enkels
pensionat
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Strax utanfér Tomelilla, mitt i det béljande skanska landskapet, ligger en plats
som redan levt manga liv — och som vantar pa sitt nasta. Har, mellan félt,
himmel och havsnara utflyktsmal, finns en liten oas.

En plats dar stillheten ar pataglig, men dér véarlden
aldrig &r l&ngt borta. Osterlens strander, byar och
géardsbutiker nas enkelt — liksom resten av Skane,
Danmark och vidare ut i Europa.

Men det som verkligen gor den har fastigheten
speciell &r inte bara 1&get. Det ar livet som redan
har levts héar. En plats som manniskor atervander
till. Under aren som pensionat har gaster kommit
hit fran hela Sverige och norra Europa. For att vila.
For att skriva. For att andas.

Det &r nagot med atmosfaren.

Att vakna till doften av nybakat surdegsbrod.
Att sitta i tradgarden en stilla morgon.
Att avsluta dagen framfér brasan.

“En oas ndra civilisation och hav — men adnda
med skanska vidder och lugn. Precis det jag
behovde.” skriver en familj i gdstboken.

Det &r inte bara en verksamhet — det ar en
upplevelse som redan finns etablerad.
Mojligheter for dig som vill skapa nagot eget
Fastigheten rymmer idag ett valfungerande
pensionat — men potentialen stracker sig langt
bortom det.

Ansvarig fastighetsméaklare: Katarina Lidén e xxxxx e katarina@uppvik.nu

TOMELILLA ULLSTORP 413
273 94 TOMELILLA
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Fran byskola
till levande
motesplats

Fastigheten har anor fran mitten av
1800-talet, dar de aldsta delarna
uppférdes omkring 1840 och
kompletterades med ytterligare byggnad
kring 1860. Har bedrevs tidigare byskola
med tillhérande lararbostad, vilket an idag
préaglar miljon med sina generdsa rum
och ljusa, 6ppna ytor.

En historia som fortfarande kanns
levande i varje del av miljon — har lag en
gang byns skola, en plats dar ménniskor
samlades, larde och vaxte tillsammans.
Sparen finns kvar i byggnadernas
generdsa proportioner, de hbga fonstren
som slapper in ett vackert, mjukt ljus och
i den 6ppna, inbjudande kanslan som
praglar hela garden.

Med varsam hand har nuvarande &gare
forvaltat och vidareutvecklat denna miljo,
déar det gamla fatt méta det nya utan att
forlora sin sjél. Idag har skolan fatt ett nytt
liv — som pensionat och métesplats — dar
manniskor aterigen samlas, om anien
annan form. Har finns en fin kontinuitet

i platsens beréttelse: fran kunskap

och gemenskap till vila, inspiration och
upplevelser.

Dar en gang skolgarden lag finns idag en
stor och harlig tradgard med plats for bade
lek och avkoppling, men dven for picknick,
saft och bullar.
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Oversikt — byggnader,
volym och moéjligheter

Fastigheten omfattar tre byggnader med
en sammanlagd flexibel anvandning for
bade boende och verksamhet. Totalt
erbjuds idag 9 uthyrningsenheter med
upp till cirka 20-25 baddar, fordelade
mellan huvudbyggnad, gula/réda langan
och det vita huset.

Huvudbyggnaden

Den stérsta byggnaden rymmer idag:
* 5 uthyrningsrum

 gemensamma ytor sdésom matsal,
reception och kok

» flera badrum samt kéllare och
teknikutrymmen

Har finns en naturlig samlingspunkt f6r
verksamheten — med kapacitet for bade
boende, servering och sociala ytor.

Gula & roda langan

Den sammanbyggda langan innehaller:
2 dubbelrum med egna badrum (gula huset)
1 lagenhet (réda huset)

Samtliga med egna ingangar, vilket
skapar en tydlig hotell-/B&B-struktur
med god integritet for gaster.

Vita huset

Det vita huset rymmer idag:

* 1 ldgenhet med eget kdk och badrum

+ en stor sal med generds takhéjd och volym
« inredningsbar ovanvaning éver lagenheten
- hall och tva toaletter

Har finns en av fastighetens
storsta majligheter.




| det nya vaxthuset kan du
servera frukost eller fika

med ravaror fran den egna
tradgarden. Skapa en levande
café- eller orangerimiljé och
arbeta med odling som en del
av upplevelsen for gasterna.

