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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) pa markedsvilkar, dvs. til en
lejepris pa markedsniveau.

Denne vejledning skal hjeelpe primaert kommuner, regioner og statslige myndigheder (herefter offentlige
myndigheder) med at fastseette en lejepris pa markedsniveau. Vejledningen kan dog ogsa benyttes til
inspiration for offentligt ejede forsyningsselskaber, skoler, uddannelsesinstitutioner m.v. eller private
personer og virksomheder i deres prisfastseettelse ved udlejning af arealer til brug for udbygningen af
elektroniske kommunikationsnet.2 N&r der i denne vejledning refereres til “udlejere”, skal dette dog forstas
som offentlige myndigheder som udlejere.

Vejledningen beskriver i afsnit 3 tre metoder til, hvordan offentlige myndigheder, der udlejer arealer til
brug for mobilmaster og -antennepositioner, kan fastsaette lejeprisen:
e Prisfastsaettelse baseret pa den offentlige vurdering af grundveaerdien for den naermeste
parcelhusgrund.
e Prisfastsaettelse baseret pa gennemsnitsprisen i samme omrade for sammenlignelige
udlejningsarealer ud fra offentligt tilgeengelige oplysninger.
e Brug af vurderingsmand — professionelt fagligt sken.

Metode | er udviklet pa baggrund af initiativ 13 i teleaftalen fra dec. 2021. Metoden er obligatorisk at benytte
for offentlige udlejere i deres prisfastsaettelse for udlejning af jordarealer med henblik pa etablering master
til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet, jf. bekendtggrelse [nr. xx] af [dato] om metode
for fastsaettelse af de markedsvilkar, pa hvilke offentlige myndigheder kan indga aftaler med udbydere af
elektroniske kommunikationsnet om udlejning af jordarealer med henblik pa udbygning af
radiokommunikationsnettet (mastelejebekendtggrelsen).

Metode Il og lll er udviklet i et samarbejde mellem Digitaliseringsstyrelsen (DIGST), telebranchen, kommuner,
regioner og statslige myndigheder. Offentlige myndigheder kan benytte disse metoder ved prisfastszettelse
for udlejning af andre arealer end jordarealer, hvorpa der etableres master, dvs. fx tagkonstruktioner eller
facader pa bygninger til antenner, da mastelejebekendtggrelsen ikke finder anvendelse pa disse arealtyper.

Vejledningen fungerer saledes dels som en vejledning til den nsermere praktiske anvendelse af den
obligatoriske metode i mastelejebekendtggrelsen og dels som en vejledning om to frivillige metoder, der kan
benyttes for at overholde telelovens § 60 a for arealtyper, som ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen.

I trdd med teleforliget® og teleaftalen? 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 til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet samt skabe en
mindre ressourcetung administration af bade nye og gamle lejeaftaler. Offentlige myndigheder spiller en
vaesentlig rolle i at fremme god mobildaekning i et omrade ved at have fokus pa betydningen af en rimelig
leje i forhold til malet om god mobildakning®. Derfor opfordres offentlige myndigheder til at anvende

1Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester, jf. lovbekendtgarelse nr. 955 af 17. juni 2022.

2 Statsstgttereglerne geelder dog ikke i relation til rent private udlejeres fastseettelse af lejepriser.

3 Aftale om Bredband og mobil i digital topklasse - Fremtidens telepolitik for hele Danmark af 17. maj 2018.

4 Aftale om "En markedsbaseret og teknologineutral telepolitik” af 21. december 2021.

5 | teleforliget henstilles offentlige myndigheder til at have fokus pa betydningen af en rimelige masteleje i forhold til malet om
god mobildaekning.



vejledningen til fastseettelse af lejepriser bade ved indgaelse af nye lejeaftaler og ved genforhandling af
eksisterende lejeaftaler.

Opsaetning af tradlgse adgangspunkter med kort raekkevidde® (sdkaldte small cells til brug for 5G) er ogsa
omfattet af telelovens § 60 a og dermed som udgangspunkt ogsa omfattet af denne vejledning. For sa vidt
angar mobilmaster, antenner, tradlgse adgangspunkter med kort raekkevidde m.v., som placeres pa
offentlige vejarealer, s& gaelder der szerlige 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 yderligere vejledning om vejlovens regler.

2. Regler, jeg bgr kende
Det fremgar af telelovens § 60 a, at offentlige myndigheder kan leje arealer ud til mobilmaster og
antennepositioner pad markedsvilkar dvs. til en lejepris pa markedsniveau.

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
tilladt at udnytte en dominerende position® med henblik pa at opnd 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 arealer pa bygningstage og -facader m.v. vil telelovens § 60 a samt naervaerende vejledning
frad. 12. november 2025 blive erstattet af artikel 3, stk. 4, i forordningen om gigabitinfrastruktur (2024/1309)
og eventuelle vejledninger hertil udstedt af Europakommissionen iht. art. 3, stk. 13 i samme forordning. Fra
den dato vil reglerne i forordningen om gigabitinfrastruktur derved erstatte metode Il og Il i naerveerende
vejledning, som fortsat kan benyttes indtil da. Reglerne for jordarealer omfattet af mastelejebekendtggrelsen
herunder metode | i nerveaerende vejledning bergres ikke af den nye forordning og forbliver i kraft.

3. Tre metoder til fastszettelse af lejepris pa markedsniveau

| dette afsnit beskrives tre metoder til, hvordan offentlige myndigheder kan fastseette en lejepris pa
markedsniveau ved udlejning af arealer til brug for mobilmaster og -antennepositioner. Metode | er
obligatorisk at benytte for offentlige udlejere i deres prisfastsattelse for udlejning af jordarealer med henblik
pa etablering af master til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet. Der henvises i den
forbindelse til bekendtggrelse [nr. xx] af [dato] om metode for fastsaettelse af de markedsvilkar, pa hvilke
offentlige myndigheder kan indga aftaler med udbydere af elektroniske kommunikationsnet om udlejning af
jordarealer med henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet. Metode Il og lll er ikke indbyrdes
prioriterede, men kan benyttes af offentlige udlejere i deres prisfastseettelse for udlejning af gvrige arealer
(bortset fra jordarealer), herunder master, bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt

6Med lov nr. 1833 af 8. december 2020 om andring af lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester, lov om
radiofrekvenser og forskellige andre love, der tradte i kraft d. 21. december 2020, er der i lov om etablering og feelles
udnyttelse af master til radiokommunikationsformal og udnyttelse af infrastruktur til opseetning af tradlgse adgangspunkter
med lille reekkevidde m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 420 af 10. marts 2021 (masteloven), indfgrt regler om udrulning af
tradlgse adgangspunkter med lille reekkevidde. Tradlgse adgangspunkter er defineret i mastelovens § 1, stk. 4, nr. 2.

