stilsäkerhet 
och sinne för detaljer har ägarparet skapat ett ljust, vackert och 
harmoniskt hem. Ett boende i perfekt balans mellan det gamla 
och det moderna. Mellan förr och nu. Dåtid och nutid. 

        Man har fötterna i myllan och huvudet 
bland molnen. Inget skymmer sikten, vilket gör 
platsen så ljus. Här växer och frodas det i den 
näringsrika jorden och ägarparet har varit noga 
med att bibehålla och återskapa den flora som 

tillhör landskapet.

” ”



Trädgården tar sig runt huset i alla väderstreck. Ägarparet har omsorgsfullt planerat och planterat gårdens växter, och på så sätt 
skapat trädgårdens många rum. Här finns en köksträdgård att odla frukt och grönsaker om man önskar, och flera platser att sitta på; 
i lä om vinden tilltar, mitt i soluppgången med morgonkaffet eller en plats att landa på framåt kvällen. Naturens egna ljud ger frid 
och ro i själen. En Buddhastaty vakar stillsamt över trädgården. Det mesta som planterats är växter värdiga en mormorsträdgård! På 
innergården har till exempel en gammaldags röd ros slagit rot, men också en vinranka planterad av de tidigare ägarna har vuxit sig 
stor och kraftfull längs den gamla stallängans vägg mot innergården. Det var bonden som stoppade en vindruvskärna i jorden som 
tog sig och fick en ny boplats. Det finns dessutom en riktig rosenberså liksom äppelträd, bärbuskar och ett mullbärsträd som försett 
familjen med en riklig skörd av saftiga mullbär genom åren.  

Vinrankan bär inte frukt, men om man klipper ner den kan det kanske hända.  
Vi har inte klippt den för vi tycker att den växer så vackert. 

Till fastigheten hör 2,65 ha åkermark som idag arrenderas av en bonde i närheten. Marken söder och norr om själva huset  ligger för 
tillfället i träda. 

”



Redan på 70-talet, under den ”gröna vågen”,  
köpte ägarna gården. De letade länge, främst 
runt omkring Malmö, och besökte över femtio- 
talet hus innan de hittade rätt.

Under en bilfärd genom Västerlen, i ett ovan-
ligt backigt Skåne med en vidunderlig utsikt, 
kände de omedelbart att det här var platsen de 
sökt. Mannen letade sig trevande fram mellan 
gårdarna i trakten och fann till sist en gård som 
saknade gardiner. Kanske var det för att gården 
stod tom? Han knackade på hos granngården 
för att förhöra sig om hans föraning stämde. 

Som om det var förut- 
bestämt fann de gården som kom 
att bli deras plats på jorden under 

mer än ett halvt sekel.

Det gjorde den, mannen som öppnade berät-
tade att gården varit hans föräldrahem. Senare 
hade hans syster och man bott på gården och 
drivit lantbruk. Nu var de för gamla för att orka 
driva gården vidare och hade nyligen flyttat till 
Skurup. Huset var därför till salu. Grannen bjöd 
frikostigt in besökaren och visade bland annat 
en oljemålning som visade hur gården en gång 
sett ut. Denna målning har ägarparet nu haft 
hängande i huset sedan de tog över!

Gården byggdes på 1800-talet och låg ursprung-
ligen inne i byn Snårestad. Det var när Rutger 
Maclean på Svaneholms Slott genomförde 
enskifte för att effektivisera jordbruket som 
denna gård, liksom så många andra, förflyttades. 
Gården monterades ner i Snårestad runt år 1820 
och byggdes upp igen en bit bort uppe på  
kullarna, nu med tillhörande mark. 

