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Ulvered

Fastighetsbeskrivning

Exklusiv naturdestination med restaurang, boenden
och eventmgjligheter!

Mitt i Hallands stilla skogslandskap ligger en séllsynt majlighet -

en privat destination med fiskedammar, lodgeboenden och
samlingsbyggnader skapade for retreat, konferens, naturupp-
levelser och exklusiva events. En plats dar tystnaden, vattnet och den
sammanhallina milion skapar en upplevelse langt bort fran vardagen.

Ulvereds Hjorthagn ar en val sammanhallen anlaggning med flera
dammar och stor markyta, den ligger val avskild och erbjuder manga
baddar, stéllplatser for husbilar utrustade med el samt altandack och
garden har en fardig verksamhetsstruktur.

Den stora restaurangbyggnaden har plats for 100 matgaster, samtidigt
som det erbjuds barhang i den kompletta baren. Fran restaurangen
har man en héarlig utsikt dver hjortarna och fiskedammarna, en liten
trappa upp och man finner en gardsbutik med egen entré fran
gardsplanen.

10 nybyggda stugor med sammanlagt 39 sovplatser bjuder alla pa kok
och duschrum med WC och egen uteplats. Tillsammans med dvriga
stugor/rum finns hér totalt 56 sovplatser.

Ett sallsynt tillfalle for retreatforetag, glampingkedjor, eventbolag eller
annan aktor verksam inom naturturism att finna sin bas i denna

underbara miljo!

For mer information om nuvarande verksamhet se www.ulvereds.se

Valkommen att ta kontakt for mer information och majlighet till visning.

Ulvered

— Laholm Ulvered 1:10 och 2:11
— Ca 35,9 ha mark

— Bostadshus ca 70 kvm

CHRISTIAN NILSSON — Restaurang ca 260 kvm med tillhérande butiksdel ca 40 kvm
Reg. méklare — Gaststugor, totalt 12 st
+46 793-52 70 65 — Pris pé forfragan

christian@skanegardar.se
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Fastighet

Laholm Ulvered 1:10 och 2:11

Adress
Ulvered 107 + 108
312 92 Laholm

Agare

Tommy Svensson

Taxering

Taxeringsvarde Ulvered 1:10 Ulvered 2:11
Taxeringskod 120, 325 210
Betesmark 1 044 000:- =
Ekonomibyggnad 153 000:- -
Tomtmark 168 000:- 114 000:-
Bostad 279 000:- =
Hyreshusmark, lokaler 46 000:- -
Hyreshusbyggnad, lokaler 310 000:- -
Summa 2 000 000:- 114 000:-
120 Lantbruksenhet, bebyggd

325 Hyresenhet, lokaler

210 Smahusenhet, tomtmark

Areal enl. taxering Ulvered 1:10

Betesmark 35 ha

Summa 35 ha

Areal

Ulvered 1:10 35,3 ha (35 3031 kvm)

Ulvered 2:11 0,62 ha (6 200 kvm)
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Mark

Betesmark/hagn

Totalt ca 35ha mark som &ar inhagnat. | hagnet galler inte
allemansrétten. Flera treviiga vatten och fiskestrém foér
regnbéage, dessutom ingar fiskerétt i grannsjon. Viltslag

i hagnet ar kron- och dowvilt samt mufflonfar. Vilt samt
inventarier kan férvarvas separat enligt dverenskommelse.
| stort sett hela fastigheten &r inh&gnad och i hagnet
strévar drygt 140 st dov-/kronhjortar och mufflonfar.

I hagnet finns grill- och utsiktsplats under tak. EU-bidrag
ca 30 000 kr/ar

Vatten

Pa fastigheten finns flera dammar och inplanterad regn-
bage. Dessutom en fiskestrom for de inbitna flugfiskarna.
Till fastigheten hor aven fiskeratt i angréansande Ulveredss-
jon med fiske péa bl a gddda och abborre. Det pagar for
narvarande ett EU-projekt som kommer att hdja sjon

