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PRASTGARDEN i SOVESTAD

Vélkommen in i den nya gamla prastgarden i
Sovestad! Och ratt in i ndgot som vid forsta anblick
skulle kunna klassas som det arkitektoniska begreppet
brutalism med sin karga atmosfar och spannande
kontraster mellan ljus och morker, men som vid
ndrmare inspektion snarare &r ett vackert exempel pa
hur ett modernt formsprak har fatt méta en traditio-
nell skansk bymiljo. Och dér det syns tydligt att
arkitekten inte var nagot storre fan av "férkonstling
med ytskikt och efterbehandling av murverk”.
Arkitekten var namligen ingen annan an Bengt Edman,
kand for att tillsammans med arkitekten och stadspla-
neraren Lennart Holm gett upphov till det arkitektonis-
ka begreppet brutalism.

Det var den Kungliga Byggnadsstyrelsen som, ndr den
har prastgarden skulle byggas, forordade "en val
kvalificerad arkitekt — forslagsvis Bengt Edman”.
Edman arbetade redan pa 50-talet helst med tegel da
detta material "genom sin alder i kulturen, sitt primitiva
tillverkningssatt och sin ofdrstérbarhet kommit att
jamstallas med naturmaterialen . Byggnadsstyrelsen
ansag det viktigt att en nybyggnad projekterades
"med den stdrsta omsorg och hansyn till de kénsliga
miljovdrden som prdglar omgivningen kring den
gamla sockenkyrkan”.

Men ndr det kom till kritan ville de nog ha just Bengt
Edman for hans arkitektoniska stil och kanske for att han
hade lyfts fram som en av tre samtida arkitekter i Lund,
som kallades de "tre i Lund”. For det kan inte berott pa
att han hade fatt Sveriges finaste arkitekturpris, Kasper
Salinpriset, da det fick han forst 1968. Och pa fragan om
varfor Bengt Edman ansags sarskilt lamplig att formge
prastgarden forklarade Christian Laine, en av de tva som
undertecknat Byggnadsstyrelsens yttrande, att man
inte urskilde arkitekter med erfarenhet av projektering i
kulturhistoriskt kanslig miljé utan sag till den allmanna
arkitektkompetensen. Och sa var det med den saken.

I september 1962 tillsattes en byggnadskommitté for
prastgarden och i december samma ar visade Bengt
Edman upp den forsta skissen. Tre ar senare, 1965, stod
byggnaden klar och da stod det ocksa klart att Edman
verkligen hade tagit stor hansyn till de omkringliggande
husen och bland annat Itit byggnaden fa vissa drag av
en enkel skaneldnga med sadeltak. Han hade latit histo-
rien mota det moderna formspraket pa ett exemplariskt
satt. Huset bestar av ett fatal material, alla i naturligt
tillstand. Vaggarna murades av halkalstegel. Med fyllda
fogar skapades ett ljust murverk som matchade kyrkans
putsade ytor.



Arkitektens tro pd att arkitektur kunde starka sociala relationer
var ocksa tydlig. | det har fallet ville han att bygganden skulle
leda ménniskor upp mot kyrkan istallet for att fungera som en
gransvakt mellan byn och kyrkan, som den tidigare prastgarden.
Genom placeringen av den nya prastgarden skapade Edman en
storre tillganglighet till kyrkan, kyrkogéarden och prastgarden.
Forldangningen av bygatan, gangvagen upp till kyrkan, som han
ocksa lag bakom och som prastgarden byggdes intill, kunde liknas
vid forbindelsen mellan ménniska och Gud.

Forsamlingens byggnadskommitté var pa alla satt mycket néjda
med sin nya prastgard, medan kritiska roster ifrdgasatte huruvida
kyrkans enkla tjdnare verkligen skulle bo i sddan lyx. Darom tvista
de larde, men nu idag 58 ar senare dyker frdagan om vem ska "bo i
sadan lyx” ater igen upp, da den unika préstgarden nu ar till salu.
Kanske blir det du som flyttar in och kan svara pa fraga;

vem bor har?
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' - Yttervdggarnas Ijursr?é'da, handslagna
~ halkalkstegel ar sackskurade. Balkongracke,
ytterddrrar och fonsterkarmar malade svarta.