Vaxthus & odling

Den uppvuxna tradgarden och véxthusen
ger inte bara skonhet utan ocksa funktion.
Har har man odlat, skérdat och serverat:
egna bar till pajer och marmelader frukt till
frukostbordet och ravaror som blivit en del
av upplevelsen.

Det generdsa vaxthuset blir snabbt en naturlig
samlingsplats pa garden — en plats dar odling,
avkoppling och méten far ta plats i en och
samma miljé. Har har nuvarande &gare odlat
allt fran tomater i mangder av sorter till orter,
bar och grénsaker, vilket skapat en sjalvklar
koppling mellan tradgard och kok.

'WE.”IIII:T el

g £
1

Il




Matsalen i stora huset

Ett av rummen i gula langan

Det som agarna sjalva alskat mest

Lugnet.
Narheten.
Manniskorna.

Grannar, gaster och det stdndiga métet mellan det lokala
och det internationella.

Vi har har bott i lagenheten i det vita huset nar vi har haft
verksamheten igang under var, sommar, host. Skulle vi flyttat hit
permanent skulle vi nog ha valt att inreda det vita huset och den
stora salen fo6r eget boende.

Att kunna leva lantligt — men aldrig isolerat.
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Mest uppskattat av

vara gaster ar vart

surdegsbrod, vara
hemmagjorda marmelader,
vara pajer med egna
frukt/bar/vaxter fran var
tradgard.

Och var uppskattade
italienska gelato!




Pensionat - att bo hemma, fast borta

Ett pensionat ar inget hotell,
det ar sa mycket mer. Utdver
det vanliga serviceutbudet
med logi, frukost och stadning
sa tillhandahaller ett klassiskt
sommarpensionat alla
maltider, aktiviteter och vackra
omgivningar.

Det &r ocksa familjart. Pa det
gamla klassiska pensionatet,
panget i folkmun, intogs alltid
gemensamma maltider, vid
samma tid och bord och

gasterna hade ofta fasta platser.

Maten serverades som "gaende
bord”, detsamma som dagens
buffé. Man férvantades stanna
minst en vecka, nagra stannade
hela sommaren, och manga av
gasterna aterkom ar fran ar.

De pensionat som lag pa landet
hade sin blomstringstid fran

slutet av 1800-talet till mitten av
1900-talet, och ar intimt férknippade
med uppkomsten av angbatar

och jarnvagar som enkelt kunde
transportera datidens turister.

Till en borjan var det mer valbestallda
som tog in pa sommarpensionat.
Men i och med lagstadgad semester
och allmant ékat valstand blev
pensionatsvistelse en mycket populéar
semesterform i alla folklager.

Pa 1950-talet och framat &ndrade
dock semestern karaktar, den blev
mer aktiv; att bila, campa, aga/hyra
sommarstuga och aka pa charter
blev det vanliga. Pensionatet blev
mossigt, nagot for aldre personer.
Idag har pendeln svangt och vi
langtar ater efter de varden som bara
ett pensionat kan ge.

“Ett pensionat
ar inget hotell,
det dar sa

mycket mer”
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En plats att ta vidare

Kanske fortsatter du pensionatet, med samma
varme och sjal. Kanske utvecklar du nagot helt
nytt. Kanske goér du bade och.

Har finns redan grunden.
Byggnaderna. Berattelsen. Kanslan.

Nu ar det upp till nasta agare att sétta riktningen.
« café eller restaurang

« butik eller gardsforsaljning

» galleri eller utstalliningar

* retreats, kurser eller events

eller ett generationsboende med verksamhet

Den stora salen, de flera byggnaderna

och de separata boendedelarna skapar en
ovanligt flexibel helhet. Och laget — mitt i ett
av Sveriges mest besoOkta landskap — gor att
idéer faktiskt kan bara.




Kapacitet och
intaktsbild

Nuvarande &gare har drivit verksamheten
sasongsvis med begransad belaggning,
vilket innebar att intdkterna inte speglar
full potential.

Intakter fran rumsuthyrning har legat
mellan ca 400 000 — 770 000 kr/ar
beroende pa dppettider och drift
Verksamheten har inte varit fullt utnyttjad
(stdngda dagar, vissa rum ej i drift)

Det finns darmed tydlig uppsida for
den som vill skala upp eller utveckla
konceptet vidare.

Detta ar en ovanligt komplett anlaggning
dar boende, verksamhet och livsstil méts.
Det finns flera byggnader som skapar
flexibilitet och déar sarskilt det vita huset
erbjuder stor utvecklingspotential fér en
privat bostad.

