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Forord

Rapporten "Nathyra — Den osynliga avgiften” ar skriven av konsultbolaget Arthur D. Little pa uppdrag av TechSverige och dess
medlemmar Tele2, Telenor, Telia, Global Connect och Stadsnatsféreningen.

Ett kérnuppdrag for TechSverige ar att tillsammans med medlemmar skapa basta méjliga férutsattningar fér en konkurrenskraftig
svensk it-, telekom- och techbransch som driver innovation och utveckling i hela samhallet. Ett bra investeringsklimat och val
fungerande marknader ar avgoérande for utbyggnaden av en saker digital infrastruktur och utvecklingen av nya innovativa tjanster till
konkurrenskraftiga priser. Genom att lyfta saval mojligheter som utmaningar och vara en arena for dialog vill vi verka fér en
samhallsutveckling dar digitaliseringens méjligheter tas tillvara for ett konkurrenskraftigt och hallbart Sverige.

En utmaning som uppmarksammats av bade branschen och i media ar den nathyra som operatorer betalar till fastighetsagare for
att leverera bredbandstjanster till de boende i framfor allt hyresratter. En utveckling mot upphandlingsmodeller som driver upp nivan
pa nathyror till orimliga nivaer i kombination med bristande transparens avseende nathyrans koppling till bredbandstjansten riskerar
att paverka den digitala utvecklingen negativt.

Omradet ar komplext med en mangd aktorer i olika delar av vardekedjan, olika affarsmodeller och komplexa upphandlingar. For att
underlatta en dialog mellan olika intressenter kring utmaningar och I6sningar har TechSverige gett i uppdrag till Arthur D. Little att
gora en faktabaserad beskrivning och analys av hur fastighetsdgare upphandlar bredband till de boende samt dess konsekvenser.
Var férhoppning ar att rapporten ska utgéra en bas for dialog och i férlangningen bidra till valgrundade beslut for ett

konkurrenskraftigt och hallbart Sverige i digital framkant.

/TechSverige, Tele2, Telia, Telenor, Global Connect, Stadsnatsféreningen
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Inledning E\

Under de senaste decennierna har nathyror, dven kallade
kickbacks i media, gatt fran att vara en mindre driftskostnad
till att bli en betydande inkomstkalla for bade privata och
kommunala fastighetsagare.! Ursprungligen lag avgiften pa
10—40 kr per hushall och manad (exkl. moms) och var avsedd
att tdcka drift- och underhallskostnader samt i vissa fall
investeringar i natet. ldag ser situationen annorlunda ut, dar
nathyrorna i vissa fall 6kat till dver 200kr per bredbandskund
och manad, vilket motsvarar en 6kning pa cirka 4,5 ganger
mer an Sveriges KPI under samma period. Denna utveckling
beror till stor del pa hur upphandlingarna utformats av

fastighetsagarna.

Nathyran har utvecklats till en intaktsdrivande faktor, dar
fastighetsagarens  upphandlingsmodeller  trissar  upp
nathyran, och har i stor utstrackning blivit en budgivning
mellan operatérer om vem som kan betala hdgst avgift till
fastighetsagaren for att fa tillgang till natet. Denna férandring
har skapat en kedjereaktion genom vardekedjan (se Figur 1),
dar nathyran utgor ett allt hdgre kostnadsgolv som driver upp

slutpriset for konsumenterna.

Dessa héjningar saknar i normallfallet koppling till faktiska
kostnader for fastighetsagaren for att bygga ut eller
underhalla fastighetsnaten. Detta galler sarskilt i de fall da
fastighetsagaren har genomfért en permanent hyreshéjning
genom vilken hyresgasterna redan har finansierat
utbyggnaden av fastighetsnatet. | sadana fall finns det ingen
utbyggnadskostnad alls som nathyran ska tacka. | praktiken
har avgiften blivit en dold extrakostnad for slutkunderna och
en inkomstkalla for fastighetsagaren, snarare an en avgift

som speglar faktiska natkostnader.