70 cm vilket ocksé kommer att ge ett nytt vatten inom
hagnet pa ca 2,5 ha langst i 6st. Tre mindre dammar med
kraftor varav en barnfiskedamm med mindre regnbagso-
ringar som finns i anslutning till nya stugorna och stéllplat-
serna. Det finns inga fornlamningar pé fastigheten. Det
finns inga nyckelbiotoper eller biotopskydd pé fastigheten.
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Byggnader

Bostadshus

Bostadsbyggnad fran 1860-tal om ca 70 kvm inrym-
mande 5 rum och kék. Anvands som enklare uthyrning.
Uppfort i en trakonstruktion pa stengrund med fasad av
tré under tak av tegel. Fonster av &ldre kopplad tvaglast-
yp. Uppvarmning via direktverkande el. Vatten via borrad
brunn och aviopp via trekammarbrunn med infiltration
(dimensionerat fér storre verksamhet och boende). Plan-
I6sning: Hall, kok med matplats och vedspis, tva allrum
varav ett med kamin samt ytterligare en entré med hall.
Ovre plan inrymmer tre sovrum.
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Restaurang och butik

Restaurangbyggnad uppférd 2010 om ca 260 kvm med
tilhérande butiksdel om ca 40 kvm. Ovanpé butiksdelen
finns ett konferensrum for ca 15 personer (fr. 2000).

Alla byggnader har en trevlig utsikt dver hjorthagnet och
intiliggande dammar. Restaurangdelen inrymmer en unik
matsal med plats ca 100 sittande géster, bar, Oppen spis
samt toaletter och kapprum. Fullutrustat kdk samt en val
dimensionerad ventilation- och klimatanlaggning for bade
varme och kyla. Bergvarmepump fran 2010 och vatten-
buren golvvarme. Uppfort i en trategelstommme, fasad av
trd under tak av betongpannor.

Ulvered 1:10 och 2:11

9



10 Ulvered 1:10 och 2:11



Ulvered 1:10och 2:11 11



Slakt/styckning/kyl/frys/toalett och dusch
Ekonomibyggnad med en total byggnadsyta om ca

120 kvm inrymmande forrad, godkant och valutrustat
slakteri med styckrum samt béde kyl- och frysrum.
Slakteriet har kapacitet att ta hand om betydligt mer an
gérdens egenproducerade vilt. Byggnaden inrymmer dven
toaletter och duschrum (gemensamt for gardens géster
och stéllplatserna).
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Gaststugor, 10 + 2 st

Tio stycken géaststugor byggda 2025 om ca 30kvm styck,
som alla bestar av ett rum med pentrykok, separat dus-
chrum med WC och handfat. | rummet finns 2 sdngar samt
en baddsoffa. Totalt 4 sdngplatser i varje stuga, férutom en
av stugorna som &r handikappanpassad och innehéller 3
baddar. Alla stugor har egna altandack i rillad trall. Varms
upp av luft/luftvarmepumpar.

Tva friliggande gaststugor fran 2017 om 15 kvm vardera.
Flyttbara. 2 baddar per stuga.

Réavgrytet, pub och dvernattningsrum

Charmig stenbyggnad med en byggnadsyta om ca 25
kvm. Inrymmande pub for ca 30 géster med sovloft pa dvre
plan med fyra baddar. Renoverat 1995. Tak av tegel.

Hyresmark och Hyreshusbyggnad

Byggnad pa ofri grund. Ags av Laholms kommun och
bestér av en kalkdoserare. Ingen hyra har utgéatt daremot
s& har dven de egna dammarna kalkats som kompensa-
tion.

Ovrigt

Redskapsbod.

8 stéllplatser for husvagn/husbil med tralldack intill och
forberett/bygglov for ytterligare 17 st platser.
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Planritning Entreplan

Viss awikelse i planritningen kan férekomma.
Skala och métt kan avvika fran verkligheten.

14 Ulvered 1:10 och 2:11



Planritning Ovre plan

Viss awikelse i planritningen kan férekomma.
Skala och métt kan avvika fran verkligheten.
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Planritning Restaurang/butik

Viss awikelse i planritningen kan férekomma.
Skala och métt kan avvika fran verkligheten.
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Vatten/avlopp

Vatten fran en djupborrad brunn som betjanar
anlaggningen. Godkant enskilt aviopp, tva st, for
totalt 160 personer.

