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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-11-28 F 4909-23
060201 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2023-03-16 i mal F 4705-22, se
bilaga A

PARTER

Klagande

Orebro kommun, 212000-1967
Box 30 000

701 35 Orebro

Ombud: kommunjuristen AL
Orebro kommun

Box 30 000

701 35 Orebro

Motpart

Hotellus Mellansverige AB, 556745-4656
c/o Pandox AB

Box 15

101 20 Stockholm

Ombud: GL

Bryggan Fastighetsekonomi
Vasagatan 46

111 20 Stockholm

SAKEN )
Omprévning av tomtrittsavgild for fastigheten X i Orebro kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT
1. Med éndring av mark- och miljodomstolens dom faststéller Mark- och

miljédverdomstolen tomtrittsavgilden for fastigheten X i Orebro kommun till

570 000 kr per ér for den avgildsperiod som borjar 16pa den 1 juli 2023.

Dok.Id 1996354

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 08:00-16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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2. Hotellus Mellansverige AB ska till Orebro kommun efter denna dom betala
halvarsvis forfallna skillnadsbelopp mellan ny avgéld och hittills utgdende avgild,
jamte réinta enligt 5 § réntelagen pa varje skillnadsbelopp fran respektive forfallodag

till dess domen fétt laga kraft och direfter enligt 6 § rantelagen till dess betalning sker.

3. Vardera parten ska bira sina egna réittegdngskostnader i malet.
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BAKGRUND
Orebro kommun #ger fastigheten X i Orebro kommun. Fastigheten ér upplaten med
tomtritt till Hotellus Mellansverige AB. For avgéldsregleringen géller tiodrsperioder.

Betalning av avgélden sker halvarsvis. Utgéende avgild uppgar till 349 500 kr. Ny
avgildsperiod borjar 16pa den 1 juli 2023.

Mark- och miljodomstolen faststéllde i den 6verklagade domen tomtrittsavgélden till

380 000 kr per ar.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLEN
Orebro kommun har yrkat att den 4rliga avgilden bestims till 628 610 kr.

Hotellus Mellansverige AB har bestritt kommunens yrkande och medgett en arlig

avgild om 570 000 kr.

Orebro kommun har medgett att den arliga avgilden bestims till 570 000 kr.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Mark- och miljooverdomstolen, som har att beakta panthavares ritt, finner inte hinder
mot att meddela dom i enlighet med parternas numera samstdmmiga mening. Det ska

darvid beslutas att vardera parten ska bira sina egna rattegangskostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 2023-12-27

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Johan Svensson, referent, Christina Ericson och

Ulf Wickstrom samt tekniska rddet Ingela Boije af Gennis.
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meddelad 1
Nacka

PARTER

Karande

Orebro kommun, 212000-1967
Box 30000

701 35 Orebro

Ombud: AL
Orebro kommun
Box 30 000

701 35 Orebro

Svarande

Hotellus Mellansverige AB, 556745-4656
c/o Pandox AB

Box 15

101 20 Stockholm

Ombud: GL

c/o Bryggan Fastighetsekonomi
Vasagatan 46

111 20 Stockholm

SAKEN )
Omprévning av tomtrittsavgild for fastigheten X 1 Orebro kommun

DOMSLUT
1. Mark- och miljddomstolen faststiller tomtrittsavgilden for X i Orebro
kommun till 380 000 kr per ar for den avgildsperiod som borjar 16pa den 1
juli 2023.

2. Vardera parten ska sta sina egna riattegdngskostnader.

Dok.Id 797542
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 40 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelningd@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Orebro kommun (kommunen) dger fastigheten X i Orebro kommun. Fastigheten dr
upplaten med tomtrétt till Hotellus Mellansverige AB (bolaget). For
avgildsregleringen géller tioarsperioder. Utgdende avgild uppgér till 349 500 kr.

For fastigheten giller detaljplan med indamalet hotell. Aven tomtrittsavtalet anger

dndamalet hotell.

