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KOMMENTARER TILL UNDERLAG

Avtal om anlaggningsarrende och lokalhyreskontrakt —
basstation for mobiltelefoni

Svenska Kommunférbundet, genom civilrdttssektionen, har utarbetat bilagda
avtalsforslag avsedda att anvdndas vid upplatelse av mark eller byggnader
for basstation for mobiltelefoni. De framtagna underlagen (daterade 2002-06-
07) avviker pa nagra punkter fran tidigare forslag som forekommit som
kursmaterial eller som remissutgdva. Vi har vid utarbetandet av underlagen
beaktat synpunkter som lamnats frdin kommunerna under hand och som dis-
kuterats pd ett antal temadagar om upplatelsefrdgor under varen. Represen-
tanter fran 3G Infrastructure Services AB, Hi3G Access AB, Orange Sverige
AB och Vodafone Sverige AB har medverkat vid utformningen av avtalsbe-
stimmelserna. Svenska Kommunforbundet svarar dock ensam for den slutli-
ga utformningen av underlagen.

Det bor betonas att &ven om avtalsforslagen dr utformade sarskilt for de fra-
gestdllningar upplatelser for basstation for mobiltelefoni kan medfora, sa ar
det viktigt att innehallet studeras noga utifran de fragor som behover regleras
lokalt innan de laggs till grund for avtalstecknande och att kommunen i fore-
kommande fall gor erforderliga dndringar och tilldgg med hansyn till uppla-
telsen och eventuella krav som kommunen anser madste tillgodoses. Avtals-
mallarna skall sdledes ndrmast uppfattas som ett underlag f6r lokala bed6m-
ningar i kommunerna.

Fragan om ndr underlagen kan anvdndas och utformningen av underlagen
kommenteras i det foljande. Pa ndgra punkter lamnar vi ocksa forslag pa be-
stimmelser som kan ldggas till i avtalen om forhdllandena motiverar det.

Upplatelseform

Lokalhyreskontraktet dr avsett for upplatelser for basstationer fér mobiltele-
foni i eller pa byggnader. Antenner kan t.ex. placeras pa tak eller fasader. En
forutsittning for att upplatelsen skall utgora lokalhyra torde dock vara att
visst utrymme i byggnaden upplats, t.ex. for teknisk utrustning.

Avtal om anldggningsarrende foreligger nar jord upplats mot vederlag for
annat &ndamal &n jordbruk samt arrendatorn har ratt att for forvarvsverk-
samhet pa arrendestéllet uppfora eller bibehdlla byggnad (varmed dven avses
mast) som inte dr av endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande
(11 kap. 1 § jordabalken).
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Det bor observeras att andra upplételseformer kan komma ifrdga. Om bara
utrymme pa en byggnad uppléts (dvs. bade for antenner och teknikutrym-
me), ar det inte givet att upplatelsen utgor lokalhyra. Lokalhyreskontraktets
bestammelser bor kunna anvandas dven i ett sddant fall, dock att sarskilda
anpassningar kan behdvas med héansyn till att hyresreglerna i jordabalken
kanske inte dr tillimpliga. P4 motsvarande sitt kan sdrskilda anpassningar
behdva goras i arrendeavtalet for det fall mark uppléts tillsammans med ratt
att sdtta upp antenner pd en byggnad, exempelvis vattentorn.

Avtalsmallarna ar sdrskilt framtagna med tanke pa operatorer som bedriver
forvarvsverksamhet. Om upplatelse av mark for master sker for rent ideell
verksamhet torde upplatelsen utgora ett s k. lagenhetsarrende. Bestimmel-
serna i avtalet om anldggningsarrende bor kunna anvindas vid i ett sddant
fall under forutsattning att erforderliga justeringar gors med hansyn till att
reglerna om anldggningsarrende i jordbalken dd inte ar tillampliga.

Upplatelsetider, besittningsskydd m.m.

Avtalstiden (dven efter en ev. forlangning) dr naturligtvis av central betydel-
se. Med hansyn till investeringens omfattning kan operatorerna vara intresse-
rade av ldnga avtalstider. Kommunen/fastighetsdgaren bor rimligen gora
motsvarande dvervdganden som ifrdga om andra upplatelser ddr arrenda-
torn/hyresgdsten gor omfattande investeringar.

Nar det giller lokalhyra har vi ansett att en rimlig hyrestid kan vara 3-5 ar.
En tankbar 16sning ar att den forsta upplatelsen gors nagot langre, exempel-
vis 5 &r, med hénsyn till att det kan ta en viss tid innan basstationen uppforts
och tagits i drift. I lokalhyreskontraktet har vi i 6vrigt forutsatt att forlang-
ning sker pa 3 ar i sinder. Det bor observeras att en avtalstid (dven vid for-
langning) pa 3 ar krévs for att hyran skall kunna knytas till index.

Ifrdga om arrendeupplatelser kan langre avtalstider 6vervagas, om inte
kommunens generella upplatelsepolicy eller tinkbara framtida exploaterings-
intressen foranleder annat. Det dr sjdlvfallet viktigt att upplatelsetiderna be-
stims med hansyn till kommunens/fastighetsdgarens intressen.