Uppvarmning

Bergvarme (restaurangbyggnad)

LuftvArmepumpar (de 10 nya stugorna)

Elvarme (smastugorna, div rum samt bostadshuset)

Energideklaration
Ej utford

Fiber

Finns installerat i byggnaderna. Aven géststugorna har
egna separata wifi-nat.Utomhus-wifi vid stéllplatserna.
Wifi i restaurangen.

Befintliga pantbrev
Ulvered 1:10
Ulvered 2:11 (skriftligt pantbrev)

9 000 000:-
3 000:-

Andel i GA/samfélligheter

Laholm Ulvered S:2 samfallighet vag genom fastigheten
och dsterut.

Laholm Ulvered GA:1 gemensamhetsanlaggning vag.

Réattigheter och belastningar

Last Avtalsservitut vag D202100081094:1.1

(Vag till férman for Laholm Ulvered 1:9)

Last Officialservitut skogstransport  1381-2022/114.1
(Vag skogstransporter till férmén foér Laholm Ulvered 4:1)

Ovrigt

Fastigheten &r privatagd medan verksamheten bedrivs |
aktiebolag. Inventarier, djur, restauranglager, webadress
m.m. Overlates enligt separat Gverenskommelse.

Férsaljning

Koparen har enligt jordabalken ett langtgaende ansvar
att sjalv undersoka fastigheten och forvissa sig om
fastighetens skick. Képaren ges darfor maojlighet att,

péa egen hand eller med konsult, fore kdpet besiktiga
fastigheten och darigenom skaffa sig kdnnedom om

det skick vari den befinner sig. Fastighetsmaklaren
uppmanar kdparen i enlighet med bestammelserna i
fastighetsméaklarlagen att noggrant undersdka fastigheten
innan ett forvarv. Uppgifter i detta fastighetsprospekt har
enbart lamnats fér att informera och underlatta kdparens
egen undersokning av fastigheten.

Saljarna forbehaller sig fri provningsratt samt ratten att nar
som helst under processens gang avsluta forsaljiningen
utan sarskilt meddelande till intressenterna.

10 % av kopeskillingen erlaggs som handpenning vid
kontraktstecknandet. Resterande belopp erlaggs pa
tiltradesdagen. En friskrivningsklausul kommer att finnas
med i kopekontraktet dar saljaren friskriver sig fran fel eller
brister i fastigheten.

Tilltrade
Enligt dverenskommelse.

Visning
Visning enligt dverenskommelse med Skanegéardar AB.

Begart pris
P& forfragan.

Ulvered 1:10 och 2:11
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Skala 1:50000 (1 cm i kartan motsvarar 500 meter i verkligheten) SWEREF 99 TM
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Skala 1:10000 (1 cm i kartan motsvarar 100 meter i verkligheten) SWEREF 99 TM
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metrl‘a 6281532

05206€

6280252
Skala 1:5000 (1 cm i kartan motsvarar 50 meter i verkligheten) SWEREF 99 TM
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Juridisk information
och undersokningsplikt

Utgangspunkt for
ansvarsférdelningen
Utgangspunkten enligt jordabalken ar
att fastigheten skall stamma dverens
med vad som avtalats mellan parter-
na och inte heller avvika fran vad
koparen med fog kunnat férutsatta
vid kopet. Darutover galler att den
kops i det skick den faktiskt befin-
ner sig i pa kontraktsdagen och att
kdparen, for att trygga sig, far gora en
noggrann undersodkning av fastighet-
en. For sddana fel eller skador, som
koparen haft mojlighet att upptacka
eller haft anledning att rakna med
pga fastighetens alder och skick, kan
séljaren inte gdras ansvarig. Séljaren
ansvarar dock for dolda fel, dvs
sédana fel i fastigheten som koparen
inte bort upptacka och ocavsett om
séljaren sjalv kant till felen eller inte.
Séljarens ansvar for dolda fel i fas-
tigheten galler i 10 &r.

