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ning af arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af elektroni- reg. 0216 kt. 4069 065880
ske kommunikationsnet e 317532;;)107893429
Transport- og Boligministeriet kan henholde sig til felgende be-

mazerkninger fra Banedanmark:

Banedanmark er underlagt Jernbaneloven og de retningslinjer, der er forbundet
med denne lov i forhold til sikkerhedsregler og adgangsrettigheder til
Banedanmarks arealer. Dette betyder, at Banedanmark har serskilte regler for
adgang til master og arealer omkring master, som den enkelte teleoperater skal
overholde.

Banedanmark anvender radiokommunikation mellem det enkelte tog og
trafikcentralerne, hvorfor Banedanmark har opsat en rakke master langs
jernbanen, og de steder, hvor Banedanmark ikke selv har en mast, er
Banedanmark antenner indplaceret den enkelte teleoperater og lodsejer.
Banedanmark er her underlagt lov om fzlles mastebenyttelse i Danmark og
Telekommunikationsindustriens regler.

Banedanmark har i dag 2 typer aftaler, som begge er beskrevet nedenfor:
Almindelige arealleje aftaler:

Banedanmark indgik de forste lejeaftaler tilbage i 1991-1992. I 1999
blev den masteloven etableret 1. gang og efterfalgende reguleret flere

gange.

De almindelige standardpriser for leje af a}ealer fremgar og udregnes serskilt
ved hver henvendelse:

Arlige omkostninger. (Priser er ekskl{ Moms).

Antenne- og arealleje (Banedanmark ejer mast og areal)

Antal Type Pris




&

3 panelantenner og max. 1 link, inkl. teknikskabe (op til 3 m2) pé jord kr 24.000
3 panelantenner og max 1 link, inkl. Kabine (ca. 7-8 m2) p4 jord W
Ekstra panelantenne eller link antenner pr. stk. kr  5.000
Ekstra RRU/RF-modul pr. stk. kr  2.000
Ekstra areal pé jord til teknik (pris aftales narmere). kr -

Antenneleje (Banedanmark ejer mast men ikke areal)

Antal Type Pris
Panelantenne eller link antenne pr. stk. kr  5.000

Arealleje (Banedanmark ejer areal men ikke mast)

Antal Type Pris
Teknikskabe op til 3 m2 kr  7.000
Kabine ca. 7-8 m2 kr 10.000
Yderligere areal (pris aftales naermere).
Areal til opsatning af mast med egne antenner samt placering af egne
teknikskabe (op til 3 m2) pé jord* kr 30.000
Areal til opsatning af mast med egne antenner samt placering af egen
kabine (ca. 7-8 m2) pé jord* kr 33.000

*Kabine samt teknikskabe mé kun indeholde egen teknik,. Der tillades siledes ikke indpla-

cering af anden teleoperatgs uded tilladelse fra Banedanmark

Lokaleleje i Banedanmarks bygninger

Antal Type Pris
Udstyrsrum i bygning** kr -




@

**Leje aftales serskilt, afhaengig af sterrelse, adgangsforhold m.v.
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Speciallgsninger: Teleoperator ejet anlaeg placeret i Banedanmarks tunneler, bygninger,
mv.

Antal Type Pris

anlag i tunnel, pa bygning eller lignende*** kr

***Leje aftales sarskilt. Lejen vil blive reguleret sifremt andre teleoperatorer bliver tilsluttet anlegget, uagtet om

denne har teknik placeret pi Banedanmarks omréde.
Internet i Tog:

I forbindelse med projektet "Internet i Tog”, udarbejdede Banedanmark en ny
standardaftale, som lenede sig op af den eksisterende standardaftale fra
Telekommunikationsindustrien. Banedanmarks standardaftale blev herefter
tiltrdt af de 4 teleoperatarer pa markedet.

I forbindelse med projektet Internet i Tog, blev det politisk besluttet, at
teleoperatorerne opnéede en vis favorabel pris, for deres adgange.

Banedanmarks prisliste for mobilnetoperaterers adgang til
radiomaster, teknikkabiner og transmissionsfiber under projektet
Internet i Tog

De angivne priser er i henhold til "God internet og mobildakning til
togpassagererne i hele Danmark - Beslutningsgrundlag version 1.9.2” fra 2016
og geldende i 10 ar fra sitet er klarmeldt til en teleoperatar.

Priser for op til 75 prioriterede lo- Pris pr. ar (DKK)
kationer

Arealleje ‘ o
Masteleje l o]
Housing* 4.000




o»

e

Transmission, leje pr. fiberpar pr. km**

2.877

afskrivning og forrentning pr. antenne-
indplacering***

Drifts- og vedligeholdelsesudgifter ekskl.

7.000

*) Forbrug afregnes efter méler

**) Fra Banedanmark teknikkabine til skel ved narmeste offentlige vej. Prisen inkluderer etablering af

acces ved indgaelse af aftale om antenneindplacering. Den angivne pris er baseret p& markedspris ved

aftaleindgéelse.

***) Afregnes som fast vederlag for den tildelte etage pa radiomasten (fra x meter til y meter).

I aftalerne om prioritering af de enkelte sites, hvor der skal ske udbygning af
dakningen, indgés aftale om etablering af deekning fra minimum en
teleoperatar. Alle operatarer tilbydes dog adgang til de prioriterede

pageldende sites pa samme prisvilkar.
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Horsens Kommune

Afs. Juridisk Afdeling
R3dhustorvet 4, 8700 Horsens Sagsnr. 13.16.10-G01-2-20

Dato: 11.12.2020

Att: Energistyrelsen, Center for telekommunikation.

Sendt til tele@ens.dk, beo@ens.dk, orsv@ens.dk

Hgringssvar fra Horsens Kommune vedr. udkast til vejledning
om udlejning af arealer pa markedsvilkar til brug for
udbygning af elektroniske kommunikationsnet

Horsens Kommune har den 23. november 2020 modtaget udkast til vejledning om
udlejning af arealer pd markedsvilkr til brug for udbygning af elektroniske
kommunikationsnet i hgring med frist til den 14. december 2020.

Det skal indledningsvist bemaerkes, at Horsens Kommune naturligvis er positive i
forhold til et godt samarbejde med teleindustrien for at fa skabt den bedt mulige
deekning for borgerne i Horsens.

Horsens Kommune har fglgende bemaerkninger til beregningsmetoderne i
vejledningen:

Metode I: Den offentlige vurdering som grundlag for fastseettelse af lejepriser.

Metoden er umiddelbart anvendelig, da den offentlige ejendomsvurdering er
almindelig kendt. Den giver desveerre udfordringer, ndr renten skal fastsaettes,
seerligt pa langtidslejemal, som udlejning af arealer til elektroniske
kommunikationsnet ofte er.

Metoden forudsaetter en anerkendt fastsat forrentningsprocent. Da markedsrenten
over tiden har andret sig meget, f.eks. fra ca. 20% i 1980 til 0% i 2020, hvilket
niveau er sa rigtigt at bruge for lejekontrakter med en langvarig tidshorisont, hvor
renten igen kan stige til maske 20%.

Det er samtidig en udfordring, hvordan kommunen skal hdndtere en negativ
markedsrente. Det vil savne mening, hvis kommunen skal betale en lejer, der i sd
fald skal have penge for at leje arealet.

Metode II: Gennemsnitspriser i omradet for sammenlignelige arealer som grundlag
for fastsaettelse af lejepriser.

Metoden om anvendelse af sammenlignelige arealer kunne veere ideel. Det er dog
kommunens erfaring, at forudsaetningen om sammenlignelige arealer og dermed
priser sjaeldent er opfyldt i priksis.

1) Konkret vurdering af konkret areal:

Denne metode indeholder et konkret skgn i forhold til alle de lokale faktorer og alle
markedsforhold.

Find os Kontakt os Folg os
www.horsens.dk 76292929 n facebook.com/endelafflokken

in} linkedin.com/company/horsens-kommune



Horsens Kommune

Med en kyndig og neutral vurderingsmand er denne metode brugbar men meget
omkostningstung, idet udgiften til en ejendomsmaegler sjaeldent vil std mal med
lejeindtaegterne.

2) Generel vurdering af typer af arealer:

Metoden indeholder samme elementer af konkret skgn, som nasvnt under punkt 1).
Det forudsaetter dog en kategorisering i typer af arealer, som er sammenlignelige
og homogene. Det vil i praksis sjeeldent vaere muligt jf. bemeaerkninger til metode
II.

Sammenfatning.

Uanset at der opstilles flere metoder, er det ikke alle, der er anvendelige i praksis.

Metode III, 1) er formentlige den mest anvendelige, men er ogsa meget
omkostningstung for kommunen. Den vil i mange situationer slet ikke veere
rentabelt for kommunen.

Metode I ville kunne anvendes, hvis der centralt fra blev fastsat en positiv
forrentningsprocent.

Med venlig hilsen
Anne Blak Eskjeer Mathiesen

Jurist
76292009
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Ben'lamin Overvad

Fra: Kris Munk Moritsen <krism@kolding.dk>
Sendt: 7. december 2020 10:23

Til: Onno Rasmus Severin Vollers; Benjamin Overvad
Cc: ENS - Center for Telekommunikation

Emne: Hgringssvar j.nr. 2019-87059

Tak for fremsendte udkast til vejledning om udlejning af arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske
kommunikationsnet.

Tl har ved tidligere lejligheder givet udtryk for, at kommuner i stedet for opkraevning af markedsleje kan give mulighed
for at opsaette small-celis til 5G pa geestevilkar, som man kender det fra ledninger og rerfaringer i fx vejlovgivningen.

Umiddelbart izeser jeg vejledningen séledes, at dette ikke er muligt, da der skal opkreeves en markedsleje, og at det
derfor kun er i de situationer, hvor der reelt ikke er andre lejere til et areal, og at markedslejen derfor kan fastszettes til
0 kr., at kommuner kan undlade opkraevning af leje.

Det kan dog meget hurtigt blive sveert at vurdere, hvad markedslejen for at placere small-cells pa fx toppen af
lysmaster, bygningssider o.lign. kan og ber veere. Der er muligvis ikke andre lejere til netop en sadan placering, men
kommuner kan hurtigt komme til at ligge i konkurrence med private ejerforeninger o.lign., som gerne stiller deres
bygninger til radighed for small-cells mod et mindre vederlag.

Jeg savner, at vejledningen tager stilling til, hvorvidt det som udgangspunkt vil veere lovligt eller ulovligt for en
kommune at stille kommunal ejendom (fx bygninger, lysmaster, skure m.v.) til radighed for small-cells pa gaestevilkar
(dvs. gratis, men hvor "lejerne” skal flytte sig, hvis ejer beder om det).

De interesserede mastelejere m.fl. bruger jaevnligt argumentet i forbindelse med konkrete henvendelser om masteleje
m.v., at hvis ikke en kommune retter ind i forhold til deres gnsker, sa bliver den pageeldende kommune sat bagerst i
kaen til 5G-nettet, og det opleves i hvert fald fra undertegnedes side som et pressionsmiddel - hvilke kommuner vil
give sig mest mod at fa bedre og hurtigere kommunikationsnet farst.

Det er derfor af stor relevans at fa afklaret spargsmalet om small-cells, som kun i ringe grad kan sammenlignes med
generel udleje af kommunale arealer, fx til antennemaster, teknikhuse m.v.

Venlig hilsen

Kris Munk Moritsen
Teamleder Ejendomshandel og Udlejning

79792218
302212 11
krism @kolding.dk

Kolding
Kommune

endel af trekantomraadet

Centralforvaltningen
Strategisk Vaekst
Akseltorv 2A

6000 Kolding
kolding.dk

Sammen dossgner vi livel

Her kan du lazse om kommunens behandling af personoplysninger - klik her
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Energistyrelsen Dato: 14. december 2020
Carsten Niebuhrs Gade 43
1577 Kebenhavn V

Svar pa hering over udkast til vejledning om udlejning af arealer pa
markedsvilkér til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet

Energistyrelsen har sendt udkast til vejledning om udlejning af arealer p4 markedsvilkar til
brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet i hgring. Frist for afgivelse af ho-
ringssvar er den 14. december 2020.

Digital infrastruktur er i dag at betragte som kritisk infrastruktur pa linje med vejnettet og
adgangen til elektricitet, vand og varme. Formandskabet for kommunekontaktudvalget pa
Sjelland (KKU Sjelland) arbejder derfor fokuseret pa at styrke forsyningen af hurtigt inter-
net og mobiltelefoni til regionens borgere og virksomheder. Blandt andet i regi af Digitalt Ak-
tionsForum hvor regionen og kommunerne pa Sjlland samarbejder med branchen om at
identificere og nedbryde barrierer, der forhindrer den effektive udrulning af digital infra-
struktur.

I dialogen med branchen er det blevet klart, at offentlige institutioner kan understgtte udrul-
ningen — herunder opstilling af mobilmaster og antennepositioner — ved at sikre en gennem-
skuelig og ensartet sagsbehandling. KKU-formandskabet har derfor med interesse laest udka-
stet til vejledning om udlejning af arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af elektro-

niske kommunikationsnet.