Fastighetsagarnas kontroll oéver fastighetsnaten spelar en
avgorande roll pa bredbandsmarknaden, eftersom operatérer
maste fa ftilltrade till dessa nat for att kunna leverera
bredbandstjanster till miljontals hushall i flerfamiljshus. Darfor
ar det viktigt att forsta hur fastighetsdgare upphandlar fast
bredband via fiber och vilka konsekvenser detta far for

slutkundspriser, tillgang till tjanster och innovation.

Pa sikt riskerar nathyrorna att leda till att fler hushall valjer att
inte ansluta sig till fast bredband, vilket i synnerhet galler de
mest sarbara i samhallet. Digitaliseringen av offentlig sektor
riskerar att forsvaras, vilket paverkar tillgangen till smarta
samhallstjanster. Aven natens utveckling riskerar att hdmmas
nar upphandlingar premierar hdga nathyror snarare an
kvalitet, sakerhet och innovation. Att de fasta
bredbandspriserna okar for slutkunderna riskerar att hamma

digitaliseringen av Sverige.

Denna rapport undersoker hur fastighetsagare upphandlar
fast bredband via fiber, hur Okade néathyror paverkar
bredbandsmarknaden for flerfamiljshus och huruvida
prisutvecklingen star i proportion till faktiska
kostnadsokningar. Genom intervjuer med branschexperter
och intresseorganisationer, samt analys av
upphandlingsprocesser och marknadsdata, belyser vi de
mekanismer som ligger bakom prisutvecklingen, om den star
i proportion till faktiska kostnadsokningar och vilka
konsekvenser detta far for bade konsumenter och det digitala
samhallet i stort. Rapporten ar avgransad till marknaden for
fasta bredbandstjanster via fibernat till flerfamiljshus.
Marknaden for fasta bredbandstjanster till villor eller bredband

via mobilnatet inkluderas inte i analysen.

Figur 1: Transaktionsflédet i vérdekedjan i den 6ppna modellen

e |dag upphandlar manga fastighetsdgare pa ett satt som

prioriterar hdg nathyra vilket innebar att den

till natet ofta vinner upphandlingen
e Den hogre kostnaden for nathyra paverkar i sin tur de
relationsavgifter som KO erhaller fran tjansteleverantoren
e  FOr att tacka en hogre relationsavgift hojer

tjansteleverantérerna sina slutpriser till slutkunden

eller kvalitet

kommunikationsoperatér (KO) som betalar mest for tililgang

& Transaktioner
5y

e Resultatet &r att slutkunden far betala ett hdgre pris for sitt

fasta bredband, vilket inte kan kopplas till tjanstens innehall

2

Manadsavgift

Tjansteleverantor

Relationsavgift

Nathyra

Natagare
(Fastighetsagare)

Relationsavgift: Avgift som en tjidnsteleverantér betalar till kommunikationsoperatéren for att fa leverera sina tjanster till en viss slutkund i ett visst nét.
Kommunikationsoperator: Skoter drift av nétet, samt mojliggér att flera tjidnsteleverantérer kan erbjuda tidnster i samma nét.
Tidnsteleverantér: Erbjuder bredbandstjénster som internet och tv direkt till slutkunden.




Utvecklingen
av fastighetsnaten i Sverige

Sverige har lange varit ledande inom bredbandsutbyggnad
och digitalisering, med tidiga satsningar pa IT-infrastruktur.
Digitaliseringen stimulerades redan pa 1990-talet genom
initiativ. som Hem-PC-reformen?. Under 2000-talet bidrog
fiberutbyggnaden, tillsammans med nya oppna
upphandlingsmodeller, till att driva utvecklingen framat. Detta
starkte konkurrensen och méjliggjorde en snabb digitalisering

av bade offentliga och privata tjanster.

En viktig del av den digitala infrastrukturen i flerfamiljshus ar
fastighetsnaten, som mojliggor att enskilda hushall och
verksamheter har tillgang till moderna digitala tjanster som
bredband och TV. Naten kopplar fastighetens tekniska rum till
enskilda lagenheter eller lokaler och spelar en viktig roll fér att
sakerstalla stabilitet och kapacitet i internetanslutningar.
Fiberutbyggnaden i flerfamiljshus tog fart vid millennieskiftet,
dar bade operatérer och fastighetsdgare investerade i

infrastrukturen.

