Kringbyggd korsvirkesgard med mark
nara Brosarps norra backar.
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Den gamla garden ligger skont pa sin
plats i idyllisk avskildhet fran virlden.
Omgivningarna ir rika pa upplevelser.
Lovskogsklidda sluttningar. Frodiga
betesingar. Sangen fran lovgroda och
klockgroda. En rikedom av faglar.
Naturreservat och vandringsleder.
Fagellokaler och viltmarker.

Brosarps norra backar lockar orni-
tologer och zoologer. Botaniker och
geologer.

A andra sidan behéver man inga betyg
for att overvildigas av landskapets
sirpriglade natur. Den ir i sig sjalv
nagot av ett livsuniversitet.




Med rotter i fjarran 1700-tal, lir nuvarande huskroppar
skriva sin historia fran 1830-talet, da de flyttades till sin
nuvarande plats vid den jordbruksreform som sa radikalt
omdanade den skanska landskapsbilden. Generationer av
bondefamiljer skulle avlosa varandra under nistfoljande
150 ar. Med en aning intresse och en smula talamod for
killforskning kan kanske spinnande historier triada fram

: ur historiens dunkel...
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Aret var 1987 da undertecknad som nybliven
méklarassistent for forsta gangen stiftade be-
kantskap med garden. Den égdes da av lant-
brukarparet Asta och Nils-John Ring. Garden
ar Nils-Johns barndomshem, diir han foddes
1930. Konstnérsparet Torbjiirn och Greta
Zetterholm kom sedan att bebo garden fram
till 2006 da den kom i nuvarande dgarfamiljs
kapabla och driftiga hiinder.

Son och sonhustru tog dver efter pappan 2009.
Hon vilkénd glasblasare och landskapsarkitekt,
han hantverkare och farklippare. Bada med intres-
se och passion for byggnadsvard och ekologi.
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I mer #n ett decennium har Osterlens Glashytta
blivit ett begrepp for alla de som njuter av spekta-
kulédra konstupplevelser i lika spektakuldr miljo.
Forutom &dgarinnans egna alster, dér inspirationen
pafallande ofta hamtas fran naturen, har glaskonst-
ndrer fran snart sagt hela virlden arbetat och stéllt
ut i hyttan. Besokarantalet arligen har varit for-
bluffande stort.

Men var sak har sin tid. Nu niir paret i all
vinskaplighet beslutat att viilja olika stigar
framat, ges mojlighet for dig, din familj, dina
vinner, dina drommar, planer och idéer att ta
plats pa garden.
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VASTRA BOSTADEN

Sodra langan mot vaster och del
av vastra langan.

* Bottenvaning (inkl. pannrum/
teknik och forradsrum):

Golv: ca 173 kvm

Tak: Olika i alla rum i princip.
Varierande mellan ca 1,87-2,12
till tak/1,9-1,97 t bjalke.

Kok 4,47/2 m t nock/bjalke
Vardagsrum 3 m t nock

* Ovanvaning:

Golv: ca 85 kvm

Tak: 2,4 m, i sallskapsrummet
3,54 t nock

* Sovloft vid koket:
Golv:ca 16 kvm
Tak: 2,14 m

OSTRA BOSTADEN

Sodra langan mot oster

* Bottenvaning:
Golv: ca 59 kvm
Tak:ca 2,1/2 m

* Ovanvaning

Golv: ca 62 kvm

Tak: Hall + Sovrum ca 2,75/2,27
m

Sallskapsrummet ca 2,75 + 3,8 t
nock, 2,3 t bjalke

SOMMARATELJE

(inkl. drangkammare)
Ostra lingan

* Bottenvaning:

Golv: ca 50 kvm

Tak: ca 2,24-2,46 m t tak, 2,3 t
bjalke. 5 m t nock i 6ppna halet
vid trapphallen

* Ovanvaning
Golv: ca 42 kvm
Tak: ca 2,45 t nock, 2,3 t bjalke

VERKSAMHETSLANGA
Ostra lingan och del av norra
langan (hytta, sliperi, materialrum
med hall, metallverkstad, traverk-
stad, badrum)

Golv: ca 300 kvm (varav hyttan 159
kvm)

Tak: Normala rummen ca 2,17-
2,33/1,86-2 m.