Indledningsvist vil KKU-formandskabet kvittere for Energistyrelsens arbejde med at f& opda-
teret vejledningen. Udkastet fremstér i sin nuveerende form ambitigst og gennemarbejdet.
Det noteres dog samtidig, at udkastet er ganske omfangsrigt og komplekst. Udkastet inde-
holder 3 ligestillede beregningsmetoder, der med afsat i hhv. 1) den offentlige vurdering, 2)
beregning af gennemsnitspriser i et omrade samt 3) professionelt fagligt skon alle kan benyt-
tes til at fastsatte markedslejen i et givent omréde.

Vejledningen har som ambition at stimulere den markedsbaserede udrulning af digital infra-
struktyr ved at sikre ensartethed, gennemsigtighed og forudsigeljghed i de offentlige myn-
digheders udlejning af arealer. I KKU-formandskabets optik medferer de tre ligestillede mo-
deller ¢n risiko for, at vejledningen ikke i det gnskede omfang kan reducere markedskom-
pleksiteten. I stedet for at ligestille de tre beregningsmetoder for¢slar KKU-formandskabet,
at vejlddningen i hgjere grad prioriterer de opstillede metoder.

For KKU-formandskabet fremstar metode 1, som den mest gennemsigtige, effektive og veleg-
nede metode til fastsaettelse af markedsleje. I de tilflde hvor metode 1 ikke kan anvendes,
vurderer KKU-formandskabet, at metode 2 bar benyttes.
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KKU-formandskabet vurderer at metode 3 principielt kan pavirke den digitale udrulning ne-
gativt. Derfor foresldr KKU-formandskabet, at metode 3 kun anvendes i tilfaelde af tvist.

Ift. udrulningen af tradlese adgangspunkter i Danmark undrer det KKU-formandskabet, at
mulighederne for at anvende geste-princippet ikke fremgér af udkastet til vejledningen. Skal
de tradlese adgangspunkter udelukkende sattes op efter vejledningens opstillede metoder,
vil udrulningen forventeligt treekke i langdrag.

Digitalt AktionsForum har i sommeren 2020 justeret de falles retningslinjer for udrulningen
af digital infrastruktur i Region Sjelland. Her vil opsatningen af small cells ske efter gaeste-
princippet. Energistyrelsen er meget velkommen til at lade sig inspirere af de justerede ret-
ningslinjer i det videre arbejde med vejledningen for udlejning af arealer pd markedsvilkar til
brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet.

KKU-formandskabet arbejder fortsat pa at understette den effektive udrulning af digital in-
frastruktur. KKU-formandskabet ser derfor frem til et fortsat godt samarbejde med Energi-
styrelsen i 2021.

Med venlige hilsner

Formandskabet for KKU-Sjalland

Heino Knudsen Niels Horup Carsten Rasmussen
Regionsradsformand Borgmester Borgmester

Region Sjelland Solred Kommune Lejre Kommune
Formand for Formand for Nastformand for
KKU Sjelland KKR Sjalland KKR Sjelland
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Energistyrelsen

Center for tele

tele@ens.dk

kopi til beo@ens.dk og orsv@ens.dk
Journalnummer 2019 — 87059

KL’s heringssvar til udkast til vejledning om udlejning af arealer
pa markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske
kommunikationsnet

KL kvitterer for en god proces med udarbejdelse af vejledningen hvor
Energistyrelsen har inddraget erfaringer fra bade kommuner, regioner,
statslige myndigheder og teleudbyderne. Det nuveerende regelszet er
kompliceret, og med mange forhold at afveje i fastlaeggelsen af prisen for
udlejning af arealer, hvilket har kompliceret dialogen mellem parterne i
forbindelse med konkrete udlejninger af arealer til udbygning af de
elektroniske kommunikationsnet. Det er vores vurdering, at vejledningen
giver kommunerne god hjeelp til at fastleegge det rette prisniveau, og den
hjeelp har manglet hidtil. Vejledningen udger derfor ogsa et godt grundlag
for kommunernes dialog med telebranchen om lejeprisen pa arealer til
telemester.

KL vurderer, at vejledningen er lang, og med fordel kunne styrkes via
korte oversigter og eksempler pa endelig prisfastleeggelse. KL vurderer
dog samtidig, at det er nedvendigt med beskrivelserne af de mange
regelseet og alle de tre modeller til prisfastlzeggelse grundet omradets
kompleksitet.

Det kan overvejes om der ber ske enkelte praeciseringer i vejledningen.
Det geelder mulighederne for offentliggerelse af priser pa arealer (og ikke
kun metoder) pa eksempelvis kommunes hjemmeside, samt en
praecisering vedr. formuleringerne omkring "rabat”’, i den skeansmaessige
margin i afsnit 4, for at undga unedig usikkerhed om prisniveauet mellem
parterne. Ligeledes opfordrer vi til at tydeliggere hvorvidt der i afsnittet
om forretningsprocenter anbefales seerlig praksis pa dette omrade i

forhold til andre udlejningsomrader, idet det fremgar at det ikke anbefales

blot at falge den fastsatte procentsats i boligreguleringsloven eller andre
etablerede qrocentsatser.

Spergsmal til heringssvaret kan rettes til chefkonsulent Anne Kathriine
Fjord-Marschall pa akf@k!.dk.

Med venlig hilsen

Pia Faerch
Kontorchef i Center for digitalisering og teknologi

Dato: 11. december 2020

Sags ID: SAG-2020-05939
Dok. ID: 3020530

E-mail. AKF@kl.dk
Direkte: 3370 3797

Weidekampsgade 10
Postboks 3370
2300 Kgbenhavn S

www.kl.dk
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Ben'lamin Overvad

Fra: Tonny Pedersen <Tonny.Pedersen@rsyd.dk>

Sendt: 14. december 2020 10:18

Til: Benjamin Overvad; Onno Rasmus Severin Vollers; ENS - Center for
Telekommunikation

Cc: Britta Norgaard; Kristian Trest Smedegaard; Henrik Holm

Emne: Haring over udkast til vejledning om udlejning af arealer pd markedsvilkar til brug

for udbygning af elektroniske kommunikationsnet (haringsfrist 14. december 2020)
- journalnummer 2019 - 87059

Til Energistyrelsen

| brev af 23.11. 2020 har Energistyrelsen fremsendt hgring over udkast til vejledning om udlejning af arealer pa
markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet.

Region Syddanmark har som potentiel udlejer af antennepositioner fglgende bemaerkninger til udkastet:

Praemissen for Telelovens §60a er, at der indgas aftale pa markedsvilkar. Seedvanligvis defineres markedsvilkar som
et resultat af en fri forhandling mellem en kgber og en salger - altsa et samspil mellem udbud og efterspgrgsel.

Det foreliggende udkast til vejledning synes at stakke disse forhandlinger, ret entydigt til fordel for teleselskaberne.
Begrebet "begraenset anvendelsesmulighed” anvendes saledes flere gange med tydelig underforstaelse af, at
sadanne arealer (jord eller vertikalt pa bygning/konstruktion) ikke har en ret hgj vaerdi. Tilsvarende beskrives forbud
mod misbrug af dominerende stilling. Seedvanligvis kaldes det liebhaveri, nar der er tale om efterspgrgsel af en
saerlig god beliggenhed, en placering, som der kun findes i et begranset antal. Og dette medfgrer seedvanligvis en
markant hgjere pris end tilsvarende ejendomme med en knap sa gunstig placering. | vejledningens punkt 3.3.3.1.
tages det modsatte udgangspunkt, hvilket synes at veere i strid med formalet: at finde en leje pd markedsvilkar.

| eksisterende aftaler om leje af antennepositioner er der ofte tale om en ret lang uopsigelighedsperiode, hvor
udlejer som regel er bundet meget laengere end lejer. Sadanne vilkar pavirker som regel prisforhandlingerne,
sdledes at udlejer gnsker en hgjere pris for at vaere bundet leengere. Dette aspekt i aftale pad markedsvilkar synes
helt borte i vejledningen.

Nar en der indgas aftale om placering af antenneposition pa eksisterende bygning/konstruktion, forpligter udlejer
sig direkte eller indirekte til at vedligeholde pagaeldende bygning i hele den periode, hvor udlejer er bundet af
aftalen. Sddanne vedligeholdelsesudgifter mv. bgr omtales i afsnittet B2.2. om omkostninger ud over lejen.

Det forekommer overdrevet i punkt 7.4.2 at beskrive sanktioner ved overtradelse af konkurrencelovens § 6.
Forespgrgsel til andre tilsvarende udbydere (uden indgaelse af aftale og lignende) synes at veere et naturligt led i
danrelse af en markedspris.

Venlig hilsen

Tonny Pedersen
Specialkonsulent
@konomi, Bygningsafdelingen

E-mail: Tonny.Pedersen@rsyd.dk
Direkte:29201611
Mobil: 29201611
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Skriftlige bemaerkninger til hgringsudkast vedr. vejledning om
udlejning af arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af
elektroniske kommunikationsnet

Generelle bemasrkninger

Teleindustrien (TI) takker for muligheden for pd ny at kunne kom-
mentere pa hgringsudkastet til vejledning om udlejning af arealer pa
markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske kommunikations-
net med hgringsfrist den 14. december 2020.

TI skal venligst henvise til de tidligere fremsendte hgringssvar af 30.
juli 2020 samt TIs kommentarer af 3. november 2020 til vejlednin-
gen.

Generelt kvitterer TI positivt for Energistyrelsens store arbejde med
at inddrage samtlige hgringsparter i arbejdsgrupper, som har fundet
sted det sidste 1'% ar. TI anerkender, at vejledningen har vist sig at
veere et meget nyttigt redskab i dialogen med offentlige udlejere af
arealer, og at den ogsa har medvirket til mange steder at ensrette og
forenkle forhandlingsprocessen.

TI hilser det velkommen, at Energistyrelsen i § 60 a i lov nr. 1833 af
8.\december 2020 om aendring af lov om elektrpniske kommunikati-
onsnet og -tjenester, lov om radiofrekvenser og forskellige andre lo-
ve, bemyndiges til at fgre tilsyn med bl.a. statslige myndigheder i sa-
ger om adgang til fysisk infrastruktur og gadeinventar, der kontrolle-
res af en offentlig myndighed samt ministerens|mulighed for at ud-
stede bekendtggrelse, safremt det viser sig, at effekten af vejlednin-
gen ikke lever op til hensigten.

TI anser det stadigt for uklart, om statsligt ejede virksomheder er
forpligtede til at anvende vejledningen, eller om det stadig er muligt
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at henvise til de generelle principper i Finansministeriets budgetvej-
ledning, som nogle statslige myndigheder stadig henholder sig til. TI
finder, at princippet om lex specialis bgr ggre sig geeldende, saledes
at den specifikke vejledning har forrang for den generelle, og at det i
gvrigt bgr kunne laegges til grund, at der ikke er modstrid mellem
principperne i vejledning om udlejning af arealer og den mere gene-
relle budgetvejledning.

Som tidligere anfgrt har den store kompleksitet medfgrt, at intentio-
nen i teleforliget om forenkling og gennemskuelighed ved at benytte
én model ikke opnas. TI beklager, at det ikke har vaeret muligt at
anvende én model, og TI anser det generelt som uhensigtsmaessigt,
at der foreligger flere modeller.

TI ser derfor ogsa frem til, at der i 2021 fglges op pa opfordringen i
Betaenkningen til lovforsiag nr. L42 fra S, V, RV, KF, DF, SF, EL, NB
og LA om, at ministeren skal indkalde teleforligskredsen til en drgftel-
se af fastsaettelsen af en ensartet model for masteleje.

I relation til model to i vejledningen er det vigtigt, at det preaeciseres,
at alene offentligt tilgaengelige kilder kan benyttes til en prissammen-
ligning, saledes at de indhentede priser og udvekslede informationer
ikke er i strid med konkurrencereglerne i Konkurrencelovens § 6.

Vedrgrende model tre vil TI henstille til, at denne model alene anven-
des som tvistlgsning og saledes ikke bgr anbefales pd lige fod med de
gvrige modeller.

I forhold til vejledningens afsnit 5 om brugen af enhedspriser, sa bgr
det understreges klart og entydigt i vejledningen, at anvendelsen af
enhedspriser generelt er i strid med det grundliggende princip om, at
der skal foretages en konkret vurdering i hver enkelt sag, hvilket ogsa
blev drpftet i forlgbet med arbejdsgruppen mellem de offentlige myn-
digheder og mobiloperatgrerne. Anvendelsen af enhedspriser kan sa-
ledes kun vaere velbegrundet i sammenlignelige sager, og hvor der
deri ogsa ligger, at der er foretaget en konkret vurdering af den en-
kelte sag forud for anvendelsen af en enhedspris. TI finder det sale-
des meget problematisk, hvis der kan benyttes en enhedspris, uden
at der skal foretages en konkret vurdering i hver enkelt sag. Dette
bgr afspejles i afsnittet, og som minimum skal der foretages fglgende
a&ndring i formulering om, at "en offentlig myndighed s§ vidt muligt
berskal fastsaette priser pd baggrund af konlfrete vurderinger af kon-
krete arealer”.

Vedrgrende mobilmaster, antenner m.v|, som placeres pd offentlige
eller private vejarealer, finder TI, at deti vejledningen til vejloven og
privatvejsloven bgr praeciseres, at man pa vejarealer skal fglge det
ulovbestemte gaesteprincip, som er fastsat i retspraksis og admini-
strativ praksis, saledes at man ikke som udgangspunkt ma tage beta-
ling. TI anbefaler, at Energistyrelsen sammen med branchen sgger
dette afklaret med Vejdirektoratet i forhold til vejloven og privatvejs-
loven.