A Samtliga yttre platarbeten ar av koppar.
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ETT HUS FYLLT AV KONTRASTER

Att arkitekten avvisade all férkonstling med ytskikt och
efterbehandling av murverk syns tydligt pa utsidan. De rustika och
naturliga material som har anvénts har anknytning till landskapet,
vilket ger ett kargt och stdndsmadssigt intryck.

Val inne i denna spannande byggnad, som ibland for tankarna till
konstmuseet Louisiana, méts man av vitmalade tegelvdggar.

Pa bottenplan, dar det finns expeditionslokaler, m&ter de vita vag-
garna ett golv belagt med brunréd klinker. P& ovanvangen, i det
som var kyrkoherdebostaden, har de malade yttervéaggarna fatt
sallskap av tapetserade mellanvdggar, men dven av mattlackerad
furupanel. Har uppe bestar golvet av korkparkett, forutom i den
stora salongen dar golvet belagts med parkett.

Arkitekten har arbetat mycket med kontraster mellan ljus och
morker. Pastorsexpeditionens dunkla entré i kontrast till samman-
trddesrummets rymd och ljus har pdtalats av manga genom aren.

Mest har ljuset anvants som effekt i den stora salongen, i bostads-
delens ena gavel, ddr det stora fonstret som ramar in hela kyrkan
ger ett blandande ljus som kan, med lite god tro, symbolisera
Guds ljus, insikt och frélsning. Fonstret ar hela 2,1 x 2,4 m, vilket
gor att effekten av den inramade kyrkan blir stark. Hela rummet
domineras av utsikten. Men man kan alltid variera vad man vilar
o6gonen pad och njuta av elden som sprakar i den stora éppna
spisen i rummets motsatta del.

I bostadsdelen finns férutom salongen aven kok, matplats,
gdstrum, arbetsrum, sammantradesrum, tva sovrum, ett kladvards-
rum och ett helkaklat badrum. Fran de flesta rum har man en skén
utsikt Over gronskan fran de stora traden i tradgarden.




MED HERREN | VAGGARNA
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I arkitekturmagasinet Arkitektur kunde man i oktober 2004 ldsa
en artikel om préstgdrden i Sovestad. Det var arkitekten Bengt
Edmans mangdriga van och partner Janne Ahlin som tillsammans
med fotografen Ulf Celander hade tittat ndrmare pa byggnaden.
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| texten framkom att Edman ofta framstod som en kompromisslos
arkitekt som sallan fick folkets uppskattning. Men att "hans” prast-
gard i Sévestad dock talar ett annat mjukare sprak. Har upptéckte
han platsen forutsattningar och arbetade in dem i det sjalvstan-
diga projektet. Den tidigare illa placerade prastgarden revs for att
ge plats at den nya dér ett rumsligt samband mellan bygatan och
kyrka pa kullen skapades. Gatan férlangdes med en gangvag upp
mot kyrkan och till denna knéts den nya prastgarden.

Edman varinget storre fan av "férkonstling med ytskikt och
efterbehandling av murverk” sa huset bestdr av ett fatal material,
alla i naturligt tillstdnd. Vdggarna murades av halkalstegel. Med
fyllda fogar skapades ett ljust murverk som rimmade med kyrkans
putsytor. Takteglet hdmtades fran den gamla prastgdrden.

Aven om betongen laserades och teglet slammades sa lyste mate-
rialen igenom. Sadeltak forekom séllan i Bengts byggnader. Har ror
det sig om en dialog med husen i omgivningen.

Gavs mojlighet att 16sa flera funktioner i ett enda grepp skedde
detta. Oppningen fér den lilla vadringsbalkongen pa sédra gaveln
ar ett sddant exempel. En djup nisch skapades for att ge ljus och
luft till innanfor liggande biutrymmen.