7 Lov om offentlige veje m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 435 af 24. april 2024.

8 Offentlige myndigheder er underlagt konkurrencereglerne i det omfang, de udgver erhvervsvirksomhed, jf. konkurrencelovens
§ 2. Dette ma antages at veere er tilfeeldet ifm. udlejning af arealer, der ogsa udgves af private markedsakterer.

9 Se hertil afsnit 7.4. om konkurrenceretten og bilag 3 om placeringen af en mast og markedet for arealer til mobilmaster og -
antenner.



tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af antennesystemer. Offentlige udlejere kan benytte den af metode
Il og Ill, de finder mest anvendelig i relation til de konkrete forhold, der ggr sig geeldende for et areal (bortset
fra jordarealer).

For hver metode er beskrevet metodens anvendelighed pa forskellige typer af arealer.

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

| afsnit 5 omtales enhedspriser for metode Il og Il dvs. samme lejepris for alle arealer i et helt omrade eller
en hel kommune.

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

| afsnit 7 uddybes de relevante regler samt en raekke opmeerksomhedspunkter vedr. begrebet
"markedsvilkar”.

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

| bilag 4 omtales kontraktforhold.

| bilag 5 gives et eksempel pa anvendelse af metode Ill, variant 2.



3.1. Metode I: Den offentlige vurdering af grundvaerdien for den naermeste

parcelhusgrund som grundlag for fastsaettelse af lejepriser

Med denne metode fastsaettes lejeprisen for et jordareal pa grundlag af Vurderingsstyrelsens offentlige
vurdering af grundveerdien for den naermeste parcelhusgrund. Metoden skal anvendes af offentlige udlejere,
nar de udlejer jordarealer med henblik pa etablering af master til brug for udbygning af elektroniske
kommunikationsnet. Der henvises i den forbindelse til mastelejebekendtggrelsen. Bekendtggrelsen
indeholder endvidere en raekke definitioner af anvendte udtryk og begreber, som er med til at afgreense og
kvalificere bekendtggrelsens anvendelsesomrade.

Det anbefales ikke, at offentlige myndigheder benytter metoden i den navnte bekendtggrelse pa andre
arealtyper end de i bekendtggrelsen omhandlede jordarealer. Det skyldes, at metoden i bekendtggrelsen
bygger pa en vis sammenlignelighed mellem parcelhusgrunde, der er en type jordareal, hvor der etableres
master. Ved arealer pa bygningstage m.v., hvor der opseettes antenner, er de faglige forudsaetninger for at
anvende metoden i bekendtggrelsen saledes ikke til stede. Metoden kan derfor ikke sikre, at der for disse
arealtyper opnas en lejepris, der svarer til markedsvilkar.

Lejeprisen fastsaettes ved at omregne den offentlige vurdering af grundveerdien for den nazermeste
parcelhusgrund til en arlig lejepris pa grundlag af en forrentningsfaktor. Den arlige leje for det antal lejede
kvadratmeter, som en teleoperatgr skal benytte, fastsaettes herefter pa baggrund af kvadratmeterprisen for
den naermeste parcelhusgrunds samlede antal kvadratmeter ganget med en forrentningsfaktor.

I metoden er der indbygget en raekke elementer, der skal sikre, at metoden resulterer i lejepriser pa
markedsvilkar i overensstemmelse med telelovens § 60 a. De indbyggede elementer beskrives i det fglgende.

Antal lejede kvadratmeter

Til grund for kvadratmetertallet laegges bade areal til selve masten og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.
Der kan vaere stor forskel pa, hvor stort et areal en teleoperatgr har brug for. Dette afhanger navnlig af
mastetypen, stgrrelsen pa teknikskabet, adgangsveje og det tekniske udstyr m.v., der skal etableres pa
arealet. Til udregning af en lejepris skal det faktiske antal lejede kvadratmeter til brug for etablering af en
mast med tilhgrende faciliteter, som er aftalt mellem en offentlig myndighed og en udbyder af elektroniske
kommunikationsnet, benyttes.

Parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter
For at finde en parcelhusgrunds samlede antal kvadratmeter benyttes det i matriklen registrerede areal
fratrukket vejareal.

Forrentningsfaktor

Det er almindelig praksis pa det private marked for udlejning, at udlejer har en vis rimelig forrentning (ren
fortjeneste) ud over den omkostningsdaekkende del af lejen. Forrentningsfaktoren i metoden er en faktor,
der indebaerer, at den arlige leje pr. kvadratmeter fastsaettes til en andel af grundvaerdien pr. kvadratmeter
af den naermeste parcelhusgrund. Forrentningsfaktoren fastsaettes til 0,095.

Forhandlingsspaend

Nar den arlige lejepris ved brug af formlen beskrevet nedenfor kendes, bgr lejeprisen vaere genstand for en
forhandling mellem den offentlige myndighed, der udlejer et jordareal til en mast, og teleoperatgren, der vil
etablere masten. Dette af hensyn til at imgdega nogle af de usikkerheder, der er forbundet med brug af
mastelejemetoden i forhold til, at jordarealer til mobilmaster ikke er fuldstaendig sammenlignelige med
parcelhusgrunde. Et forhandlingsspaend giver saledes fleksibilitet i forhold til, at der kan vaere lokale forhold
som ggr, at den beregnede lejepris efter metoden kan justeres i opad- eller nedadgaende retning.



Forhandlingsspaendet i metoden er en nedre og @vre graense angivet i procent, inden for hvilken en fastsat
lejepris kan justeres i opad- eller nedadgaende retning pa baggrund af en forhandling mellem aftaleparterne.
Forhandlingsspaendet fastsaettes til +/- 20 pct. af den beregnede lejepris, dog kan lejeprisen ikke forhandles
under minimumslejen.