TI finder endvidere, at det kan begraense selve udrulningen af 5G,
hvis small cells til brug for 5G ogsa omfattes af selvsamme principper
som master og antenner om lejepriser i vejledning om udlejning af
arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske kom-
munikationsnet. TI er af den opfattelse, at small cells (tradigse ad-
gangspunkter med lille raekkevidde) alene ud fra deres begraensede
fysiske dimensioner og forventede begraensede visuelle effekt bar
kunne opsaettes gratis fx tilsvarende vejlovens gaesteprincip.

S&fremt udgangspunktet for statslige myndigheder og kommuner bli-
ver, at der skal betales en arlig leje for opsaetning af small cells, kan
det betyde, at udbredelsen af disse begraenses ungdigt til skade for
udviklingen af nye og innovative tjenester og til skade for Danmarks
position som digitalt foregangsland.

TIs tekstnaere bemarkninger fremgar af vedhaeftede kommenterede
hgringsudkast.

Med venlig hilsen

%Aa it .

Jakob Willer
Direktagr
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1. Indledning

Det fglger af telelovens! § 60 a, at offentlige myndigheder, herunder kommuner, regioner og statslige
myndigheder, kan udleje arealer til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet (fx jordarealer
til mobilmaster eller tagkonstruktioner eller facader pa bygninger til antenner) p4 markedsvilkar, dvs. til en
lejepris pa markedsniveau.

Denne vejledning skal hjzlpe primasrt kommuner, regioner og statslige myndigheder (herefter offentlige
myndigheder) med at fastsaette en lejepris pa markedsniveau. Vejledningen kan ogsa benyttes af offentligt
ejede forsyningsselskaber, skoler, uddannelsesinstitutioner m.v. eller private personer og virksomheder i
deres prisfastseetteise ved udlejning af arealer.2 Nar der i denne vejledning refereres til “udlejere”, skal
dette dog forstas som offentlige udlejere.

Vejledningen beskriver i afsnit 3 nogle metoder til, hvordan offentlige myndigheder, der udlejer arealer til
brug for mobilmaster og -antennepositioner, kan fastszette lejeprisen:
e Prisfastsaettelse med den offentlige vurdering som grundiag.
e Prisfastsaettelse baseret pa gennemsnitsprisen i samme omrade for sammenlignelige
udlejningsarealer ud fra offentligt tilgangelige oplysninger.
e Brug af vurderingsmand — professionelt fagligt skgn.

Metoderne er udviklet i et samarbejde mellem Energistyrelsen, telebranchen, kommuner, regioner og
statslige myndigheder.

1 trad med teleforliget® skal vejledningen bidrage til at sikre optimale rammer for udrulningen af digital
infrastruktur ved at skabe mere ensartethed, gennemsigtighed og forudsigelighed om offentlige
myndigheders udlejning af arealer samt skabe en mindre ressourcetung administration af bade nye og
gamle lejeaftaler. Offentlige myndigheder spiller en vaesentlig rolle for at fremme god mobildzaekning i et
omrade ved at have fokus pa betydningen af en rimelig masteleje i forhold til malet om god mobildaekning®.
Derfor opfordres offentlige myndigheder til at anvende vejledningen til fastseettelse af lejepriser bade ved
indgaelse af nye lejeaftaler og ved genforhandling af eksisterende lejeaftaler.

|0psaetning af tradigse adgangspunkter med lille reekkevidde® (sakaldte small cells til brug for 5G) er ogsa

omfattet af telelovens § 60 a og dermed som udgangspunkt ogsa omfattet af denne vejledning. |_ __—| Kommenterede [F1): Jf. Tis kommentarer af 3.11.2020 finder vi
det t de for selve udrulni af 5G, at small cells til 5G
ogséa omfattes af sel jledning om udlejning af arealer pd

: markedsvilkar til brug for udbygning af elektroniske

2 . Regler ]eg bﬂr kende kommunikationsnet, da 5G via small cells ikke ngdvendigvis er

Det fremgar af telelovens § 603, at offentlige myndigheder kan leje arealer ud til mobilmaster og ﬁaded:elkninm 2 ;

P - = . N o 1gen skal vi venligst papege, at brugen af gaesteprincippet er
antennepositioner pa markedsvilkar dvs. til en lejepris pa markedsniveau. e e etiot i b e med lille
rakkevidde.

Offentlige myndigheder er underlagt statsstgttereglerne og, i det omfang de udgver erhvervsvirksomhed,
konkurrencereglerne.® Efter EU’s statsstgtteregler og konkurrencelovens § 11 a kan det vaere ulovligt, hvis
en offentlig myndighed fastsaetter en lejepris under markedsniveau. Efter konkurrencereglerne er det ikke

! Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester, jf. lovbekendtggrelse nr. 128 af 7. februar 2018.

2 Statsstgttereglerne gaelder dog ikke i relation til rent private udlejeres fastsaettelse af lejepriser.

3 Aftale om Bredband og mobil i digital topklafse —Fren{;idens telepolitik for hele Danmark af 17. maj 2018.

41 teleforliget henstilles offentlige myndighedpr til at have fokus pa betydningen af en rimelige masteleje i forhold til malet om god
mobitdaekning.
5 [Henvisning til definitionen af tradigse adgaqgspunkter med lille reekkevidde i telelovforslaget indszttes, ndr loven er vedtaget.)
6 Offentlige myndigheder er underlagt konkurfencereglerne i det omfang, de udgver erhvervsvirksomhed, jf. konkurrencelovens §
2. Dette ma antages at vaere er tilfaeldet ifm. ydlejning af arealer, der ogsa udgves af private markedsakterer.




tilladt at udnytte en dominerende position” med henblik pa at opna en urimelig lejepris, ligesom der er
forbud mod konkurrencebegraensende aftaler.

Telelovens § 60 a, statsstgttereglerne, konkurrencereglerne m.v. uddybes i afsnit 7.

[For sa vidt angar mobilmaster, antenner m.v., som placeres pa offentlige vejarealer, sa galder der sarlige
regler i vejloven?, navnlig § 80, der vurderes udtgmmende at regulere retsforholdet mellem en
vejmyndighed og en teleoperatgr for sa vidt angar dennes raden over vejarealet. Telelovens § 60 a finder
saledes ikke anvendelse pa vejarealer i vejlovens forstand. Der henvises til Vejdirektoratet for vejledning
om vejlovens reglerl

3. Tre metoder til fastsaettelse af lejepris pd markedsniveau

| dette afsnit beskrives tre metoder til, hvordan offentlige myndigheder kan fastsatte en lejepris pa
markedsniveau ved udlejning af arealer til brug for mobilmaster og -antennepositioner. Offentlige
myndigheder kan benytte den metode, de finder mest anvendelig i relation til de konkrete forhold, der ggr
sig geeldende for et areal eller omrade.

For hver metode er beskrevet metodens generelle fordele og ulemper og metodens anvendelighed pa
forskellige typer af arealer.

| afsnit 4 samt i bilag 1 og 2 omtales forhold, som kan begrunde justeringer i og tilieg til den pris, som den
enkelte metode resulterer i.

I afsnit 5 omtales enhedspriser dvs. samme lejepris for alle arealer i et helt omrade eller en hel kommune.

En aftalt lejepris skal lgbende holdes pa markedsniveau ift. prisudviklingen. | afsnit 6 omtales derfor
lejeregulering som vilkar.i en aftale.

1 afsnit 7 uddybes de relevante regler samt en raekke opmarksomhedspunkter vedr. begrebet
"markedsvilkar”.

| bilag 3 findes baggrundsviden om mobilmaster og antenner, sarlige forhold ved markedet for arealer til
mobilmaster og -antenner, arealtyper m.v.

| bilag 4 omtales kontraktforhold.

I bilag 5 gives et eksempel pa anvendelse af metode Il variant 2.

7 Se hertit afsnit 7.4.1 om konkurrenceretten og bilag 3 om placeringen af en mast og markedet for arealer til mobilmaster og -
antenner.
8 Lov nr. 1520 af 27. decembdr 2014 om offentlige veje m.v.

Kommenterede [F2]: Det bar undersgges om opsatning af
small cells i fremtiden kan have et sa klart trafikait formal i forhold til
styring og regulering af trafikken, at det er omf: af vejli

forma! og anvendelsesomrade jf. § 1, stk. 5 om, "at andre former for
infrastruktur kan placeres i forbindelse med vejnettet.”

Det bgr endvidere undersgges, om vejl giver anledning til, at
der ikke kan opkraeves betaling for opsaetning af antenner/smail
cells pa vejarealet, eller at denne betalmg vil vaere omfattet af

jl regler, jf. vejledni fra

hngs /iwww.vejdirektoratet: dklagtldrugaIlsues/defaultlﬁleslzo19

0/Samlet%20veiledning%20i%20lov%20om %20offentige%20
veje 0.pdf

°I vejlovens § 80, stk. 2, er indfart en udtrykkelig hjemmel til at
opklave betallng for bmg af vejarealel nar det skeriet
digheden skal til: be,
at betalmgcn svamr til direkte og indirekte udgifter i
med den fi ige, ikke-trafikale,

réden over vejarealet. Det betyder bl.a., at der ikke kan
opkraeves betaling for brug af vejarealet til placering af
oontalnere eller stilladser i forb/ndelse med

ygningsvedii og g, da dette ikke sker i et

udgifter til behandliné af sagen er omhtret af reglerne i
vejlovens § 134 stk. 2, om gebyr, og vil dermed eventuelt blive

ien o] udstedt af port-0g
bygmngsmlmsferen
ivejl § 80, stk. 2, eller
gebyrb Isen i vejl § 134 giver
1 ligheden ret til at opk g eller gebyr i
forbindelse med b dling af g igning, eller at

infrastrukturejeren skal betale for at ride over en del af
vejarealet til brug for sine kontrolskabe o. lign.

Med h/emmell vejlovens § 80, stk. 3, har transport-og
fastsat regler om, at
dighed kan undtage visse ivne former
lor Iaden fra kravet om, at der skal indhentes forudgéende
tilladelse efter § 80, stk. 1.”
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3.1. Metode I: Den offentlige vurdering som grundlag for fastsettelse af
lejepriser

Med denne metode fastsattes lejeprisen for et areal pa grundlag af Vurderingsstyrelsens offentlige
ejendomsvurdering. Metoden er anvendelig pa arealer, som er genstand for en offentlig vurdering i medfer
af ejendomsvurderingsloven.

Lejeprisen fastsattes ved at omregne den offentlige ejendomsvurdering til en arlig lejepris pa grundlag af
en forrentningsprocent. Den arlige leje for det antal kvadratmeter, som en teleoperatgr skal benytte,
fastseettes herefter pa baggrund af kvadratmeterprisen for det samlede areal.

Forrentningsprocent

Forrentningsprocenten er den procentsats af den offentlige ejendomsvaerdi; som en offentlig myndighed
tager sig betalt i arlig leje for udlejning af et areal (afkast). Offentlige myndigheder skal anvende en
forrentningsprocent pa markedsniveau. Ved tvivl om, hvilken procentsats der skal anvendes som
forrentningsprocent, kan den offentlige myndighed indhente markedsstatistikker, oplysninger om afkastet
pa sammenlignelige udlejningsejendomme eller lignende for den relevante ejendomstype via eksterne
datakilder som fx Ejendomstorvet (www.ejendomstorvet.dk) eller andre offentlige eller private datakilder og
registre m.v. Det bemaerkes i den forbindelse, at en vis rimelig forrentning (ren fortjeneste) ud over den
omkostningsdakkende del af lejen er almindelig. praksis pd private markeder for udlejning (se fx
boligreguleringslovens § 9). Det bemaerkes, at markedsniveauet for forrentningen vil variere fra omrade til
omrade og over tid, hvorfor det ikke kan tilrddes uden nogen konkret vurdering blot at fglge fx procentsatsen
fastsat i boligreguleringsloven eller.andre etablerede procentsatser. Det er aimindelig praksis ifm. salg af
investeringsejendomme fra udlejer til udlejer at angive en afkastprocent pé fx salgsportaler, hvilket der evt.
kan tages udgangspunkt i.

Retvisende offentlig ejendomsvurdering

Beregning af lejeprisen pa baggrund af den offentlige vurdering er baseret pa den pramis, at vurderingen er
retvisende. | 2013 blev de offentlige ejendomsvurderinger suspenderet, og siden da har tidligere vurderinger
veeret anvendt som grundlag for de offentlige vurderinger. | samme periode har der i nogle omrader i landet
veeret kraftige prisudviklinger pa ejendomsmarkedet, som den seneste offentlige vurdering derfor ikke
ngdvendigvis har taget hgjde for. | omrader, hvor den faktiske prisudvikling har fart til hgjere (eller lavere)
ejendomspriser end den seneste offentlige vurdering, kan en fastsattelse af lejeprisen med udgangspunkt i
den offentlige vurdering derfor fgre til en lejepris under (eller over) markedsniveau.

llndtil et nyt offentligt ejendomsvurderingssystem er fuldt ud implementeret og i brug, skal offentlige
myndigheder, nar de anvender den offentlige vurdering som grundlag for fastsattelse af lejeprisen iht.

telelovens § 60 a altid foretage envurdering af, om den seneste offentlige vurdering af et areal-er retvisende. L __— Kommenterede [F6]: Jf. Tis kommentar af 3. november 2020:

Eventuelle a@ndringer i prisudviklingen for et areal kan undersgges via fx statistikker eller databaser over
prisudviklingen pa ejendomme/arealer eller brug af fx ejendomsmaegler. Danmarks Statistik har en raekke
forskellige prisindekser for ejendomspriser?, der evt. kan anvendes til formalet.

