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Kolonistuga eller byggnad pa en arrendetomt byter agare

OBS! nedanstaende éar ej att betrakta som radgivning fran féreningens sida. Képare och séljare
maste sjalva ta reda pa vad som galler, avtalsrattsligt och skatterattsligt nar kolonistuga byter
dgare. Nedanstaende information skulle kunna vara inaktuell eller felaktig fran tid till annan.

Sammanfattning

En kolonistuga eller en byggnad pa en arrendetomt kallas ofta for "byggnad pa ofri grund" och
raknas civilrattsligt som |6s egendom. Detta innebar bl. a. att Képlagen galler vid forsaljning.
Fastighetstaxeringsregistret maste uppdateras nar en byggnad pa ofri grund byter dgare.

Medlem som vill sdlja sin stuga ska lamna in blanketten "Hembudsanmalan” till styrelsen, dar de
begar uttrade ur féreningen och anmaler s.k. hembud. Férenklat betyder detta att den som vill
sdlja en stuga och overlata arrendet av en lott, behéver erbjuda féreningen Uggledalen att kopa
detta till ett varde som faststalls enligt en schablon. Stugan far alltsa inte sdljas pa 6ppna
marknaden eller till marknadsvarde. Foreningen erbjuder i sin tur en person i den ké som
foreningen administrerar, att bli medlem i féreningen och képa stugan.

Nar medlem hembjuder sin stuga till forsaljning sa kontaktar styrelsen foreningens varderare.
Stuglotter varderas enligt en prislista som utgar ifran en kolonistuge-standard, vilken ska revideras
arligen. Den hogsta sammanlagda ersattningen for byggnader och anlaggningar pa lotten kan
uppga till 300 000 kr uppraknat med KPI fran april 2020. Avvikelse fran nyskick och anldggning som
varderas medfor sankning av vardet. Skicket pa lotten och stugan i sin helhet ar utgangspunkt for
varderingen.

Foreningens vardering utgor ingen garanti for att eventuella synliga eller dolda fel
uppmarksammats och noterats i varderingsutlatandet, eftersom varderingen utfors av
fortroendevalda lekman. Stugan saljs i befintligt skick, vilket innebar att képaren har en
langtgdende undersokningsplikt.

Saljaren har upplysningsplikt avseende fel och brister och skall upplysa varderaren om detta och
far skriftligt intyga att inget 6vrigt finns att upplysa om angaende fel och brister. Fel och brister
som inte angivits till varderaren kan komma att belasta saljaren i efterhand, genom att
overlatelsevardet sanks.

Reglerna i Jordabalken galler mellan képare och séljare nar det handlar paféljder vid fel.

Nar styrelsen utsett en kdpare sa bestammer styrelsen, saljaren och képaren ett datum for
avtalsskrivning. Vid forsaljning av en kolonistuga, ska arrendekontraktet i original 6verlamnas av
sdljaren till en ny arrendator. Styrelsen traffar séljare och kdopare, informerar om arrenderegler och
stadgar, godkanner kbparen som ny medlem och skriver pa kbpeavtal och overlatelse av
arrenderatten.

Saljare och kdpare bestammer sjadlva hur kopeskillingen ska erlaggas, men foreningens paskrift
kravs for att kopeavtalet ska bli giltigt. Detta dr bland annat for att foreningen behdver godkanna
kdparen som medlem i féreningen.
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Vad ar en kolonistuga

Sa har skriver Skatteverket pa sin hemsida®:
"En kolonistuga eller en byggnad pa en arrendetomt kallas ofta for "byggnad pa ofri grund" eller
"byggnad a". Byggnaden raknas civilrattsligt som |6s egendom. Det innebar bland annat att det

inte gar att fa lagfart nar du har blivit dgare till en sddan byggnad.