YRKANDEN M.M.

Orebro kommun har yrkat att mark- och miljddomstolen ska faststilla den arliga
avgilden for tomtritten till X till 628 610 kr per &r for den avgéldsperiod som
borjar 16pa den 1 juli 2023. Grunden ér ett markviarde om 19 342 000 kr och en
avgildsrdanta om 3,25 procent. Byggritten uppgar till 9 671 kvm BTA.

Bolaget har bestritt kommunens yrkande 1 dess helhet.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader.

GRUNDER M.M.

Kommunen har i huvudsak anfort foljande. Yrkandet utgar fran en extern vardering
fran en auktoriserad fastighetsvirderare som vérderar tomtréttens vérde till

2 000 kr/kvi/BTA for hotellbyggritt. Formeln for utrdkningen av det avgélds-
grundande beloppet blir saledes 2 000 kr/kvin/BTA x 9 671 kvin/BTA (faktisk
nyttjad BTA) = 19 342 000 kr. Avgéldsrénta om 3,25 procent motiveras bl.a. utifran
det nuvarande rinteldget, avgildsperiodens bindningstid (10 &r) samt triangel-
effekten som innebér att fastighetsidgaren har ritt att i avgéldsrdntan ta hojd for en

forvéntad stegring av markvérdet under den kommande avgéldsperioden.

I Svea hovritts avgorande den 31 januari 2012 (mal F 5259-10 m.1l., de s.k.
Trollhdttanmalen) provades praxis och dess tillimpning vad géller avgildsrintan.
Hovriétten menade att anledning att frdnga en procentsats som blivit praxis enbart

finns om bedomning av ny avgéldsrdnta kan gbras med betydande sékerhet, eller



Sid 3
NACKA TINGSRATT DOM F 4705-22
Mark- och miljodomstolen

om avgdldsrdntan kan bedomas avvika stort fran tidigare praxis. Sjdlva principen
for realrdntan aterfinns i NJA 1986 s.272 dir den bedoms vara 3,0 procent. Till den
procentsatsen tillkommer triangeleffekten som bygger pa Riksbankens inflationsmal
om 2,0 procent per ar. Sammantaget ger detta — oaktat dagens skenande inflation —
en avgildsridnta om 3,25 procent for avgildsperioder om tio ar. Mélet som bolaget
hénvisar (mark- och miljddomstolens dom F 6557-20) bestdmde avgéldsréintan till
en nivd om 2,0 procent da styrrdntan 1ag pa noll procent och dessforinnan varit
under noll procent under flertalet ar. Per dags dato ar styrriantan 2,5 procent vilket
analogt skulle ge en avgildsrdanta om 4,5 procent om det skulle ses ur ett kortsiktigt
perspektiv. Da inflationsmaélet kvarligger pa 2,0 procent och det &r en svingande
rantemarknad star kommunen kvar vid 3,25 procent for att fa en forutsdgbarhet och

en langsiktig grund for avgédldernas bedomning.

Bolaget har 1 huvudsak anfort foljande. Kommunens markvarde om 2 000 kr/kvm
BTA kan inte vitsordas. Kommunen hénvisar till ett vardeutldtande som torde vara
utfort innan stimningsansdkan skickades in, dvs. fore den 1 juli 2022. I varderingen
som uppréttats av Forum Fastighetsekonomi AB framgar under avsnittet
”Marknadsanalys” att Ukrainakriget “har skapat en stor osékerhet pa den globala
marknaden; borserna har fallit, rintorna stigit, mindre valutor har forsvagats
gentemot euro och dollar och oljepriserna har stigit”. Forums beskrivning av
fastighetsmarknaden avser dock 2021 och den mycket positiva bild som malas upp
under rubriken “Fastighetsmarknaden™ géller definitivt inte idag. Kraftigt stigande
inflation och energipriser samt rantehdjningar fick efter forsta halvan av aret fullt
genomslag. Transaktionsmarknaden tvirnitade under tredje kvartalet och fastighets-
priserna foll. Annu finns inga tecken p& nigon vindning — tviirtom. Fastighets-

priserna bedoms ha en fortsatt negativ trend.