Som vi uppfattat det dr operatorerna inte villiga att skriva bort besittnings-
skyddet i fraga om korta avtal. Med héansyn till investeringens omfattning
kan det forefalla rimligt att besittningsskyddet far gdlla om avtalstiden dr sa
kort som 3-5 &r. Vid avtalstider pa 10-15 ar &r det mera som talar for att be-
sittningsskyddet kan avtalas bort. Oavsett avtalstid dr det viktigt att beakta
vilka ev. andra anvandningsmdjligheter och/eller exploateringsintressen som
kan pédverka upplatelsen pa sikt. Om marken kan bli intressant for andra an-
damal, kan en kortare avtalstid vara att féredra. Aven om parterna inte avta-
lat bort besittningsskyddet, kan det brytas under vissa i lag angivna férut-
sattningar, t.ex. vid anldggningsarrende om jorddgarens intresse att forfoga
Over marken for annat &ndamal patagligt Overvager arrendatorns intresse av
fortsatt arrende (11 kap. 5 § jordabalken). Ett alternativ (vad géller arrendeav-
tal) som kan 6vervagas framfdorallt vid langre avtalstider ar mojligheten att
gora forbehdll om fortida atertagande av arrendestillet, vilket dock forutom
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sdrskilda avtalsbestimmelser ocksa kraver arrendendmndens godkdnnande
(11 kap. 2 § andra stycket samt 8 kap. 2 § jordabalken).

I nu foreliggande avtalsforslag (vad géller anldggningsarrende) finns inte
med bestimmelser om avstdende av besittningsskyddet eller om fortida ater-
tagande. Om forhallandena, sd som beskrivits ovan, motiverar ett avstaende
fran besittningsskyddet eller mojlighet till fortida dtertagande madste saledes
tillagg goras i arrendeavtalet.

Exempel pa avtalsbestimmelse om avstdende fradn besittningsskydd:

"Bestiammelserna i 11 kap. 5-6a §§ jordabalken giiller inte for detta avtal. Upplitelsen
dr siledes inte forenad med ndgot besittningsskydd for arrendatorn.”

Exempel pa avtalsbestimmelser om fortida atertagande:

"Foljande forbehdll giller under forutsittning att det godkinns av arrendendmnden.
Jordiigaren har riitt att dterta arrendestillet eller del dirav fore arrendetidens utging,
om det dr erforderligt for fastighetens exploatering for annat indamadl. Jordigaren
skall underriitta arrendatorn senast ett dr fore dtertagandet. Arrendatorn har riitt till
skiilig nedsittning av arrendeavgiften och skilig ersittning for den skada som orsakas
av dtertagandet.

For det fall dtertagande enligt foregdende stycke aktualiseras skall jordigaren i sam-
rid med arrendatorn verka for att finna annat omrdide inom fastigheten eller i dess
ndrhet for forliggning av anliggningen som dr lampligt med hinsyn till arrenda-
torns niitplanering.

Vardera parten har riitt att hos arrendenimnden begira godkinnande av avtalsforbe-
hdll som for sin giltighet kriver sidant godkinnande.”

Naér det galler lokalhyra bor observeras att besittningsskyddet inte kan avta-
las bort i sjdlva hyreskontraktet. Ett avstdende frdn besittningsskyddet kraver
att avstdendet sker i en sdrskilt upprattad handling. Dessutom maste avsta-
endet godkdnnas av hyresndmnden.

Sidkerhet

I vara avtalsmallar finns inte med ndgon bestimmelse om sdkerhet. Fragan
huruvida sdkerhet skall krdvas far liksom 6vriga med upplatelsen samman-
héngande fragor avgoras lokalt, t.ex. med utgdngspunkt fran vilken policy
kommunen normalt har i férhédllande till arrendatorer/hyresgaster beroende
pa deras ekonomisk formaga och de risker kommunen tar genom upplatel-
sen. Finns det exempelvis anledning att befara att operatoren inte klarar sina
ataganden och/eller att kommunen riskerar att slutligen dsamkas forlus-
ter/skador pa grund av upplatelsen? Har har fran operatérernas sida fram-
forts dels att masterna rimligen bor vara intressanta for andra operatorer
och/eller for annan radioteknik om arrendatorn skulle "forsvinna", dels att
"skrotvérdet" av uppférda master bor ticka ev. kostnader f6r nedmontering,
avstddning etc. Vi har inte sjdlva gjort nagon narmare analys av fragan, men
har utgatt fran att PTS vid licensprovningen bedémt att operatdrerna har till-
racklig ekonomisk kapacitet for att klara sina ataganden.
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Skulle sdkerhet i nagot fall anses behovlig far en sarskild 6verenskommelse
ddrom traffas.

Tvist

Det bor uppmarksammas att saval hyresavtalet och arrendekontraktet for-
setts med en skiljeklausul (med hyresndmnden respektive arrendendimnden
som skiljendmnd). Om parterna inte anser att skiljeforfarande bor férekom-
ma, far klausulen ddrom strykas.

Tilltrade, nycklar m.m.

I férhallande till sedvanliga allménna hyresvillkor har bestimmelsen som ger
hyresvdrden ratt att inneha reservnyckel strukits. Det bor papekas att detta
inte paverkar ratten till tilltrade, eftersom ritt att inneha reservnyckel inte
innebér att hyresvarden har rétt att bereda sig tilltrdade till hyresobjektet utan
hyresgéstens samtycke.

En annan fraga géller hyresgastens tilltrdade till hyresobjektet. Vid vanliga
hyresupplatelser far man utga fran att hyresgasten alltid har rétt att pa egen
hand kunna fa sadant tilltrade. For vissa specialbyggnader, t.ex. vattentorn,
kan det dock forekomma att kommunen inte kan ge hyresgdsten ratt att pa
egen hand bereda sig tilltrdde till hyresobjektet eller de anordningar som ar
placerade pa eller i en byggnad. Om sd ar fallet bor under punkten om sér-
skilda avtalsvillkor anges hur tilltrddesfragan skall 16sas, t.ex. genom att
kommunen tillhandahaller en forvaltare eller jour som &r tillganglig. Fran
operatorernas sida dr det av synnerlig vikt att basstationerna alltid kan nas,
t.ex. for reparation.
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