En fastighet som fungerar direkt —
men som ocksé kan vdxa med nasta
agares vision.




Genomtankta
investeringar och
forbattringar

Under nuvarande agares tid har
fastigheten successivt utvecklats
med fokus pa funktion, hallbarhet och
langsiktighet.

Bland de storre investeringarna
marks installation av solceller
med tillhérande batteril6sning
och laddbox, vilket bade

sanker driftkostnader och
framtidssakrar energiforbrukningen.
Uppvéarmningssystem har
moderniserats med luft-
vattenvarmepump, och tekniska
installationer har uppdaterats
I6pande.

Fastigheten har aven forbattrats
praktiskt och strukturellt, bland

annat genom nytt tunnelvéaxthus,
iordningstéllda odlingsytor och
tradgardssystem med bevattning.

Flera byggnadstekniska atgarder har
genomfdrts sdsom dréanerande ldsningar
fér dagvatten, férbattrad ventilation i
kallare samt isoleringsatgarder.

Dartill har investeringar gjorts i
infrastruktur fér verksamhet, inklusive
uppgraderad el, fiber/bredband samt
anpassningar for bade boende och drift.

Sammantaget ar detta en fastighet
dar mycket av det kostsamma och
tidskravande arbetet redan ar gjort —
med goda forutsattningar for nasta
agare att ta vid och vidareutveckla.




Som mysiga kojor ar
barnens sangplatser 1
rum nummer 1.
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Barnens favorit
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Balkongen i s6der har tva sittplatser
och delas av rum tva och tre. Utsikten &r
ljuvlig over tradgard, by och landskap.
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“Gasterna som valjer rum tva eller tre dlskar
—— Nl att sitta pa balkongen - ofta sambokas
| rummen ihop med vanner och familj.”



Pensionat, av
latinets pensio =
vagning, fran nar
man vagde upp bl a
guld och silver for
att betala. Darav
ordet pensionat dar
man betalar for

hyra och mat.




Ernst

"Jag vill ha
sommar over
precis hela
Kroppen, inte
bara doppa
tarna i den”
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% .. Nummer 5 har egen
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ingang och sprojsade
fonster.

%

Solgula fonster-

luckor kanns
franskt.




Tva sagolika hus — tidigare skolhus och lararbostad,

S agolika huS numera ett vackert, levande kulturarv; dar en gang

kritdammet yrde i luften och lararen rattade krior
Roda & Gula Langan ligger rum nr 6 och 7 samt lagenhet nr 8.

Tank om vaggar kunde tala....




Guldkant —
egen uteplats




Nr 7

For sjalen




Med touch
av allmoge

Nr 3

o

bad och stort sallskapsrum dar det

Karaktarsfylld lagenhet med sovrum,
finns bade matplats och koksvra.




Ett stra vassare

Stratak har lagts i tusentals

ar, varlden over. | Skane ar
traditionen fortfarande stark och
levande. Vanligen ar det karvar
av vass eller halm som laggs i
rader, s k skift.

Det nedersta skiftet kallas skagg
och bildar takutspranget som
skyddar fasaden for vadrets
makter.

Ocksa den kénsliga asen
behover skydd, det sker
med en ryggning av halm
som halls pa plats av upptill
hopkopplade ryggatra.




En vindskyddad
oas, en plats dar
eftermiddagens
solstralar efterféljs
av kvallssolens gula
mjuka skimmer.
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Nr 9

Pralinen

En mycket lacker liten lagenhet pa totalt 65 kvm med kombinerat
sallskapsrum och kok med matplats, ett stort sovrum, hall och bad.




Under sommaren ar halva Vita huset familjens sommarhus. Men for
den som vill kan hela huset bli ett fantastiskt boende aret runt.
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Vita huset
- utvecklingsmojlighet

Byggnaden kan relativt enkelt utvecklas till
ett fullt privat bostadshus for nya agaren eller
mojligen ett generationsboende.

Eller fortsatt kombination av bostad och
verksamhet (t.ex. retreat, studio, butik eller
eventsal). Den stora salen ger dessutom
potential fér verksamhet sasom yoga, kurser,
utstallningar eller mindre arrangemang.

For dig som alskar
gamla byggnader ar
Vita husets vind en
drom. En takrosett
skvalilrar om ett
spannande forflutet.

