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Taxering av kolonistugor
i Stockholm

Nar det géller taxering av kolonistugor har Stockholms Kolonitradgardar

sammanfattningsvis kommit fram till f6ljande:

* Det dr inte meningsfullt att fortsétta Overklaga Skatteverkets beslut for
att fa sénkt taxeringsvirde pa sin kolonistuga.

* For att pa sikt fa sénkta taxeringsvirden &r det béttre att forsokla pa-
verka riksdagspolitiker for att fa lagen eller Skatteverkets anvisningar
dndrade.

I det foljande kan du ldsa om:

* ofta forekommande fragor och kortfattade svar,

e utdrag ur domstolsbeslut och lagtexter,

¢ hembudsforfarandet 1 Stockholms stad,

* vad som tidigare gjorts av Stockholms Kolonitradgérdar.

De kursiverade citaten nedan dr hamtade fran domar eller lagtext.

Fragor och svar

Varfor ska vara kolonistugor beskattas 6verhuvudtaget?
SVAR: Fastighetstaxeringslagen séger att &ven “byggnader som dr l0s
egendom” (t.ex. kolonistugor pa ofri grund) ska beskattas om de bedoms
ha ett taxeringsvirde pa minst 50.000 kronor.

Varfor taxeras vara kolonistugor sa hogt, mer @n de kan
séljas for?

SVAR: Enligt Fastighetstaxeringslagen ska d@ven kolonistugor taxeras med
utgangspunkt fran marknadsvirdet. Det beréiknas utifran Skatteverkets
analys av marknadsvirden for kolonistugor i Stockholm. Enligt lagen tas
ingen hénsyn till att vara avtal innehaller en hembudsklausul som begréin-
sar forsiljningspriserna.

| Stockholm har kolonister sa manga regler att forhalla sig till.
Borde inte detta sanka taxeringsvardet?

SVAR: Detta gors redan, och det &r bara stugan som taxeras, inte mar.


https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringslag-19791152_sfs-1979-1152
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringslag-19791152_sfs-1979-1152
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ken. Vid berdkningen av vara taxeringsvirden ska Skatteverket beakta att
stugan inte far utnyttjas hela aret, har enkel standard och endast sommar-
vatten.

Jag maste val kunna overklaga Skatteverkets beslut?

SVAR: Skatteverkets beslut kan dverklagas till Forvaltningsritten, Kam-
marritten och dérefter till Hogsta Forvaltningsdomstolen. Mojligheten att
fa rdtt vid ett 6verklagande beror pa vad du overklagar.

Giller din 6verklagan att taxeringsvirdet for din stuga bor sinkas darfor
att den avsevirt avviker fran 6vriga stugor i omradet sa har du mojlighet
att fa gehor for kravet pa nedsittning av taxeringsvérdet. T.ex. om din
stuga dr 1 betydligt simre skick dn omkringliggande stugor. Lds om detta
i Skatteverkets beskrivning av Séregna forhallanden.

Om din overklagan ddremot giller att stugans taxeringsvirde borde be-
raknas utifran det pris du i verkligheten kan fa vid en forséljning &r din
mojlighet att fa ratt mycket sma, i det narmaste obefintliga. I Fastighets-
taxeringslagen framgar att taxeringsvirdet ska baseras pa stugans mark-
nadsvirde, inte det pris du kan fa nir du siljer. Lagtexten dr mycket tyd-
lig pa den punkten. Varken Skatteverket eller domstolarna kan avvika
fran detta. Det &r alltsa inte meningsfullt for dig att fortsitta Gverklaga ett
sadant taxeringsbeslut.

Om det inte I6nar sig att 6verklaga, vad kan vi da gora for att
fa lagre taxeringsvarden?

SVAR: Eftersom lagtexten dr tydlig nir det géller hur taxeringsvérden ska
beriknas anser Stockholms Kolonitrddgardar att enda mojligheten &r att
Fastighetstaxeringslagen eller Skatteverkets anvisningar dndras.