Sliperiet ca 3,5-2,6 m, sluttande
fran tradgard till fonstervagg
Hyttan 5,15/2,57 m

* Sovloft:
Golv: ca 20 kvm
Tak: 2,4 m

STALL + HONSHUS

Norra langan

Golv: ca 63 kvm
Tak:ca 2,3-2, m

ORANGERI

Golv: ca 63 kvm
Tak: 5,7 m

VAXTHUS

ca 18 kvm

TRADACK
Koksgavel, vaster: 19,5 kvm
Vaxthus: I'1,5 kvm
Gastbostad, soder: 14 kvm



Kulturlandskap.
Jordniéra ro.
Lantlig frid.

Pa nistan 130 meters hojd over havet
ligger garden inbiaddad i kullar och
dalar som i en mjuk séing. Jorden som
madrass. Kuddar av gronska. Utblick
over angslyckor dir morgondiset just
ldttat. Och sedan en forvuxen jul-
granplantering avligsnats ser man
hela landskapet rullas ut. Horisontens
rand. Havets skiftande firger.




Visserligen ar timmen tidig
och det var inte sa linge
sedan jag steg upp. Men nyss
var jag alldeles klarvaken.

Niér jag stiger in i den forna
glashyttan, slungas jag in

i en dromvirld och ett
underland. Néackrosor

och vindruvsklasar i
kolossalformat blir verkliga
i det sproda morgonljuset.
Jag kinner mig plotsligt som
jag forestiller mig att Alice
maste kéint nir hon foll ned i
kaninhalet!

Virlden ér fortrollad.
Naturen en skattkammare.

Jag siger som Alice;

”Nir jag kommer hem ska
jag skriva en bok om det
hér stillet!”
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” Nyfikenhet och ett stiindigt behov att
forverkliga idéer for att se om det fungerar
som de tagit form i huvudet &r ryggraden i
mitt arbete. En balans mellan farg, form och
monster eller struktur ir viktiga delar i mina
arbeten. Inspiration far jag fran naturen,
samhiillsfragor men framforallt inspireras
jag ofta till att 1osa samhiillets obalans i

mitt arbete.

Genom att i glaset skildra det vackra och
sproda det facinerande och det taktila fingas
uppmiérksamheten och verkligheten far plats
Pa en plats fylld av tillatelse och virme.

Jag gor vackra miljoer av starka och
kravande erfarenheter, for att jag tror

och ser att det vackra ger en balans till

det liv som ofta &r svart och kriivande.

Mina verk kriver inte s mycket men &r

jag pa plats gar det inte att komma undan
samhiillsgranskning och med mig flatar vi
upp de normer som har skapats och jobbar
fram nya vigar att vandra pa.

Jag gor det harda mjukt och det mjuka

hart. Jag viinder pa begrepp och utforskar
grianser. Naturen ger mig tiden att andas
och reflektera. Mina verk speglar personen
bakom vilket bade &r skrimmande och
spannande. Just nu ligger mitt fokus i verken
pa relationen mellan naturen och minniskan
i andemeningen hur vi nyttjar naturen och
var vi ligger virde och inte, hér stills drtor
och majs mot pérlor och guld.”

Elna Melusine Jolom
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”Konstruktiv korsbefruktning mellan
konst, natur, arkitektur och hantverk.”
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Hyttan tog plats i det som en gang var gardens loge.

Sedan 2010 har den varit ett nav for verksamhet och
skaparkraft. Sedan de stora glasugnarna tagits bort,
vidgas perspektivet for vad huskroppen kan transformeras
till hirnéast. Ett showroom och en gallerilokal? En
restaurang med gistrum och egna ravaror fran orangeri
och gronsaksland? En yogasal med spa?

Alla tinkbara typer av verksamhet skulle kunna rymmas hér!

Pa garden finns redan tva kompletta bostéider. men steget ér inte sa langt
till en tredje! Blir hyttan kanhinda en hipnadsvickande bostad med
singkammare i sliperiet, sovrum pa loftet och i sommarateljén?

Gardens lingor och utrymmen iir forbundna och sammankopplade
vilket medger otaliga kombinationer av nyttjande. Svingrummet, bade
tankemaissigt och faktiskt, dr utan grins!
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En motesplats i kreativitetens, inspi
och kunskapens tecken.
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Fikon och persika.
Mullbér och vindruvor.
Kiwi och tomater.