Finansieringen av fiber i flerfamiljshus har skett genom en
kombination av investeringar fran fastighetsdgare och
hyresgaster, BRF:er och bostadsrattsinnehavare, samt
operatorer. Fastighetsdgare och féreningar har ofta bekostat
utbyggnaden genom att permanent hdja hyrorna genom sa
kallad bruksvardeshojning. | en overenskommelse med
Hyresgastféreningen 2009 har det faststallts att en sadan
hojning motiverar en hyreshojning pa 42 kronor per manad
och lagenhet i Stockholm?. Samtidigt har operatorer i vissa fall
finansierat natet i utbyte mot langa avtal. Nar hojda hyror har
anvants for att finansiera utbyggnaden kan det argumenteras
att det i praktiken ar hyresgasterna, snarare an

fastighetsagarna, som har statt for kostnaden.

Utbyggnaden av moderna fastighetsnat mdjliggjorde
anslutningar med hogre hastigheter och battre kapacitet an
vad som tidigare varit mgjligt. Den initiala utbyggnaden av
fastighetsnat under 2000-talet praglades av stora
investeringar och en snabb teknisk utveckling. De tidiga naten
var ofta stangda l6sningar dar en operatdor bekostade
utbygganden av fastighetsnatet i utbyte mot en exklusiv ratt
att leverera tjanster till de anslutna hushallen. Den exklusiva
ratten att tillhandahalla bredbandstjanster gav operatéren en
langsiktig och saker intakt, vilket motiverade investeringen i
fastighetsnatet. Med tiden kom aven gruppanslutningar att bli
mer vanligt, framforallt inom BRF:er. Genom dessa kunde
fastighetsagare teckna avtal som omfattade alla boende i

fastigheten, vilket ledde till lagre kostnader per hushall. Runt

2010 blev 6ppna nat allt vanligare, dar flera operatorer kunde
konkurrera inom samma infrastruktur, vilket 6kade valfriheten

och breddade tjansteutbudet.

Strax innan  2020-talet bdrjade investeringarna i
bredbandsinfrastruktur for det fasta natet att avta*, med Gver
95% av hushall och féretag med tillgang till dver 100 Mbit/s.
Istéllet har upphandlingar av tillgang till det befintliga
fastighetsnatet blivit en central marknadsfaktor, dar
fastighetsagare i allt hdogre grad prioriterar hogsta méjliga
nathyra vid val av operator. Detta har gjort att operatorer
tvingas anpassa sina anbud for att vinna upphandlingar, vilket
i sin tur leder till 6kade kostnader som fors vidare till
slutkunden. Problemet ligger i hur fastighetsagare strukturerar
sina upphandlingar. For att forsta de mekanismer som styr
marknaden &r det viktigt att forst belysa hur fastighetsnat

upphandlas och vilka modeller som anvands.

Upphandlingsmodeller
av fastighetsnat @

For att kunna erbjuda operatérer mdjlighet att leverera
bredband (och andra tjanster) till de boende, kan
fastighetsagare anvanda sig av olika upphandlingsmodeller,
se Tabell 1.

Tabell 1: Upphandlingsmodeller

Modell Beskrivning

Oppen Fastighetsagaren anlitar en KO som driver natet under
avtalstiden och tillhandahaller en plattform dar flera
tjansteleverantorer kan leverera tjanster till slutkunderna.
| denna modell kan KO betala en néthyra till
fastighetsagaren

Stéangd Fastighetsagaren anlitar en tjansteoperatdr som
ansvarar bade for natet och bredbandstjansterna under
avtalstiden. De boende har endast tillgang till
operatorens utbud. Nathyra férekommer.

Kollektiv Fastighetsagaren tecknar ett avtal dar alla boende far

bredband via en leverantér. Kostnaden ingar i hyran, och

nathyra férekommer normalt inte

| Grupp

Valet av upphandlingsmodell skiljer sig mellan olika typer av
fastighetsagare. Bade privata och kommunala
fastighetsagare tenderar att upphandla 0ppna natmodeller,
dar nathyror ofta inkluderas som en parameter i
upphandlingen. Aven i den stdngda modellen kan nathyra
férekomma, medan den kollektiva/grupp-modellen i regel inte
inkluderar nagon néthyra.