Registrera dgarbyte

Skatteverkets fastighetstaxeringsregister maste uppdateras nar en byggnad pa ofri grund byter
agare. Darfor bor du som har salt eller 6verlatit byggnaden pa ett annat satt, till exempel genom
gava, sa snart som mojligt anmala agarbytet till nagot av de skattekontor som handlagger
fastighetstaxering. Skicka med en kopia av avtalet mellan dig och den nya dgaren, till exempel
kopekontraktet eller gavobrevet.

Deklarera forsaljningen

Om du séljer en kolonistuga eller en byggnad pa en arrendetomt géller samma regler som nar du
saljer ett smahus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Fastighetsavgift eller fastighetsskatt betalas av den som ar dgare till byggnaden den 1 januari
inkomstaret. Om byggnaden byter dgare under aret ar det alltsa den som &dger byggnaden vid
arets borjan som ska betala avgiften eller skatten for hela aret.

Saljer du en byggnad pa ofri grund kan du och képaren komma 6verens om att kdparen ska
kompensera dig for den avgift eller skatt som du betalar for képarens innehavstid. Det gor ni i sa
fall nar ni skriver pa kopekontraktet. Ni kan inte dndra underlaget for fastighetsavgift eller
fastighetsskatt i era inkomstdeklarationer.”

Las mer pa Skatteverkets hemsida www.skatteverket.se

Det aligger saljaren sjalv att halla sig uppdaterad om ev. skatteregler kring férsaljning och dgande av
stuga.

T www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/kolonistugaellerbyggnadpaenarrendetomtbyteragare
september 2024
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Hembudsregler

Hembud, vad innebér det?
Stugorna séljs med hembudsskyldighet. Det innebér att stuga och lott inte kan séljas pa 6ppna
marknaden, utan erbjudande om kop gar via foreningen till personer pa intresselistan.

Fordelning av kolonistugor

Uggledalens Kolonitradgardsforenings intresselista ar inte en strikt kolista. Foreningen ager ratt
att prioritera bland de s6kande. Nar vi fordelar stugor tar vi hansyn till kdtiden men vi stravar
ocksa efter en jamn alders- och kénsférdelning. | en ideell férening som var maste medlemmarna
sjalva klara gemensamma arbeten och darfor satter vi varde pa olika, for en kolonitradgards-
forening vardefulla, kunskaper. Grundprincipen ar dock att langst kotid har forsta tjing pa att
antingen kopa stugan, eller om lotten fortfarande ar obebyggd att teckna arrendeavtal och
darmed bli medlem i féreningen.

Overlatelsevirde

Priset (Overlatelsevardet) pa kolonistugan satts av varderare utbildade av Goteborgs kommun
enligt for foreningen gallande varderingsprinciper. Varderingen baseras pa tradgardens och husets
storlek och skick.

Nar medlemmen genom overlatelse vill avtrdada sin lott varderas de byggnader och anlaggningar,
inklusive tradgardsanlaggningar, som tillhér medlemmen enligt den lokala koloniféreningens
riktlinjer. Den hogsta sammanlagda ersattningen for medlemmens byggnader och anlaggningar
kan uppga till 300 000 kr uppréaknat med KPl med april 2020 som jamférelsemanad. Arrenderatten
ska inte asattas nagot varde.

Angivet Overlatelsevarde utgor det pris som foreningen accepterar i hembudsforfarandet och som
inte far dverskridas vid férsiljningen. Overlatelsevirdet kan aldrig dverskrida det av Géteborgs
stad fastslagna maxbeloppet enligt ovan.

Vardering — inte en besiktning

Varderingen ar en syn/inventering for att faststalla det av Goteborgs stad godkdnda
schablonpriset for kolonistugor, och ar ingen besiktning av fel och brister annat @n kontroll av
I6pande underhall och allmanskick. Denna vardering ersatter inte en besiktning.

Foreningens vardering utgor ingen garanti for att eventuella synliga eller dolda fel
uppmadarksammats och noterats i varderingsutlatandet, eftersom varderingen utfors av
fortroendevalda lekman.

Det aligger saledes alltid koparen att sjalv noggrant kontrollera byggnaderna och mark-
anldaggningen innan kopet fullfoljs. Likasa kan skadestandskrav géallande sa kallade dolda fel
avseende byggnaderna endast riktas mot den tidigare dgaren.