”



Äg

Här är ljuvligt att vara, naturen är enastående och  
gården är full av liv och minnen. Det finns alltid något nytt  

att upptäcka!
”

arens sommarliv



Du hittar fler bilder på uppvik.nu

Den vackra Simrishamnsdörren avslöjar det mjuka, rödaktiga tegelgolvet som ursprungligen kommer från kvarteret Lugnet  
i Malmö (ett av Malmös äldre kvarter som revs under protester på 60- och 70-talet). Teglet köptes av ägaren, rengjordes och blev till 
golv och fönsterkarmar på gården. Även de många vackra, gamla dörrarna i huset kommer till stor del från kvarteret Lugnet. Ägar-
paret var med och startade föreningen Skånska Gårdar (skanskagardar.se) där man gärna utbyter tips och kunskap om äldre materi-
al och byggtekniker från förr. Omtanken om äldre hantverksmetoder och forna tekniker är tydlig, både i utförande och materialval.

Stora entrén
MED ÅTERBRUKAT TEGELGOLV

Vy mot matsalen.



Matsalens stora fönster bjuder på ljus från både norr och söder 
och solkatterna letar sig in över mjukt slitna brädgolv. 

Du hittar fler bilder på uppvik.nu

Höstprakt!

Matsalen kallas också ”jaktrummet”. Här 
tronar den vackra vita kakelugnen och ger 
värme som sprider sig till stora delar av huset. 
De ljusa tapeterna samspelar finstämt med 
det breda brädgolvet, takbjälkarna och det 
omålade trätaket. Det här rummet ligger 
ägarinnan lite extra varmt om hjärtat.

Här har vi haft många härliga  
middagar med familj, vänner och grannar. 
Att få bjuda in under den mörkare årstiden, 
tända ljus och öppna upp mässingsluckor-
na i den sprakande kakelugnen är under-
bart. En jägare och granne döpte rummet 

till jaktrummet och hade med sig ett 
jakthorn till en middag, som sedan  
dess hängt ovanför dörrkarmen.

Den vackra kakelugnen används flitigt!

”

Matsalen
HUSETS CENTRUM



Biblioteket intill matrummet rymmer allehanda litteratur och musik i väggfasta hyllor. 
Skrivbordet hittade snabbt sin naturliga plats framför fönstret. 

Längs hela väggen i angränsande rum löper en bokhylla full 
av böcker, historiska verk sida vid sida med moderna böcker 
om konst, mat och annan kultur. I huset har det bott en grafisk 
designer som bland mycket annat skapat en serie omtalade 
kokböcker. Litteratur- och matintresset är tydligt. 

En av dörrarna i biblioteket leder till ett större sovrum. Även 
här sprider sig ljuset längs de vitkalkade väggarna. Rummet 
känns rymligt, med en inbyggd garderob och har direkt 
anslutning till ett kaklat badrum med badkar. 

Genom den andra öppningen kommer man in i det ombyggda 
stallet. De gamla stallfönsterna gör att hela längan ger ett gemyt-
ligt och varmt intryck. Kvar finns också stalldörrarna som öppnas 
upp mot innergården och skapar ett naturligt flöde mellan ute 
och inne. 

De gamla omålade trädörrarna gömmer badrum och förråd, 
en gång ett pojkrum som nu enkelt kan återställas till gästrum, 
hobbyrum eller sovrum. Intill ligger änu ett mysigt och ombonat 
sovrum med plats för en dubbelsäng.

I norra längan huserar kök, matrum,  
bibliotek och 1 av husets 4 sovrum. Övriga 
sovrum ligger i den fd stallängan i öster. En 
vacker blå dörr leder från köket direkt ut i 
trädgården.

Biblioteket
LITTERATURENS EGEN PLATS



Det före detta stallet (t.h. i bild) inhyser idag husets mer privata utrymmen; sovrum och badrum. De många vackra trädörrarna i den gamla stallängan har bevarats. En del vetter ut mot innergården, andra ut mot trädgården och 
Skånes klassiska vyer. 

          PRIVATA RUM I GAMLA STALLET
Sovrummen



”Att tända i öppna 
spisen en kall vinterdag 
efter en frostbiten lång-
promenad tillhör livets 

små guldkorn.”

Köket har renoverats också det, 
med breda brädgolv och omåla-
de takbjälkar. Här finns ett nytt 
Marbodalkök på plats. Den tidigare 
köksinredningen har klokt nog 
återbrukats och flyttades vid reno- 
veringen in i det angränsande 
grovköket. 