Er den offentlige vurdering ikke retvisende, skal den offentlige myndighed fastszette lejen pa baggrund af
den seneste offentlige vurdering
e medtillaeg af den gennemsnitlige stigning i procent, som arealer i omradet er steget siden den
seneste'® offentlige vurdering, eller

9 Statistikbanken. Veelg “Priser og Forbrug” og herefter “Ejendomme” for at se de forskellige indekser.
https://www.statistikbanken.dk/statbank5a/SelectTable/OmradeQ.asp?SubjectCode=06

10 Myndigheden bgr i den forbindelse undersgge, hvornér den offentlige vurdering reelt senest er revifleret, idet offentlige
vurderinger ofte formelt viderefgres for efterfglgende ar, selv om de ikke har vaeret revideret i en drrakke.

”Det er grundleggende problematisk, at det offentlige (staten), som
selv forestar f: af ejend deringen og dermed ogsa
star for f: af ejend katten, anbefaler en afvigelse fra

disse forudsatninger, nir det offentlige selv agerer udlejer. ”




e fratrukket det gennemsnitlige fald i procent, som arealer i omradet er faldet siden den seneste

offentlige vurdering.

Beregningsmdde for metode |

Arlig lejepris = Antal m? ganget med kvadratmeterprisen ifglge den offentlige vurdering ganget med
forrentningsprocent delt med 100.

Udtrykt som formel:

of fentlig vurdering af hele arealet/ejendommen " forrentningsprocent
hele arealets antal m? 100

lejet antal m? x

Til grund for kvadratmetertallet legges bade areal til selve masten,fantennerrk‘1 og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.

Hvor den offentlige vurdering synes at vare foraeldet, skal kvadi prisen forst ganges med en faktor for prisudviklingen siden
seneste vurderingsdato. Faktoren vil vaere 1 plus eller minus prisudviklingen i procent delt med 100. Dette gzelder frem til, at det nye
offentlige vurderij tem er deligt for det pdgaeldende areal.

For evt. justeringer af lejeprisen og tillaeg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

3.1.1. Metode I - Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper

Anvendelsesscenarier

Metoden kan finde anvendelse pa alle arealer, der er genstand for en offentlig ejendomsvurdering, jf.
ejendomsvurderingsloven. Stgrstedelen af alle ejendomme og jordarealer i Danmark er genstand for en
offentlig vurdering.

Der kan ogsa vaere tilfaelde, hvor et areal undtagelsesvist ikke er selvstaendigt vurderet. IMetoden vil kunne

anvendes til at fastseette arealets veerdi pr. m? lspm en gennemsnitsvaerdi af den offentlige vurdering pr. m?

af de naermeste omkringliggende arealer.

Metoden er szerligt anvendelig pa ubebyggede jordarealer til opsatning af mobilmaster. |Metoden kan ogsa
anvendes pa bygninger og andre konstruktioner, hvorpd der kan opsattes antenner, i det omfang der
foreligger en offentlig ejendomsvurdering for den péageldende bygning eller konstruktion, og at der pa
baggrund{ af den offentlige vurdering kan beregnes en retvisende lejepris for det konkrete areal, en antenne
optager.

Generelle fordele
]Metoden er administrativt nem at anvende, nar der for et areal foreligger en offentlig vurdering i medfgr af
ejendomsvurderingsioven. 1_

Generelle ulemper

Indtil et nyt offentligt ejendomsvurderingssystem er fuldt ud implementeret og i brug, er der risiko for, at en
offentlig vurdering ikke er retvisende. Den offentlige myndighed vil skulle foretage en vurdering af
prisudviklingen i omradet siden seneste offentlige ejendomsvurdering.

11 Ved lejemal til ant pa en ek ende skorstensside, facade, offentligtjejet mast eller lignende kan antallet af
vertikale kvadratmeter legges til grund. (Ved antenner med bzerergr, hvor et barergg bygges og ejes af teleoperatgren, bgr der
tages udgangspunkt i det areal, som beaerergret optager, evt. inkl. arealer, som den safnlede konstruktion spaerrer for adgangen tif).

Kommenterede [F7]: Jf. Tis kommentarer af 3. november 2020:
“ Idet selve antennen optager meget begraenset plads — og alternativ
anvendelsen af "pladsen” pa en skorsten, silo eller husfacade er
meget begraenset - bar det overvejes at udlade selve antennen fra
beregningen. Det synes ogsa ulogisk, at antennens areal skal

beregnes i hgjden, nar k og li le beregnes i
grundareal. ”

Kommenterede [F8]: Jf. Tis kommentarer af 3. november 2020
erdet ” | dag mobiloperatgrerne som lejer, der som udgangspunkt
forestar opgaven og fremlaegger lejeberegningen for den offentlige
myndighed. Det anbefales, at det fortsat er mobiloperatgren, der
forestar dette arbejde og fremlagger det for den offentlige
myndighed som udlejer”.

- —{ Kommenterede [F9]: Jf. Tis kommentarer af 3. november 2020:

“Dette bakker vi op om, da det er trad med TI's bemarkninger fra
30. juli 2020 og 4. september 2020."

-

Kommenterede [F10]: If. Tis kommentarer af 3. november
2020 finder Tl det beky de mht. admini: og praktik, idet
det nye ejendomsvurderingssystem tidligst forventes implementeret
i2024.

Dertil kommer:
“Som tidligere na@vnt "Det er grundizggende problematisk, at det
offentlige {staten), som selv forestir fastsatteise af
ejendomsvurderingen og dermed ogsa star for fastsattelsen af

jend k befaler en afvigelse fra disse i
nar det offentlige selv agerer udlejer. *




Hvor den offentlige myndighed vurderer, at det med den seneste offentlige vurdering kan vaere vanskeligt at
opna en lejepris pa markedsniveau efter metode |, sa kan den offentlige vurdering justeres pa baggrund af
prisudviklingen siden seneste vurdering, jf. naermere beskrivelse heraf ovenfor, eller den offentlige
myndighed kan anvende en anden metode.

Den offentlige myndighed skal foretage en vurdering af, om metoden samlet set fgrer til en leje pé
markedsniveau.

3.2. Metode II: Gennemsnitspriser i omradet for sammenlignelige arealer som

grundlag for fastsaettelse af lejepriser

Med denne metode fastsattes lejeprisen for et areal pa grundlag af en sammenligning med andre tilsvarende
arealer. Metoden gir ud pd at sammenligne med arealer, der har et tilsvarende omfang af
anvendelsesmuligheder som det areal, der skal udlejes. Metoden er.velegnet pa arealer til brug for opsaetning
af antennesystemer og tilhgrende udstyr.

[l denne metode fastsettes lejeprisen pa baggrund af den gennemsnitlige kvadratmeterpris for eksempelvis
5-10 sammenlignelige lejemal med tilsvarende anvendelsesmuligheder i kommunen eller omkringliggende
omrader. Lejeprisen beregnes pa baggrund af gennemsnitsprisen pr. m2 for en raekke sammenlignelige
lejemal ud fra offentligt tilgaengelige oplysninger. Ved brug af denne metode pa arealer med begraensede
anvendelsesmuligheder (fx facader pa bygninger og tagkonstruktioner) kan det veere relevant at afgraense
markedet til arealer, der anvendes til det samme eller til sammenlignelige formal. Udbudte lejemal, der kan
sammenlignes med lejemal pa eksisterende konstruktioner til opsatning af antenner, kan fx vaere offentlige
eller private lejemal af lagerhaller, kaelderlokaler, produktionslokaler, kglerum, plads pad facader m.m.
Metaden kan ogsa bruges for ubebyggede jordarealer, hvis der sammenlignes med andre ubebyggede

jordarealer. ) B b T . - e ) _—1 Kommenterede [F11]: Jf. Tis kommentarer af 3. november
2020 er det i dag ” mobiloperatgrerne som lejer, der som
. R R R A . udgangspunkt forestir opgaven og fremlaegger lejeberegningen for
Den érlige lejepris beregnes herefter som kvadratmeterprisen for lejemal med tilsvarende begransede A R R LB S P, i G e
anvendelsesmuligheder gange arealets stgrrelse. mobiloperatgren, der forestar dette arbejde og fremlaegger for den
offentlige myndighed som udlejer.”

Baggrunden for den gennemsnitlige kvadratmeterpris er ved denne metode en offentlig tilgeengelig ekstern
datakilde som fx Danmarks Statistik (www.dst.dk), Ejendomstorvet (www.ejendomstorvet.dk) eller andre
offentlige eller private datakilder og registre m.v.

!Ved brug af denne metode skal den offentlige myndighed vaere sarligt opmaerksom pa forbuddet mod
konkurrencebegraensende aftaler i konkurrencelovens § 6. Se naermere om forholdet til konkurrenceloven i
afsnit 7.4.2.[ N = I Kommenterede [F12]: Jf. Tis kommentarer af 3. november l

2020:
” Denne risiko ber fremhaeves yderligere”

Beregningsmdde for metode i
Arlig lejepris = Antal m? ganget med den gennemsnitlige kvadratmeterpris i sammenligningsgrundlaget.
Gennemsnitlig kvadratmeterpris beregnes sdledes baseret pa data om lejemal nr. 1-n i
sammenligningsgrundlaget:

lejemal 1 X kr. pr. m?
lejemal 2 Y kr. pr. m?
lejemal n Zkr. pr. m?
Gennemsnitlig kvadratmeterpris (X+Y+2Z)/n kr. pr.m?= ... kr. pr. m?



Til grund for kvadratmetertallet lzzgges bade areal til selve masten/antennen? og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.
For evt. justeringer af lejeprisen og tilleg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

3.2.1. Metode I - Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper

Anvendelsesscenarier

Metoden kan anvendes pa alle typer arealer alt efter, hvad der sammenlignes med. Metoden er szrligt
anvendelig pa arealer med begraensede anvendelsesmuligheder som fx facader pa bygninger,
tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtarne m.v., hvorpa der kan opsaettes antenner. Metoden er ogsa
anvendelig pa eksisterende master ejet af offentlige myndigheder. Opszetning af antenner pa master ejet af
teleoperatgrer er reguleret ved en brancheaftale, som kan findes pa Teleindustriens hjemmeside.13
Metoden kan ogsa bruges for ubebyggede jordarealer, hvis der sammenlignes med andre ubebyggede
jordarealer.

Generelle fordele
Metoden er enkel at anvende, safremt der er et tilstraekkeligt sammenligningsgrundlag, dvs. tilstraekkeligt
med arealer med tilsvarende anvendelsesmuligheder, fx kaelderlokaler, produktionslokaler; lagerhaller m.v.

Generelle ulemper
| tyndt befolkede omrader kan det vaere en udfordring at finde et tilstraekkeligt sammenligningsgrundlag, da
der typisk ikke findes mange lejemal som kalderlokaler; produktionslokaler, lagerhaller m.v.

3.3. Metode IlI: Professionelt fagligt skgn som grundlag for fastsaettelse af
lejepriser - ogsa velegnet til pristjek/tvistelgsning
lMed denne metode fastszettes lejeprisen pa baggrund af et fagligt skan foretaget af en professionel
vurderingsmand. Vurderingsmanden foretager sin vurdering ud fra markedsforholdene for bade offentlig
og privat udlejning i omradet. Det faglige skgn kan foretages med henblik pa to typer vurderinger alt efter
behov{r e, B, &1 i, ] — =
1) _en konkret vurdering af et konkret areal, eller
2)  en generel vurdering af typer af arealer, der indhentes med passende mellemrum fx hvert femte ar.*

3.3.1. Metode HI variant 1 - Den konkrete vurdering

Ved den konkrete vurdering af et bestemt areal vurderer en professionel vurderingsmand, hvad lejeprisen
for et specifikt areal bar vaere ud fra et konkret skgn over de forhold, der ggr sig geeldende for det konkrete
areal.

Beregningsmdde for metode lil, variant 1

Ingen beregninger. Vurderingsmanden udarbejder en konkret arlig lejepris for arealet.

For evt. justeringer af lejeprisen og tilleg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

12 Ved lejemal til antenner pa en eksisterende skorstgn, facadeJ:ffentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale
kvadratmeter [aegges til grund. (Ved antenner med bierergr, hvor et baerergr bygges og ejes af teleoperatgren, bgr der tages

udgangspunkt idet areal, som baerergret optager, evf. inkl. arealer, som den samlede konstruktion spaerrer for adgangen til.)
leindu. id ki trakt

bl Tdspenoden bgr afhaenge af hastigheden i prisudvklingen i omrade dvs. sandsynligheden for, at en vurdering er blevet markant
misvisende efter den valgte periode.

Kommenterede [F13]: Jf. Tis kommentarer af 3. november
2020:

" | dag er det mobiloperatgrerne som lejer, der som udgangspunkt
forestar opgaven og fremlegger lejeb for den
myndighed. Det anbefales, at det fortsat er mobiloperatgren, der
forestar dette arbejde og fremlagger for den offentlige myndighed
som udlejer.”




