En uteplats ar en uteplats, men en upplaten uteplats ar sa mycket mer
- Skyldigheten att ange upplaten mark i objektsbeskrivningen

Nar varsolen nu bérjar visa sig blir uteplatser sannolikt ndgot som kan anvandas som saljande
argument vid en formedling. Svenskens langtan efter uteliv och framfor allt ett visst begar att
fa sta framfor en grill pa en egen uteplats kan locka manga kopare. Du som méklare har ett
sarskilt ansvar vid formedling av bostadsréatter dar det ingar, eller kan tankas inga, upplaten
mark. Om det ingar mark ska det anges i objektsbeskrivningen. Tank pa att upplaten mark inte
nddvandigtvis &r en uteplats, det kan &ven vara en parkeringsplats, odlingslott eller annat
markomrade. Ibland uppstar fragan om marken ar upplaten eller inte, och vad som avses med
upplaten mark. Jag ska nedan forséka forklara vad som menas.

Varfor ska man ange om mark ar upplaten?

Innan vi ger oss i kast med att besvara fragan hur man vet om en uteplats ar upplaten eller inte
sa ska vi titta narmare pa fragan varfor kontrollen ska goras. | FML 18 § stadgas att maklaren
ar skyldig att uppratta en objektsbeskrivning och den ska tillhandahallas tilltankta kopare. Det
ar inte tillrackligt att hanvisa till att objektsbeskrivningen finns tillganglig pa méaklarens
hemsida. Paragrafen reglerar objektsbeskrivning bade for fastigheter och for bostadsratter.
Gallande den senare kategorin finns sarskilt uppraknat vad som ska ingd i
objektsbeskrivningen for just en bostadsratt, daribland uppgift om upplaten mark. For att
friska upp minnet kan det vara vart att aterge vad lagen foreskriver.

”Avser formedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen innehalla uppgift om
bostadsrattsfreningens namn, pantsattning av bostadsratten, andelstal och upplaten mark.
Objektsbeskrivningen ska ocksa innehalla uppgift om lagenhetens nummer, storlek, arsavgift
och beslutade dndringar av denna samt driftskostnader.”

Skyldigheten att redovisa om det ingar upplaten mark omfattar inte endast att mark finns
upplaten, utan dven storlek pa den upplatna marken. Uppgift om storlek kan i normalfallet
inhamtas fran bostadsrattsforeningen.

Det enkla svaret pa fragan varfor man ska redovisa upplaten mark i objektsbeskrivningen ar
att lagen befaller dig att géra det. Om du inte foljer lagen riskerar du pafoljd. For att ge ett
mer utfyllande svar maste man aven besvara fragan varfor lagstiftaren valt att infora
skyldigheten for dig som maklare. Den fragan besvaras enklast med ett exempel hamtat fran
verkligheten och som utspelade sig i tiden fore bestdmmelsen infordes i FML och med 2011
ars lagandring. Exemplet ar som foljer: En méklare uppgav vid annonsering och i
objektsbeskrivningen att “’villakénslan &r total med egen tomt” samt andra skrivelser som
kunde medfora att spekulanter och kopare kunde uppfatta det som att nar man kopte
bostadsratten sa ingick dven mark. Trots att det i objektsbeskrivningen aldrig stod att marken
var upplaten sa tilldelades méklaren en varning av Fastighetsmaklarinspektionen. Det ska
tillaggas att &rendet har dverklagats till Forvaltningsratten. Som sagt utspelade sig detta under
tiden fore skyldigheten att redovisa upplaten mark hade inforts. Lardomen man kan dra,
oavsett om varningen kvarstar eller inte efter 6verprovning, ar att om man tydligt redovisar
om mark &r upplaten sa kan man undvika att missforstand uppstar och déarmed aven undvika
att bli foremal for granskning eller att fa skadestandsansprak riktade mot sig.

Svaret pa fragan varfor, utover att lagen befaller sa, ar att det skapar tydlighet i fragan om vad
som ingar i overlatelsen och inte. Koparen far en klar bild vad man betalar for, och vad som



sa att saga foljer med pa kopet. Du som maklare minskar risken for att koparen aterkommer
efter en tid och havdar att de betalat for nagot som det senare visar sig inte ingick i kopet.