Képarens undersdkningsplikt
Utgangspunkten att kdparen maste

undersotka fastigheten brukar kallas

Ulvered 1:10 och 2:11

kodparens undersdkningsplikt. Kraven
péa koparens undersdkning ar langt-
géende. Fastigheten skall understkas
i alla dess delar och funktioner. Finns
det mojligheter maste kdparen aven
inspektera vindsutrymmen, kryp-
grunder och andra svartillgangliga
utrymmen. Sérskild uppmarksamhet
bor agnas at fuktskador (speciellt i
kéllare och pé vinden), rétskador,
skador pé vatten- och aviopps-
anlaggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstensstock.
Upptacker kdparen vid sin under-
sokning fel eller symptom pé fel i
fastigheten eller &r fastigheten dver-
huvudtaget i sddant skick att fel

kan missténkas, skarps kraven pa
kdparens undersodkningsplikt. Aven
de uppgifter séljaren lamnar paverkar
undersdkningspliktens omfattning.
Om séljaren exempelvis upplyser
koparen om ett misstankt fel kan det
utgdra en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingdende under-
sokning fran kodparens sida. A andra
sidan ska kdparen inte behdva under-

sOka sddana delar av fastigheten som
séljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier for, under forutsattning
att dessa inte &r for allmant hallna.
Koparen bor slutligen ha i atanke att
séljaren 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 darfor
anpassa sin undersdkning till detta.
Ror kopet ett begagnat hus maste
koparen ta i berakning att vissa delar
och funktioner utsatts for slitage och
péa grund av alder t.0.m kan vara ut-
tjanta och i behov av utbyte eller i vart
fall renovering.

Anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgér fran att kdparen
sjalv i normalfallet skall kunna uppfylla
sin grundlaggande undersdkning-
splikt och det &r alltsé inget krav att
anlita nagon sakkunnig for detta.
Trots det véljer de flesta kopare att
anlita sa kallad besiktningsman eller
annan sakkunnig och detta ar att



rekommendera om man inte sjalv

har sarskild byggnadsteknisk kun-
skap. Detsamma géller om kdparen
inledningsvis sjalv undersokt fas-
tigheten och da upptackt symtom

pa fel som det kan vara svart att
beddma betydelsen av. Som angivits
skall kdparen undersoka fastigheten i
alla dess delar och funktioner. Anlitar
kdparen en sakkunnig &r det darfér
viktigt att vara observant péa vilken
omfattning en bestalld besiktning har.
Normalt omfattar inte en séddan besik-
tning vissa delar av fastigheten sdsom
elinstallationer, vatten och aviopp,
rokgangar med mera varfor koparen
bdr dvervaga att komplettera sin
undersdkning. Jordabalken har som
utgangspunkt att den undersokning
koparen gor eller later gora, ska ske
fére kdpet, det vill sdga innan képe-
kontrakt undertecknas av parterna.
Det &r dock inget som hindrar att
parterna i kontraktet avtalar om att
koparen ska f& mojlighet att underso-
ka fastigheten senare och darefter pa
det satt kontraktet da foreskriver, ska
fa &beropa upptackta fel och begara
avdrag pa kopeskilingen eller begéra
att kbpet i dess helhet ska aterga.
Denna typ av avtalsvillkor brukar
kallas besiktningsklausul och ar
numer vanligt férekommande. Tas ett
sédant villkor in &r det viktigt att bada
parter satter sig in i vad som kravs
for att koparen ska kunna aberopa
villkoret och ocksa noga beaktar de
tidsgréanser som anges i villkoret.

Det forekommer att séljaren infér
forsaljningen later undersoka fastig-
heten med hjalp av en besiktnings-
man, ofta for att tjana som underlag
for en séljaransvarsforsékring. | dessa
fall &r det viktigt att kdparen noga
gér igenom besiktningsprotokollet,
gérna med den besiktningsman som
utfort besiktningen, séa kallad kopar-
genomgang. Det ar ocksé av stor
vikt att koparen da tanker pa att
undersokningsplikten omfattar fas-
tigheten i dess helhet och vid behov
kompletterar med ytterligare un-
dersoékningar.