Tank att fa lov att
renovera och inreda
har uppe!
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ULLSTORPS KYRKBY

Om du flyttar till Ullstorp blir du en del av byns historia. Kyrkan harstammar fran 1100-talet och

ar kand i de skriftliga kallorna fran 1435 och framat som bl a Ulffstorp, d v s Ulfs nybygge. Vem
denna Ulf var &r obekant. Aven om byn &r medeltida &r platsens bebyggelsehistoria &ldre, vilket
arkeologiska fynd fran jarnaldern bevisar. Den medeltida byn sag sig lik ut i manga hundra ar, med
gardar och hus liggande tatt 1angs bygatan upp till kyrkan. Efter skiftet vaxer ny bebyggelse upp
pa de dvergivna tomterna langs bygatan och 1850 anlades den nya skoltomten fér skolhus och
lararbostad.

Idag ar Ullstorp en levande by, i vilken manga bor permanent. Laget, i ett 6ppet, svagt béljande
odlingslandskap, ar idylliskt. Sjalva byn, och inte minst kyrkan, ligger hégt och at séder sluttar
marken ner mot Orups&n som passerar genom Ullstorpsdalen, ett stycke natur av riksintresse.
Gardar och dungar omger byn som sommartid ligger djupt inbaddad i grénska. Intill byn ligger idag
en golfklubb och en bit ifran, pa vagen mellan Tomelilla och Lunnarp ligger en handelstradgard —
Ullstorps gardencenter.
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Hasse & Tage
...och Onkel Enkel

Varldens minsta filmmuseum
har det kallats, museet Over
Hans Alfredsons och Tage
Danielssons livsverk. Museet
invigdes 2006 och ligger
sjalvklart i Tomelilla. Har, i
omgivningarna och framférallt pa
filmgarden i Sélshdg, spelades
manga av deras numera
klassiska filmer in. Premiarer
begicks pa Bio Rio.

Fa svenska underhallare har
betytt s mycket och alskats av
sa manga svenskar som Hasse
och Tage. Och pensionatets
namn - Onkel Enkel - ar en
hyllning lanat fran Hasses
melodi Den som inga byxor har.

Rio i Tomelilla ar
en av landets béasta
biografer, tillika
klassisk mark for
Hasse & Tage.
Senast 2019 hade
dokumentarfilmen
Hasse & Tage — En
kérlekhistoria, av
Jane Magnuson,
premiar har.

- For information om
museet och dess
Oppettider se

. hasseotagemuseet.se

En av Hasse Alfredsons
fargstarka figurer — Onkel
Enkel. Gubben adgde en fabrik,
dit han gick for att fylla sina
fickor med miljoner, men
byxorna blev sa tunga av

alla mynt och allt guld sa att
brallorna ramlade ner! Manga
kanner nog till refangen:

”’Den som inga byxor har,
han far ga med rumpan bar.”

Sugen pa att lyssna och sjunga
med - kolla YouTube eller
Spotify, sok pa ”Den som inga
byxor har”.




Knappa kilometern ar det mellan Ullstorp

och Tomelilla, orten som under 1800-talet
forvandlades fran somnig by till livligt
stationssamhadlle. | dag ar Tomelilla huvudort i
en unik och vacker kommun som stracker sig
fran Linderédsasen i norr till slattlandskapen
och kusten med bad och fiskelagen i soder.
Och tagen avgar dagligen och ofta till bl a
Simrishamn, Malmo och Képenhamn.

www.nostalgimuseum.com
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Tomelilla
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HUVUDBYGGNADEN

ODLINGSBADDAR |

VAXTHUS

Enskiftet, en skansk jordreform genomford artiondena runt ar 1800. Innebar att varje
bondes tegar lades samman till sammanhéngande akrar. Ddrmed flyttades flertalet
av gardarna ut ur byarna. Resultatet ar det landskap vi kdnner idag — glest liggande
gardar omgardade av egen akermark.

3“’ HUSET

ONKEL ENkeL /ULLSTORP 420
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Siffror & kalla fakta:

Huvudbyggnaden

Storlek: Golvarea uppmitt med lasermétare av
Uppvik & dottrar i samband med framtagning av
ritning, avrundat till ndrmaste kvm: bv 95 kvm.