3.3.1.1. Metode IlI, variant 1 - Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper

Anvendelsesscenarier

Variant 1 er velegnet til alle typer arealer, herunder bade jordarealer til opsetning af mobilmaster og facader
pa bygninger, tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtarne og lignende konstruktioner til opsetning af
antenner, hvor der typisk er tale om arealer med begraensede anvendelsesmuligheder.

Variant 1 er velegnet i de tilfelde, hvor anvendelse af metode I eller metode Il indebzerer en betydelig risiko
for at fastsaette en for hgj eller for lav lejepris for et areal.

Variant 1 er velegnet til tjek af, om den pris, som en offentlig myndighed tager eller overvejer at tage for
udlejning af et areal til mobilmaster eller antenner, er pd markedsniveau, eller om den metode, som
myndigheden anvender til fastsaettelse af lejeprisen, er retvisende for markedsniveauet.

Variant 1 er endvidere velegnet til tvistelgsning i de tilfeelde, hvor der er uenighed om lejeprisen for et
konkret areal.

Generelle fordele

Variant 1 forholder sig konkret og tidssvarende til det enkelte areal og tager udgangspunkt i en professionel,
faglig vurdering. Der er derfor meget lille risiko for at fastsatte en lejepris under eller over markedsniveau
ved brug af denne metode.

Generelle ulemper

Metoden kraever kgb af en professionel ydelse, hvilket kan vaere omkostningstungt og tidskraevende, og i
nogle tilfaelde star omkostningerne til en uvildig vurderingsmand ikke mal med de forventede lejeindtaegter
(fx hvis udlejer har en begrundet forventning om, at vurderingen viser en meget lav arealvaerdi).

3{.3.2. Metode I1I variant 2 - Generel vurdering af arealtypelt -

Ved den generelle vurdering af typer af arealer foretager en professionel vurderingsmand med passende
mellemrum en vurdering af kvadratmeterpriserne for et eller flere relevante typer af arealer i et omrade, jf.
afsnit 5 om enhedspriser og bilag 5, der viser et eksempel. En sddan vurdering bgr foretages med passende
mellemrum, fx hvert tredje eller femte ar, for at tage hgjde for den prisudvikling, der har vaeret i et omrade.

iDen generelle vurdering kan foretages for alle arealtyper, men safremt metoden skal anvendes pa
eksisterende konstruktioner fx master, tagkonstruktioner, facader, siloer, skorstene m.v. bgr
vurderingsmanden tage udgangspunkt i en relevant type arealer fx de arealtyper, som er omfattet af metode

pa markedsniveau frem til naeste vurderingsperiode, kan vurderingén ved det enkelte lejemals indgaelse N\

reguleres ud fra udviklingen i nettoprisindekset, siden den generelle vurdering blev foretaget, jf. afsnit 6.

Beregningsmdde for metode Ill, variant 2
Arlig lejepris = Antal m? ganget med vurderingsmandens skgn for kvadratmeterpris i omradet.

Til grund for kvadratmetertallet laegges bdde areal til selve masten/antennen®® og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.
For evt. justeringerjaf /ejeprian og tilleg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

15 Ved lejemal til antenner pa en eksisterende skorsten, facade, offentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale
kvadratmeter laegges til grund. (Ved pntenner med bzerergr, hvor et baerergr bygges og ejes af teleoperatgren, bar der tages
udgangspunkt i det areal, som baerengret optager, evt. inkl. arealer, som den samlede konstruktion spaerrer for adgangen til.)

Kommenterede [F14]: Jf. Tis kommentarer af 3. november
2020:

“TI:mener ikke, at det er hensigtsmaessigt, at metode Ill fremgar som
en konkret metode, som offentlige myndigheder kan tage i
anvendelse med henblik for at f: den konk markeds)

Ti vurderer snarere, at metoden egner sig som et generelt ‘pristjek’
og som tvistlgsningsmekanisme.

at den fi

Det er branch fattel. laede metode ikke sikrer de
forngdne ensartede, ogf dssik vilkér, som
ellers var de politiske ambitioner, da dette arbejde blev igangsat.
Emnet er lebende blevet draftet i arbejdsgruppen, hvor det er blevet
droftet, at den bor des som tvi:

Vihenviser i gvrigt til vores bemaerkninger fra 30. juli 2020.”

\§

{ Kommenterede [F15]: Jf. Tls kommentarer af 3. november

2020:

” Safremt den generelle vurdering viser, at eksisterende lejeaftaler,
som den offentlige myndighed anvender, ligger over niveauet for
arealieje, vil det s3 medfare en pligt til at revidere eksisterende
aftaler?

Vil det 3bne mulighed for parterne at genforhandle disse, fx bar en
forhandling tage ivejlednil og/eller kan det
f@rst ske, njr en uopsigelighedsperiode udlgber?

Hvis den offentlige myndighed tager en overpris/overdakning i de
eksisterende aftale, vil det sa vaere lovligt for myndigheden at
fortsaette disse, eller vil der vzere tale om en uhjemlet afgift? ”




3.3.2.1. Metode 111, variant 2 - Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper

Anvendelsesscenarier

Variant 2 er velegnet til alle typer arealer, herunder bade jordarealer til opsaetning af mobilmaster og facader
pa bygninger, tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtarne og lignende konstruktioner til opsaetning af
antenner, hvor der typisk er tale om arealer med begransede anvendelsesmuligheder.

Variant 2 er velegnet i de tilfaelde, hvor anvendelse af metode | eller metode il indebaerer en betydelig risiko
for at fastsaette en for hgj eller for lav lejepris for et areal.

Variant 2 kan veaere et godt alternativ til metode Il i forhold til arealer med begraensede
anvendelsesmuligheder til opsaetning af antenner fx i tilfelde af, at der i et omrade ikke er et tilstraekkeligt
sammenligningsgrundlag til brug for metode II.

Generelle fordele

Anvendelse af variant 2 kan indebzere lavere omkostninger end ved variant 1, idet vurderingen ikke skal
indhentes for hvert enkelt lejemal. | nogle kommuner er prisforskellen pa arealer i kommunen evt.
ubetydelig, og derfor kan det vaere muligt at fastsaette en enhedspris for arealer og/eiler bygninger i hele
kommunen. Dette indgar i vurderingsmandens vurdering af arealerne og bygningerne.

Generelle ulemper
Metoden kraever kgb af en professionel ydelse, men dog ikke hver gang et lejemal indgas.

Fremgangsmaden er ikke lige sa konkret som vurderingen under variant 4, og som offentlig myndighed skal
man vaere opmaerksom pa forholdene beskrevet i afsnit 5 om enhedspriser. Se ogsa afsnit 3.3.2.2.

Anvendes denne fremgangsmade, bdr det endvidere sikres, at der indhentes fornyede vurderinger med
passende mellemrum fx hvert 3. eller 5. ar (afhaengig af prisudviklingen i et omrade), hvilket indebzerer
tilbagevendende omkostninger til metoden.

3.3.3. Generelle opmaerksomhedspunkter for metode III (brug af vurderingsmand)

3.3.3.1. Opmaerksomhed pd evt dominerende stilling ift. teleoperatgrer

|Udlejere af arealer tit mobilmaster og antenner vil i nogle tilfaelde have en dominerende stilling pa det lilie
lokale marked for egnede placeringer for maste- eller antennepositioner. Den situation kan opst3, fordi
master og antenner skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrade (jf. afsnit 7.4.1 og bilag 3, afsnit
8.3.2). Vurderingsmanden bgr vaere opmaerksom pa dette forhold og fastsztte en pris for de pagaeldende
arealer m.v., som baserer sig pa den lejepris, som et areal har, hvis ingen havde en dominerende stilling pa
dette lokale marked, eller som arealet ville kunne udiejes for tif en lejer, der ikke pAd samme made som en
teleoperatgr er begraenset i sit geografiske spgeomrade. Lejeprisen bgr siledes baseres pa det almindelige
marked for sddanne arealer og ikke pa det geografisk noget snaevrere marked, der opstir pga. de
radiotekniske behov hos en teleoperatgr. Det almindelige marked udggres af bdde offentlige og private
arealer.[ " e "™ - e I
3.3.3.2. Vurderingsgrundlag og prisjustering

Ved brug af metode JIl er det veaesentligt for fastsattelsen af lejeprisen, at vurderingsmardens
vurderingsgrundjag er kendt. Vurderingsmanden bgr derfor altid skriftligt tilkendegive, hvilke parametre der
ligger til grund for hans vurdering af et konkret areal eller typer af arealer. Vurderingsmanden bgr forgtage
sin vurdering ud ffra markedsforholdene for bade offentlig og privat udiejning i omradet.

10

Kommenterede [F16]: If. Tis kommentarer af 3. november

2020 og 4. september 2020 finder TI,

at:

"Dette afsnit ber tillige indeholde en

ing til M:

el fse, der f
eksisterende strukturer.”

af all

§2




Vurderingsgrundlaget har ogsa betydning ved en evt. justering af lejeprisen. Der bgr séledes ikke foretages
prisjustering af vurderingsmandens skgnnede pris baseret pa forhold, der allerede ligger til grund for
vurderingen. Se afsnit 4 samt bilag 1 og 2 om prisjustering og tilieeg.

4. Skgnsmargin - tillaeg og fradrag efter anvendelse af en metode
Fastszettelse af lejeprisen vil altid i et vist omfang vaere praeget af et skgn pa baggrund af de objektive
forhold, der ggr sig geeldende for det konkrete areal eller omrade. Derfor overlades offentlige myndigheder
en rimelig skgnsmargin, nar de skal fastsatte en lejepris pa markedsniveau. Eksempelvis kan der foretages
en justering af den pris, der fremkommer ved brug af en af metoderne i afsnit 3 (“bruttoprisen”) ud fra
forholdene beskrevet i bilag 1. Det bgr naturligvis undgas at dobbeltkompensere, ved at der fx fastsaettes
rabat eller tillaeg for en bestemt parameter ved arealet, hvor denne parameter allerede er indregnet i
"bruttoprisen”. Ved brug af metode Iil har en professionel vurderingsmand fx allerede ladet en lang raekke
kendte parametre indga i grundlaget for sin vurdering (se afsnit 3.3.3.2).

Der er ikke noget til hinder for, at den offentlige myndighed far praesenteret en lejeberegning af den
potentielle lejer og (fx ud fra denne vejlednings metoder) vurderer, om lejeberegningen afspejler
markedsniveauet. Det er den offentlige myndigheds ansvar at sikre sig, at lejeprisen er udtryk for
markedsniveauet, inden lejeaftale indgas.

A 1 Kommenterede [F17]: Jf. Tis kommentarer af 3. november:
|5' E.nhe'dsprlser. [, — e L — e Der har gennem hele processen varet tale om, at der skal foretages
Der findes ikke ét lejepris-niveau for arealer til master og antenner, der gaelder i hele Danmark eller en konkret vurdering i hver enkelt sag.
ngdvendigvis i en hel kommune. Det klare udgangspunkt er, at offentlige myndigheder for hvert enkelt " Enhedspriser er problematisk i forhold til, at der skal foretages en

konkret vurdering i hver enkelt sag. Det bgr problematiseres, fx ved

areal skal fastseatte en lejepris pd markedsniveau. Hvis en offentlig myndighed ikke vurderer det enkelte at stille datte spargsmal:
areal konkret, er der risiko for, at'en.generel pris i et konkret tilfelde er for lav eller for hgj, hvilket kan Kan der anvendes generelle priser, nar der skal foretages en konkret
vaere problematisk ift. statsstpttereglerne og konkurrencereglerne, jf. naermere afsnit 7. PR AU el e e

En kommune, der fx har bade tet befolkede byomrader med generelt hpjere ejendomspriser og tyndt
befolkede omrader med generelt lavere ejendomspriser, vil formentlig ikke kunne anvende en enhedspris,
der daekker hele kommunen, da enhedsprisen formentlig vil medfgre en for hgj lejepris i de tyndt befolkede
omrader og en for lav lejepris i de teet befolkede byomrader.

Omvendt kan det ikke afvises, at enhedspriser for sammenlignelige og homogene omrader - fx én
enhedspris for en kommunes tyndt befolkede omrader og én enhedspris for kommunens teat befolkede
byomrader - kan vaere i overensstemmelse med kravet om lejepris pi markedsniveau og med
statsstgttereglerne.

[Energistyrelsen vurderer samlet set, at enhedspriser kan vaere inden for rammerne af telelovens § 60 a og
statsstgttereglerne, men opfordrer til kritisk omtanke ved brug af enhedspriser. En offentlig myndighed bgr

sa vidt muligt fastseette priser pa baggrund af konkrete vurderinger af konkrete arealer.l | Kommenterede [F18]: Jf. Tis kommentarer af 3. november
= B 2020 stiller Tl sig-spargende overfor:
. . . . . ” Hvor homogene ma enhedspriser vaere samtidig med, at man
Metode Il (variant 2) indebzerer en form for enhedspriser — se hertil afsnit 3.3.2. Metode I, metode Il samt differentierer og foretager en konkret vu,de,,,,gfu

metode Ill {variant 1) er taenkt som konkrete vurderinger af det enkelte areal.