Ett spérsmal som det bor sdgas nagot om ar vilken typ av upplatelser som avses. Det ar inte
endast bostadsratter som kan upplatas, ordet upplatelse anvands aven for olika typer av
nyttjanderatter sasom hyresratter och arrenden. Lagtexten i FML sager inte annat an att
upplaten mark ska anges, vilket skulle medféra att alla typer av upplatelser omfattas. Det
innebar att aven upplatelse genom arrende omfattas, vilket kan medfora svarigheter eftersom
avtal om lagenhetsarrende omfattas (vilket &r bendmningen for arrenden som inte faller under
typerna bostads-, jordbruks- eller anlaggningsarrenden, typexemplet for ett lagenhetsarrende
ar parkeringsplatser). Svarigheten ligger i att avtal om lagenhetsarrende kan vara muntliga och
ingatts mellan saljaren och en tidigare styrelse och dokumentation om arrendet saknas.
Lagforarbetena till FML ger uttryck for att upplaten mark i fraga om objektsbeskrivningen ar
sadan mark som upplatits med bostadsratt, eftersom uppgift om mark ar upplaten normalt sett
aterfinns i upplatelseavtalet for bostadsratten. Det rader viss oklarhet i fragan och oklarheten
kvarstar till dess att den besvaras genom ny lagstiftning eller rattspraxis.

Hur vet man om marken ar upplaten?

Alla typer av upplatelser vilar pa nagon form av avtal. For upplatelse av bostadsritt, hyresrétt
och de flesta arrenden finns det formkrav som foreskriver att upplatelseavtal ska ingas
skriftligen. Undantaget fran detta formkrav har papekats ovan, namligen lagenhetsarrenden.
Jag har redan berdrt hur man tar reda pd om mark i anslutning till en bostadsratt ar upplaten,
men ska har fordjupa detta nagot. For att veta om mark ar upplaten till bostadsratten far man
alltsa ga till avtalen for att soka svar. Nedan redovisas for ett antal tankbara situationer och
ibland kan det bli mycket att halla reda pa, sa hall i den juridiska hatten.

Vi borjar med den vanligast forekommande typen av upplatelse av mark till bostadsrétt,
namligen nar mark och bostadslagenhet blivit upplatna samtidigt. Om du stér infor en
formedling av en bostadsratt ska du som méklare efterforska om det ingar nagon mark till
bostadsratten. Lampligen stélls fragan bade till séljaren och till bostadsrattsféreningen. |1 de
allra flesta fall finns fragan med i frageunderlaget som finns tillgangligt i ditt maklarsystem.
Om varken séljaren eller féreningen kan besvara fragan om det finns upplaten mark ska du
efterfraga upplatelseavtalet. Om mark ingar i upplatelsen sa framgar det i de allra flesta fall i
upplatelseavtalet. Marken kan &ven ha blivit upplaten senare genom en tillaggsupplatelse.
Nar det inte framgar av upplatelseavtalet eller nagot tillagg till detta om mark ingar i
upplatelsen sa ar marken med storsta sannolikhet inte upplaten med bostadsratt. Om det ar
uppenbart att mark nyttjas av bostadsrattsinnehavaren bor du som méklare efterfraga med
vilken ratt nyttjandet sker. Som jag berort ovan kan det foreligga ett arrendeavtal mellan
bostadsrattsinnehavaren och bostadsrattsforeningen. Skulle sa vara fallet bor du ange detta i
objektsheskrivningen for att vara saker pa att inte riskera paféljd fran
Fastighetsméklarinspektionen, eftersom det rader osékerhet om vilka upplatelsetyper som
omfattas av kravet pa att redovisas i objektsbeskrivningen.