Minimumsleje

Ved anvendelse af metoden vil den beregnede lejepris for nogle lejemal veere sa lav, at aftaleindgdelsen med
overvejende sandsynlighed vil stride mod kravet om markedsvilkar og statsstgttereglerne. | metoden er der
derfor indbygget en minimumsleje for at undga, at lejepriser vil veere i strid mod kravet om markedsvilkar og
statsstgttereglerne.

Minimumsleje forstas i metoden som, den lejepris, der pa forhand er fastsat som den laveste lejepris, en
offentlig myndighed ma tage for udlejning af et jordareal. Der indfgres en differentieret minimumsleje pa
5.000 kr. arligt for offentlige jordarealer i landzone og 7.500 kr. arligt for offentlige jordarealer i byzone og
sommerhusomrader. Inddelingen i byzone, landzone og sommerhusomrade fglger zoneinddelingen, der
felger af planlovens § 34.

Geografisk afgraensning

Hvis en eksisterende eller ny mast ligger laengere vaek end 2 kilometer fra nsermeste parcelhusgrund, skal
offentlige myndigheder anvende minimumslejen pa 5.000 kr. eller 7.500 kr. afhaengigt af, om masten er
placeret i henholdsvis landzone eller byzone og sommerhusomrade.

Administrationsomkostninger

Forrentningsfaktoren er alene udtryk for den rene fortjeneste, der kan opnas ved udlejning af et jordareal til
en mobilmast (et “afkast”). En lejepris pa markedsvilkar vil dog altid indeholde bade en fortjeneste og
omkostningsdeekkende bestanddele.

Det forventes saledes, at en offentlig myndighed vil have en raekke direkte omkostninger i forbindelse med
aftaleindgaelsen og den Ipbende administration af lejeaftaler vedrgrende arealer til brug for mobilmaster,
herunder til opkraevning og handtering af leje. Endvidere vil der forventeligt vaere omkostninger til lgbende
drift, vedligeholdelse m.v. af arealet, der ngdvendigggres af lejemalet i forbindelse med placering af
mobilmaster, jf. neermere herom i bilag 2 til vejledningen. En offentlig myndighed kan i tillaeg til en fastsat
arlig lejepris opkraeve et fast arligt belgb til deekning af myndighedens faktiske administrationsomkostninger
i forbindelse med aftaler med udbydere af elektroniske kommunikationsnet om udlejning af jordarealer til
etablering af master med henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet.

Det fremgar af mastelejebekendtggrelsens § 6, at en offentlig myndighed uden at skulle foreleegge
dokumentation kan opkraeve et belgb pa op til 3.500 kr. til daekning af myndighedens faktiske
administrationsomkostninger. En offentlig myndighed kan opkraeve et belgb pa mere end 3.500 kr. til
dzkning af myndighedens faktiske administrationsomkostninger, safremt myndigheden kan dokumentere
sadanne faktiske administrationsomkostninger.

Beskrivelse af beregningsmetode og formel
Dette afsnit beskriver og giver eksempler pa, hvordan lejeprisen beregnes ved brug af metode |.

Nar den naermeste parcelhusgrund er identificeret, jf. mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 7, beregnes
kvadratmeterprisen, jf. mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 10, ved at dividere grundvaerdien, jf.
mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 8, med parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter, jf.
mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 9, saledes:



Grundveerdien for den nermeste parcelhusgrund

Kvadratmeterpris =
p Parcelhusgrundens samlede antal m?

Dernaest kan lejeprisen, jf. mastelejebekendtggrelsens § 3, stk. 2, beregnes ved at gange antal lejede
kvadratmeter, jf. mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 11, med kvadratmeterprisen og
forrentningsfaktoren, jf. mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 12, der er fastsat til 0,095, saledes:

Lejepris = Antal lejede m? X Kvadratmeterpris X Forrentningsfaktor

Eksempel pd fastsaettelse af lejepris

En offentlig myndighed skal udleje et jordareal pa 50 m2 til etablering af en mast med tilhgrende faciliteter.
Den offentlige vurdering af grundvaerdien for den naermeste parcelhusgrund er 2.000.000 kr., og
parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter er 1.000 m2, hvoraf 100 m2 udggr vejareal. Fgrst fratreekkes
vejarealet, og kvadratmeterprisen udregnes ved at dividere den offentlige vurdering af grundvaerdien med
de tilbagevaerende m2: 2.000.000 kr. / 900 m2 = 2.222,22 kr.

Lejemalet er pa 50 m?. Lejeprisen beregnes derfor sdledes:
Lejepris = 50 m? x 2.222,22 kr. x 0,095 = 10.556 kr.pr.ar

Den offentlige myndighed forelaegger denne pris for lejer. Lejer mener imidlertid, at prisen er for hgj, da det
lejede areal modsat alle parcelhuse i omradet ligger ud til en tungt trafikeret motorvej og derfor ma have en
lidt lavere veerdi pr. kvadratmeter end parcelhusgrunden, der er anvendt som udgangspunkt for beregningen.
Den offentlige myndighed og lejer forhandler inden for muligheden for at justere den beregnede pris med
op til 20 % i enten opad- eller nedadgaende retning og bliver enige om at sanke prisen med 8 % for at tage
hgjde for, at motorvejen antageligt giver arealet en lidt lavere vaerdi pr. m2 end parcelhusgrunden, der er
brugt i beregningen. Lejeprisen bliver derved 92 % af 10.556 kr. = 9.712 kr. pr. ar.

Den offentlige myndighed foretager herefter en konkret vurdering af de administrative omkostninger i
forbindelse med lejemalet og kommer ud fra forventeligt tidsforbrug m.v. frem til, at lejemalet giver
anledning til administrationsomkostninger svarende til 3.000 kr. arligt. Da belgbet er under 3.500 kr., kan
myndigheden uden naermere dokumentation, jf. bekendtggrelsens § 6, stk. 2, opkraeve 3.000 kr. som et fast
arligt belgb ud over lejeprisen. Den samlede arlige betaling fra ejeren af masten til den offentlige myndighed
bliver derved: 9.712 kr. (lejeprisen) + 3.000 kr. (administrationsomkostning) = 12.712 kr.