Ett satt att tanka ekonomi i arkitektoniska termer om man s vill.
Med nischer och djupt insatta fonster, ljusintag kallade, under-
strok man murverkets tyngd. Sattet att binda samman tegel och
murbruk var ndrmast en sakrosankt fraga. | vilket fall trodde Janne
Ahlin att Edman hade murat in Herren i vdggarna.
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PLANLOSNING - bottenvaning Entré och hall

steNLaep e -
vrerars &5
weD
VINDRUVOR_
e S
= ol Bav e wor R

=~ ), SO\ oz g ‘:.'”*’ N
I T s
!
»
4
3

REFLEFTIN UTEPLATS
e WED VUTsLEr i
| fe g DveR LUMMIE &
T & FE—F- TRADEARD
= I
Y Ve : S =F s <
| T U ; == ]

X
}\ == &

P \ Py _] —p FAST BOILHYLLA': s s 3]- ::L‘;" R

ulli

—“ 2N

i )

A R S e S
Tl U~

KYREANS MARK. SSTER om HUSET




Sammantrddesrum & expedition
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Pastorsexpeditionens dunkla entré i kontrast
till sammantrédesrummets rymd och ljus har
pdtalats av mdanga genom dren. Mest har
liuset som effekt anvdints i salongen ddr det
stora fénstret som ramar in hela kyrkan ger
ett bldindande ljus som kan, med lite god tro,
symbolisera Guds ljus, insikt och frdlsning.
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Tvattstuga, pannrum & forvaring

Botte vlanets klinkergolv, vitmdlade tegelvéggar
etong i taket ger en karg och allvarlig men
ramforallt ansprdkslos atmosfdr. | kombination

med helt glasade viggar skapas ett modernt och
starkt uttryck.




PLANLOSNING - ovanvaning & vindsvaning
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Kok & matplats

De rustika material som anvants dr naturliga oci'f '
anknytning till landskapet vilket ger interioren en karg
standsmdissighet.
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an sitter i salongen kan man
Torasa och njuta av elden som
sprakar i den stora 6ppna spisen.




Hall & balkong
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Péa den gavel som vetter mot s6der och
bygatan hénger en vddringsbalkong som fér
tankarna till en predikstol.
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Y0¥t fonster, 2,1 x 2,4 m,
1 kyrkan. Effekten blir stark.




Sovrum X 2 ovanvadning Sovrum X 2 vindsvaning & rdvind
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Tradgdrden
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| tradgarden finns en privat uteplats, omgiven av stora trad och
buskage som ger en lummig kansla.

Nar tradgarden, ar 1966, skulle anpassas till den nya prastgarden
som stod klar ett ar tidigare, fick kyrkoherden férslag skickat till

sig fran tradgardsarkitekten Johnny Sydvart. En kopia skickades
sjalvklart till Bengt Edman. I brevet gick att ldsa att alla hdga trad;
kastanjen, de tva bjorkarna och de tvd almarna alla skulle stammas
upp till 4=5 meter ovan mark sa att prastgarden skulle synas
ordentligt under tréadkronorna. Man kunde ocksa ldsa att kokstrad-
garden skulle flyttas till den sydvastra delen av trédgarden och

att uteplatsen skulle fa frostbestéandigt tegel fran Halsningsborgs
Angtegelbruk. Och att de blommor som skulle planteras skulle
vara av nagra fa val utvalda sorter dér alla skulle ha lang blom-
ningstid.

(Férutom denna trédgdrd har Sydvart dven ritat bland annat
minneslunden vid Stora Hammars nya kyrka sévdl som gdrdsmiljéerna
med japanska trddgdrdar med stenlagda partier, vattenspeglar och
stiliserade planteringar vid Lidingé stadshus.)

II att befintliga blomster skall klar
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Flanteringen i anslutning till garaget har flyi
I battre sikt och infartsvigen har breddats, Fa
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Trddgarden ndrmast huset,
delas av:éh mur i en offentli
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Johnny Sydvarts .ritning bver trddgdrden




Kasper Salin-vinnaren Bengt Edman LRI . i i, Andra byggnader av Bengt Edman:

ARKITEKTEN BAKOM PRASTGARDEN . S il ek . Villa Géth, Uppsala, 1950.
' o e 2 Gakd BINE - Kedjehus i Limhamn, Malmé, 1958.
Bengt Frans Albert Edman, foddes 31 december 1921 i Forsheda i & 5 e & : : - Fyra villor, Partille, 1960.

« Kvarteret Hasten, Kungsangsgatan 20-24, Vretgrand 12-14,
Dragarbrunnsgatan 53, Uppsala, 1960.
« | samarbete med Arne Rudberger.
Vildanden studentboende, Lund, 1966.
« Sparta studentboende, Lund, 1970.
« Folkparkshuset i Folkets Park, Lund.
- Villa Hagerstrand, Lund.
« Studentbostadshus, Munkhattegatan, Nydala, Malmg, 1966.
« Solidarity House, Lipnica, Bosnien, 1997-2000. Projektet 6ver-
togs av Ralph Erskine efter Edmans bortgang och resultatet
blev inte enligt Edmans ritningar.