Utdver nathyra innehdller manga upphandlingar dven andra
faktorer som paverkar slutkundens bredbandspris. Férutom

krav pa sakerhet och kvalitet inkluderas ofta tjanster som inte



ar direkt kopplade till de boendes bredbandstjanster,
exempelvis fastighetsbolagets forvaltningsnat. Eftersom
dessa kostnader fordelas genom bredbandsavgifterna,
innebar det att de boende far betala for funktioner som i férsta
hand anvands av fastighetsagaren. Detta leder till hogre
slutkundspriser, dar kostnaden bars kollektivt av alla hushall
som tecknar en bredbandstjanst, oavsett om de sjalva har

nytta av de extra tjansterna eller inte.

Fastighetsagares drivkrafter och
incitament =

Kommunala fastighetsdgare, ofta organiserade som
allmannyttiga bolag, har ett sarskilt samhallsansvar och styrs
av kommunerna, vilket inkluderar bland annat
digitaliseringsmal. Deras bostdder ska vara tillgangliga for
alla, oavsett social, ekonomisk eller etnisk bakgrund,
samtidigt som verksamheten maste bedrivas enligt
affarsméassiga principer i enlighet med Allbolagen®. Detta
innebar att de behdver balansera samhallsansvar med
affarsmassighet, utan att vinstmaximering ar huvudsyftet. De
maste ocksa folja lagen om offentlig upphandling (LOU),
verka for att bredbandsmal uppnas och bidra till social
hallbarhet genom rimliga hyror. Sveriges Allmannytta har idag
322 medlemmar som tillsammans ager runt 995 000
lagenheter®, vilket visar deras betydande roll pa

bostadsmarknaden.

| 6vrigt har kommunala och privata fastighetsagare liknande
malsattningar och drivkrafter, &ven om deras ekonomiska
incitament kan skilja sig at. Badda ser bredbandsnatet som en
viktig del av fastighetens attraktivitet och stravar efter att
sakerstalla stabila bredbandstjanster fér de boende. Samtidigt
ar ekonomisk avkastning en central drivkraft, dar
fastighetsagare ser nathyror som en méjlighet att sékerstélla
en stabil inkomstkalla och langsiktig lonsamhet. Digitalisering
kan vara en annan viktig faktor, dar smarta fastighetslésningar
som tillhandahalls av operatorer, sdsom energihantering och
smart sakerhet, bidrar till okad effektivitet och hogre

fastighetsvarde.

Vid granskning av upphandlingsdokument och intervjuer
framkommer att vissa parametrar prioriteras mer an andra i
upphandlingar av operatorer, se Tabell 2. Fastighetsagare,
oavsett privata eller komunala, prioriterar ofta hdg nathyra,
vilket leder till hogre slutkundspriser. Tekniska krav ar viktiga
men inte avgdrande i urvalet av operatorer, och prisnivaer for

slutkunden ges lag prioritet.

Tabell 2: Viktning av faktorer vid upphandling

Faktor Viktning

Nathyra (fastighets- 50-80%
agarnas intakter)
Tjanstekvalitet och 10-30%

natkapacitet

Prisnivaer for slutkunden 0-10%

Nathyrans utveckling - fran _ .
driftkostnad till inkomstkilla Se

N

Nathyror har utvecklats fran att vara en marginell driftskostnad
till att bli en central faktor i upphandlingar av bredbandsnat.
Ursprungligen lag avgifterna pa 10-40 kr per hushall och
manad (exkl. moms) och var framst avsedda att tacka drift-
och underhallskostnader for fastighetsnaten, men i vissa fall
anvandes de aven for uppgraderingar och expansion.
Utbyggnaden av fastighetsndten har inneburit en initial
kostnad pa 3000-6000 kr per lagenhet, med en beraknad
livslangd pa 50 ar och en avskrivningstid pa 10 ar’.