Fastsaettelse af lejepris

Figuren nedenfor viser den reekkefplge, en offentlig myndighed kan anvende mastelejebekendtggrelsens §§
3-5i, med fokus pa anvendelsen af § 4 (minimumsleje) efter anvendelsen af mastelejebekendtggrelsens § 3,
og formlen som beskrevet ovenfor.
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En offentlig myndighed skal lade den arlige Ilejepris, herunder evt. minimumsleje og
administrationsomkostninger regulere med den procentvise andring i nettoprisindekset. Nettoprisindekset
fremgar pd Danmarks Statistiks hjemmeside®. Reguleringen er afhaengig af, hvornar lejeaftalen er indgaet,
og hvornar den sidst er reguleret. Nedenstdende formel kan anvendes til at regulere med den procentvise
a2&ndring i nettoprisindekset:

(lejepris * nyt indeks)/gammelt indeks = ny lejepris.

Eksempel pa requlering med den procentvise aendring i nettoprisindekset
En offentlig myndighed udlejer et jordareal til en mobilmast i maj maned i ar 2027, hvor lejeprisen fastsaettes
til minimumslejen pa 5.000 kr., idet den udregnet lejepris er under 5.000 kr. og ligger i landzone.

(5.000 * 124 (fiktivt tal)) / indekstallet for hvornar bekendtggrelsen traeder i kraft = XXXX. Se i @vrigt pkt. 6
om lejeregulering i vejledningen for yderligere information.

Identifikation af parcelhusgrunde

Figuren nedenfor viser metoden til at identificere parcelhusgrunde i omradet, i forhold til et offentligt ejet
jordareal, hvor en mast pataenkes placeret. Der tages forbehold for, at BBR-anvendelseskoderne for de i
mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 6, naevnte elementer Igbende kan aendre sig, og at der i sa fald skal
anvendes de geldende BBR-anvendelseskoder, der er daekkende for de i mastelejebekendtggrelsens § 2, stk.
2, nr. 6, nevnte elementer.

10 https://www.dst.dk/da/Statistik/emner/priser-og-forbrug/forbrugerpriser/nettoprisindeks
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Identifikation af den naarmeste parcelhusgrund

Ved identifikation af den narmeste parcelhusgrund blandt de identificerede parcelhusgrunde benyttes
afstand i fugleflugt til skel, som illustreret i figuren nedenfor. Der skal endvidere foreligge en offentlig
vurdering af grundveerdien med en vurderingstermin pr. 1. januar 2020 eller senere for den pagaldende
parcelhusgrund, jf. mastelejebekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 7. Er dette ikke tilfeeldet for den geografisk
naermeste parcelhusgrund, benyttes den parcelhusgrund, der ligger taettest herpa, og hvor der foreligger en
offentlig vurdering, jf. mastelejebekendtggrelsens § 3, stk. 5.

ldentificeret parcelhusgrund som er tasttest pa mastens placering

P dentficerede parcelhusgrunde
] Mastens placering

Ly
A

Afstanden skal males fra et geografisk punkt, der ligger inden for mastens fysiske ydre afgransning pa
jordarealet. Hvor der er tale om et nyt lejemal, tages udgangspunkt i den pataenkte fysiske placering.



Grundveerdien for den naermeste identificerede parcelhusgrund, kan findes ved opslag i Vurderingsregisteret
(Vurderingsportalen.dk), ved at indtaste parcelhusgrundens adresse.

3.1.1. Metode | - Anvendelsesscenarier

Anvendelsesscenarier

Metoden skal anvendes af offentlige udlejere, nar de udlejer jordarealer med henblik pa etablering af master
til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet. Metoden vurderes ikke anvendelig pa andre
arealer end jordarealer omfattet af mastelejebekendtggrelsen. Metoden vil sikre en ensartet, forudsigelig og
gennemsigtig fremgangsmade for offentlige udlejeres fastsaettelse af lejepriser pa markedsvilkar. Metoden
er obligatorisk og forhindrer uenigheder om, hvilken fremgangsmade der skal benyttes for at na frem til en
lejepris.

3.1.2. Overgangsordning for metode I

Offentlige udlejere skal benytte metode |, jf. mastelejebekendtggrelsen, pa aftaler om udlejning af
jordarealer til etablering af master med henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet, som offentlige
myndigheder indgar med udbydere af elektroniske kommunikationsnet efter bekendtggrelsens ikrafttraeden,
og som er genstand for en genforhandling, herunder om forleengelse eller gvrige vilkar, efter
bekendtggrelsens ikrafttraeden.

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

grundlag for fastseettelse af lejepriser

Med denne metode fastsaettes lejeprisen for et areal pa grundlag af en sammenligning med andre tilsvarende
arealer. Metoden gar ud pd at sammenligne med arealer, der har et tilsvarende omfang af
anvendelsesmuligheder som det areal, der skal udlejes. Metoden er velegnet til arealer, der ikke er omfattet
af mastelejebekendtggrelsen, herunder master, bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt
tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af antennesystemer.

| denne metode fastszettes lejeprisen pa baggrund af den gennemsnitlige kvadratmeterpris for eksempelvis
3 - 5 sammenlignelige lejemal med tilsvarende anvendelsesmuligheder i kommunen eller omkringliggende
omrader. Lejeprisen beregnes pa baggrund af gennemsnitsprisen pr. m2 for en raeekke sammenlignelige
lejemal ud fra offentligt tilgeengelige oplysninger. Ved brug af denne metode pa arealer med begraensede
anvendelsesmuligheder (fx facader pa bygninger og tagkonstruktioner) kan det vaere 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 opsaetning af antenner, kan fx vaere offentlige
eller private lejemal af lagerhaller, kalderlokaler, produktionslokaler, kglerum, plads pa bygningsfacader,
plads pa mobilmaster, plads pa tagkonstruktioner m.m.

Den arlige lejepris beregnes herefter som kvadratmeterprisen for lejemal med tilsvarende begransede
anvendelsesmuligheder gange arealets stgrrelse.