6. Lejeregulering

Def kan i erLIejeaftale indga vilkar om en arlig lejeregulering p4 baggrund af fx den procentvise aetdring i
nettoprisindekset. Det er almindelig praksis, at nettoprisindekset anvendes af private og ¢ffentlig
virgsomheder til regulering af fx (husleje)kontrakter. Detaljer om nettoprisindekset og anyendelse heraf i
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praksis fremgar af Danmarks Statistiks hjemmeside.’ En lejeregulering sikrer, at lejeprisen Igbende holdes
pa markedsniveau. Hvis den reelle prisudvikling i et omrade er steget eller faldet kraftigere end
nettoprisindekset, kan der tages hgjde for dette fx ved en evt.]genforhandling afen lejeaftale.|_ -

7. Juridiske forhold og opmaerksomhedspunkter

7.1. Uddybning ang. telelovens § 60 a og begrebet "markedsvilkar”

Det fglger af telelovens § 60 a, at

“offentlige myndigheder kan indgd aftaler pa markedsvilkar med udbydere af elektroniske
kommunikationsnet om udlejning af arealer, bygninger, hgje konstruktioner, master m.v. med henblik p&
udbygning af radiokommunikationsnettet.”

Begrebet “markedsvilkar” er ikke klart defineret, og bemaerkningerne til bestemmelsen angiver ikke, hvilke
okonomiske, regnskabsmaessige eller juridiske principper der skal laegges til grund for vurderingen af, hvad
der er markedsvilkar. Vurderingen skal foretages konkret og afhanger af de forhold, der gg¢r sig gldende
for det pagaeldende areal. Lejevilkdrene, herunder lejeprisen, er dog underlagt de almindelige krav om
saglighed, ikke-diskrimination og konkurrencefordrejning m.v.

Det fglger af statsstdttereglerne, at offentlige myndigheders udlejning af arealer skal fglge
markedsgkonomiske principper. Det indebzerer, at offentlige myndigheder skal foretage udlejning pa
samme made som en privat udlejer med de samme forudsatninger ville ggre det inden for lovens rammer.
Der henvises i gvrigt afsnit 7.3 og 7.4 for naermere beskrivelse af konkurrenceretten og statsstgttereglerne.

[For sa vidt angar mobilmaster, antenner m.v., som placeres pa offentlige vejarealer, si gaelder der szrlige
regler i vejloven, navnlig § 80, der vurderes udtgmmende at regulere retsforholdet mellem en
vejmyndighed og en teleoperatgr for sa vidt angar dennes raden over vejarealet. Telelovens § 60 a finder
saledes ikke anvendelse pa vejarealer i vejlovens forstand. Der henvises til Vejdirektoratet for vejledning
om vejlovens reglerL_‘

7.2 Nedre graense for lejepris pa markedsvilkar og nulleje
Selvom begrebet “markedsvilkar” ikke er klart defineret i teleloven, fremgar der af bemaerkningerne til
bestemmelsen en nedre graense:

“Offentlige myndigheder kan undtagelsesvist og efter en konkret vurdering fastsaette en meget lav eller
ingen leje i tilfelde, hvor den offentlige myndighed vurderer, at en meget lav eller ingen leje i det konkrete
tilfaelde reelt afspejler markedsvilkdrene for udlejning af det pdgaeldende areal, bygning, hgje konstruktion,
mast m.v. Det kan f.eks. vare tilfeeldet, hvor antallet af potentielle lejere af det pdgaeldende areal, bygning,
hgje konstruktion, mast m.v. er.meget lavt.”

Da teleloven ikke narmere angiver, hvilke principper der skal ligge til grund for vurderingen af, hvad der er
markedsvilkar, men at dette afggres konkret, s& kan offentlige myndigheder undtagelsesvist og pa
baggrund af en konkret vurdering fastsaette en lav eller ingen leje. ]Det er afggrende, at den lave leje eller
ingen leje vurderes reelt at vaere markedsniveauet for det konkrete areal, da der i modsat fald vil vaere tale
om statsstgtte, jf. afsnit 7.3. Det ma antages, at et areals lejevaerdi sjeeldent er netop 0 kr., men der kan
findes arealer i yderomrader med en forholdsvis lav lejeveerdi. | de sjzldne fiifelde, hvor en leje vil vaere sa
lav, at opkraevningen af lejen vil udggre en stgrre omkostning end den fakti

e lejeindtaegt, sa vil den
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Kommenterede [F19]: if. Tis kommentarer af 3. november
2020:

dling af en lejeaftal isatter som ud| kt, at
der ingen uopsigelighed indgér i aftalen — alternativt at begge parter
er positivt indstillede overfor en genforhandling.

Derudover ber dette spargsmal besvares: Hvor ofte skal der vare
mulighed for at genforhandle en lejeaftale? Hvem er palagt denne
byrde for at sikre sig, at man holder sig indenfor rammerne af regler
vedr. te, k lovgivning etc.?”

—1 Kommenterede [F20]: Se venligst tidligere kommentarer vedr.

vejlovens § 80.

)




offentlige myndighed skulle opkraeve den lave lejepris med tillaeg af et belgb til dekning af

administrationsomkostningerne. Se nzermere om administrationsomkostninger i bilag 2 til vejledningen.{ | Kommenterede [F21]: Jf. Tls kommentarer af 3. november
- 2020 findes Tl det positivt at preecisere at ” selvom det virker
uholdbart og disproportionalt at skulle betale fx-100 kr. i arlig leje og.

7.3 Leje under markedsniveauet kan vere ulovlig statsstgtte d 1500 kr. i ad y

. . . . . ’ 1
En lejepris unqer markedsniveau kaln udggre statsstwt.te. Statsstq)ttg er som udgangspunkt i strid med EU'’s AR ORR G T mtordoe £ 2ot W mimire S Pt oo oe
regler for det indre marked, medmindre stgtten kan tilrettelzegges inden for rammerne af omkostninger forbundet hermed. Dvs. samfakturering, arlig

gruppefritagelsesforordningen, de minimis-forordningen eller i form af en stgtteordning, der er anmeldt til fakturering i stedet for kvartalsvis, mv.”
og godkendt sarskilt af Europa-Kommissionen, inden den gennemfgres. Statsstgtte kraever endvidere en
konkret hjemmel i dansk ret. Der eksisterer ikke aktuelt i dansk ret en hjemmel til, at offentlige
myndigheder kan give statsstgtte til teleoperatgrer i form af en lav leje eller ingen leje p& arealer, hvor en
sadan lav lejepris eller ingen leje ikke svarer til markedsniveauet. Derfor kan fx priser baseret p en
foraeldet offentlig vurdering eller faste enhedspriser, der i et konkret tilfaeide rammer for lavt, fgre til, at
der gives ulovlig statsstgtte.

[Det folger endvidere af konkurrencelovens § 11 a, stk. 1, at Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen kan
udstede pabud om, at stgtte der er ydet ved hjzlp af offentlige midler til fordel for bestemte former for
erhvervsvirksomhed, skal bringes til ophgr eller tilbagebetales. Sadanne pabud kan udstedes nar stgtten (i)
direkte eller indirekte har til formal eller til fgige at forvride konkurrencen og (ii) ikke er lovlig i henhold til
offentlig regulering. i

piss ’{ Kommenterede [F22]: Ti hilser denne pracisering velkommen }

Safremt der er tale om udlejning pa markedsvilkar, vil lejeforholdet omvendt falde uden for
statsstgttereglerne. Dette fplger af det markedsgkonomiske operatgrprincip, hvorefter offentlige
myndigheder kan foretage gkonomiske transaktioner pa markedet pa lige fod med private
markedsoperatgrer.

Begrebet markedsniveau daekker ikke over en eksakt pris. Fastseettelse af lejepriser pa markedsniveau skal
foretages pa baggrund af en konkret vurdering, hvor der skal tages udgangspunkt i objektive forhold ved
det konkrete areal eller omrade. Vasentlige objektive forskelle, der typisk har betydning for prisniveauet,
kan veere forskelle mellem arealer i tzet befolkede byomrader og tyndt befolkede landomrader, eller
forskelle pa arealernes alternative anvendelsesmuligheder.

Der vil derfor ikke ngdvendigvis vaere tale om statsstgtte alene af den grund, at der i samme omrade
eksisterer et lignende areal i omradet med en marginalt hgjere lejepris. Omvendt vil en markant lavere pris
i forhold til de @vrige priseri omradet, der ikke kan forkiares pa baggrund af objektive egenskaber ved
arealet, vaere en indikator for, at prisen kan veere under markedsniveau.

Ulovlig statsstgtte kan have alvorlige gkonomiske konsekvenser for stgttens modtager

Hvis det viser sig, at lejeprisen for et areal ligger eller har ligget under markedsniveau, vil den pagaeldende
teleoperatgr vaere modtager af ulovlig statsstgtte, medmindre stgtten er ydet inden for rammerne af
gruppefritagelsesforordningen, de minimis-forordningen eller en stgtteordning, der er anmeldt ti og
godkendt af Europa-Kommissionen.

Der henvises i denne forbindelse til afsnittet om konkurrencelovens § 11 a ovenfor.

som har modtaget stgtten, vil vaere forpligtet til at tilbagebetale det fulde stgttebelgb (der udgar
(forskellen mellem lejeprisen pa markedsniveau og den faktisklopkraevede lejepris), inkl. ulovlighedsrenter
for den periode, hvor teleoperatgren har modtaget ulovlig statsstgtte. Safremt Europa-Kommissionen gar
ind i sagen og vurderer, at stptten — pa trods af, at den er ydet|ulovligt — ma anses for forenelig med det

Konsekvensen af, at der er blevet ydet ulovlig statsstgtte vil so| udgarlgspunkt veere, at teleoperatgren,
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indre marked, vil teleoperatgren alene blive palagt at betale ulovlighedsrenter for den periode, hvori
stgtten blev ydet uden at vaere anmeldt til og godkendt af Europa-Kommissionen.

Efter statsstgttereglerne skal dokumentationen for, at udlejning af et areal er foregaet pa markedsvilkar,
foreligge ex ante, dvs. senest pa det tidspunkt, hvor der indgas en lejeaftale. Derfor er det vigtigt, at den
offentlige myndighed kan dokumentere, hvordan lejeprisen er fastsat, herunder evt. beregninger,
vurderinger m.v. samt, ved anvendelse af metode Ill, vurderingsmandens vurderingsgrundlag m.v.

7.4. Konkurrenceretten

7.4.1. Forbud mod misbrug af dominerende stilling

Af radiotekniske arsager skal en ny antenneposition placeres i et narmere afgranset geografisk omrade, jf.
nazrmere herom i bilag 3 til vejledningen. Derfor kan der i omrader vare én udlejer, som ejer alle de
arealer, der er reelle valgmuligheder for en teleoperatgr at placere en mobilmast eller antenner pa. Denne
udlejer kan da have en dominerende stilling, hvilket ikke i sig selv er problematisk, medmindre den
dominerende stilling misbruges mhp. at opna en urimelig pris. Misbrug af en dominerende stilling vil vaere
ulovlig iht. konkurrencelovens & 11 og EU-traktatens artikel 102. Grov eller forsaetlig overtraedelse af
konkurrencelovens § 11 straffes med bgde.

7.4.2. Udveksling af prisoplysninger og andre konkurrencesensitive oplysninger kan vare
ulovlig

Offentlige myndigheder, der udiejer arealer, kan finde det relevant at radfgre sig med hinanden eller andre,
nar myndigheden skal fastsatte en lejepris pd markedsvilkar. Hvis offentlige myndigheder radfgrer sig med
hinanden eller andre, skal de vaere yderst opmaerksomme pd konkurrencelovens § 6, der indeholder et
forbud mod aftaler, der direkte elier indirekte har til formal eller til fglge at begraense konkurrencen.
Aftaler kan bl.a. besta i fastsaettelse af priser eller. andre vilkar eller i direkte eller indirekte koordinering af
adfzerd pa markedet. Det er lovligt, at en offentlig myndighed orienterer sig om markedet og andre
myndigheders og virksomheders offentligt tilgaengelige priser, ndr myndigheden skal fastszette sine egne
priser, fx via offentlige og private hjemmesider, databaser og registre m.v.