I avsnittet “Hotellfastigheter” pastar Forum att det har skett forsdljningar av

hotellfastigheter dér man inte har kunnat se ndgon effekt av pandemin. Som grund
for pastaendet hinvisar Forum till en forséljning som genomfordes i augusti 2020.
Det saknas dock bevis for att priset skulle vara opéverkat av pandemin. Dessutom

beror den nedgéng som nu ér ett faktum pé fastighetsmarknaden inte pd pandemin
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utan pé det kraftigt forsimrade ekonomiska ldget som har drabbat bade foretag och

hushall.

Forums ortsprisanalys omfattar 11 kop som har skett i spridda delar av landet under
aren 2018-2021. Den senaste Overlatelsen i materialet &r ett markanvisningsavtal i
Kalmar som tecknades i april 2021, d.v.s. ca ett ar fore vardetidpunkten for

bedomningen och drygt tva ar fore regleringstidpunkten.

Nar det giller jamforelseobjekten dr det bolagets instédllning att objekten i
Stockholmsomradet (Jéarfalla, Upplands Vésby och Stockholm) ska utmonstras
eftersom det &r svért att utifran dessa dra nigra slutsatser om markvardenivan i
Orebro. Aven objektet i centrala Géteborg bor utmdnstras med hinsyn till det
mycket attraktiva ldget 1 Sveriges ndst storsta stad. Framtidsutsikterna for
hotellndringen ar inte sirskilt positiva. Stockholms Handelskammare Redovisar
kontinuerligt siffror for hotellbranschen 1 Stockholm och 6vriga landet. Med hansyn
till hotellndringens forviantade utveckling framdver och situationen pa fastighets-
marknaden med fallande priser vidhéller svaranden att det rader betydande
osdkerhet om markvérdets storlek vid regleringstidpunkten. Det torde inte rada
nagot tvivel om att den markvardebedomning Forum gjorde i mars 2022 ar for hog
idag. Med anledning av turbulensen pa fastighetsmarknaden kan denna virde-

beddmning omdjligt spegla marknaden vid regleringstidpunkten.

Bolagets instéllning till avgildsrintan &r att den ska faststdllas med ledning av den
langsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa
minst 30 ar. Styrrdntan som kommunen hénvisar till r helt irrelevant 1 samman-
hanget. I mal rérande tomtrittsavgélden for Spektern 13 (mél F 6911-12, mark- och
miljddomstolen, Nacka tingsritt) tog domstolen vid bestimmandet av realrdntan
fasta pd Konjunkturinstitutets beddmning inom ramen for tomtréttsutredningen.
Mark- och miljddomstolen 1 Nacka faststdllde under 2016 avgéldsrintan till 3,0
procent, varav realrdnta 2,75 procent och triangeleffekt 0,25 procent (dom
meddelades 1 oktober 2016). Stockholms stad dverklagade domen till mark- och

miljodverdomstolen, som i december 2017 meddelade att man faststdllde mark- och
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miljoddomstolens dom. Stockholms stad 6verklagade domen till Hogsta domstolen,
men i maj 2018 meddelade Hogsta domstolen att provningstillstand inte beviljas. I
mal nr F 6557-20, faststillde mark och miljddomstolen avgildsréntan inklusive
triangeleffekt till 2,0 procent med hianvisning till Konjunkturinstitutets rapporter
fran 2017 och 2019, vilka visar att den langa realrdntan haft en vikande trend.
Skélig avgildsrinta ska sammanfattningsvis bestimmas till 2 procent i
overensstimmelse med de overvaganden som mark- och miljddomstolen vid Nacka

tingsrétt gjort i mal nr F 6567-20.

DOMSKAL
Rittlig reglering m.m.
Mark- och miljddomstolen har avgjort mélet utan huvudférhandling med stod av

42 kap. 18 § forsta stycket 5 riattegangsbalken. Parterna har slutfort sin talan.