Byggnadstyp: | |/2-planshus med hel kéllare.
Ursprungligen uppférd som skolbyggnad. | dag ar
byggnaden ett pensionat med fem uthyrningsrum,

matsal, reception, restaurangkdk och pigkammare/ Se skisser.
kontor. Rum [-4 4r beldgna pa ov; rum | och 4 ar
familjerum, rum 2 och 3 &r dubbelrum med balkong. Takhojd: Réda huset ca 235 cm (225 under

Rum |-4 delar pa tvd badrum. Rum 5 &r ett dubbel- bjdlkar), gula huset 275 cm.
rum pa bv med egen ingdng och eget badrum. Ett
extra badrum i anslutning till matsal. Stor veranda

under tak. Vita huset

Byggnadstyp: | |/2-planshus med liten killare
och oinredd vind. Ursprungligen uppférd som
skolbyggnad. | dag dr byggnaden ett pensionat med
ett uthyrningsrum, rum 9 som dr en ldgenhet med
kok/séllskapsrum, sovrum, eget badrum samt egen
ingang. | byggnaden finns ocksa en festsal som dven
Takhojd: bv 265 cm, ov 235 cm (streckade linjen kan anvdndas som butik eller fér annan verksamhet.
anger 190 cm hdjd vid snedtak). Killare 220-240 cm. Tva gasttoaletter.

Storlek: Golvarea uppmatt med lasermatare av
Uppvik & doéttrar i samband med framtagning av
ritning, avrundat till ndrmaste kvm: bv 137 kvm, ov
99 kvm + forvaringsvindar 16 kvm, kéllare 134 kvm.
Altan 43 kvm. Se skisser.

Storlek: Golvarea uppmitt med lasermitare av
Uppvik & doéttrar i samband med framtagning av
ritning, avrundat till ndrmaste kvm: bv 175 kvm,
Byggnadstyp: | |/2-planshus med oinreddvind. oinredd vind ca 120 kvm. Kéllare under sovrum,
Ursprungligen uppférd som skolbyggnad/ldrarbostad. < 10 kvm. Se skisser.

| dag dr byggnaden ett pensionat med 3 uthyrnings-
rum, rum 6 och 7 som ar dubbelrum med egen
ingdng och egna badrum, samt rum 8 som &r en
ldgenhet med kok/sdllskapsrum, sovrum, eget badrum
samt egen ingang.

Roda och gula huset

Takhojd: bv 265 cm (salen 380 cm), vind

For utforligare teknisk beskrivning av
fastigheterna finns i separat dokument.

Pris: 6.800.000:- eller basta bud. Rorelsen sdljs med inventarier enligt specifikation.

Fastighetsbeteckning & adress: Tomelilla Ullstorp 4:20, Ullstorp 413,273 94 Tomelilla
Areal: 3723 kvm

Taxeringsvarde: 653.000:- (taxeringsar 2025)

Taxeringskod: Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad, typkod 322

Taxerad lokalyta: Uppgift fran lantmateriets taxeringsinformation, lokalyta pa 337 kvm.
Pantbrev: | st om totalt 3.200.000:-

Forsakring: Fullvirdesforsdkrat.

Servitut: Avtalsservitut Natstation mm akt 87/1699

Rattigheter: Natstation mm Last Avtalsservitut | [-im2-87/1699.1

Infiltrationsbadd Forman Avtalsservitut 1270im-08/25853.1 och 1270im-08/25852. 1

Vig Last Officialservitut | |-TOM-1491/77.1

varierande hdjd 225 cm och uppat. Kéllare ca 190 cm.
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* Objektsbeskrivningen grundar sig pa av saljaren limnade uppgifter och iakttagelser gjorda pa fastigheten.
Uppvik & dottrar uppmanar dig som spekulant/kopare att noggrant undersoka fastigheten i enlighet med B 4:19.

* For dig som bokar in en visning: vi sparar endast dina ugfpgifter namn, mobilnummer och mailadress for att vi ska
kunna na varandra i samband med husintresset. Samt budforteckning till saljare/kopare och eventuell spekulantlista.

* Om du anser att antal kvm ar extra viktigt infor ditt fastighetskop uppmanas du att sjalv mata upp fastighetens storlek.

* Forutom annonserbjudandet till siljaren cF'zillande marknadsforing pa Hemnet anvander sig Uppvik & dottrars fastighetsmiklare inte utay sd kallade
sidotjdnster. Detta innebar att rekommendationer avseende till exempel stadfirmor, besiktningsman, dolda fel-forsakringar mm inte medfor nagon
ekonomisk ersattning till fastighetsmaklaren eller fastighetsmaklarkontoret.