Det kan derimod vaere lovligt, hvis myndigheder og/eller virksomheder indbyrdes udveksler oplysninger om
deres priser eller anden konkurrencesensitiv information,*” herunder navnlig pa tidspunkter, hvor en
myndighed og/eller virksomhed skal fastsatte egne priser. Det kan vaere ulovligt, hvis offentlige
myndigheder koordinerer deres praksis fx ved udveksling af eller koordinering af priser og anden
konkurrencesensitiv information. En sadan kontakt mellem myndigheder og andre kan veere i strid med
konkurrenceloven, da det kan ggre det muligt for aktgrerne at koordinere deres adfaerd pa [markedet{

Grov eller forsaetlig overtraedelse af konkurrencelovens § 6 straffes med bgde eller faengselsstraf for fysiske
personer.

| forhold til offentlige myndigheders egen offentligggrelse af information og oplysninger, sa er der ikke
umiddelbart i konkurrenceloven noget til hinder for at offentligggre generelle oplysninger om, hvilke
metoder der ligger til grund for den offentlige myndlgheds]Iejefastsaettelse 1

7.5. Erhvervslejeloven
Det fglger af erhvervslejelovens § 2, at loven ikk galder,'i det omfang lejeforholdet er omfattet af saerlige
regler i anden lovgivning. Erhvervslejeloven galder saledes ikke for udlejning af arealer omfattet af

17 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens “Vejledning om konBurrenceloven - Vejledning om forbuddene mod
konkurrencebegransende aftaler og misbrug af dominerende stilling” (2019).
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[ Kommenterede [F23] Ti'ser gerne den tidligere forklaring

bibeholdt, idet den p ret den ved udveksling af
kankurrem:esensmv information og prisoplysninger:
” En sadan kontakt mellem myndigheder og andre, der direkte eller
indirekte har tit formal eller til foige at udvekste eller koordinere
priser eller anden konkurrencesensitiv information mellem
nffentlige myndigheder og/eller pvrige aktgrer, er som

kt i strid med konk 1 , da det kan gore det
muligt for aktarerne at tilpasse deres konkurrencemasslge adfeerd
pa markedet og i sig selv vaere konkurrencebegraensende”

Kommenterede [F24]: Ti ser ligeledes gerne den tidligere
forklaring bibeholdt, idet den praciserer retstilstanden ved
offentlige myndigheders egen offentliggerelse af information og
oplysninger:

” Offentliggorelse af generelt gzldende eller fremtidige priser, der
ikke er udtryk for en aktuel lejepris for et eksisterende lejemal i en
allerede indgaet aftale, kan vare i strid med konkurrenceloven, da
dette kan virke beg| for en, fordi
tidshorisonterne p& markeflet for aredler til telemaster og -antenner
er lange. Der er dog ikke ngget til hinder for i en konkret
forhandlingssituation medjpotentielie lejere af et areal at videregive
oplysninger om lejepris.”




telelovens § 60 a. | gvrigt gaelder erhvervslejeloven alene udlejning af lokaler og dermed ikke udlejning af
jord-, tag- og facadearealer m.m.

8. Ved spgrgsmal

Spgrgsmal tit naervaerende vejledning kan sendes til Energistyrelsen pa tele@ens.dk. Spgrgsmal, der
udelukkende vedrgrer konkurrenceret, kan afklares ved henvendelse til Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen. Spgrgsmal vedr. vejlovens regler og raden over vejareal kan afklares ved henvendelse
til Vejdirektoratet.

Revideret d. [dato].
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Bilag 1. @vrige forhold, som prisen kan justeres pa baggrund af

Som det fremgar af vejledningens afsnit 4, kan den lejepris, der fremkommer ved brug af en af metoderne i
vejledningens afsnit 3, i et vist omfang justeres. Det skyldes, at metoderne tager udgangspunkt i
overordnede objektive betragtninger om arealet baseret pa fx data fra forskellige registre m.v. eller pd en
professionel faglig vurdering. Der kan vaere forhold ved det konkrete areal, som metoderne ikke tager
hgjde for, og som derfor ikke er afspejlet i den pris, der fastszettes p& baggrund af metoderne. Disse forhold
kan begrunde en justering af den lejepris, som den valgte overordnede metode har resulteret i.

Det bgr undgas at justere prisen pa baggrund af forhold, som allerede ma formodes at vaere afspejlet i den
pris, som den anvendte metode som udgangspunkt resulterer i.

Eksempler pa forhold, der kan begrunde en justering af lejeprisen, er:

» Om den pagzldende udlejer har alternative muligheder for at leje arealet ud fx til en anden type
erhverv.

» Begransninger i anvendelsesmulighederne af arealet som fgige af lejemalet.

> [Lejemélets pavirkning af den samlede grunds veerdi, herunder fx herlighedsvaerdier og vaerdier, som
den pagaldende offentlige myndighed har til opgave at varne oml e

> {For lejemal i en mast o.lign.: Den ggede belastning af mastens baereevne og heraf fplgende slitage, der
er forbundet med etablering af antennesystemets forskellige komponenter m.v. Disse forhold minder
om princippet om forbrugte kapacitetsenheder, som teleoperatgrerne leegger til grund ved
indplacering i hinandens master. Vejledning til princippet om forbrugte kapacitetsenheder kan findes
pa Teleindustriens hjemmeside (www.teleindu.dk),

16

Kommenterede [F25]: Jf. Tis skriftlige bemzerkninger af hhv.
30. juli samt 3. november 2020:

“anser Ttvurderingen af en given herlighedsvaerdi pa en given
lokation meget subjektiv, og en sadan vil siledes ikke st3 mal med
formalet med vejledningen om at skabe mere ensartethed,

q”

[ Kommenterede [F26]: Jf. Tis skriftlige bemaerkninger af hhv.

30. juni 2020 og 3. november 2020:

” anser Tl bilagets punktet for uhensigtsmassige, da disse reelt
muligger fastsaettelse af en form for. dobbeltleje, hvilket ikke er i
trad med det politiske sigte om k og idssikred
vilkar.”




Bilag 2. Omkostninger ud over lejen

1 forbindelse med en offentlig myndigheds udlejning af arealer til mobilmaster og antenner kan der vaere en
raekke forhold (fx drift og vedligehold, forbrugsafregning m.v.) og omkostninger (fx til administration af
lejeaftalen), der ligger ud over de forhold, der ligger til grund for selve den lejepris, der fremkommer ved
brug af en af metoderne i vejledningens afsnit 3 og de gvrige forhold, der fremgér af vejledningens afsnit 4
og bilag 1. Sadanne forhold og omkostninger kan den offentlige myndighed kraeve dakket af
teleoperatgren i tillaeg til lejeprisen. | dette bilag beskrives en raekke af disse forhold og omkostninger.

B2.1. Administrationsomkostninger

En offentlig myndighed kan have en raekke omkostninger i forbindelse med den Igbende administration af
lejeaftaler vedrgrende arealer til brug for mobilmaster og antenner, herunder til opkraevning og handtering
af leje. | nogle tilfaelde kan der ogsa opsta et ressourceforbrug til administrativt arbejde som fx koordinering
mellem forskellige brugere af ejendommen, nar der skal udfgres vedligehold af en antenne pd en bygning,
som ogsa benyttes af tredjeparter, og lignende situationer, hvor tilstedeveerelsen af mobilmasten eller
antennen kraever gget administrativt arbejde i forbindelse med anvendelse af myndighedens arealer
omkring mobilmasten eller antennen. | tillaeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperatgr
kraeve betaling til daekning af myndighedens faktiske omkostninger i forbindelse med den Igbende
administration af lejeaftaler. Administrationsomkostningernes stgrrelse afhanger af den offentlige
myndigheds ressourceforbrug. For at mindske omkostninger til administration kan det overvejes fx at
anvende arlig i stedet for kvartalsmaessig fakturering m:m.

Hjemmelsgrundlag

Telelovens § 60 a hjemler ikke udelukkende udlejning af arealer, men aftaler pé markedsvilkgr om sadan
udlejning. Administrationsomkostninger i forbindelse med en lejeaftale vil ogsa kunne dakkes af lejer pa
det private udlejningsmarked. Telelovens § 60 a hjemler betaling for sddanne
administrationsomkostninger. | henhold til proportionalitetsprincippet og god forvaltningsskik vil udlejer
dog gennem en konkret vurdering af arbejdsopgaver m.v. skulle sikre, at administrationsomkostningen
modsvarer et faktisk ressourceforbrug.

B2.2. Omkostninger til drift, vedligehold m.m. udfgrt af udlejer

En offentlig myndighed kan have en raekke omkostninger til igbende drift, vedligeholdelse m.v. af arealet,
der ngdvendiggares af lejemalet i forbindelse med placering af mobiimaster eller antenner. Der kan vaere
tale om vedligehold af afskaermende beplantning eller ggede/nye opgaver til vedligehold af en adgangsvej.
| tilleg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperater kraeve betaling til deekning af
myndighedens omkostninger hertil.

B2.3. Afregning af el gennem udlejer

I nogle tilfaelde vil det vaere muligt for teleoperat@rer at etablere egen elforsyning, herunder en
hovedmaler, til en mobilmast eller antenne. | disse tilfelde afholder teleoperatgren selv omkostningerne
hertil og afregner selv elforbruget direkte med elselskabet. | de tilfelde, hvor det ikke er muligt for
teleoperatgrer at etablere egen elforsyning, kan det vaere ngdvendigt, at udlejer installerer en separat
hoved- eller bi-elmaler. | tilleeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperatgr kraeve
betaling for installation af en separat hoved- eller bi-méaler (engangsopkravning). Herefter kan
teleoperatgren afregne elforbrug direkte med elselskabet eller med udlejer.
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B2.4. Omkostninger til gvrige tilleegsydelser

Der kan ikke gives en udtgmmende liste over forhold og ydelser, som medfgrer omkostninger for den
offentlige myndighed som fglge af lejemalet. Eksempelvis kan der vaere begranset adgang til et areal, der
ngdvendigggr fx eskorte og overvagning af tekniker ifm. vedligeholdelse eller sikkerhedsgodkendelse af
teleoperatgrer eller underleverandgrer i forbindelse med adgang til arealet. Et andet eksempel kunne vaere
eventuelle tilfaelde, hvor den offentlige myndighed udfgrer arbejde for myndighedens midler for at
muliggdre udnyttelse af lejemalet (fx ved at etablere en ny adgangsvej pa arealet eller foretage
renoveringsarbejder pa en eksisterende adgangsvej pa arealet). | disse tilfelde vil den offentlige myndighed
af en teleoperatgr kunne kraeve omkostningen hertil deekket som en engangsomkostning i tillaeg til
lejeprisen.
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Bilag 3. Baggrund

B3.1. Mobilmaster og antenner

Mobilmaster og antenner saettes op rundt omkring i Danmark saledes, at brugerne kan tale i mobiltelefon
og benytte sig af digitale tjenester via mobilt bredband. Mobile tjenester er uundveerlige hjelpemidler i
dagligdagen - bade for virksomheder, offentlige myndigheder og i private hjem. | dag er ca. tre ud af fire
mobilmaster og antenner placeret pa privatejede arealer, mens resten er placeret pd kommunalt, regionalt
eller statsligt ejede arealer.

B3.2. Master skal placeres inden for et afgraeenset omrade for at skabe deekning
Antenner pa mobilmaster og antenner pa tagkonstruktioner, skorstene, vandtarne m.v. indgar hver i et af
tre konkurrerende mobilnet (idet master m.v. dog ofte benyttes af flere selskaber samtidigt), hvor
antennernes placeringer ”spiller sammen” indbyrdes. Derfor skal nye mobilmaster og antenner indpasses i
den aktuelle teleoperatgrs mobilnet, for at der ikke opstar daekningshuller og lav daekningskvalitet. Dette
kan sammenlignes med cellestrukturen i en bikube, hvor hver celle skal passe ngje sammen med de gvrige
for at kunne give en samlet effektiv daekningsflade. Placeringen af mobilmaster og antenner er séledes i
praksis oftest snaevert geografisk afgraenset af de radiotekniske forhold og den indbyrdes placering af den
@vrige maste- og antenneinfrastruktur. Populaert sagt skal en antenne placeres det sted, hvor der er behov
for en ny position i det samlede mobilnet - og ikke i den‘anden ende af kommunen eller regionen.

B3.2.1. Markedsmagt (dominerende stilling) som fglge af begraenset antal

egnede placeringer

Nar teleoperatgrer etablerer et nyt site, erider, som fglge af forholdene beskrevet under afsnit B3.2,, et
lokalt marked inden for en forholdsvis lille radius for egnede arealer til placering af mobiimasten eller
antennen. Det haender i den sammenhaeng; at én.lodsejer ejer alle relevante arealer i et omrade, eller at
den pagldende lodsejer er den eneste, der er villig til'at. udleje et.areal.

| sadanne situationer kan teleoperatgren ikke umiddelbart pavirke lejeprisen ved at flytte placeringen af
mobilantennen til-en alternativ og billigere lokalitet, og den pagaldende udlejer har derfor markedsmagt,
hvis denne fx ejer et st@rre sammenhaengende areal, der deekker de egnede placeringer for at skabe
daekning i omradet. Det er ulovligt i.henhold til konkurrenceloven at misbruge sddan markedsmagt for at
opkraeve urimelige lejepriser, jf. vejledningens afsnit 7.4.1.

En rapport udarbejdet af Incentive for Energistyrelsen®® finder, at der ved enhver etablering af et nyt site
(mobilmast eller. antenne) er tale om et unikt lokalt marked for egnede arealer til placering af det
pagaeldende site. I'den forbindelse er det relevant for konkurrencen p4 dette lokale marked, hvor mange
forskellige lodsejere (potentielle udiejere) der ejer de relevante arealer. Rapporten peger videre p3, at der
empirisk ses konkrete eksempler pa udlejere, der ud fra en sammenligning med gvrige kvadratmeterpriser i
samme omrade kan taenkes at udnytte deres markedsmagt. @nsker offentlige udlejere at fastsatte
markedslejen ved en direkte prissammenligning med gvrige udiejere af arealer, bgr man derfor have for
@je, at nogle priser i sammenligningsgrundlaget evt. kan vaere udtryk for, at den pagaeldende udlejer
udnytter sin markedsmagt. Se dog de vigtige opmarksomhedspunkter i vejledningens afsnit 7.4.2 om
udveksling af prisoplysninger ift. konkurrencelovens § 6.

til telek ik
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B3.3. Typer af arealer
Der findes forskellige typer af arealer, som mobilmaster og antenner kan placeres p3, og som har betydning
for den lejepris, der fastsaettes for leje af arealet.