Om marken inte ingar i upplatelsen av bostadsratten men det foreligger ett nyttjanderattsavtal
mellan foreningen och bostadsrattsinnehavaren géller reglerna om 6verlatelse av nyttjanderétt,
namligen att markagarens samtycke kravs. Jag ska forsoka att klargora hur man gar till vaga.
Om saljaren och foreningen traffat ett avtal om att séljaren far nyttja foreningens mark i
anslutning till bostadsratten maste foreningen lamna sitt samtycke till att den ratten dven
omfattar kdparen. Juridiskt sett godkanner féreningen att kdparen tréder in i séljarens stalle i
avtalet mellan foreningen och saljaren avseende nyttjandet av marken. Overenskommelsen
ska dokumenteras pa lampligt satt. Om det finns ett skriftligt avtal mellan séljaren och



foreningen bor en skriftlig handling uppréattas dar foreningen godkanner att koparen trader in i
saljarens stalle. Om det daremot inte finns nagot skriftligt avtal, men man anda kunnat
faststélla att ett avtal finns mellan foreningen och séljaren, ska du som méklare verka for att
ett skriftligt avtal upprattas.

En situation som undertecknad &n sa lange inte stétt pa, men som skulle kunna vara
forekommande i vart fall, & om marken i anslutning till en bostadsrétt inte tillnor
bostadsrattsforeningen men saljaren har traffat avtal med markéagaren om att fa nyttja marken.
Aven hir géller att markagaren maste samtycka till att kdparen trader in i saljarens stalle i
avtalet. Tank pa att dokumentera forfragan och 6verenskommelser pa ett lampligt stt.

Hur mycket ar upplatet?

Det &r inte tillrackligt att i objektsbeskrivningen ange att mark ar upplaten, det ska dven anges
hur stor den upplatna ytan ar. Har kan stor osakerhet rada. Det finns exempel pa foreningar
som bilagt en Kkarta till upplatelseavtal dar man ritat in vilken yta som upplats samt hur stor
den ar. | andra fall finns en skrivelse i upplatelseavtalet om att mark ingar men inte hur
mycket. Har far man som maéklare vara aktiv och forséka rada klarhet i fragan. Att saljaren
anvander en viss yta, att det finns en hack som tycks utgdra en grans &r inget som man kan
forlita sig pa. Aterigen far man se till vad avtalet foreskriver oavsett vilken typ av upplatelse
som foreligger. Namns inget i avtalet om yta sa ska man som maklare ange i
objektsbeskrivningen att mark ingar, pa vilket satt den ar upplaten samt att det rader osakerhet
om hur stor ytan ar. Det man kan vara saker pa ar att foreningen inte kan upplata mark som
den inte ager, vilket i praktiken innebér att ytan i vart fall inte stracker sig in pa
grannfastigheten aven om det finns saljare som uppfort uteplatser pa grannfastigheten i tron
att det &r mark som ingar i upplatelsen.

Ovriga fragor om uteplatser

Nar vi dnda &r inne pa amnet uteplatser kan det vara lagligt att flagga for misstag som latt kan
begas i anslutning till fragor om uteplatser. Till att bérja med kan det vara lockande att som
méklare vilja markera pa en karta hur uteplatsen stracker sig. Detta &r ndgot som man bor vara
forsiktig med att géra. Om saljaren eller bostadsrattsféreningen tillhandahaller en karta som
utvisar uteplatsens strackning sa kan du vidarebefordra den till spekulanter och kopare, savida
du inte har anledning att betvivla kartans riktighet. Att sjalv fylla i dragningar pa en karta kan
fa pafoljder genom bade skadestand och disciplinpaféljd fran Fastighetsméklarinspektionen.
En méklare har nyligen varnats av Fastighetsmaklarinspektionen da han egenhéandigt fyllt i
linjer pa en Kkarta.

Ett annat misstag som tyvarr forekommer bade for uteplatser och balkonger for bostadsratter
samt vid formedling av fastigheter ar uppgifter om véderstreck. | ett nyligen avgjort drende
tilldelades méklaren en erinran for att i objektsbeskrivningen ha angett att bostadsrattens
uteplats hade sydvastlége, nar den i sjélva verket hade nordostlage. Med andra ord: var
forsiktiga med att ange vaderstreck utan att vara saker pa de egentliga forhallandena.
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