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Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vdél fungerande fastighetsmarknad.
Vdra 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar sdvdl
de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi lamnar

foljande synpunkter.

Fastighetsdagarnas sammanfattande slutsatser

1. Forordningens andemening och syfte ar positiv och 6kar takten pa utbyggnaden av inte bara
fiber utan daven 5G och inomhusnat med varierande teknikval. Vi ar sarskilt positiva till att
forordningen tydligt uppméarksammar att marknadens parter inte nojaktigt levererat pa den
Kodex som tidigare forordning beskrev fér snabbare utbyggnad.

2. Deninnehaller inga motsattningar till var stallning for Nationell roaming och/eller roaming
fran lokala fastighetsnat till makronéaten. Detta avser alltsa bade roaming i den bransch-
specifika betydelsen likvdl som i en mer lekmannamassig tolkning och ska sdkerstalla att
lokala licenser i fastigheter ska kunna anslutas till samtliga mobila macronat.

3. Detfinns flera tydliga exempel pa tydlig obalans som gor att svenska staten maste ta tag i
fragan mot Mobiloperatorernas énskemal och for fastighetsagarnas dito. (Reciprocitet)

4. Redan det nu géllande férordnandet kan tolkas som att Operatorerna (Nat) inte ska kunna
neka inkoppling pa fastighetsdgares egna nat. (Las. Neutral Host-l6sningar kan inte nekas
access till samtliga operatorer. Detta till trots har samtliga sadana samtal avfardats av



operatérerna.) | den man det nya begreppet ”Fiberfardig byggnad” far tydlig definition, sa
torde det sta klart att operatorer inte kan neka anslutning till fastighetsagares infrastruktur
inom byggnad, oavsett vem som finansierat och/eller dger densamma.

5. Det behover sdkerstallas att en rimlig proportionalitetsbedémning gores fér nya allmanna
elektroniska kommunikationsnat. En ny tvistel6sning riskerar bli verkningslés om detta inte
gores.

6. Det storsta problemet med férordningen ar att den ar obalanserad och de flesta rattigheter
och intakter ligger hos natbolagen och skyldigheter och kostnader hos fastighetsdgarna.
(RECIPROCITET maste finnas i svensk implementering och fortsatt stéd for “den svenska
modellen” med avtalslésningar som ger parterna rimliga villkor utan onédiga tvister samt en
grogrund for gemensam agenda for ett konkurrenskraftigt Sverige i Digitaliseringen!)
Ovanstaende ar av hogsta vikt for att skapa incitament for de nédvandiga investeringarna.
For den inhemska bostadsmarknaden skapas annars digitalt utanférskap och/eller orimligt
hog kostnad for gigabit-uppkoppling. Fér den kommersiella fastighetsmarknaden
undermineras alla mojligheter att addera tjanstelager som star i relation med de
investeringar som kradvs. Underforstatt, undermineras alla incitament for fastighetsdgare att
investera och/eller teckna antennavtal an mer nar férordningens avsikt ger en storre
inskrankning i dganderatten an den redan etablerade risken for ledningsratt pa befintliga
installationer.

Fastighetsdgarna har tidigt uttryckt en positiv installning till utrullningen av Gigabit-infrastruktur inkl.
5G. Det bor dock utféras enligt svensk avtalspraxis och da vi saknar ndamnda reciprocitet staller vi en
fraga i bifogat PM- Hur harmoniserar tvangsatgarder med fastighetsdgarnas egendomsskydd?