Smaland och tog sin arkitektexamen vid Kungliga Tekniska Hogsko-
lan i Stockholm 1953 dar han sedan var verksam med bland annat
uppdrag for HSB. Under 1950-talet ritade Bengt Edman tillsammans
med arkitekten och stadsplaneraren Lennart Holm, vad som skulle
komma att bli en minst sagt uppmarksammad villa, Villa Goth. Det
var pa uppdrag av den davarande Pharmaciachefen Elis Goth, som
dven var Holms morbror. Resultatet, som var ar ett tvd vaningar
hogt hus byggt i morkt tegel med en dppen planlésning och dar
konturerna av betongens formar av raspont framtradde i innertaken,
gav upphov till det arkitektoniska begreppet brutalism.

Bengt Edman har, tillsammans med Sigurd Lewerentz,

Klas Anshelm och Bernt Nyberg, varit inspirator for byggande med
tegel i nybrutalistisk stil. Redan pa 50-talet var tegel det byggnads-
material som Edman helst arbetade med. | facktidningen Tegel
skrev han 1950, tillsammans med Lennart Holm, att detta material
"genom sin dlder i kulturen, sitt primitiva tillverkningssatt och sin
oforstorbarhet kommit att jamstéllas med naturmaterialen.”

1958 startade Bengt Edman byra i Lund och tio ar senare fick han
Kasper Salinpriset for studentbostadshuset Vildanden i Lund, som
Edman skapade tillsammans med landskapsarkitekten Sven-Ingvar
Anderson.

I borjan av 1970-talet i en tid av ekonomisk kris sinade uppdragen,
parallellt med féardigstéllandet av de ifrdgasatta byggnaderna Sparta
studentcentrum och Folkparken, tva av hans storsta offentliga
byggnader. Bakslaget ledde till att Bengt Edman fran 1972 dgnade
en stor del av sin tid at undervisning. Han var professor vid Lunds
Tekniska Hogskola i Lund 1972-1984 och professor vid Kungliga Tek-
niska Hogskolan i Stockholm 1984-1988. Kanske var det darfor som
Bengt Edmans produktion blev relativt liten, bara drygt 30 verk.

Vildanden, Lund Folkets park, Lund
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Saxat ur Gunilla Millisdotters
avhandling:

Bengt Edmans arkitektur och pedagogik -
en analys av ndgra skanska tegelbyggnader

Edman anvander sig av nyckelbegrepp som utgangspunkt vid
skapandet av sin arkitektur. | sitt arbete anvander han sig ofta av
motsatspar, alltsd tva motsatta krav som bada skall tillfredsstallas
och anvéands pa ett satt som gor att de lyfter fram och tydliggor
varandra. Hans avsikter med att anvanda sig av motsatspar i sin arki-
tektur ar att han anser att motsatserna forstérker varandra och pa sa
satt hojer bade det estetiska och praktiska vardet i arkitekturen.

De 6vergripande begreppen som han anvander sig av dr tydlighet
och ordning, vilka star for det logiska. Han stréavar efter att redovisa
arkitekturen pa ett satt sa att man enkelt forstar den, bade i
byggnadens dvergripande kontext och i dess enskilda delar.

I motsats till begreppen tydlighet och ordning star begreppet poesi,
den konstnarliga och instinktiva sidan. Med poesi menar han att
poesin ar den mening med vilken delarna &r sammansatta i forhal-
lande till varandra. Arkitekturen dr precis som spraket beroende av
de ingdende delarna och resultatet beror pa hur man sammanbin-
der dem. Man kan sdga att Edman ser arkitekturen som ett sprak, ett
satt att formedla budskap, ett pedagogiskt redskap.