Av 13 kap. 11 § jordabalken foljer att tomtrattsavgidlden vid omprovningen ska
bestimmas pa grundval av det virde marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedomande av markvirdet ska hiansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de
niarmare foreskrifter som ér tillimpliga i frdga om markens anvindning och
bebyggelse. Det innebdr att markvérdet ska bestimmas utan hdnsyn till befintlig
bebyggelse men med beaktande av innehallet 1 tomtrattsavtalet och géllande
detaljplan. Markvérdet ska i princip anses motsvara ett tdnkt saluvirde pa marken 1
avrojt skick vid regleringstidpunkten (jfr NJA 1975 s. 385). Sedan markvéardet
(avgildsunderlaget) faststillts ska en avgildsrinta bestimmas. Avgildsrintan ska
bestdmmas sé att den svarar mot en skilig rdnta pa det uppskattade

avgildsunderlaget.

Berikning av markvirde

Parterna dr eniga om att avgildsgrundande yta dr 9 671 kvm BTA och att
vérderingen ska ske utifran forutsittningen “hotellindamal”. Kommunen har
grundat markvérdet pa en véirdering upprittad av Forum Fastighetsekonomi AB.
Virderingen ér daterad den 25 mars 2022 och markvéardet har bedomts till

2 000 kr/kvm BTA. Grunden dr 11 dverlatelser avseende mark detaljplanelagd for
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hotell. Jimforelseobjekten dr beldgna 1 Kalmar, Jarfalla (tva objekt), Vistberga,
Solvallastaden, Visteras, Sundsvall, Ostersund, Halmstad, Upplands Visby och
Goteborg. Kopeskillingarna varierar mellan 5 350 och 1 300 kr/kvm BTA. Den
niva, 2 000 kr/kvm BTA, som ligger till grund for markvérdet for X ligger pa
samma nivd som de mindre stdder som redovisas i ortsprismaterialet. Enligt
domstolen kan nivéerna i Stockholm och Goteborg inte anses ha slagit igenom vid
den slutliga bedomningen av virdet som gjorts av Forum Fastighetsekonomi AB.
Nir det géller de mer allmédnna invéndningar som bolaget gjort rorande tidpunkten
for varderingen, hotellmarknaden i stort och paverkan pé virdet av den oroliga
geopolitiska situationen finner domstolen att dessa invédndningar inte har stod i
ndgon bevisning. Domstolen goér sammantaget beddmningen att det markvérde,

19 000 000 kr, som framgar av virderingen ska ligga till grund for berékningen av

avgilden.

Avgildsrianta

Kommunen har gjort gillande en avgéldsrdnta om 3,25 procent och till stod for det
hénvisat till Svea hovritts avgérande den 31 januari 2012 (méal F 5259-10 m.fl., de
s.k. Trollhdttanmalen) och NJA 1986 s. 272, i vilka realrdntan bedomdes till

3 procent, samt att den s.k. triangeleffekten, som bygger pa Riksbankens
inflationsméal om 2 procent, motiverar ett paslag om 0,25 procentenheter. Bolaget
har gjort géllande en avgéldsridnta om 2 procent och hénvisat till bl.a. mark- och

miljddomstolens avgdérande fran den 25 november 2021 1 mal F 6557-20.

Domstolen konstaterar inledningsvis att hovréttspraxis numera utgar ifrdn en
avgildsrianta om 3 procent inklusive tilldgg for triangeleffekt (Mark- och
miljodverdomstolens dom den 22 december 2017 i mal F 9187-16). I motsats till
vad kommunen har anfort saknas enligt domstolen stod i praxis for att tillimpa en

rdntenivd om 3,25 procent.