Baggrunden for den gennemsnitlige kvadratmeterpris er ved denne metode en offentlig tilgaengelig ekstern
datakilde som fx Danmarks Statistik (www.dst.dk), Ejendomstorvet (www.ejendomstorvet.dk) eller andre
offentligt tilgaengelige datakilder og registre m.v.
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Ved brug af denne metode skal den offentlige myndighed veere sarligt opmaerksom pa forbuddet mod
konkurrencebegraensende aftaler i konkurrencelovens § 6. Se naermere om forholdet til konkurrenceloven i
afsnit 7.4.2.

Beregningsmdde for metode Il
Arlig lejepris = Antal m? ganget med den gennemsnitlige kvadratmeterpris i sammenligningsgrundlaget.
Gennemshnitlig kvadratmeterpris beregnes saledes 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+Z)/n kr. pr. m? = ... kr. pr. m?

Til grund for kvadratmetertallet lzegges bdde areal til selve antennen'! og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.
For evt. justeringer af lejeprisen og tillaeg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

3.2.1. Metode II - Anvendelsesscenarier

Anvendelsesscenarier

Metoden kan anvendes pa arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, herunder master,
bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af
antennesystemer alt efter, hvad der sammenlignes med. Metoden er seaerligt anvendelig pa arealer med
begraensede anvendelsesmuligheder som fx facader pa bygninger, tagkonstruktioner, skorstene, siloer,
vandtarne m.v., hvorpa der kan opsattes antenner.

Metoden er enkel at anvende, safremt der er et tilstraekkeligt sammenligningsgrundlag, dvs. tilstraekkeligt
med arealer med tilsvarende anvendelsesmuligheder. | tyndt befolkede omrader kan det vaere en udfordring
at finde et tilstraekkeligt sammenligningsgrundlag, da der typisk ikke findes mange lejemal. Der kan ogsa vaere
udfordringer med, at de aftalte lejepriser ikke er offentligt tilgeengelige.

3.3. Veerdien af plangrundlag og tilladelser

Grundlaget for lejefastsaettelsen efter metode Il tager ikke ngdvendigvis hgjde for det forhold, at der med
det lejede areal fglger et plan- og tilladelsesmaessigt grundlag, der muligggr fx etablering en antenne med
baerergr pa arealet. Dette gaelder navnlig, hvor der tilvejebringes ny lokalplan, en landzonetilladelse og/eller
en byggetilladelse, der udvider arealets anvendelsesmuligheder netop for at muligggre placeringen af den
konkrete antenne. Der vil vaere forskel pa, hvilke anvendelsesmuligheder de enkelte arealer, der
sammenlignes med, har, og nar man lejer eksempelvis et produktionslokale, vil der typisk ikke medfglge en
ret til at bygge en konstruktion svarende til en mobilantenne.

Nar et areal far flere anvendelsesmuligheder via plangrundlag og tilladelser, vil dets veerdi alt andet lige
forgges, og et areal med flere eller mere vidtgaende anvendelsesmuligheder er mere vaerd end et areal med
faerre anvendelsesmuligheder. Dette kan have indflydelse pa, hvilke arealer der skal sammenlignes med.

11 Ved lejemal til antenner pa en eksisterende skorsten, facade, offentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale
kvadratmeter leegges til grund. (Ved antenner med baerergr, hvor et beerergr bygges og ejes af teleoperataren, bgr der tages
udgangspunkt i det areal, som beerergret optager, evt. inkl. arealer, som den samlede konstruktion speerrer for adgangen til.)
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3.4. Metode III: Professionelt fagligt skgn som grundlag for fastseettelse af
lejepriser — ogsa velegnet til pristjek/tvistelgsning
Med denne metode fastsaettes lejeprisen pa baggrund af et fagligt sken 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:

1) en konkret vurdering af et konkret areal, eller
2) engenerel vurdering af typer af arealer, der indhentes med passende mellemrum fx hvert femte &r.*?

3.4.1. Metode Il variant 1 - Den konkrete vurdering

Ved den konkrete vurdering af et bestemt areal vurderer en professionel vurderingsmand, hvad lejeprisen
for et specifikt areal bgr vaere ud fra et konkret sken over de forhold, der g@r sig geeldende for det konkrete
areal.

Beregningsmdde for metode lll, variant 1
Ingen beregninger. Vurderingsmanden udarbejder en konkret arlig lejepris for arealet.

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

3.4.1.1. Metode I11, variant 1 - Anvendelsesscenarier

Anvendelsesscenarier

Variant 1 er velegnet til arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, herunder master,
bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af
antennesystemer, hvor der typisk er tale om arealer med begraensede anvendelsesmuligheder.

Variant 1 er velegnet i de tilfeelde, hvor anvendelse af metode Il indebaerer en betydelig risiko for at fastszette
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, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, herunder master, bygninger, andre
hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af antennesystemer, er
pa 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.

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 fastseette en lejepris under eller over markedsniveau
ved brug af denne metode. Metoden kraever kgb af en professionel ydelse, hvilket kan vaere
omkostningstungt og tidskraevende, og i nogle tilfeelde 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).

12 Tidsperioden bgr afheenge af hastigheden i prisudviklingen i omrade dvs. sandsynligheden for, at en vurdering er blevet
markant misvisende efter den valgte periode.
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3.4.2. Metode Il variant 2 — Generel vurdering af arealtyper

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 sadan 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.

Den generelle vurdering kan foretages for arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen,
herunder master, bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for
opsaetning af antennesystemer, men safremt metoden skal anvendes pa eksisterende konstruktioner fx
tagkonstruktioner, facader, siloer, skorstene m.v. bgr vurderingsmanden tage udgangspunkt i en relevant
type arealer fx de arealtyper, som er omfattet af metode Il pga. denne arealtypes begrensede
anvendelsesmuligheder. For at sikre, at en sadan generel vurdering er pa markedsniveau frem til naeste
vurderingsperiode, kan vurderingen ved det enkelte lejemals indgdelse 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 leegges bdde areal til selve antennen’? og areal til teknikskabe, adgangsvej m.m.
For evt. justeringer af lejeprisen og tillaeg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.

3.4.2.1. Metode III, variant 2 - Anvendelsesscenarier

Anvendelsesscenarier

Variant 2 er velegnet til arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, herunder master,
bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opseetning af
antennesystemer, hvor der typisk er tale om arealer med begraensede anvendelsesmuligheder.