Att vara pedagogisk dr ett genomgdende drag hos Edman.
Arkitekturen skall vara enkel, med rena former, det ska finnas en
arlighet i materialet och det ska finnas en tydlighet och en struktur.
Underbegrepp till tydlighet och ordning, som han tar upp och
stdller mot varandra, ar:

- begrdnsning - tillganglighet
- rorelse - vila

- material - rum

- ljus - morker
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SOVESTAD

Norr om Ystad och intill boljande falt ligger den medeltida
kyrkbyn Sovestad. Byn grundades redan pa 1000-talet och kyrkan
byggdes pa 1100-talet. Sévestads kyrka ligger mitt i Sévestad
ldngs med riksvag 13. Den vitputsade 1100-talskyrkan i romansk
stil &r en av fem landsortskyrkor i Ystad-Sovestads férsamling.
Och granne med den ligger den berémda préstgarden, kand for
sin karaktaristiska arkitektur, signerad arkitekten Bengt Edman.

Har bor du med narhet till naturen och med gangavstand till
grénomraden och skog. Aven om det &r en liten by finns har en
skola med en stor, lummig skolgard for &k F-6, ett kafferosteri och
Ladan & Loftet, dar du kan du &ta "brakfrulle”, luncha, fika eller till
och med jobba. Dar finns dven en skon yogastudio. | byn finns
dessutom en hallonodling.

Det finns ingen mataffar, men Ystad med hela dess utbud ligger
mindre an 9 kilometer bort och busshallplats finns runt hérnet.
Om man inte vill cykla in till stan, det vill sdga.

| KROKARNA KRING SOVESTAD

Fran Sovestad kan du cykla pa cykelvdg hela vdgen till Ystad,

8,5 kilometer, och sen vidare till alla harliga strander. Och det ar
ungefar lika néra till Mossbylund dar du hittar bade mataffar och
flera bra restauranger. Vill man gora utflykter till Hammars Backar,
Ale Stenar och semesterkanslan i Kaseberga med sina fiskrokerier,
mysiga caféer och restauranger vid havet sa tar det under en
halvtimme med bil.

Skulle man vara golffantast sa ar det inte langt till Ystad Golfklubb i
Nybrostrand, Tomelilla Golfklubb eller Abbekas Golfklubb.

Och vad det géller att ta sig hit och harifran sa kan du enkelt ta
bussen fran Sovestad till Ystad och sedan taget vidare till
Simrishamn, Malmo och Ké&penhamn.

Ar man badsugen kan man ta sig till den mysiga badplatsen vid
Sévdesjon, som ligger cirka en kvart bort med bil. Dar finns, forut-
om en fin barnvénlig strand, dven en bastubat som du kan hyra.
Dessutom dr det ocksa hédr som du hittar Sévde Adventure Camp
om du skulle tillhéra dem som gillar dventyr.

| Sovde finns ocksa Sévde Musteri, dar du forutom att kdpa must
av artspecifika sorter ocksa kan boka en rundtur for att upptéacka
dppledryckernas varld pa Sévde Musteri. Da far du en guidad tur i
fabriken och far folja hela kedjan fran apple till flaska. Du far ocksa
kika in deras lilla destilleri, dar du far veta hur cider férvandlas till
de &dla dryckerna Appledestillat och Applefrost.

Tillhor du dem som alskar gamla slott sa kan du cykla till
Krageholms slott pa mindre an en kvart. Det &r inte 6ppet for
allmanheten men det gdr att boka visningar om man &r ett
séllskap. Déaremot kan man ga den sd kallade “slottslingan” runt
Krageholmssjon som ligger alldeles i ndrheten, en promenad som
arca 10 km lang. Omgivningarna bjuder pa ett rikt och spannande
vaxt- och djurliv. Har man tur ser man bade glador och havsérnar
pa sin promenad. Sommartid sdgs har dven finnas roérsangare i
vassbaltena och savsangare i videbuskagen. Runt sjon forekom-
mer dven den skyddade trollfladdermusen.

Andra tjusiga slott i ndrheten dr Snogeholms slott och
Marsvinsholms slott som bdda ligger mellan 10-15 min bort med
bil. Vid Snogeholm finns det ocksé en sjé med bra vandringsleder
och trevliga grillplatser pa flera stalle.
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Kallor text:

Gunilla Millisdotter, Bengt Edmans arkitektur och pedagogik - en analys
av ndgra skanska Tegelbyggnader

Tidningen Arkitektur

Helena Ekelund, Ndr visionen métte verkligheten

- en unders6kning om hur arkitektur kan styra mdnniskors rérelser pé
studentbostadsomrédet Vildanden
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Taxeringskod: Smahusenhet bebyggd typkod 220
Taxeringsvarde: 1 658 000 kr varav byggnad 1 170 000 kr
Taxeringsar: 2021

Pantbrev: Fastigheten har inga pantbrev

Servitit: Vatten och avlopp rétt att anldgga,

underhalla och fornya VA- ledningar

Last Ledningsratt 1286-1910.1

Véag och utrymme rétt att anvdnda

befintlig gdngvdg samt utrymme enligt

karta for att utféra reparationer och underhallsarbete pa
byggnaden.