Bada parter har ratt att anlita besiktningsman och da skall varderare fran Uggledalen delges
resultat for att ev. justera varderingen.
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Saljaren har upplysningsplikt avseende fel och brister och skall senast vid varderingen upplysa
varderaren om detta och kommer att skriftligt fa intyga? att inget 6vrigt finns att upplysa om
angdende fel och brister. Fel och brister som inte angivits till varderaren kan komma att belasta
sdljaren i efterhand.

Stugan saljs i befintligt skick, vilket innebar att képaren har en langtgaende undersékningsplikt.
Reglerna i Jordabalken galler mellan képare och séaljare nar det handlar paféljder vid fel.

Kopeskilling
Det star kopare och saljare fritt att bestamma hur kdpeskillingen ska erlaggas.

Ur 7§ arrendekontraktet: "Onskar medlemmen frantrada eller dverlata arrenderétten till annan,
ska kolonilotten i dess helhet med lovligt uppférda byggnader och anlaggningar, skriftligen
hembjudas foreningen for eget forvarv eller for férvarv av person upptagen pa foreningens
intresselista. ... Vid overlatelse och forsaljning till person ur féreningens intresselista, upprattas
skriftligen avtal direkt med medlemmen och den nya forvarvaren, varvid avtalet for giltighet ska
forses med foreningens skriftliga godkannande."?

Detta innebar att kdpare och saljare gor upp affaren sjalva, men att féreningens paskrift kravs.
Detta ar bland annat for att foreningen behover godkdanna kdparen som medlem i féreningen (och
darmed indirekt godkanna att denne fa kopa stugan).

| Stockholm (dar alla koloniféreningar omfattas av hembudsreglerna) finns skrivelsen: ”Full likvid
erlaggs inom 30 dagar efter tilltradesdagen /enligt sarskild dverenskommen betalningsplan (stryk
det ej tillampliga).” i kopeavtalet. Hela beloppet erldaggs direkt om inte annat 6verenskommes.

Kopeavtal
Foreningen tillhandahaller ett forslag till kopeavtal, som séljare och kdpare kan vélja att anvanda
sig av. Foreningen kan dock inte ta ansvar for radgivning i dessa drenden.

Byggnad pa ofri grund rdaknas som 16s egendom. Om du koper en byggnad pa ofri grund ar
Koplagen tillamplig nar det géller sjalva 6verlatelsen av byggnaden.

Ovrigt

Vi varderar lotter mellan 1 maj och 31 september, dvs under kolonisasongen. En av anledningarna
ar att det ar svart att vardera tomten och vaxtligheten under vinterhalvaret, eftersom allting i
varsta fall ar tackt av sné. Medlem som tankt sadlja under hosten boér bestalla vardering i god tid
innan dess. Vissa undantag gors ibland.

2 Dokumentet "Fragelista — Kolonistuga med eventuell komplementbyggnad” ska fyllas i och undertecknas
3 Arrendekontrakt medlem i Uggledalen - FGK § 7
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Bra att veta

Arrendefakturan ska betalas av den som dger stugan per 1 mars. Samtliga avgifter ska vara betalda

innan forsaljning ar mojlig. Arrendet betalas i forskott, det vill séga det galler for det kommande
aret.

Som kopare bor du ha mojlighet att med kort varsel kunna skaffa fram képesumman nar du blir
erbjuden en stuga.

Viktiga datum

1 januari Fastighetsavgift eller fastighetsskatt betalas av den som ar agare till byggnaden den 1
januari inkomstaret.

1 mars Arrendefakturan ska betalas av den som ager stugan per 1 mars. Arrendet betalas i
forskott, det vill sdga det galler for det kommande aret. Ska vara betald innan
forsaljning ar mojlig.

1 maj— Vardering sker under maj till september och medlem som tankt salja under hésten
30 sept bor bestalla vardering i god tid innan dess.
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