De huvudsakliga invandningarna i foreslagen forordning i respektive artikel

e Forslaget ger operatorer ratt att anvanda befintlig fysisk infrastruktur, sasom elnét,
gasledningar och gatubelysning, for att installera gigabitnatverk utan fastighetsdgarens
samtycke. Detta kan innebara en krdankning av fastighetsagarens ratt att bestamma 6ver sin
egendom och fa ersattning for eventuella skador eller stérningar som orsakas av
operatorernas verksamhet. Fastighetsagarna avstyrker darmed artikel 7 om att
Ledningsratten far férenklande tillstandsprocess. Med tillkomsten av tvisteldsning i artikel 11
bor ratten att soka ledningsratt for allmanna elektroniska kommunikationsnat tas bort da
den utgdr marknadsmassiga hinder for investeringar i snabba inomhusnat och skadar den
inre marknaden.

e Forslaget infor en obligatorisk markning (s.k. Fiberfardig byggnad) av nya och renoverade
byggnader som ar forberedda for gigabitanslutning. Detta kan leda till att fastighetsagare
tvingas att investera i kostsam infrastruktur som de kanske inte har behov av eller
efterfragan pa. Det kan ocksa minska fastighetsagarens mojlighet att vélja mellan olika
tekniska I6sningar och leverantorer av gigabitnatverk. Denna investering har dessutom ingen
forankring i ett 6ppet, sunt konkurrensutsatt ekosystem. Vi varnar en svensk praxis med
avtalslosningar som skapar rimliga villkor och maéjligheter for alla parter. Da borde det vara
sjalvklart att den som tar ansvar for vital investering, dven far nagon form av incitament och
givetvis en naturlig del i vardekedjan. Har saknas reciprocitet, da flera historiskt fungerande
avtalslosningar tas bort utan att fastighetsagarens intressen tillvaratas i flera led, varav ett
sjalvklart krav borde vara att operatorerna atminstone da ska garantera inomhustackning
utan hansyn till vilket abonnemang som anvands. Fastighetsagarna avstyrker dirmed Artikel
8, da markningen varken ar teknikneutral eller framtidssaker eller ger utrymme for lokala
forutsattningar. | nuvarande forslag till férordning ar artikel 8 helt oacceptabel av ytterligare
anledningar. Om en battre definition av fiberfardigpunkt kopplades till ett krav pa
operatorerna att sdkerstalla tradlds konnektivitet inomhus oavsett abonnemang(leverantér),
sa hade forslaget kunnat ges en béttre balans och reciprocitet mellan parterna.

e Forslaget begransar fastighetsagarens ratt att neka tilltrade till sin egendom for operatorer
(indirekt skapas en ledningsratt utan provning) som vill utféra arbeten eller inspektioner i
samband med gigabitnatverk. Detta kan innebara en risk for fastighetsagarens sakerhet,
integritet och hyresgasters privatliv. Det kan ocksa skapa konflikter mellan fastighetsagare
och operatorer om villkoren och tidpunkten for tilltradet. Allt detta kommer omedelbart ge
forslaget en motsatt effekt jamfort den 6nskade, da en tvistelosning samtidigt ska inféras.
Utan vidare analys, sa kommer detta leda till en omfattande tvist med dessa fragor i fokus.
Aterigen vill Fastighetsigarna betona att artikel 8 avstyrkes!

e Forslaget skapar en osaker juridisk situation for fastighetsdgare som har ingatt avtal med
tredje parter om drift och underhall natverk inom byggnad. Detta kan innebara en risk for att
fastighetsdgare hamnar i konflikt med sina kontraktsparter eller bryter mot gallande
lagstiftning om upphandling, konkurrens eller konsumentskydd. Detta ar en orimlig
konsekvens som inte bara staller lagar mot varandra utan dven forstor mojligheterna till en



positiv teknik-/samhélls-utveckling som kan utgdra grogrunden f6r en stark infrastruktur som
ger Svenskt naringsliv nddvandiga forutsattningar att konkurrera i den globala
digitaliseringen. Samtliga ovanstaende argument ger att Fastighetsagarna avstyrker Artikel
9, da férordningen sammanfattningsvis ger fastighetsagarna alla skyldigheter samt paférs alla
kostnader samtidigt som alla mojligheter till intdkter ges exklusivt till operatérerna. Har
saknas helt reciprocitet och vi ser svarligen att detta kommer gynna konkurrensen eller
minska kostnaderna, vilket darmed ar ett tydligt misslyckande med férordningens syfte.