I orangeriet kan man plocka dtmogna,
solvarma druvor och aprikoser redan nér
manaden stavas juni.Och sa finns andra
frukter och gronsaker, for andra sinnen
dn smaklokarna!




Solen nar over nocken.
Den langa boningslingan glinser som
ett silversmycke i dagens forsta ljus.
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Den kringbyggda garden. Skansk som
aggakaka. Leende som landskapet.
Vinlig som det skanska tungomalet.

"#"_L ::-"'“‘“\\ Sinnebilden av Skane.
4 4 . l Sinnebilden av Osterlen.

Byggd av naturens egna material.
Alderdomlig tradition. Flinka
hénder. Bjilkar och korsvirke av
ek och fur. Natursten och soltorkat
tegel. Lingorna vitkalkade, langa
och slanka. Svalbon under takfoten.
Innergarden som ett intimt och
skyddat torg.



Inte bara den riktliga forekomsten av William
Morris fascinerande monstervirld i bostadens
manga rum leder mina tankar till rérelsen som
hade sin storhetstid kring sekelskiftet 1900.

Mer utmérkande ir kanske hantverksmissigheten
i varje detalj och avsaknaden av massproducerade
foremal och inredningsdetaljer.

Sovrum i viistra bostaden.




Sovloft i vastra bostaden.



Vy fran koket mot bla rummet i vistra bostaden.
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Dir dromska tridgardsrum nu breder ut

sig, fanns bara nisselsnar. Grona fingrar och
kunskap om varje vixts forutsittningar, for sol
och skugga, har skapat en klorofyllstinn oas,
inte utan ett romantiskt anslag.

Honungsrosen vilver sig over tridgardens entré. Jittevallmon
vecklar ut sina sidenskrynkliga kronblad. Marktickare i doftande,
firgstimda mattor haller ogriset stangen. Tridgardsmobler pa
manga vil valda platser inbjuder till att hejda sina steg, sla sig

ned en stund, och i stilla kontemplation betrakta vyerna, som vore
de konstverk, malade av en livsidlskande konstnir. Och det &r ju
precis vad de ér!

Klematis
Midsommarblomster.
Liljekonvalj.
Krollilja.
Riddarsporre.
Hostanemon.
Daggkapa.
Julros.

Iris.

Astilbe.
Rudbeckia.

Blott ett axplock av vad
blomstertridgarden bjuder!

Bortom blomstertriadgarden
finns tridgarden for gommen.
Hir finns frukt och bir av
manga slag och ett sparrisland
med sextiotalet plantor!

Har finns rodbladig hassel
med rosa notter, blabir, vinbir
och krusbir. Paronkvitten till
god marmelad, korsbir och
apple till kaka och paj. Och
plommon vid namn Herman
och Victoria! Pa andra

sidan den lilla vigen ligger
kokstridgarden. I skrivande
stund haller pumpaplantorna
pa att vixa till sig.




Ostra bostaden.

e

Den 6stra delen av boningslingan utgors av ostra bostaden.

Priageln ir lantligt rustik.
Materialen goda och sunda.
Stimningen enkel och avskalad.




Den ostra delen av boningslingan
utgors av en separat bostad.

Byggnadens konstruktion ir av
alderdomligt snitt. En klassisk

linga i korsvirke av titvuxen ek

och fyllningar av lersten ar en

god elastisk kontruktion. Parvis
placerade sprojsade fonster ger ljus i
alla vrar. Slamfirg fran Falun &r en
skonhetskur for aldrat tra.

Den viilbevarade ansprakslosheten
skiinker sjilen ro och minner om en

snart bortglomd epok. Att detta ar
Osterlens mest alderdomliga trakt har
med jordmanen att gora. Pa den feta
sliitten i soder gav skordarna rikedom
at sina birgare - i bygden mellan skog
och plog var livsvillkoren hardare.




Ceften av baprifid och hronungsres




Sinnet for kvalitet och respekten for gam-
mal klok byggnadstradition har varit led-
stjirnan vid den omfattande renovering
som genomforts. Ursprungligen byggt av
enkla, tillgiingliga material har lingorna
kunnigt restaurerats med naturliga, ofta
atervunna material.