Mot bakgrund av dessa kostnader beddmer intervjuade
branschféretrédare att en rimlig nathyra, med grund i
kostnader, ligger i intervallet 25-50 kr per méanad for att técka
bade drift och underhall, samt inkludera viss marginal. Om
fastighetsnatet redan finansierats genom hyreshdéjningar och
skrivits av, borde den kostnadsdrivna nathyran i praktiken

vara nara 0 kr.

Idag ser situationen annorlunda ut. Baserat pa studerade
upphandlingar har nathyrorna i vissa fall 6kat till ver 200kr
per bredbandskund och manad, vilket det aven skrivits om i
media®. Jamférs detta med Sveriges KPI under samma
period, motsvarar det en 6kning pa cirka 4,5 ganger mer an
KPL.® Parallellt ser vi att bredbandspriset for privatavtal i
hyresratter for 250Mbit/s dkat med 2,5 ganger mer an KPI
under perioden 2017-2025, vilket ytterligare starker nathyrans

paverkan pa slutkundspriserna.

Den gradvisa kostnadsdkningen av nathyra har under lang tid
gatt relativt obemarkt forbi, men har nu natt en niva dar
nathyran inte langre star i proportion till vad den historiskt var
avsedda till. | stallet for att spegla reella driftkostnader har
nathyran blivit en intdktsmodell for fastighetsagare, dar
kostnaden for underhallet av fastighetsnaten idag anses vara
begrénsat. Branschféretradare som blivit intervjuade inom
ramen for denna rapport menar att nathyran inte langre har en

koppling till faktiska utgifter.

Om denna utveckling fortsatter och hdga nathyror blir norm i

fler upphandlingar, finns en betydande risk att
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slutkundspriserna fortsatter att stiga trots en konkurrens pa
marknaden mellan natégare, KO:s och tjansteleverantorer
som skulle kunna bidra till stabilare priser. Dock innebar en
sankning av nathyran inte per automatik att slutkundspriserna

sjunker, da aven andra faktorer paverkar slutpriset.

Fastighetsdgarna har fatt en avgodrande roll pa
bredbandsmarknaden genom att kontrollera tillgangen till
infrastrukturen och paverka slutpriserna for hyresgasterna via
nathyror. Eftersom de ensamma bestdmmer villkoren for
anslutning, saknar hyresgasterna majlighet att paverka sina
bredbandskostnader via fiber. Problemet férvarras av att
dessa kostnader ofta ar dolda for konsumenterna, vilket gor
det svart for dem att forsta varfor deras bredbandskostnader

ar sa hoga och vad de betalar for.

Konsekvenser for
och samhallet

hushallen @

En upphandlingsstruktur som driver upp nathyror utan
koppling till faktiska kostnader riskerar att forsédmra den
digitala utvecklingen och paverka de mest sarbara i samhallet.
Sarskilt drabbade ar de 2,7 miljoner boende i hyresratter, som
kan fa dubbla och dolda avgifter genom néthyran°.
Hyresratter ar den vanligaste boendeformen  for
laginkomsttagare och ekonomiskt utsatta hushall (se Figur 2).
Hogre nathyror riskerar att leda till att hushall avstar fran att
ansluta sig, vilket kan begransa mojligheten att anvanda
digitala samhallstjanster, sdsom digitala vardméten och
distansundervisning via det fasta fibernatet. Enligt Post- och
telestyrelsen (PTS) befinner sig minst en miljon personer i
Sverige i eller riskerar digitalt utanférskap, dar kostnaden for
bredband kan utgbéra en betydande ekonomisk barriar."!
Sarskilt drabbade ar laginkomsttagare, aldre och
socioekonomiskt utsatta hushall, som kan ha begransade
mojligheter att skaffa och wuppratthalla en stabil
internetuppkoppling.

Om fler upplever en ekonomisk barriar for att anvanda en
snabb och stabil uppkoppling minskar efterfragan pa digitala
tjanster, vilket forsvarar den offentliga sektorns digitala
omstallning. Sveriges kommuner och regioner (SKR) ser
utvecklingen med stigande nathyror som problematisk, da det
kan begransa kommuners och regioners mojligheter att
erbjuda effektiv vard, omsorg och utbildning.