Forman Officialservitut 1286-2375.2

Forsakring: Fullvardesforsakrad

Storlek: 105 kvm boyta och 80 kvm biyta enligt
fastighetsregistret.

Antal rum: 11 rum

Pris: 8.000.000 kr

BONINGSHUS

KONSTRUKTION

Byggnadstyp: Pristgard

Byggnadsar: 1965

Fasad: Sickskurade handslagna halkélkstegel
Bottenbjilklag och vaningsbjilklag : Betong
Takstolar: Tri

Tak: Tegel

Fonster: Treglas- isolerglas

Platarbete: Koppar

Grund: Gjuten platta

Ventilation: Sjdlvdrag

Uppvarmning: Vattenburet system via jordslingor.
Varmeslingorna ligger pa annans mark. Servitut ska
upprattas.

Eldstader: Vedeldad kamin med insats i
vardagsrum

Vatten & Avlopp: Kommunalt

Uppkoppling internet: Mobilt

Larm: Finns ej

INREDNING OCH UTRUSTNING | BOSTADSHUS

Golv: Tragolv. Tegelgolv. Korkmatta. Klinker i badrum Kok:
Bankskiva. Vask. Keramikspishall. Ugn. Flakt. Kyl/frys.
Diskmaskin.

Tvattstuga: Tvattmaskin, torktumlare och dusch Badrum:
Helkaklat med vask toalett och badkar. Gasttoalett:
Toalett och vask.

Fastigheten ir del av Ystad kommuns bevarandeprogram
over Sovestad. Vinligen se planbestimmelser samt

bevarandeprogram pa miklarens hemsida.

ENERGIDEKLARATION
Skall utforas

Axplock av information om fastigheten fran:

Bengt Edman - arkitektur och pedagogik ( av Gunilla
Millisdotter)

Prastgardens barande material r tegel och betong. Vaggarna
bestar av en skalmur med tvé halvstens tegelmurar med
mellanliggande 80 mm isolering. En hjartmur av enstens
tegel delar byggnaden pa lingden. Vid norra delen av
byggnaden ar ytterviggarna, i sutterdng, klidda med
formgjuten betong. Bottenbjélklag och vaningsbjilklag
bestar av betong, medan takstolen dr utford i trd
Yttervaggarnas ljusroda, handslagna tegel ar sickskurade.
Balkongricke, ytterdorrar och fonsterkarmar dr mélade
svarta. Taket dr tickt med rott taktegel som ateranvénds fran
den gamla prastgarden. Samtliga yttre platarbeten ar av
koppar.

Invindigt ar tegelvdggarna vitmélade. Golvet i
bottenplanet dr belagt med brunrdd klinker, medan betong
taket dr obehandlat.

Aven i ovanplanet ir ytterviggarnas tegelyta vitmalad,
Sektion mellan de reglade mellanviggarna klatts med
spanskivor som tapetserats eller mattlackerad furupanel.
Innertaket pd ovanplanet ar tackt av furupanel medan
golvytan bestdr av korkparkett, utom i salongen dar golvet
belagts med parkett.

De rustika material som anvants dr naturliga och har
anknytning till landskapet och ger interidren en karg

staindsméssighet form

Vi bryr oss om din integritet - GDPR Boendekostnadskalkyl

Vi sparar dina uppgifter som namn, mobilnummer och mail- Ansvarig fastighetsmaklare tillhandahaller garna en skriftlig
adress for att vi ska kunna nd varandra i samband med husin- boendekostnadskalky! till den slutliga képaren vid forfragan.
tresset. Mer information om behandling av dina personuppgifter

finner du vid husbeskrivningen pd vdr hemsida.