Alla köksmaskiner är utbytta för 
bara ett par år sedan. Den stora 
vitkalkade öppna spisen används 
flitigt.

Kök med murad   HJÄRTEVÄRMARE

”I ETT KÖK SKA DET FINNAS PLATS FÖR ALLA. 
FAMILJ OCH VÄNNER, GODA GRANNAR, BARN 
OCH BARNBARN, FYRBENTA KOMPISAR OCH EN 
OCH ANNAN BESÖKARE ATT LÄRA KÄNNA.”



Den faluröda logen är den sista av 
längorna som blivit renoverad. Här 
förvarade man halm då det begav 
sig, och det var här hönsen, ankorna 
och tidvis kaninerna bodde. Nu stiger 
man in i ett stort och generöst rum 
som till största delen är öppet upp i 
nock. Ljuset flödar in från både föns-
ter och de stora spröjsade glasdörrar 
på vardera sida om rummet. Fram till 
idag har rummet i huvudsak använts  
som ett sällskapsrum, delat med 
ateljé. 

Väggarna i logen är vitmålade, likaså 
takpanelen och bjälkarna som behållit 
sin charm. Det ena paret spröjsade 
glasdörrar öppnas mot innergården, 
den andra dörren bjuder in trädgår-
den och markerna på 2,65 ha som 
tillhör gården.

Logen
              MÖJLIGHETERNAS UTRYMME

Ett holmejafönster pryder sin plats högst upp 
i nocken mot söder.



I detta vackra rum ståtar en stor 
danskdesignad braskamin med 
en skorsten, som sträcker sig upp 
genom den del av rummet där 
boendeytan kvarstår. Framför 
braskaminen har man placerat en 
generös soffa att krypa upp i.

Logen kan mycket väl fortsätta vara 
en samlingsplats för middagar och 
myskvällar, kombinerat  med ateljé 
och kontor. Men den kan fungera 
lika väl för en separat verksamhet, 
eller helt enkelt implementeras i 
boendet.

 Möjligheterna är många. 



Den öppna trappan leder upp till övervåningen med en 
kontorsdel och ett inrett sovrum. Tak- och gavelfönster 
släpper in ljuset under snedtaket. 

I nedersta delen av rummet har ägaren haft sin ateljé i alla år. Här har många barn från bygden välkomnats in i konstens för-
trollande värld, genom utställningar av konstnärens egna verk, men också av sina egna kreationer. 



Du hittar fler bilder på uppvik.nu

Kontor och sovrum 
                                EN VÅNING UPP



Tvät tstuga

Badrum
    vid sovrummen

  Toalet t med
dusch vid tvät tstugan

Separat WC
   vid sovrum

Grovköket är väl tilltaget med vask och  
ny tvätt-och torktumlare. 

Intill tvättstugan finns ett  
badrum med dusch.



Ovanvåning

Användbar golvyta:  ca 150 kvm (varav vinden ca 85 kvm).

Tak: Rummen 2,9-2,2 m/ 2,15 m till bjälke. På vinden 2,37 m 

till nock. 

Förråd/Annex/Garage:

Golvyta: 13,5 kvm

Tak: ca 3,5 m till nock.

Vedbod: ca 7 kvm

KONSTRUKTION

Byggnadstyp: 1 ½ plans U-formad skånelänga med garage 

och annex.

Byggnadsår: 1909 enligt fastighetsregistret. 1820 enligt 

äldre kartor.

Stomme: Lersten och lättbetong.

Fasad: Korsvirke, putsad fasad och träpanel.

Bjälklag: Trä

Tak: Eternit

Fönster: Dubbelkopplade 2-glasfönster i trä, stallfönster av 

gjutjärn med innerfönster i trä.

Plåtarbete: Plåt

Grund: Gjuten platta samt torpargrund.

Grundmur: Natursten

Ventilation: Självdrag

Uppvärmning: 2 luft/luftvärmepumpar, samt  

direktverkande el.