Uppvik & dottrar Osterlen

) tt ra r Team Uppvik

Lotta, Mi, Katarina, Catja, Therese & Josefina
0414 - 708 00 ° hus@uppvik.nu

Upp

Vi sdljer hus vi sjdlva skulle vilja bo i.
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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 undersdkningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgdra en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingaende undersdkning fran kdparens sida. A andra sidan ska kdparen inte
behdéva undersdka sadana delar av fastigheten som séljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna.

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

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

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersékning képaren gor eller later gora, ska
ske fore kdpet, dvs. innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att kdparen ska fa majlighet att understéka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begara avdrag pa koépeskillingen eller begara att kopet i dess helhet ska
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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 Maklaren behdver inte ge en spekulant méjlighet att bjuda éver nagon annans bud
ett skriftligt kop undertecknats av bada parter. Innan dess kan séljare och kdpare andra sig Eftersom det &r séljaren som helt bestammer dver budgivningen har en spekulant ingen ovillkorlig ratt att fa bjuda éver ett
utan att motparten kan stalla nagra krav. Iamnat bud. Men oftast ligger det i saljarens intresse att maklaren later spekulanterna hdja sina bud.

Maklarens roll vid en férsaljning Spekulantens rattigheter under budgivningen

Maklarens roll ar att vara en opartisk lank mellan séljaren och képaren. Maklaren far darfor inte vara ombud fér nagon av

. ® Vem som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Maklaren och saljaren kan dock krava att budet
dem utan ska hjélpa bada parter.

preciseras till ett bestdmt belopp.
Lo . . ® Att en spekulant har I1amnat det hdgsta budet ger inte honom eller henne nagon ratt att fa kdpa.
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.

® 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

Olika former av budgivning forsaljningen fortskrider.

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

® 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 kopa. Maklaren framfér alla bud till séljaren
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 lamnas
ut).

Saljaren bestammer 6ver budgivningen

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

Méaklarens upplysningar om budgivningen Kalla: EMF
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 silja till den som lamnat det hogsta budet. Saljaren ar inte heller juridiskt bunden att slja till det pris TEAMET BAKOM
som har angetts i en annons eller pa annat satt under forsaljningen.

Séljaren kan nar som helst avbryta en pabdrjad férsaljning TeXt'

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 Marie Hansson

det &r skriftligt, och kan nar som helst &ngra sig innan kdpekontrakt skrivits. Lotta Nordstedt
Foto, uppmatning &

Maklaren far inte fatta egna beslut i fraga om forsaljningen skisser

Maklaren kan inte ge nagra l6ften till nAgon om att fa kdpa utan ska gora klart for spekulanterna att det ar saljaren som Bjorn Hansson

bestdammer. Méklaren far dock ge séljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter. Form

) L Lotta Nordstedt
Maklaren maste alltid vidarebefordra bud

Till dess att ett kopekontrakt &r undertecknat av séljaren och k6paren maste maklaren ta emot och vidarebefordra alla bud Ansvarig maklare
till séljaren, aven om buden inte lamnas pa det satt som bestamts. Det ar bara saljaren som kan besluta om ett bud av Katarina Lidén
nagon anledning ska valjas bort; det kan inte maklaren goéra.

Copyright: Vitec Méklarsystem AB Copyright: Vitec Méklarsystem AB



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

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 Skane i bade 6st och vdst.Varje dag stravar
vi efter att utvecklas.Varje dag blandar vi passion f6r hus och manniskor med kunskap och erfarenhet av husaffarer

Vi tror pa sambanden mellan lust och I6nsamhet. Kdnsla och kunskap. Arbetsglddje och avkastning. Det man tycker
ar roligt och stimulerande gér man bra. Darfor vill vi inte ha fler hus d@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 storre. Det lilla renoveringsobjektet i skogsbrynet kan vara lika spinnande som den
kringbyggda garden pa slitten eller lingan i fiskeldget.

Och, det ska erkidnnas - ?adlskade hus” finner littast vagen till vara hjirtan.

Det handlar kanske ytterst om livskvalitet. Att uppleva livskvalitet dr
nar vi lyckas vara ndrvarande i stunden. Att uppfyllas av 6gonblicket.
En forsiktig forhoppning ar att vi pa nagot sdtt ska kunna hjdlpa dig

att forhéja din livskvalitet. U PP

yttrar

Vi villl gdrna se och hora hur din husdrom ser ut.

Atminstone vill vi girna vara

Dina radgivare & stigfinnare.

Dina vagvisare & budbarare.
Oavsett om du vill kopa. Eller sidlja!

E“

Lotta Nordstedt Mi Stahl Katarina Lidén
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