Kommunen har vidare gjort gillande att styrrintan under den senaste tiden varit
foremal for en kraftig 6kning och att detta motiverar en avgéldsrinta om i vart fall

3,25 procent. Domstolen finner hérvid att det 1dngsiktiga tidsperspektiv om 30 ar
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som enligt praxis ska utgora grund innebér att kortsiktiga fluktueringar pé
rantemarknaden inte ska far genomslag vid beddmningen av avgildens storlek (jfr
NJA 1990 s. 714). Den idag hojda styrriantan kan inte i detta sammanhang anses
innebéra att den langsiktiga rintan paverkats pa ett sddant sétt som anges i

NJA 1990 s. 714. Fragan som domstolen har att ta stéllning till 4r séledes om

avgildsriantan ska bestdmmas till 2 eller 3 procent.

Omsténdigheterna — och bevisningen — i nu aktuellt mal 4r i princip de samma som i
mark- och miljddomstolens mal nr F 6557-20. Mot denna bakgrund, och med
hanvisning till angivet avgérande, bestimmer domstolen avgéldsréintan till

2 procent.

Avgild
Med ett avgéldsunderlag om 19 000 000 kr och en avgdldsrdnta om 2 procent ska
den drliga avgélden fran och med den 1 juli 2023 bestdmmas till 380 000 kr.

Rittegangskostnader

De fragor som huvudsakligen varit tvistiga i malet géiller dels storleken pa
avgildsunderlaget, dels vilken avgéldsrénta som ska tillimpas vid faststdllandet av
den arliga avgilden. Domstolen har funnit att parterna har vunnit och forlorat i
samma utstrdckning. Vardera parten ska mot denna bakgrund sta sin egen

rattegangskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (MMD-01)
Overklagande senast den 6 april 2023.

Karin Rockert

I domstolens avgorande har deltagit rAdmannen Karin Réckert, ordférande, och

tekniska rddet Monica Haapaniemi.
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

Dom i mark- och miljodomstol som forsta instans

MMD-01

Vill du att domen ska dndras i nidgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum {6
overklagande finns pd sista sidan i domen.

Overklaga efter att motparten overklagat
Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Sverklaga dven om tiden
har gitt ut. Det kallas att anslutningséverklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en extra
vecka fran det att 6verklagandetiden har gitt ut. Ett
anslutningséverklagande maste alltsa komma in inom
4 veckor fran domens datum.

Ett anslutningséverklagande upphér att gilla om det
forsta 6verklagandet dras tillbaka eller av ndgot annat
skil inte gér vidare.

Sa har gor du
1. Skriv mark-och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfér du tycker att domen ska dndras.
Tala om vilken dndring du vill ha och varfér du
tycker att Mark- och miljééverdomstolen ska ta
upp ditt 6verklagande (lds mer om prévnings-
tillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga upp-
gifter om var domstolen kan nd dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in dverklagandet till mark- och
miljédomstolen. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att Gverklag-
andet kommit in 1 rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det innebir
att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljédomstolen dverklagandet och alla handling-
ar 1 malet vidare till Mark- och miljééverdomstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad delgiv-
ning, kan dven Mark- och miljé6verdomstolen skicka
brev pi detta sitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och milj5-
6verdomstolen tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning.

Mark- och miljééverdomstolen ger prévnings-
tillstind i fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljédomstolen démt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedéma om
mark- och miljédomstolen har démt ritt utan att
ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp milet £6r att ge andra
domstolar vigledning i rittstillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga skil
att ta upp mdlet av ndgon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den 6verklag-
ade domen. Dirfor dr det viktigt att i Gverklagandet
ta med allt du vill fora fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan i domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Hur man overklagar Mark- och miljooverdomstolens avgorande

Den som vill 6verklaga Mark- och
miljoéverdomstolens avgorande ska gora
det genom att skriva till Hégsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och miljé6verdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljoéverdomstolen senast den dag
som anges 1 slutet av Mark- och
miljo6éverdomstolens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in 1 rétt tid,
skickar Mark- och miljo6verdomstolen
overklagandet och alla handlingar i malet
vidare till H6gsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstaind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i Mark- och

miljoéverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
C)verklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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