Eldstäder: 

1. Öppen spis i köket 

2. Kakelugn i matsalen

3. Kamin i ateljén 

Samtliga sotade senast 2 februari 2022.

ÖVRIGA BYGGNADER

Annex/förråd

INREDNING & UTRUSTNING 

ALLMÄNT  

Golv: Tegel, klinker och trä, Synliga äldre takbjälkar.   

Putsade innerväggar. Äldre naturfärgade spegeldörrar,  

L-formad specialbyggd trappa till ovanvåningen. 

ALLMÄNT OM FASTIGHETEN 
Fastighetsbeteckning: Ystad Snårestad 26:12

Adress: Örtvägen 5, 271 93 Ystad

Tomtareal: Totalt 3,2795 ha, varav 2,65 ha är  

arrenderad åkermark. 

Taxeringskod: 120, Lantbruksenhet, bebyggd     

Taxeringsvärde: Totalt 2 215 000 kr, varav byggnad  

907 000 kr. 

Taxeringsår: 2020

Pantbrev: 7 st om totalt 1 365 000 kr.

Servitut: FIBEROPTISK LEDNING Last Avtalsservitut 

D201400445160:1.1 

KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 12 IM4 66/1662.1 

AVLOPPSLEDNING MM Förmån Avtalsservitut 12 IM4 

73/6782.1 

VATTENLEDNING Last Avtalsservitut 12 IM4 96/4189.1        

AVLOPPSLEDNING, TREKAMMARBRUNN, FILTERBÄDD  

Förmån Avtalsservitut 1286IM 12/2355.1

ELLEDNING Last Avtalsservitut 1286IM 13/26871.1 
Vatten & avlopp: Kommunalt vatten året om, enskilt av-

lopp. Avloppet delas med tre fastigheter. 

Uppkoppling internet: Fiber från Bahnhof.

Larm: Verisure, kan övertas av köparen, eget abonnemang 

krävs. Trådlöst.

Storlek: 90 kvm boyta, biyta 55 kvm, enligt Lantmäteriets 

fastighetsutdrag. Se resultatet av uppmätning nedan. 
Antal rum: 8 rum, varav 3-4 sovrum

Försäkring: Fullvärde

ANVÄNDBAR GOLVYTA, TAKHÖJD OCH ANNAT  

UPPMÄTT PÅ PLATS 

Användbar golvyta är uppmätt på uppdrag av Uppvik & döttrar 

i samband med framtagning av ritning. Köpare som anser att 

bostadens exakta storlek är av avgörande betydelse inför ett 

fastighetsköp uppmanas att göra en egen uppmätning.

Bottenvåning

Användbar golvyta: ca 212 kvm

Tak: 2-2,35 m (högst i hobbyrummet, lägst i toletten i öst-

erlängan). Till bjälke 1,95-2,1 m (högst i hobbyrummet lägst 

i hörnsovrummet österlängan). I stora sällskapsrummet i 

logen, högst till nock 5,7 m, lägst till bjälke 2,42 m.

Sif f r or o kalla fakta Pris:  5 750 000 kr eller bästa bud

Boendekostnadskalkyl

Ansvarig fastighetsmäklare tillhandahåller gärna en skriftlig 

boendekostnadskalkyl till den slutliga köparen vid förfrågan.

Teamet bakom
Fastighetsmäklare

Elisabeth Wretsell, 070-452 06 46
elisabeth@uppvik.nu 

Foto: Nils Olsson, samt säljarens 
egna bilder

Text: Karin Oddner

Handgjorda ritningar 
och uppmätning
Therese Carnemalm

Formgivning: Sara Hertzman 

Vi bryr oss om din integritet - GDPR

Vi sparar dina uppgifter som namn, mobilnummer och mail-

adress för att vi ska kunna nå varandra i samband med husin-

tresset. Mer information om behandling av dina personuppgifter 

finner du vid husbeskrivningen på  vår hemsida. 

Kök: Öppen spis, vask, diskmaskin, ugn, microugn, fläkt och 

keramikhäll. Bänkskiva av trä. Skafferi med förvaringsutrym-

men och frys.