Variant 2 er velegnet i de tilfelde, hvor anvendelse af metode Il indebzerer en betydelig risiko for at fastsaette
en for hgj eller for lav lejepris for et areal.

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

Anvendelse af variant 2 kan indebeaere 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/eller bygninger i hele
kommunen. Dette indgar i vurderingsmandens vurdering af arealerne og bygningerne.

Metoden kraever kgb af en professionel ydelse, men dog ikke hver gang et lejemal indgas. Fremgangsmaden
er ikke lige s3 konkret som vurderingen under variant 1, og som offentlig myndighed skal man vare
opmaerksom pa forholdene beskrevet i afsnit 5 om enhedspriser. Se ogsa afsnit 3.4.3.2.

13 Ved lejemal til antenner pa en eksisterende skorsten, facade, offentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale
kvadratmeter leegges til grund. (Ved antenner med baerergr, hvor et beerergr bygges og ejes af teleoperataren, bgr der tages
udgangspunkt i det areal, som beerergret optager, evt. inkl. arealer, som den samlede konstruktion speerrer for adgangen til.)
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Anvendes denne fremgangsmade, bgr det endvidere sikres, at der indhentes fornyede vurderinger med
passende mellemrum fx hvert 3. eller 5. ar (afhaengig af prisudviklingen i et omrade), hvilket indebaerer
tilbagevendende omkostninger til metoden.

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

3.4.3.1. Opmeerksomhed pd evt. dominerende stilling ift. teleoperatgrer

Udlejere af arealer til arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, herunder master, bygninger,
andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opsaetning af antennesystemer
vil i nogle tilfeelde have en dominerende stilling pa det lille lokale marked for egnede placeringer for
antennepositioner. Den situation kan opsta, fordi antenner skal placeres inden for et afgreenset geografisk
omrade (jf. afsnit 7.4.1 og bilag 3). Vurderingsmanden skal ved sin vurdering veere opmaerksom p3, at prisen
fastseettes i overensstemmelse med konkurrencelovens forbud mod udnyttelse af (fx en udlejers)
dominerende stilling pa markedet. Lejeprisen bgr saledes baseres pa det almindelige marked for sadanne
arealer og ikke pa det geografisk noget snaevrere marked, der opstar pga. de radiotekniske behov hos en
teleoperatgr. Det almindelige marked udggres af bade offentlige og private arealer.

3.4.3.2. Vurderingsgrundlag og prisjustering

Ved brug af metode Il er det vaesentligt for fastsaettelsen af lejeprisen, at vurderingsmandens
vurderingsgrundlag er kendt. Vurderingsmanden bgr derfor altid skriftligt tilkendegive, hvilke parametre der
ligger til grund for vurderingen af et konkret areal eller typer af arealer. Vurderingsmanden bgr foretage sin
vurdering ud fra markedsforholdene for bade offentlig og privat udlejning i omradet.

Vurderingsgrundlaget har ogsa betydning ved en evt. justering af lejeprisen. Der bgr saledes 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 tillaeg.

4. Skgnsmargin - tillaeg og fradrag efter anvendelse af metode II eller
11

Fastsaettelse af lejeprisen ved anvendelse af metode Il eller lll vil altid i et vist omfang vaere praeget af et skgn
pa baggrund af de forhold, der ggr sig geeldende for det konkrete areal eller omrade. Derfor overlades
offentlige myndigheder en rimelig skgnsmargin, nar de skal fastseette en lejepris pa markedsniveau.
Eksempelvis kan der foretages en justering af den pris, der fremkommer ved brug af metode Il eller I
("bruttoprisen”) ud fra forholdene beskrevet i bilag 1. Det bgr naturligvis undgas at dobbeltkompensere, ved
at der fx fratraekkes eller tillegges et belgb for en bestemt parameter ved arealet, hvor denne parameter
allerede er indregnet i “bruttoprisen”.

Ved brug af metode lll har en professionel vurderingsmand fx allerede ladet en lang raekke kendte parametre
indga i grundlaget for sin vurdering (se afsnit 3.4.3.2), men navnlig ved brug af variant 2 af metode Il kan de
generelle lejepriser evt. justeres i et vist omfang pba. individuelle karakteristika ved det konkret lejede areal.

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 metode Il eller Ill) vurderer, om lejeberegningen afspejler
markedsniveauet. Det er den offentlige myndigheds ansvar at sikre sig, at lejeprisen er udtryk for
markedsniveauet, inden lejeaftale indgas.

5. Enhedspriser ved anvendelse af metode Il eller III
Der findes ikke ét lejepris-niveau for arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtgg@relsen, herunder
master, bygninger, andre hgje konstruktioner og infrastruktur, samt tilhgrende udstyr til brug for opsaetning
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af antennesystemer, der geelder i hele Danmark eller ngdvendigvis i en hel kommune. Det klare
udgangspunkt er, at offentlige myndigheder for hvert enkelt areal skal fastsatte en lejepris pa
markedsniveau. Hvis en offentlig myndighed ikke vurderer det enkelte areal konkret, er der risiko for, at en
generel pris i et konkret tilfeelde er for lav eller for hgj, hvilket kan vaere problematisk ift. statsstgttereglerne
og konkurrencereglerne, jf. neermere afsnit 7.

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

Omvendt kan det ikke afvises, at enhedspriser for sammenlignelige og homogene arealer eller omrader — fx
én enhedspris for en kommunes tyndt befolkede omrader og én enhedspris for kommunens taet befolkede
byomrader — kan vaere i overensstemmelse med kravet om lejepris pa markedsniveau og med
statsstgttereglerne. Det vil dog veere forudsat, at der i disse tilfaelde er foretaget en konkret vurdering af, om
arealerne eller omraderne er sammenlignelige og homogene.

DIGST vurderer samlet set, at enhedspriser kan veere inden for rammerne af telelovens § 60 a og
statsstgttereglerne, men opfordrer til kritisk omtanke ved brug af enhedspriser. Lejepriser beregnet efter
metode | kan ikke indeholde enhedspriser, idet der med denne metode altid vil skulle tages udgangspunkt i
grundvaerdien for den naermeste parcelhusgrund for at finde frem til lejen. En offentlig myndighed skal sa
vidt muligt fastsaette priser pa baggrund af konkrete vurderinger af konkrete arealer.