Fastighetsdgarna framhaller sarskilt att tvistelosning i enlighet med Artikel 11 &r bra.
Tvistelosningen blir dock ej relevant om inte ratten att s6ka ledningsratt utan att en rimlig

proportionalitetsbeddomning gores fér nya allmanna elektroniska kommunikationsnat.

Tillampningen av ledningsratten kan utgora ett hinder for investeringar i inomhusnat med
gigabit-prestanda och skulle behéva utredas narmare.

BILAGA: Hur harmoniserar tvangsatgirder med fastighetsdgarnas egendomsskydd?

Fastighetsdagarna Sverige

Anders Holmestig Kaj Winther

VD Digitaliserings Chef



Hur harmoniserar tvangsatgarder med fastighetsdgarnas egendomsskydd?

Egendomsskyddet betriffande dgandet av fastigheter har en stark politisk laddning. Aganderatten ar
en viktig och angeldgen del i vart samhalle och fortjanar ett starkt grundlagsskydd. Men ett starkt
grundlagsskydd kan dven utgora ett hinder mot angeldgna politiska reformer.

Ledningsratt och tillstand till passiv befintlig infra enligt Lag (2016:534) om atgarder for utbyggnad av
bredbandsnat (Utbyggnadslagen) och intrangsersattningar med tillampning av expropriationslagen i
samband med tvangsatgarder ar rattsliga tvangsatgarder som inskranker det egendomsskydd som
garanteras var och en enligt grundlagens 2 kap och enligt Europakonventionen. Myndigheter och
domstolar har att sdkerstalla att tvangsatgarderna Overensstimmer med grundlagens och
Europakonventionens rattskydd. Enligt Europakonventionen far inskrankningar av egendomsskyddet
endast goras for att tillgodose allmanna intressen enligt forutsattningar som anges i lagstiftning och av
folkrattens allmédnna grundsatser.

Enligt RF 2 kap 11§ &r vars och ens egendom tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom
till det allmdnna eller till nagon enskild genom tvangsatgard eller tala att det allmanna inskranker
anvandningen av mark eller byggnad utom nir det kravs for att tillgodose angeldgna allméanna
intressen.

Enligt grundlagen ska det alltsa handla om att tvangsatgarder far vidtas om det avser angeldgna
allmadnna intressen.

Vad begreppet, angeldgna allmanna intressen, avser finns inte ndmnt i lag utan det far avgoras fran
fall till fall. Men en noggrann utredning av atgardens art skall goras av berérd myndighet som har att
fatta beslut om tillamplig tvangsatgard. | lagkommentar till Regeringsformen har namnts exempel pa
angeldgna allmanna intressen. Ingrepp som &r motiverade med hansyn till naturvards- och
miljdintressen eller fér totalférsvarets behov. Ingreppen ska std i proportion till nyttan. ?

Enligt de lagar som ger stod at tvangsatgarder talas det endast om allmédnna intressen.

En provning om en tvangsatgard kan genomféras ska ske i tre steg.

e Tillgodoses ett allmant intresse genom tvangsatgarden? Utgor atgarden en samhaéllsnyttig
atgard som gynnar allmdnheten?

e Har atgarden ett stod av lagstiftning?

e En proportionalitetsbedémning av det allmanna intresse och den enskildes ratt till sin
egendom.

! Lagkommentar till RF 2 kap 15 §, Karnov. Justitierdd Henrik Jermsten



Réattsliga tvangsatgarder inom fastighetsratt fullbordas genom att fastighetsdgare tvingas oGverlata
dganderatten av en del eller hela sin fastighet mot ekonomisk kompensation.