Tvättrum: Tvättmaskin, torktumlare diverse förvaringsskåp. 

Diskho. Walk in closet med garderobinredning. Varmvatten-

beredare.

Badrum 1: Halvkaklat, klinker på golv, badkar, vask och ingång 

till WC med toalett och vask. 

Badrum 2: Toalett, vask och kaklat duschutrymme från 1983.

ÖVRIGT

Fastigheten säljes av ett dödsbo och med friskrivningsklausul. 

Kontakta mäklaren för mer information.

Åkermarken är i nuläget utarrenderad, men kommer att 

ställas till köparens förfogande i mars 2024.

DRIFTSKOSTNAD/ÅR

Uppvärmning: elförbrukning, inkl. nätavgift och uppvärmning*: 

46 300 kr, vatten & avlopp, inkl slamtömning: 2 590 kr, renhåll-

ning: ca 650 kr, försäkring: 5 682 kr, sotning: 300 kr, vägavgift 

beräknat på andelstal: ca 400 kr/år.

Totalt: 55 922 kr/år med 2 personer i hushållet

* Nuvarande förbrukning: 28 675 kWh/år

Därutöver tillkommer fastighetsavgift om 8 874 kr/år.  

Kostnader för fiber, ca 4 068 kr och larm är ej inräknat ovan. 
Snöröjning faktureras separat vid snö.

ENERGIDEKLARATION

Utförd: 2022-01-19

Energiklass: E

Objektbeskrivningen uppdaterades avseende fastighetens 
arrendeförhållande den 19 februari 2022.



Längs kustremsan mellan Ystad och Trelleborg, förbi vackra Mossbyst-
rand, Svarte, Skateholms och Bedddingestrands omponerande stran-
dremsor, tar du dig till fots, på cykel, med bil eller buss. Här hittar du 
ett oändligt utbud av små smultronställen. Utflyktsmålen är många, 
oavsett du vill upptäcka trakten ett par timmar, avnjuta en prisbelönt 
middag i närheten eller packar cykel för ett par dagars camping. Du 
behöver inte cykla längre än till Abbekås för att äta lunch på hotel-
let i hamnen eller varför inte till Mossbylund, för att avnjuta dagens 
fångst? 

Närmaste morgondopp tar du med fördel vid stranden i Svarte. Det 
är en perfekt start på dagen och du tar dig dit på bara 20 minuter 
med cykel – 10 minuter med bil! På sydkusten ligger ett pärlband av 
stränder och havet är en självklar del av livet. Den saltstänkta luften 
vittnar om att havet är nära och ett morgondopp är aldrig längre än 
en cykeltur bort.
 
Ystad är närmaste större ort, som med sin gemytliga och historiska 
stadskärna lockar tusentals turister varje år. Här kan du vandra runt 
länge i kullerstensgränderna kantade med gatuhus från 1500-talet 
och framåt, intressanta ur både ett historiskt och arkitektoniskt per-
spektiv. Här ligger också Sveriges äldst bevarade kloster, Gråbrödrar-
klostret, från 1200-talet! Torghandeln på Stortorget och Österport-
storget är välbesökt med generösa öppettider, från 8.30 till 19.00 varje 
dag året runt. Söndagarna är dock vilodag, även för torghandlare. Här 
hittar man såväl närodlad frukt och grönsaker som hemstickade ragg-
sockor och mycket annat. Det vimlar av små butiker och bra restaurang-
er, sommartid med lockande uteserveringar och massor av god mat.  
Den årliga jazzfestivalen är också värd att nämnas. 

För den som älskar Kurt Wallander finns den numera berömda visningen 
“I Wallanders spår” där du kan följa de olika inspelningsplatserna, många 
genom åren, just här i Ystad med omnejd. Föredrar du sol och bad är det 
också nära till stranden i Ystad Sandskog, där det vida omtalade spahotellet 
Ystad Saltsjöbad ligger.  Här finns förutom ett prisbelönat spa, restaurang 
och hotell. I Ystad hittar du också de stora matkedjorna och kan sköta alla 
vardagens måsten. Bästa fisken köper du däremot direkt hos fiskhandlarna 
i hamnen!