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

Text: Catja Bjorklund

Fotografering: Karin Oddner

Formgivning: Sara Klein

Uppmatning & skisser:
Therese Carnemalm




-astighetsmdklarinspektionen

Faktablad for fastighetsmaklare -
Budgivning

Bra for fastighetsméklare att veta om Budgivning

Maklarens skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen

En fastighetsmaklare ar skyldig att uppratta en férteckning 6ver budgivningen med uppgifter om
spekulanters namn, kontaktuppgift (adress, e-postadress eller telefonnummer) samt bud med
tidpunkt for nar budet lamnades och uppgift om eventuella villkor om t.ex. Ian eller besiktning. Om bud
lamnas genom ombud ar det tillrackligt att anteckna ombudets namn.

Maklaren ska 6verlamna forteckningen till séljaren och kdparen nar uppdraget slutférts. Om uppdraget
slutforts utan att nagon forsaljning skett (t.ex. vid uppsagning av uppdragsavtalet) ska maklaren
overlamna forteckningen till uppdragsgivaren.

Maklarens information om budgivningen

Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur en eventuell budgivning kommer att ga till
och hur bud boér lamnas. Méaklaren ska ocksa informera om eventuella krav eller 5nskemal fran saljaren
for forsaljningen.

Madklarens skyldighet att vidarebefordra bud och meddelanden

En maklare ska redovisa alla spekulanter som visat intresse for att kopa objektet till uppdragsgivaren.
Informationen ska omfatta alla bud och andra meddelanden fran spekulanterna. Detta géller &ven om
buden inte [amnats pa det satt som bestéamts.

Maklarens skyldighet att vidarebefordra bud och meddelanden géller till dess att ett kopekontrakt ar
undertecknat av bade séljaren och kdparen. Det ar enbart séljaren som kan bedéma om ett bud ar
intressant eller inte. Maklaren far dock ge saljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter.

Krav pa tydlighet vid budgivningen

Det ar saljaren som bestammer till vem objektet ska saljas
— en maklare kan darfor inte lova en spekulant att denne ska fa kopa.

Det ar saljaren som bestammer nar objektet ska saljas
—en maklare kan darfor inte lova en spekulant ytterligare tid for att lagga nya bud.

Det ar saljaren som bestammer till vilket pris objektet ska séljas
— en maklare far darfor inte avbryta pagaende marknadsféring utan saljarens samtycke.

Fejkade bud och vilseledande marknadsforing

Maklaren ska ta tydligt avstand fran att medverka till s.k. fejkade bud. Det férekommer att maklare far
fragor om férfaranden som riskerar att vilseleda spekulanter om budgivningen eller annat som galler
formedlingen. Maklaren boér da upplysa om vad som féljer av kravet pa god fastighetsmaklarsed.

Fastighetsmaklarinspektionens rekommendation

Infér kontraktskrivningen bér méaklaren vara tydlig i sin information om skriftlighetskravet vid kép av
fastighet och bostadsratt. Maklaren bor framhalla att kdpet ar bindande férst da bade képare och
saljare undertecknat kdpekontraktet. | samband med att dverenskommelse om tid fér kontraktskrivning
tréffas kan det finnas anledning att paminna om maklarens skyldighet att vidarebefordra alla bud till
saljaren.

Fastighetsmaklarinspektionen ar den statliga myndighet som registrerar fastighetsmaklare och har tillsyn éver dessa
samt informerar om god fastighetsmaklarsed.

Myndigheten ger ut faktablad som du hittar under rubrikerna Fastighetsméaklare, Student, Konsument och Press.
Faktabladen kan bestéllas hos Fastighetsmaklarinspektionen eller hamtas pa myndighetens webbplats.

POSTADRESS Box 17174, 104 62 Stockholm BESOKSADRESS Sankt Paulsgatan 6
TELEFON VX 08-555 524 60 TELEFAX 08-555 524 61
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Vi sdljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.
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KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR FOR FASTIGHETENS SKICK M.M.

Utgangspunkt for ansvarsférdelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall stdmma
overens med vad som avtalats mellan parterna och inte heller avvika
fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutover
galler att den kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa
kontraktsdagen och att kdparen, foér 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 rékna
med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan séljaren inte goéras
ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s sadana fel i
fastigheten som koparen inte bort upptacka och oavsett om séaljaren
sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i
fastigheten galler i 10 ar.