Placering af mobilmaster sker typisk pa jordarealer. Hvor stort et jordstykke, der er behov for, afhaenger i
hgj grad af typen af mast, stgrrelsen pa masten og geotekniske forhold af hensyn til fx korrekt design af
mastens fundament. 1 disse tilfaelde vil der pa jordstykket typisk ogsa skulle veere plads til opfgrelse af
tilhprende teknikhus eller teknikskab samt etablering af adgangsvej. Endvidere kan eksempelvis
sikkerhedsafstande til bygninger spille ind i forhold til stgrrelsen pa det kraevede jordstykke.

Mobilmaster bygges typisk, hvor der ikke i forvejen er en hgj konstruktion, der er egnet til opsaetning af
antenner. Antenner kan placeres pa mange forskellige typer konstruktioner, som er byggeteknisk og
radioteknisk egnede til at baere sddanne antenner. Det kan fx vaere mobilmaster, facader pa bygninger,
tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtarne m.v. For at antenner kan opsattes pa siddanne hgje
konstruktioner, vil der typisk skulle monteres et baerergr, hvorpa antennen kan monteres. Hvor stort et
areal, der er behov for i disse tilfzelde, afhanger i hgj grad af stgrrelsen pa antennen og det tilhgrende
tekniske udstyr, samt hvor meget plads der skal anvendes til brug for tilhgrende teknikskab og etablering af
adgangsvej.

B3.4. Hensynet til god mobil- og bredbandsdakning

En offentlig myndighed kan have en selvsteendig interesse i at sikre en god mobildaekning til brug for sine
ansatte. Fx kan kommunalt ansatte, der besgger borgere i.deres eget hjem, have behov for mobil- og
bredbandsdakning blandt andet med henblik pa indberetning og afrapportering. Derudover kan fx en
kommune eller region have en bredere selvstaendig interesse i at sikre en generelt god mobil- og
bredbandsdaskning for at fastholde og tiltraekke borgere og virksomheder. De offentlige myndigheder kan i
den forbindelse spille en aktiv rolle, nar det geelder mobil- og bredbandsdaekning.

Har en kommune et gnske om at fremme den lokale dkning ved fx at etablere en kommunal mast, kan
kommunen overveje at anvende mulighederne i lov.om erhvervsfremme og regional udvikling

(erhvervsfremmeloven). Erhvervsstyrelsen har udarbejdet en vejledning om reglerne i
erhvervsfremmeloven, som kan findes pd Erhvervsstyrelsens hiemmeside.

Erhvervsfremmeloven giver bl.a. mulighed for, at en kommune kan etablere passiv infrastruktur (fx tomrgr
eller master), som stilles til radighed til markedspris for alle udbydere p& markedet. | disse tilfaelde har
teleselskabernes branchesamarbejde — Teleindustrien (T1) — pa sin hjemmeside (www.teleindu.dk)
udarbejdet en anbefaling til dimensioneringen af fx tomrgr.

Reglerne i erhvervsfremmeloven ventes i 2022 eller 2023 aflgst af nye regler i teleloven vedrgrende
kommunale indsatser til fremme af daekning. 8l.a. vil kommuners mulighed for at etablere og stille passiv
fysisk infrastruktur til radighed — som i dag er hjemlet i erhvervsfremmeloven - blive hjemlet i telelovens §
60 f. Herudover vil kommuner i medfgr af telelovens § 60 d fa mulighed for under visse betingelser at give
tilskud til etablering af elektroniske kommunikationsnet. Frem til ikrafttreeden af telelovens § 60 d og § 60 f
vil kommunale indsatser fortsat vaere hjemlet i erhvervsfremmeloven.
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Bilag 4. Kontrakter - Standardkontrakt og tvistelgsning
B4.1. Standardkontrakter

Der er ingen pligt til at anvende nogen bestemt aftaleformular. Men generelt ggres processen enklere for
begge parter, hvis man tager udgangspunkt i en standardaftale frem for at udarbejde en helt ny aftaletekst.

Pa TI’s hjemmeside (www.teleindu.dk) kan bl.a. findes standardaftaler om masteleje indbyrdes mellem
teleoperatgrer og mellem teleoperatgrer og tredjeparter, som der kan tages udgangspunkt i.

B4.2. Uopsigelighed og genforhandling
De fleste aftaler om leje af arealer til mobilmaster og antenner indeholder vitkar om en
uopsigelighedsperiode.

Nar uopsigelighedsperioden udlgber, opstér der en situation, hvor aftalen kan genforhandles. Nar
mobilmasten eller antennen endeligt er placeret pé arealet, har teleoperatgren kun meget begransede
muligheder for at flytte masten eller antennen. Det kan dels vaere forbundet med store gkonomiske
omkostninger at flytte masten eller antennen, og dels kan en flytning give en darligere daekning i
lokalomradet, fordi den ngje planlagte mobildaekning ogsa skal andres i de tilgraensende.omréder pga.
radiobglgernes indbyrdes samspil.

| de tilfaelde, hvor en lejepris for et areal er fastsat pa baggrund af den (foreeldede) offentlige vurdering, jf.
vejledningens afsnit 3.1, kan der — indtil et nyt ejendomsvurderingssystem er oppe at kgre — vaere grund til i
lejeaftalen at fastsaette vilkdr om genforhandling inden udlgbet af en evt. uopsigelighedsperiode. Det bgr i
@vrigt aftales klart, hvilke forhold der kan udlgse en genforhandling inden aftalens udigb.

B4.3. Kontraktvilkar

En aftale kan indeholde mange forskellige vilkar. Nogle vilkar er saeregne for den enkelte aftale pa baggrund
af de forhold, som ggr sig gaeldende. Andre vilkar fglger af lovgivningen. TI's standardkontrakt og visse
bestemmelser i masteloven indeholder vilkar om bl.a.:

e Adgang til infrastruktur (el, fiber m.v.)

Adgangsforhold til grunden.

Varigheden af lejemalet.

Mulig option for udvidelse af det lejede areal.

Muligt krav om beplantning af arealet.

Omkostninger til drift og vedligeholdelse.

Reetablering af arealet efter endt lejemal.

B4.4. Tvistelgsning

En god aftale vil ogsa indeholde en bestemmelse om tvistelgsning, som er billig og effektiv.

Eksempelvis har masteloven indbygget en tvistelgsningsmekanisme, hvor tvister Igses ved brug af voldgift i
de sager, hvor der alene er tvist om betalingen for adgang til master (§ 5) eller for adgang til opsatning af
antenner pa andre hgje konstruktioner (§ 12). Tvistelgsning ved brug af voldgift findes ogsa i TI’s generelle
vilkar for leje af antennepositioner.

Det kan ogsa aftales, at enhver tvist i anlefining af'en aftale skal indbringes for byretten i fgrste instans og
afggres efter dansk ret.
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Bilag 5. Metode 1], variant 2 - Eksempel

En kommune med to byer af forskellig stgrrelse samt dbne landomrader imellem disse byer far hyppigt
forespgrgsler fra teleoperatgrer om udlejning af arealer til mobilmaster og antenner. Kommunen finder det
derfor hensigtsmaessigt at fa udarbejdet fglgende generelle kvadratmeterpriser af en vurderingsmand, sa
kommunen kan tage udgangspunkt i disse, hver gang et areal skal udlejes til en mobilmast eller antenne:

- Kvadratmeterpris for jordarealer til mobilmaster i by A

- Kvadratmeterpris for jordarealer til mobilmaster i by B

- Kvadratmeterpris for jordarealer til mobilmaster i det dbne land

- Kvadratmeterpris for tag- og facadearealer til antenner i by A

- Kvadratmeterpris for tag- og facadearealer til antenner i by B

- Kvadratmeterpris for tag- og facadearealer til antenner i det abne land

Kommunen i eksemplet vurderer, at prisudviklingen pa ejendomsmarkedet lokalt er moderat i alle
omraderne og justerer derfor alene kvadratmeterpriserne efter nettoprisindekset i fem ar. Efter fem ar far
kommunen revurderet kvadratmeterpriserne.

Eksemplet forudsaetter, at by A og B begge er homogene byer, hvor der ikke er stgrre prisforskelle pa
ejendomsmarkedet internt i byerne eller landomraderne. Se ogsa vejledningens afsnit 5 om enhedspriser.

Der henvises i gvrigt til vejledningens afsnit 3.3.2. og:afsnit 7.4.2. om konkurrenceretten.
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Energistyrelsen
Carsten Niebuhrs Gade 43
1577 Kebenhavn V

A0
THISTED KOMMUNE

Affald og Ejendomme
9. december 2020

Medarbejder: hea

Heringssvar ifht.: Vejledning om udlejning af arealer pa markedsvilkar til brug for udbygning af
elektroniske kommunikationsnet
Hermed hearingssvar fra Thisted Kommune,

Baggrund

Thisted kommune har som de fleste kommuner valgt at basere beregning af leje pa:
- Grundvaerdi.

- Enforrentning pa 8,5%.

- Indeksering af lejen efterfgigende ar.

Ovenstaende kombineres med 1.500 kr. i administrationsgebyr.

Pa f.eks. Bedkervej var lejen inden indeksregulering 1.680 kr. svarende til:
- 1.500 kr. i administrationsgebyr.
180 kr. i arlig leje.

Thisted Kommune har folgende lejekontrakter pa omradet:

- Bjerget- 1996 - 200 m2 - Arlig leje pr. 1. januar 2021 1.862 kr. - Gl. kontrakt, der blev konverteret om
til ny afregning.

- Vibedalvej - 2016 - 35 m2 - Arlig leje pr. 1. januar 2021: 3.103 kr. - Gl. kontrakt, der blev konverteret
om til ny afregning.

- Badkprvej 42020 - 111 m2 - Arlig leje pr. 1. januar 2021: 1.695 kr. - Ny k ntrakT.

- Hundporg Boldklub - Ikke ibrugtaget - 100 m2 - Nar mast ibrugtages vil|lejen udgere 1.627 kr. - Ny
kontrpkt.

Andre kgntrakter, der ikke er omfattet af Kommunalbestyrelsen tilsiutning til den ny
beregningsform.

P& Storkevej og Skovsted Losseplads fas hgjere leje - disse kontakter er ikke omfattet af
Kommunalbestyrelsen tilslutning til den ny beregningsform:

Thisted Kommune, Kirkevej 9, 7760 Hurup
99171717 - thistedkommune@thisted.dk - www.thisted.dk - CVR 2918 9560 1



- Storkevej - 2010 - 64 m2 - Leje pr. 1. januar 2010: 26.500 kr. (nuvaerende ieje skal tillaegges
indeksreguleringer, der er gennemfart siden 2010) - Thisted Kommune har overdraget areal, hvor
masten er placeret til en forening (Hannik).

- Skovsted Losseplads - 2019 - 100 m2 - Leje i 2019: 8.000 kr. (nuvaerende leje skal tillegges
indeksreguleringer, der er gennemfert siden 2019) - Areal med mast er ejet af I/S Skovsted
losseplads.

Safremt aftalen pa Storkevej pa et tidspunkt kommer til at veere omfattet af ny afregning, vil &rlig leje
som udgangspunkt vaere 1.628 kr.:

Beregning:

Grundvaerdi jf. skat.dk/0IS.dk 480,300.00 kr

Grundareal jf. skat/OIS.dk 24,014.00 m?

Kvadratmeterprisen: 20.00 kr/m?

8.5 procent 1.70 kr/m? = 2.00 kr/m?
Areal til mast og teknik 64.00 m? 128.00 kr.
Total areal 64.00 m?

Administrationsgebyr: - 1,500.00 kr.
Arlig leje: 1,628.00 kr.

Som konsekvens af ovenstdende er Thisted Kommunes hgringssvar:

- Grunadveerdi udtrykker ikke markedsleje, der er behov for ny metode, der kan forankres lige s hurtigt ude i
kommunerne som, da ny beregning blev indfart. Med i ny beregning ber falgende elementer ligeledes
indga:

o Veerdi af at bygge i hejden pd samme made som muligheden for at bygge i hajden, ogsd
afspejler sig i grundveerdien ifht. etagebyggeri.

o Normtal ifht., hvor stort et areal teleselskaberne "skal leje". / dag er situationen, at
teleselskaberne stort set kun betaler for det jordareal, der anvendes f.eks. 35 m2 ifht. Vibedal og
64 m2 ifht. Storkevej.

Der er ligeledes behov for, at kommunerne har back up i f.eks. i Energistyrelsen, der "skubber” og
"traekker” laesset og kan radgive kommunerne saledes, at u ordrirngen kan leses i en felles
kontekst.

Hos os har vi ud over ovennaevnte forhold behov for falles kontekst ifht.:
Hvorndr skal der betales leje? Teleselskaberne vil gerne ugiskyde at betale leje indtil, at mast er
ibrugtaget, hvilket i praksis kan betyde at teleselskaberne kan disponere over arealer uendeligt
uden at betale herfor.

Thisted Kommune, Kirkevej 9, 7760 Hurup
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- Atnye @ndringer (hejere leje) kan blive effektueret lige sa hurtigt som, da sendringen til de
nuverende lavere priser blev effektueret. Hgj pris betyder, at telebranchen skal give afkald pa
privilegier, hvilket er svaert for os alle.

Med venlig hilsen
Heidi Birk Nielsen
Fagkoordinator Thisted Kommune

Med venlig hilsen

Heidi Birk Nielsen
Fagkoordinator
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