Eftersom alla kolonitrddgardar i Stockholms stad omfattas av en hem-
budsklausul som begrénsar vara forsiljningspriser, anser Stockholms Ko-
lonitrddgardar att vi borde beviljas ett undantag fran Fastighetstaxerings-
lagen. Eftersom vi dr ganska ensamma om en sadan hembudsklausul, in-
nebir det att Stockholms Kolonitradgardar far kdmpa péa egen hand for
att fa en dndring till stand. Ett problem &r att det inte ricker med att vi far
gehor hos Stockholms kommunpolitiker, eftersom lagar géller hela riket
och stiftas av riksdagen. Stockholms Kolonitradgardars strategi &r att via
politiker i Stockholms stad forsoka fa kontakt dven med riksdagspoliti-
ker. Detta &r ett langsiktigt arbete.


https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.12/382279.html
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringslag-19791152_sfs-1979-1152
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringslag-19791152_sfs-1979-1152
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/fastighetstaxeringslag-19791152_sfs-1979-1152
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Varfor har vi egentligen hembud? Kan vi inte fa sélja vara
stugor till marknadspris istallet?

SVAR: Stockholms stad dr angeldgen om att priserna pa kolonistugor pa

deras mark ska hallas pa en 6verkomlig niva. Genom att vi tillimpar

hembudsforfarandet fick vi betydligt fordelaktigare arrendevillkor vid

forhandlingarna 2010, bl.a.:

o lagre arrendekostnad for foreningen,

« liangre avtalstid med Stockholms stad (25 ar istillet for 5),

o formodligen mindre risk fOr att staden sidger upp avtalen for att anvén-
da marken till andra dndamal,

« kolonistugor som kan kopas av innevanare med normala inkomster.

Maste jag ta upp kolonistugan i min deklaration?

SVAR: Om stugan kan anses ha ett virde over 50.000 kronor 4r man
skyldig att ta upp den i sin deklaration. Pa skatteverket.se finns informa-
tion om hur det gar till att anmila innehav av kolonistuga.

Vad blir fastighetsavgiften per ar?

SVAR: Om taxeringsvirdet for en kolonistuga pa ofri grund Gverstiger
50.000 kronor blir fastighetsavgiften 0,75 procent av taxeringsvérdet.
Maximalt kan den bli 4.174 kronor (2020). Du hittar mer information
pa skatteverket.se. Det hir dr deras typexempel:

Taxeringsvirde 290.000 x 0,0075 = 2.175 kronor per ar.


https://skatteverket.se/
https://skatteverket.se/
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Overklaganden av héga taxeringsvirden
— detta sager domstolar och lagtext

Genom ett antal domar dér Skatteverkets beslut 6verklagats till Forvalt-
ningsrétten, 1 vissa fall dven till Kammarrétten, kan intressanta slutsatser
dras vad giller taxering av kolonistugor med hembud.

Orsaken till att overklagande av Skatteverkets beslut inte dr en framkom-
lig vég dr att: Hembud innebdr att forsdljningen av en kolonistuga inte
erbjuds pa en oppen marknad, utan sdljs till medlemmarna till ett pris
som kolonistugeforeningen har bestdmt med ledning av intern vdigled-
ning. Eftersom priset vid hembud inte utgor ett marknadspris, kan det
enligt forvaltningsrdttens bedomning inte ligga till grund for Fastighets-
taxeringslagen.! I Fastighetstaxeringslagen fastslas dven hur Skatteverket
ska berikna marknadsvérdet. Ddrmed kan domstolen inte gora ndgon
egen bedomning, utan kommer att avsla varje overklagan som bygger pa
att marknadsvérdet inte bor ligga till grund for taxering av kolonistugor.

Fastighetstaxeringslagen sédger fortsédttningsvis att: Med marknadsvdirde
avses det mest sannolika priset vid en forsdljning pd en fri och dppen fas-
tighetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle. Forsdljningen forutsditts ske
efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forsdljning pd ett for
fastighetstypen sedvanligt sctt under en normal exponeringstid. 2

I en av domarna sigs att: I vdrdeomrdden som enbart dr bebyggda med
kolonistugor finns vanligtvis ingen prisstatistik for sdlda fastigheter. Det
beror pa att de flesta kolonistugor som sdljs inte dr fastigheter utan los
egendom som sdljs pa ofri grund. I dessa fall ska Skatteverket, med hjdlp
av Lantmditeriet och vdrderingstekniker, analysera virdeomrddet for att
fa fram ett marknadsvirde som sedan ligger till grund for de riktvirden
som sditts 3