Koéparens undersokningsplikt

Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastigheten brukar
kallas kdparens undersokningsplikt. Kraven pa koparens
undersokning ar langtgaende. Fastigheten skall understkas i alla
dess delar och funktioner. Finns det mojligheter maste kdparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgéngliga
utrymmen.Sarskild uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt
i kallare och pa vinden), rotskador, skador pa vatten- och
avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptacker kdparen vid sin undersékning fel eller symptom pa fel i
fastigheten eller ar fastigheten 6ver huvudtaget i sadant skick att fel
kan misstankas, skarps kraven pa kdparens undersékningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren l&mnar paverkar undersékningspliktens
omfattning. Om séljaren exempelvis upplyser koparen om ett
misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som bor féranleda en
mer ingédende undersokning fran képarens sida. A andra sidan ska
koparen inte behdva undersoka sadan 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 undersokning till detta. Ror kopet ett
begagnat hus maste kOparen ta i berdkning att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och pa grund av alder t.o.m. kan vara
uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet skall kunna
uppfylla sin grundlaggande undersdkningplikt och det &r alltsa inget
krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det véljer de flesta
kdpare att anlita 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 symtom pa fel som det kan vara svart att
beddma betydelsen av. Som angivits ovan skall kdparen undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en
sakkunnig ar darfor viktigt att vara observant pa vilken omfattning en
bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sadan besiktning
vissa delar av fastigheten sasom elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgangar mm varfor kdparen bor Gvervéga att komplettera sin
undersokning

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning kdparen gor
eller later gora, ska ske fore kopet, dvs. innan kopekontrakt
undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i
kontraktet avtalar om att koparen ska fa mojlighet att undersodka
fastighet senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska
fa aberopa upptackta fel och begéara avdrag pa kopeskillingen eller
begéra att kdpet i dess helhet ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor
brukar kallas besiktningsklausul och ar numer vanligt férekommande.
Tas ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter satter sig in i vad
som kravs for att kdparen ska kunna aberopa villkoret och ocksa noga
beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att séljaren infor forsaljningen later undersoka
fastigheten med hjalp av en besiktningsman, ofta for att tjana som
underlag for en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det
viktigt att kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, gadrna med
den besiktningsman som utfért besiktningen, sk képargenomgang.
Det ar ocksd av stor vikt att koparen da tanker pa att
undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid behov
kompletterar med ytterligare undersékningar.

Saljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgoérande for
beddmningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om felet ar
mojligt att upptacka for kdparen. Endast om felet inte ar upptackbart
ar det relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en
upplysningsskyldighet i s& motto, att han kan bli skadestandsskyldig
om han faktiskt kant till eller borde ha kant till felet, men inte har
upplyst képaren harom. Detta foljer av kdparens réatt till skadestand pa
grund av séljarens forsummelse. Om ett fortigande av ett fel
dessutom innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan
séljaren aven ga miste om ratten att aberopa att kbparen inte uppfylit
sin undersokningsplikt.

Det ar saledes i séljarens eget intresse, att han upplyser képaren om
de fel eller symptom pa fel han kanner till eller misstanker finns. Vad
som redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i
normalfallet inte aberopas av kdparen.

Siljarens utfastelser

Séljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens
skick. Detta galler i huvudsak da saljaren gjort en klar och
specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant
lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick,
varfor parterna kan avtala om annan ansvarsfordelning an vad som
angivits ovan. Ett exempel pa detta ar da saljaren friskriver sig fran
ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffande viss
funktion.

Saljaransvarsforsakring

Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet for saljaren att inom
forsakringens ram begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i
fastigheten samtidigt som koparen ratt till ersattning for sadana fel,
sakerstalls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kopare.




Var filosofi dr ganska enkel.
Vi saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.

Det dr ett privilegium. Vi dlskar hus.Vi dlskar manniskor. Vi dlskar Skane i bdde &st och vadst.Varje dag strdvar
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 @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 spannande som den
kringbyggda garden pa slitten eller ldingan i fiskeldget.

Men, det ska erkinnas - ?udda” hus finner littast vigen till vara hjartan.

d yttrar

V| saljer hus vi sjalva skulle vilja bo i.

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

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

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

Atminstone vill vi gdrna vara
Dina radgivare & stigfinnare.

g
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Lotta Nordstedt Mi Stahl Catja Bjorkiund Karin Oddner Dina vagvisare & budbdrare.
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