Linoljefirg med ikta pigment och kalk-
bruk aldras vackert och virdigt. Avsak-
naden av moderna plastfirger forstirker
kiinslan av obruten tradition sedan hund-
ratals ar och av hallbarhet - bade estetiskt
och tekniskt!
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Det enkla och det édrliga motstar bade
tidens tand och modets nycker! Ater-
hallsamhet ér den bista egenskapen att
besitta niar man restaurerar en gammal
skanegard; att dgarparets intresse for och
kunskaper om byggnadsvard och kultur-
historia ar grundmurat ir alldeles tydligt!
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Sommarlovsmorgon.

Nyplockade jordgubbar med mjolk. En kopp kaffe
ur en muminmugg. En god borjan pa en god dag.
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Fonstersmyg i viastra bostaden.




Gardens alla rum inspirerar och vicker fantasin.

Kittlar sinnet for form, farg och inredning.




Ridvigar. Proméﬁadétigar. Natu
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Vinden susar stilla i tradkro-
norna. Familjens hund tar
ledningen och visar vigen pa
skogspromenaden. Gronskan
svalkar och snart finns blabir,
skogshallon och kantarel-

ler att plocka Gardens egna
marker ar ett dagligt utflykts-
mal for bade barn, vuxna och
fyrbenta. Det ir en skyddad
virld for skogens alla djur.
Det finns vatmarker dir tra-
norna landar for natten och
lovgrodorna sjunger i kvill-
ningen. Det finns lovskogar
och kérr med sillsynta orki-
déer. Det finns hackspettar
och manga fagelarter - deras
morgonkonsert fick vi avnjuta
tidigt i morse.

Familjen har umgatts med
idéer om en ekopool i skogen.
Planer och skisser finns att ta
del av om intresset vicks!

Jordbruket runt omkring ir
smaskaligt med odling och
betesdjur som i gamla tider.
Hir finns inga gigantiska
arealer att bruka med
monstruost stora traktorer!
Att vandra i skogen, att
uppticka djur och natur,
dofter och ljud ér upplevelser
som danar bade stora och
sma!

Sa ir Du redo for ett liv

pa landet, med skolskjuts
och lantbrevbirare och en
innehallsrik men fridfull
tillvaro - da tror vi att Du
skulle finna Dig val tillratta i
Norra Bjorstorp lilla by och i
garden vid skogens bryn.




Kanske ir garden nagot av ett ”’River Cottage”
fast pa svenska? Den kritikerrosade BBC-pro-
ducerade serien som sindes for manga ar sedan

handlar om den unge kocken Hugh Fearnley-

Whittingstall som flyr Londonstressen for att is-

tillet leva i samklang med naturen och odla och

foda upp sin egen mat. Hir pa garden finns alla
forutsittningar att leva just ett sadant liv och ta tillvara jordens
gavor! Familjen har periodvis haft bade ankor, hons, kaniner och
far - och varit sjilvforsorjande pa frukt och gronsaker!

Pa Astas och Nils-Johns tid bodde glada grisar pa garden. Jag
glommer nog aldrig transistorradion i stallet instélld pa P2, mu-
sikradion - grisarna mar bra och blir lugna av musik, sa Nils-
John! Honsgarden ir i skrivande stund obebodd men kan enkelt
tas i bruk. Pa 15 hektar mark kan det bli mat till manga djur!
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Humlors surr som ett stilla mumlande.
Lyckliga solkatter pa blanknott kullersten.

Solgass mot en vitkalkad vigg.




Sommarateljén inreddes av konstniirsparet Zetterholm och &r av enklare

kaliber. Utrymmet ir forbundet med savil ostra bostaden som hytta.




i véistra bostaden.
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Pa innergarden finns dnnu ett vixthus. Vinrankor och minikiwi klittrar

over tak och klinger pa viggar. Vid tridicket har aklejorna just

blommat for att snart avlosas av hibiskusen.




Okonventionellt och

livsbejakande.

Sjalvsiakert och djirvt.

Och ljus, ljus, ljus overalit.







Vistersolen virmer, gor kvillen lang pa
uteplatsen vid koket. Kviillssolens gyllene
sken. Strax blir himlen blalila. Och mur-
gronan har likt en gronskande péls klitt

in stengérsgardens stenar.

Uteplatsen déiir boningsléingan bildar
vinkel ir helt privat. Och néir jag kommer
strax innan det skymmer for att ta bilder,
finner jag dgarfamiljen har med var sitt
glas nygjord flidersaft i solskenet...
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Vanligt
Fargstarkt

Personligt A

.

Badrummet ar stort
med bade
badkar och dusch.