Enligt SKR anvands idag framst mobila tjanster for vard i
hemmet, men framtida I6sningar kan aven komma att krava
fiber. De varnar for att bredbandets ekonomiska tillganglighet

blir avgérande for den framtida valfarden. Om héga nathyror

fortsatter att pressa upp slutkundspriserna kan fler
medborgare avsta fran fast bredband via fiber, vilket forsvarar
tillgangen till viktiga valfardstjanster.

Nar upphandlingar fokuserar pa att maximera néathyror
snarare an kvalitet, felavhjalpning, innovation eller
slutkundspriser, riskerar den langsiktiga utvecklingen av

natinfrastrukturen att haAmmas.

Andel personer med laga inkomster efter upplatelseform 2021

[
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Figur 2: Andel personer med laga inkomster efter upplatelseform
2021
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Nathyror har utvecklats fran att enbart técka drift- och
underhallskostnader till att bli en central del av
bredbandsupphandlingar, dar bade privata och kommunala
fastighetsagare ser nathyra som en intaktskalla snarare an en
faktisk natkostnad. Oskaliga nathyror, som inte alltid ar tydliga
for slutkunden, paverkar bredbandskostnaderna. Bristen pa
transparens kan gora det svarare fér konsumenter att forsta
och jamfoéra prisstrukturen. Dessutom kan prishdjningar

bromsa upp den digitala utvecklingen.

Boende saknar insyn i vad de faktiskt betalar for, da
fastighetsrelaterade  avgifter ofta ar inkluderade i
bredbandspriset. Denna brist pa transparens gor det svart for
konsumenter att forsta prisstrukturen och jamféra alternativ pa

marknaden.

De senaste arens Okningar av nathyror har Overstigit bade
inflationen och faktiska natkostnader. Nathyrorna har Okat
snabbare an KPI, motsvarande cirka 4,5 ganger mer under
samma period, och fastighetsdgare gor i regel inga eller
valdigt begrénsade investeringar i fastighetsnaten. Manga
investeringar har redan skrivits av och tackts genom tidigare
permanenta hyreshdjningar, vilket innebar att dagens

nathyror ofta inte speglar faktiska natkostnader.



Att nathyrorna okar betydligt mer an fastighetsagarnas —  Fler hushall véljer att inte ansluta sig till fast bredband,

faktiska kostnader innebar att kostnadsgolvet fér bade KOs vilket paverkar de mest sarbara i samhallet
och tjansteleverantorer hela tiden hgjs, vilket i slutdndan leder
till hégre bredbandspriser for slutkunderna. | praktiken fors paverkar tillgangen till smarta samhalistjanster
den 6kade nathyran vidare genom hela vardekedjan, vilket

innebar att slutkunder far bara den ekonomiska bdrdan utan

— Den offentliga sektorns digitalisering férsvaras, vilket

— Natens utveckling hammas nar upphandlingar premierar

héga nathyror snarare an kvalitet, sékerhet, innovation

tt I : kvalitetsforbattri i i
a uppleva nagon valitetsforbattring i sin och slutkundspriser.

bredbandsanslutning. Denna utveckling kan fa en rad effekter

pa marknaden och slutkunderna, bland annat:

1 https://www.dn.se/ekonomi/kickbacks-omsatter-miljarder-hamnar-pa-hyresgasternas-bredbandsnota/

2 https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/motion/hemchattreform hc023021/

3 https://www.fastighetstidningen.se/wp-content/uploads/2011/03/lt-bilaga 2009.pdf

4 https://statistik.pts.se/media/ruqjligx/uppfoljining-av-regeringens-bredbandsstrateqi-2024.pdf

5 https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2010879-om-
allmannyttiga-kommunala sfs-2010-879/

6 https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/statistik/

7 https://www.styrelsequiden.se/artiklar/fiberbredband till bostadsraettsfoereningen-15

8 https://www.dn.se/ekonomi/svenska-bostader-kommunikationsoperatorer-betalar-oss/
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