Metode Il (variant 2) indebaerer en form for enhedspriser — se hertil afsnit 3.4.2. Metode Il og metode I
(variant 1) er teenkt som konkrete vurderinger af det enkelte areal.

6. Lejeregulering

Der kan i en lejeaftale indga vilkar om en arlig lejeregulering pa baggrund af fx den procentvise andring i
nettoprisindekset. Det er almindelig praksis, at nettoprisindekset anvendes af private og offentlige
virksomheder til regulering af fx (husleje)kontrakter. Ved brug af metode | fremgar det af
mastelejebekendtggrelsens § 7, at en offentlig myndighed skal lade lejeprisen regulere med den procentvise
2&ndring i nettoprisindekset. Detaljer om nettoprisindekset og anvendelse heraf i praksis fremgar af
Danmarks Statistiks hjemmeside.'* En lejeregulering sikrer, at lejeprisen lpbende holdes p& 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 af en lejeaftale.

7. Juridiske forhold og opmaerksomhedspunkter

Dette afsnit beskriver en raekke forhold, som en offentlig myndighed bgr veere opmarksom pa, nar
myndigheden fastsaetter en lejepris for arealer, der ikke er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, men som
er omfattet af telelovens § 60 a, fx antenner pa bygningstage og -facader. Det galder, uanset om
myndigheden benytter metode I, metode Il eller en selvvalgt metode til prisfastsaettelsen.

For sa vidt angar arealer, der er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, har DIGST taget hgjde for de forhold,
der er beskrevet i dette afsnit, ved udarbejdelsen af metoden i bekendtggrelsen. Det geelder dog kun fsva.
anvendelse af metoden i bekendtggrelsen pa den arealtype, der er omfattet af bekendtggrelsen.

14 https://www.dst.dk/da/Statistik/emner/priser-og-forbrug/forbrugerpriser/nettoprisindeks
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7.1. Uddybning ang. telelovens § 60 a og begrebet "markedsvilkar”

Det fglger af telelovens § 60 a, at:

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

Begrebet "markedsvilkar” er ikke klart defineret, og bemaerkningerne til bestemmelsen angiver ikke, hvilke
gkonomiske, regnskabsmaessige eller juridiske principper der skal leegges til grund for vurderingen af, hvad
der er markedsvilkar. | henhold til metode | er det lagt til grund, at en lejepris beregnet pa baggrund af den
offentlige vurdering af den naermeste parcelhusgrund i forhold til en masts placering samt de elementer, der
indgar i metode |, vil vaere udtryk for markedsvilkar. | metode Il og Il skal vurderingen foretages konkret og
afhaenger af de forhold, der ggr sig geeldende for det pageeldende areal. Lejevilkarene, herunder lejeprisen,
er dog underlagt de almindelige krav om saglighed, ikke-diskrimination og konkurrencefordrejning m.v.

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

For sa vidt angar mobilmaster, antenner m.v., som placeres pa offentlige vejarealer, sa galder der seerlige
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
regler.

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 tilfaelde, hvor den offentlige myndighed vurderer, at en meget lav eller ingen leje i det konkrete tilfselde
reelt afspejler markedsvilkarene for udlejning af det pagaeldende areal, bygning, hgje konstruktion, mast m.v.
Det kan f.eks. veere tilfeeldet, hvor antallet af potentielle lejere af det pdgaeldende areal, bygning, hgje
konstruktion, mast m.v. er meget lavt.”

Da teleloven ikke naermere angiver, hvilke principper der skal ligge til grund for vurderingen af, hvad der er
markedsvilkar, men at dette afggres konkret, sa kan offentlige myndigheder undtagelsesvist og pa baggrund
af en konkret vurdering fastszette en lav eller ingen leje. Det er dog ikke muligt at fastsaette en nul-leje med
metode |, idet der i denne metode indgar minimumspriser. 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 veere tale om
statsstgtte, jf. afsnit 7.3. Det ma antages, at et areals lejevaerdi sjaeldent er netop 0 kr., men der kan findes
arealer i yderomrader med en forholdsvis lav lejeveerdi. | de sjaeldne tilfeelde, hvor en leje vil vaere sa lav, at
administrationsomkostningerne ved lejemalet vil udggre en stgrre omkostning end den faktiske lejeindtaegt,
sa vil den offentlige myndighed skulle opkraeve den lave lejepris med tillaeg af et belgb til deekning af
administrationsomkostningerne. Se naermere om administrationsomkostninger i bilag 2 til vejledningen.

7.3 Leje under markedsniveauet kan vaere ulovlig statsstgtte
En lejepris under markedsniveau kan udggre statsstgtte. Statsstgtte er som udgangspunkt i strid med EU’s
regler for det indre marked, medmindre stgtten kan tilretteleegges inden for rammerne af
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gruppefritagelsesforordningen, de minimis-forordningen eller i form af en stgtteordning, der er anmeldt til
og godkendt sezerskilt 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 pa arealer, hvor en sadan lav lejepris
eller ingen leje ikke svarer til markedsniveauet.

Det fglger endvidere af konkurrencelovens § 11 a, stk. 1, at Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen kan udstede
pabud om, at stptte der er ydet ved hjelp 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 fglge at forvride konkurrencen og (ii) ikke er lovlig i henhold til
offentlig regulering.

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

Begrebet markedsniveau daekker ikke over en eksakt pris. Fastsaettelse af lejepriser pa markedsniveau med
metode |l og Ill skal foretages pa baggrund af en konkret vurdering, hvor der skal tages udgangspunkt i
objektive forhold ved det konkrete areal eller omrade. Vaesentlige objektive forskelle, der typisk har
betydning for prisniveauet, kan vaere forskelle mellem arealer i teet befolkede byomrader og tyndt befolkede
landomrader, eller forskelle pa arealernes alternative anvendelsesmuligheder. Ved metode | tages der
udgangspunkt i grundvaerdien for den nseermeste parcelhusgrund for at sikre, at der fastsaettes en lejepris pa
markedsniveau.