Mossbystrand är ett välkänt kustreservat några kilometer öster om Abbekås.  
 I det pittoreska fiskeläget finns bl. a. en välbevarad hamn och ett rökeri värt 
ett besök. 

 

Läs mer om Ystad  kommun på 
visitystad.se

Det goda livet
SÖDER OM LANDSVÄGEN

För de större sammanhangen har du Ystad, Trelle-
borg, Malmö och varför inte Köpenhamn på bekvämt 
avstånd. Närheten till flygplatserna Malmö-Sturup och 
Kastrup bidrar till känslan att du har hela världen inom 
räckhåll!

Angivelserna till höger avser färd med bil. 

 Köpenhamn/Kastrup 
 ca 70 min
 Sturup ca 30 min 
 Malmö C ca 50 min
 Lund C ca 55 min
 Ystad ca 17 min
 Svarte ca 10 min
 
 

I Beddingestrand, ännu ett av kuststräckans många guld-
korn, njuter du av de vackra stränderna, finkornig vit sand, 
böljande hav och plats att lägga sin handduk lite mer avskilt. 
Här hittar du bl.a. den anrika tennisbanan där både Pernfors 
och Björn Borg satt avgörande servar på det röda gruset. 
Golfbanan, Bedinge GK, som tidigare låg vid kustremsan är 
uppflyttad på andra sidan vägen och har numera inte bara 
nio håll utan en fullvärdig 18 hålsbana. Längst med kustvä-
gen finns också flera ställen med vällagade pizzor för den 
som behöver fylla på energin längs vägen.

Örtvägen 5, Snårestad

Det är nära till byn Snårestad, där 
det finns ett mycket aktivt byalag 
som ägarparet var med och starta-
de upp. Byalaget tog bl.a. över och 
renoverade den gamla skolan som 
nu utgör ett samlingshus där det 
anordnas musik-och pubkvällar, 
filmvisning och loppisar. Det finns 
också en barn-och ungdomsverk-
samhet, det anordnas midsom-
mardans och den traditionella 
“äggrullningen” till påsk är ett 
återkommande inslag.



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 HEM 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 hus-
affärer. 

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 hem till salu än att vi orkar arbeta en-
gagerat och passionerat med dem alla. Det innebär inte att vi kategoriskt ratar en viss sorts hem. 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!

Sara Hertzman Persson
Fastighetsmäklare
Text, foto & formgivning 
Uppvik VÄSTERLEN
0730-917 222
sara@uppvik.nu

Therese Carnemalm
Handgjorda ritningar &
uppmätning 
Uppvik VÄSTERLEN och 
ÖSTERLEN 

Roxanna Wretsell
Styling & visning 
Uppvik VÄSTERLEN

Uppvik & döttrar VÄSTERLEN & MALMÖ
Ålavägen 6, Falsterbo   /   Föreningsgatan 43 A, Malmö 
040-47 15 51      070-452 06 46     073 -091 72 22

elisabeth@uppvik.nu     sara@uppvik.nu

uppvik.nu

Elisabeth Wretsell 
VD/fastighetsmäklare
Foto & layout
Uppvik VÄSTERLEN
0704-520646
elisabeth@uppvik.nu

NYFIKEN PÅ
VÅRA  BOSTÄDER?
Prenumerera på vårt  nyhetsbrev! Registrera dig på
UPPVIK.NU

Gabrielle Malmberg
Fastighetsmäklare 
Uppvik ÖSTERLEN
Text, foto & layout
0708-669593
gabrielle@uppvik.nu

Lotta Nordstedt 
VD/fastighetsmäklare
Uppvik ÖSTERLEN
Formgivare, foto & layout
0708-920724
lotta@uppvik.nu

Peter Olsen
Text & hantverkare
Uppvik ÖSTERLEN

Catja Björklund
Skribent & assistent
Uppvik ÖSTERLEN
0735-181828
catja@uppvik.nu