Lyster och liv.
Sunt och gott.

Fingertoppskinslan for farg och form
ar genomgaende i bade hus
och triadgard.
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Viggarna ir malade med
dggoljetempera, gjord pa egna dgg!
De hogresta fonstren ir atervunna
och har bagar och nitta sprojsar av
kédrnvirke.

Kalkfirg, linolja och dggoljetempera
ar beprovade fargtyper och material
som anvints i arhundrade.

De ir sunda och bra - bade for huset
och dess invanare!

Rummen kramar sig i det gyllene
eftermiddagsljuset. Firgerna lyser
och lever pa viggarnas pudriga yta.
De ger illusionen av solsken om én
dagen ir gra.







Nirodlat och hirodlat.
Osterlen iir en frukttridgard och ett gronsaksland.
Mataffirerna i provinsen blir béittre och bittre,
delikatessbutikerna fler och fler.

Och léngs kusten tillhandahalls fisk och skaldjur
av hogsta kvalitet.










I sagans skog dir snurrar sagans slinda
Och spinner trad som blank som solen ér.

I sagans skog kan niistan allting hiinda,

Och nistan allting hinder ocksa dér!”

Lennart Hellsing
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Ett hus fyllt av minnen och liv.
Ett hus préglas och formas av dem som bor dir.







Trots avskildheten finns civi-

lisationen nira. Till Brosarp
kan man visserligen ta sig
pa tva hjul - men med bil tar

farden bara fem minuter.

Byn ir sedan urminnes tider
en knutpunkt och sjilva hjirtat i Albo hiarad
- en av de tre som tillsammans utgor Osterlen.
Utbudet i byn &r forvanansviirt stort: Det finns
doktor och apotek, skola och nyttiga néringsid-
kare av manga slag - elektriker, rormokare och
massor for att bara nimna nagra av de vikti-
gare! Det finns en vilsorterad mataffir, och ett
konditori av gammaldags snitt. Brosarps Kott
& Vilt erbjuder kott av hogsta kvalitet. Bade pa
Talldungen och Giistis dter man gott.

Byns arliga antikméssor lockar besokare fran
nar och fjarran. Kulturupplevelser pa Chris-
tinehofs slott finns inom cykelavstand, liksom
operakvillar pa Drakamoéllans gardshotell.
Strianderna vid Juleboda, Having och Rigeleje
dér sanden ér gnistrande vit och mjuk som
sammet, finns ocksa inom nira rickhall.




Vistra-bostaden har varit familjens
hem. Stamningen for tanken till
andra beromda konstniarshem.
Paret Anchers hus pa Skagen.

Carl och Karin Larssons ’Lilla

Hyttnis”. Men mest tinker jag pa
fargstarka ”’Charleston House” dir konstnirinnan
Vanessa Bell, syster till forfattarinnanVirginia Wolf,
samlade viannerna ur Bloomsburygruppen under
1900-talets forsta halft.
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Siffror & kalla fakta:

Byggnadstyp: kringbyggd fyrlingad gard med tva
vinkelsstdllda tillbyggnader. Friliggande jordkéllare, tradgardsbod
& vedbod.

Byggnadsar/renoveringsar: uppférd under 1 700-talet,
flyttat till nuvarande plats pa |830-talet. Stall & f.d maskinhall/loge
uppfort tidigt 1900-tal. Stora delar dr genomgripande renoverade
fran 2009 och framat. Se bilaga.

Storlek: |) Uppgift fran lantmdteriets taxeringsinformation
ar ofullstdndiga - se nedan 2) Anvdndbar golvyta uppmétt med
lasermatare av Uppvik i samband med framtagning av ritning,
avrundat till ndrmaste kvm.Vdstra bostaden ca 275 kv, 8stra
bostaden ca 120 kvm, ateljé ca 90 kvm, verksamhetsdel ca 300
kvm, f.d stall ca 60 kvm, orangeri ca 60 kvm samt véaxthus ca
I8 kvm. V.v se ritning/komplett sammanstélining pa sida 6-7.
Angivna ytor ovan avser anvandbar golvyta.