Syftet med tvangsatgarder torde vara att om det inte d4r mojligt med frivilliga upplatelseformer ska det

var mojligt att genom tvang maojliggora etablering av angeldgna allménna intressen. Det kan vara

omdijligt att genomfora till exempel en statlig atgard sasom att bredda en &lv eller anldgga en
jarnvagsrals utan behdva tillampa tvangsatgarder, expropriation.

Men harmoniserar verkligen kommersiella aktorers utbyggnad av kommersiella telefon- och datanit
med tvangsatgirdernas syften och den grundlagsskyddade dganderéitten?

De flesta beslut som fattas om expropriation ldamnas at stat eller kommun men under vissa
forutsattningar kan tillatelse dven ges till privata aktorer. Bade privatpersoner och juridiska personer
som ager en fastighet riskerar att forlora sin egendom genom expropriation och atgarden kan resultera
i savdl omfattande ekonomiska forluster som forlust av egendom med affektionsvdrde. Den
inskrankning av dganderatten som expropriation innebar utgoér en krankning av det grundldggande
egendomsskyddet.

Lite om ledningsratt som i sig inte hor till direktivet men aterspeglar det skeva i tvangsatgarder.

Ledningsratt i byggnad eller tillstand enligt Utbyggnadslagen ar inte nagra lagtekniska konstigheter.
Det ar i stallet den behovs- och lamplighetsprévning som ska goras enligt 6 § ledningsrattslagen samt
kravet pa planenlighet i 8 § forsta stycket ledningsréattslagen som blir méarklig nar det géller ledningsratt
i byggnader.

Behovsprévningen omfattar lokalisering och utformningen av till exempel en mobilbasstation. Ar en
mobilbasstation etablerad i och pa en byggnad torde den ingd i ett befintligt nat. Eftersom
mobilbasstationen dven da finns pa en befintlig plats talar det starkt for att lokaliseringen och
utformningen ar ultimat. | de fallen har dven nyttjanderatt upplatits tidigare av fastighetsagaren.

Men hur kan detta bli applicerbart for nya mobilbasstationer som ska uppféras pa och i byggnader?
De icke etablerade stationerna ingar inte i nagot befintligt nat. Utan de nya stationerna skall ju
tillsammans med andra stationer bilda ett nat i framtiden.

Enligt Ledningsrattslagen géller lagen for ledningar som ingar i ett elektroniskt kommunikationsnat for
allmant andamal m,m.

Som ingar — alltsa inte som ska inga.

Vid etablering av en ny mobilbasstation som skall vara en del i ett nytt nat torde inte ledningsratt kunna
meddelas.

Vidare om lamplighetsprovningen.

En proportionalitetsavvagning maste goras i provningen. Ledningsdgarens behov ska sta i rimlig
proportion till ingreppet i fastighetsdagarens dganderatt. Att fastigheterna ar detaljplanelagda och
bebyggda har betydelse vid denna prévning.

Mobilbasstationer som kan upplatas med ledningsratt har i Plan- och Bygglagssammanhang
behandlats som Ovrig infrastruktur. Alltsa som anldggningar som ska utféras pa allman plats eller
kvartersmark for annat an enskilt byggande. Ska de utféras pa enskild kvartersmark har sarskilt
planstod kravts. Likasd om de ska uppforas pa byggnader som da kan fa en fasadandring eller



takdndring. Det kan saledes vara pa det viset att de ar bygglovspliktiga. For att de ska kunna byggas
trots att det strider mot gallande detaljplaner kravs egentligen att detaljplanen dandras.

Enligt ledningsrattslagen kan ledningsratt beslutas i strid mot detaljplan endast om det handlar om en
atgard som ar en mindre avvikelse. HD:s dom i Luleafallet ger ocksa vid handen att mobilbasstationer
kan upplatas i strid mot detaljplan i byggratter. Fastighetsdgaren har enligt PBL givits ratt att bygga pa
fastigheten och i denna ratt ska da daven kommersiella aktorer ges ratt att uppfora anlaggningar for
allmant andamal?!!

/ Fastighetsagarna
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