Séljarens upplysningsskyldighet
Nagon generell upplysningsskyldighet
motsvarande kdparens under-
sokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Avgdrande fér beddmningen om
ett faktiskt fel &r relevant eller inte,

ar om felet & majligt att upptacka

for kdparen. Endast om felet inte ar
upptackbart ar det relevant. Trots
detta kan man &nda séaga att séljaren
har en upplysningsskyldighet. Om
séljarens fortigande innefattar svikligt
eller annat ohederligt férfarande

kan séljaren g& miste om réatten att
aberopa att kdparen inte uppfyllt sin
undersdkningsplikt. Det finns dock
aven andra situationer dar saljaren ar
skyldig att upplysa om férhallanden
som han har vetskap om och som
koparen borde ha upptackt men
forbisett. Det &r framst fraga om
situationer dar omstandigheterna ar
s&dana att saljaren maste forsté att
koparen ar i villfarelse avseende ett
forhallande och déar han vidare inser
att forhallandet kan vara avgorande
for kdparens kopbeslut. Saljaren far
med andra ord inte medvetet utny-
ttja kdparens okunskap om ett visst
forhallande. Saljaren kan vidare sagas
ha en upplysningsskyldighet i s&
motto att han kan bli skadestands-
skyldig om han faktiskt kant till eller
borde ha kant till felet men inte upp-
lyst kbparen om detta. Detta féljer

av koparens ratt till skadestand pa
grund av séljarens férsummelse. Det
ar séledes i saljarens eget intresse att
han upplyser kdparen om de fel eller
symptom som han kanner till eller
misstanker finns. Vad som redovisats
av sdljaren ar dessutom inte dolt och
kan i normalfallet inte beropas av
koparen.

Séljarens utfastelser

Saljaren kan bli bunden av en ut-
fastelse betraffande fastighetens
skick. Detta géller i huvudsak d&
séljaren gjort en klar och specificerad
utfastelse betraffande fastighetens
skick. Allméant lovprisande eller
generella uttalanden betraktas

inte som utfastelser.

Avtalsfrihet friskrivning
Avtalsfrinet rader mellan parterna om
ansvaret for fastighetens skick, varfor
parterna kan avtala om annan ansvars-
fordelning &n vad som angivits ovan.
Ett exempel pa detta &r da séljaren
friskriver sig frén ansvaret for fastig-
hetens skick, generellt eller
betraffande viss funktion.

Budgivning

En forteckning dver anbudsgivarna
och samtliga Iamnade bud kommer
overlamnas till kdparen. Saljaren
forbehaller sig Fri provningsratt samt
ratten att nar som helst under forsalj-
ningens gang avsluta forséljningen
utan sarskilt meddelande till
intressenterna.

Kontraktsskrivning

Nar séljare och tilltankt kdpare kommit
Overens om kopeskilling och andra
villkor fér kopet, kravs att ett kdpe-
kontrakt uppréattas och undertecknas
av bada parter for att kdpet ska bli
bindande. | samband med att kdpet
blir bindande erlagger kdparen normalt
en handpenning om 10 procent av
kopeskillingen till sékerhet for att
koparen ska fullfdlja kopet.

Din gardsméaklare
— gardar, slott,
lant- och skogsbruk

Lund (Huvudkontor)
Bredgatan 25, 222 21 Lund
046-19 04 40

Kristianstad
Stridsvagnsvagen 14, 291 39 Kristianstad
044-253 16 35

Jonkoéping
Huskvarnavagen 80, 554 54 Jénkdping
036-30 76 80

Uddevalla
Museigatan 2, 451 50 Uddevalla
0522-190 41

Falkenberg
Torsholmsvagen 3, 311 50 Falkenberg
0346-21 62 00

@SK&NEGARDAR

LUND - KRISTIANSTAD - JONKOPING - UDDEVALLA - FALKENBERG
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Huvudkontor Lund Bredgatan 25, 222 21 Lund, 046-19 04 40.
Kristianstad Stridsvagnsvégen 14, 291 39 Kristianstad, 044-253 16 35.
Jonkdping Huskvarnavagen 80, 554 54 Jonkdping. 036-30 76 80.
Uddevalla Museigatan 2, 451 50 Uddevalla, 0522-190 41.

Falkenberg Torsholmsvagen 3, 311 50 Falkenberg, 0346-21 62 Q0.

@SKANEGARDAR

LUND - KRISTIANSTAD - JONKOPING - UDDEVALLA - FALKENBERG
www.skanegardar.se - info@skanegardar.se

skanegardar.s