Konstruktion: sk skinsk grund med grundmurar av
fogad/putsad natursten samt putsad lattbetong/Leca. Samtliga
renoverade utrymmen har urgravda grunder med gjutna plattor; i
bostdderna finns cellplastisolering/resp.lecakulor samt golvwirme,
mestadels vattenburen.Vaggstommar av lersten/tegel och
korsvirke resp. tegel/betongsten i verksamhetsdelen. Putsade
fasader malade med silikatfarg, locklistpanel och korsvirke med
slamfarg/Falufirg. Mellan- och takbjélklag av trd. Dubbelkopplade
fonster och fénsterddrrar med sprojs (de hdga med vilvda
Sverstycken dtervunna/renoverade och malade med linoljefdrg.
Takfonster/Velux. Yttertak av pannplat - nya i aluzink pa bostader
och verksamhetsdel. Flera nya takkupor samt frontespis.

Pris: 12.500.000:- eller basta bud

Inredning & utrustning:

Vistra bostaden: kok fran 2016, delvis IKEA, delvis platsbyggt.
Vitvaror fran samma ar - spis, flakt, kyl/frys, diskmaskin. Bankskiva
i massiv ek. Badrum fran 2006, delvis renoverat/uppfraschat.
Badkar, dusch med vdgg av glasbetong, handfat pa bankskiva,
tvattmaskin & torktumare fran 2009 (Miele).

Putsade vdggar mélade med dggoljetempera, trd malat med
Auro (natur-)farg Tapeter fran Tapetorama/William Morris.

Golv: klinker i badrum, tegel ihall, vaxade betonggolv i kok &
vardagsrum samt linoleum i sovrum b.v. Linoljevaxade tragolv pd.
o.v. Svdngd, atervunnen tratrappa. Tdljstenskamin i vardagsrum.
Uteplats med trdddck.

Ostra bostaden: Kok & badrum fran 201 |. Kok med spis, flikt,
kyl & frys samt diskmaskin. Badrum med toa, dusch, handfat,
dusch och tvdttmaskin. Trdgoly, klinker i badrum. Jarnkamin i kok/
vardagsrum. Uteplats med tradack.

Verksamhetsdel: enkelt kdk, pentry pa loft, duschrum med toa,
handfat och dusch.

Uppvarmning: vattenburet system, golvwdrme och radiatorer.
Vedpanna, elpatron samt solpaneler med ackumulatortankar.
Eldstad (godkdnda) i bada bostdderna.

Vatten & avlopp: godkind avloppsanldggning for
flerfamiljshushall med tva trekammarbrunnar samt infiltration
(2014). Dagvattensystem for bevattning.

Borrad brunn, 105 m samt gravd brunn 8 m.

Ovrigt: fiberanslutning finns.

Fastighetsbeteckning & adress: Tomelilla Norra Bjorstorp 1:2. Norra Bjérstorp 121,273 55 Brosarp

Areal: 132951 kvm d.vs drygt |3 hektar

Taxeringsvarde: |.379.000:- varav byggnad 958.00000:- Taxeringsvdrdena ar ofullstandiga. Kontakta oss for information.

Taxeringskod: |20, bebyggd lantbruksenhet.
Pantbrev: 4 st om totalt 1.802.000:-

Servitut: servitut finns avseende kraftledning samt vég/tillfart.

* Objektsbeskrivningen grundar sig pa av sdljaren limnade uppgifter och iakttagelser gjorda pad 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 for att vi ska kunna kontakta dig i samband med husintresset samt i
forekommande fall for budforteckning till sdljare/kopare och eventuell spekulantlista.

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

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

Uppvik

b Vi saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.

Uppvik & dottrar Viasterlen
Alavigen 6, 239 42 Falsterbo
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

Uppvik
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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 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. 6ppen budgivning lamnas bud till maklaren, som I6pande redovisar hégsta budet till séljare 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 éverenskommelser betréffande budgivningen, utan kan nar som helst andra 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.

Saljaren bestammer till vem han vill sélja 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 paborjad 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 képaren 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.

Uppvik
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Maklaren behdéver inte ge en spekulant méjlighet att bjuda éver 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 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 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 fa annan information &n att han eller hon inte fatt kopa. Maklaren framfér alla bud till saljarel
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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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 8st och vast.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 I6nsamhet. 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 spainnande som den
kringbyggda garden pa sldtten eller ldngan i fiskeldget.

Men, det ska erkinnas — ”udda” hus finner littast vigen till vara hjirtan.

Uppvik

Det handlar kanske ytterst om livskvalitet. Att uppleva livskvalitet dr
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 forhdja 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.
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