Det ségs dven att: Fastighetstaxering kan inte genomforas utan omfat-
tande schablonisering. Forfarandet bygger pad statistiska berdkningar
som visserligen kan ge ett helt korrekt genomsnittligt viirde for ett visst

omrdde men som inte alltid kan ge det exakta viirdet for den enskilda fas-

! Férvaltningsritten i Stockholm, Mal nr 5989-19 (2019-05-23)
2 Kammarritten i Stockholm, Ml nr 5042-19 (2020-06-15)

3 Forvaltningsritten i Goteborg, Mal nr 13288-18 (2019-04-23)
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Hembudsforfarandet for kolonistugor
inom Stockholms stad

I Sverige &r kolonitradgardslotter oftast upplatna med arrendeavtal, som
enligt Jordabalken ir att betrakta som bostadsarrende. Om lotten uppléts
av en forening, som i sin tur har ett arrendeavtal med markégaren (i vart
fall Stockholms stad), omfattas dven kolonistugan av bostadsarrende. Se-
dan 1996 har alla bostadsarrenden besittningsskydd, vilket innebér att det
ar betydligt svérare for Stockholms stad att sdga upp vara arrendeavtal dn
det var tidigare.

Enligt Jordabalken maste arrende vid Overlatelse — dvs. da du vill silja
din kolonistuga — forst erbjudas markédgaren. Detta kallas hembud och
géller for alla bostadsarrenden. 1979 beslutade Stockholms Kolonitrad-
gérdar (da FSSK) i samrad med Stockholms stad att anta nya regler for
overlételsen av kolonistugor som ligger pa mark arrenderad av staden.
Detta beslut finns noterat i samtliga arrendeavtal, bdde mellan férening-
arna och staden och mellan féreningarna och dess medlemmar.

Genom att reglerna frén 1979 tillampas lyckades kolonitradgardsfore-
ningarna i Stockholm fa staden att acceptera de nya arrendeavtal for de
koloniomraden som slots 2010. Det innebir betydligt formanligare vill-
kor d&n om marknadspriser tillatits, t.ex. betriffande avtalslingd och ar-
rendeavgifter. Dessutom hade staden formodligen kunnat séga upp betyd-
ligt fler kolonitradgardsomraden for att anvinda marken till andra @nda-
mal. Tack vare hembudsforfarandet enligt Stockholmsmodellen prissétts
alla kolonistugor enligt samma byggnadsregler och materiella vérden,
med hédnsyn tagen till kostnadsutvecklingen. Dirmed kan kolonistugor i
Stockholm fortfarande kopas till rimliga priser.

Det &r alltsa mycket viktigt att vi uppritthaller Stockholmsmodellen!

4 Forvaltningsritten i Goteborg, MAl nr 13288-18 (2019-04-23)
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Detta har gjorts i kampen for lagre
taxeringsvarden

Taxeringen av kolonistugor i Stockholm uppmérksammades av Stock-
holmsregionen i samband med taxeringen 2015. Vid denna taxering blev
det mojligt for Skatteverket att begéra in uppgifter om vilka som dger
stugorna i kolonitradgardsforeningar. Redan da ifragasatte Stockholms-
regionen att Skatteverket faststéllde taxeringsvidrden som Oversteg de
verkliga forsédljningspriserna. Svaret blev att Skatteverket enligt lag inte
kan berdkna taxeringsvérdet utifran de forsdljningspriser som sitts enligt
vart hembudsforfarande.

2016 uppvaktade Stockholmsregionen och Kolonitradgardsforbundet Fi-
nansdepartementet, dven hir utan att fa forstaelse for var uppfattning.

2018 genomfordes en omfattande enkit bland medlemsforeningarna for
att samla in uppgifter till ett béttre underlag infor den fortsatta diskussio-
nen om taxeringen av vara kolonistugor. Tyvirr blev svaren sa otydliga
och svarsfrekvensen sa lag att den inte kunde anvéndas.

Styrelsen arbetar vidare pa att gora beslutsfattarna medvetna om hur
Stockholmsmodellens tillimpning av Jordabalkens regler paverkar kolo-
nitrddgardsverksamheten. Vid arsméten och i verksamhetsberittelserna
redovisas styrelsens arbete pa d@ven detta omrade.

STOCKHOLMS KOLONITRADGARDAR
info@sthlmkoloni.se
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