Der vil derfor ikke ngdvendigvis veere 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 gvrige priser i omradet, der ikke kan forklares pa baggrund af objektive egenskaber ved arealet,
vaere en indikator for, at lejeprisen 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 pageeldende teleoperatgr vaere
modtager af ulovlig statsstgtte, medmindre stgtten er vydet inden for rammerne af
gruppefritagelsesforordningen, de minimis-forordningen eller en stgtteordning, der er anmeldt til og
godkendt af Europa-Kommissionen.

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

Konsekvensen af, at der er blevet ydet ulovlig statsstgtte vil som udgangspunkt veere, at teleoperatgren, som
har modtaget stgtten, vil veere forpligtet til at tilbagebetale det fulde stgttebelgb (der udggr forskellen
mellem lejeprisen pa markedsniveau og den faktisk opkraevede lejepris), inkl. ulovlighedsrenter for den
periode, hvor teleoperatgren har modtaget ulovlig statsstgtte. Safremt Europa-Kommissionen gar ind i sagen
og vurderer, at stgtten — pa trods af, at den er ydet ulovligt — ma anses for forenelig med det indre marked,
vil teleoperatgren alene blive palagt at betale ulovlighedsrenter for den periode, hvori stgtten blev ydet uden
at veere anmeldt til og godkendt af Europa-Kommissionen.

Efter statsstgttereglerne skal dokumentationen for, at udlejning af et areal er foregdet 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.
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7.4. Konkurrenceretten

7.4.1. Forbud mod misbrug af dominerende stilling

Af radiotekniske arsager skal en ny antenneposition placeres i et naermere afgraenset geografisk omrade, jf.
naermere herom i bilag 3 til vejledningen. Derfor kan der i omrader vaere én udlejer, som ejer alle de arealer,
der er reelle valgmuligheder for en teleoperatgr at placere en mobilmast eller antenner pa. Denne udlejer
kan 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 veere ulovlig iht.
konkurrencelovens § 11 og EU-traktatens artikel 102. Grov eller forsaetlig overtraedelse af konkurrencelovens
§ 11 straffes med bgde.

Den offentlige myndighed skal vaere opmaerksom pa dette ved fastsaettelsen af priser for lejemal, der ikke er
omfattet af mastelejebekendtggrelsen. For arealer, der er omfattet af mastelejebekendtggrelsen, vurderer
DIGST, at metoden i bekendtggrelsen sikrer priser, der ikke vil vaere udtryk for misbrug af dominerende
stilling.

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

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

Det kan derimod vaere ulovligt, 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 veere 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 vaere i strid med
konkurrenceloven, da det kan ggre det muligt for aktgrerne at koordinere deres adfeerd pa markedet. Grov
eller forszetlig overtreedelse af konkurrencelovens § 6 straffes med bgde eller feengselsstraf 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 myndigheds lejefastsattelse.

7.5. Erhvervslejeloven

Det fglger af erhvervslejelovens § 2, at loven ikke gzelder, i det omfang lejeforholdet er omfattet af szerlige
reglerianden lovgivning. Erhvervslejeloven geelder saledes ikke for udlejning af arealer omfattet af telelovens
§ 60 a. | gvrigt geelder erhvervslejeloven alene udlejning af lokaler og dermed ikke udlejning af jord-, tag- og
facadearealer m.m.

15 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens "Vejledning om konkurrenceloven - Vejledning om forbuddene mod
konkurrencebegraensende aftaler og misbrug af dominerende stilling” (2019).
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8. Ved spgrgsmal

Spergsmal til naervaerende vejledning kan sendes til DIGST pa tele@digst.dk. Sp@rgsmal, 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.
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Bilag 1. @vrige forhold prisen kan justeres pa baggrund af i metode II
og III

Som det fremgar af vejledningens afsnit 4, kan den lejepris, der fremkommer ved brug af metode Il eller lll i
vejledningens afsnit 3, i et vist omfang justeres. Det skyldes, at disse metoder tager udgangspunkt i
overordnede objektive betragtninger om arealet baseret pa fx data fra forskellige registre m.v. eller pa en
professionel faglig vurdering. Der kan vaere forhold ved det konkrete areal, som metode Il og Il ikke tager
hgjde for, og som derfor ikke er afspejlet i den pris, der fastsaettes pa baggrund af disse metoder. 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:

Vilkar om ansvarsfordelingen mellem parterne i relation til det pagaeldende areal og det opsatte udstyr.
Vilkar om forpligtelser, som parterne skal opfylde i relation til det pagaeldende areal.

Den veerdiforggelse eller veerdiforringelse, der matte vaere for et areal, hvis der placeres en mast eller en
antenne pa arealet.

Vilkar om uopsigelighed, opsigelse eller bindingsperiode.

Om den pagaeldende udlejer har alternative muligheder for at leje arealet ud fx til en anden type erhverv.
Begraensninger i anvendelsesmulighederne af arealet som fglge af lejemalet.

Lejemalets pavirkning af den samlede grunds vaerdi, herunder fx herlighedsveaerdier og veerdier, som den
pagaldende offentlige myndighed har til opgave at vaerne om.

YV VY

Y VYV
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Bilag 2. Omkostninger ud over lejen

| forbindelse med en offentlig myndigheds udlejning af arealer til mobilmaster og antenner vil der
forventeligvis 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 @vrige forhold, der fremgar af
vejledningens afsnit 4 og bilag 1. Sadanne forhold og omkostninger kan den offentlige myndighed kraeve
dxkket af teleoperatgren i tilleg til lejeprisen. | dette bilag beskrives en raekke af disse forhold og
omkostninger.

B2.1. Administrationsomkostninger

En offentlig myndighed vil forventeligvis have en reekke omkostninger i forbindelse med aftaleindgaelsen og
den Ipbende 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 pa en bygning, som ogsa benyttes af tredjeparter, og lignende situationer, hvor tilstedevaerelsen
af mobilmasten eller antennen kraever gget administrativt arbejde i forbindelse med anvendelse af
myndighedens  arealer omkring  mobilmasten eller antennen. Andre eksempler pa
administrationsomkostninger kan vaere ifm. hgringsprocesser, koordinering af arbejder pa lokationen,
faktureringer, lejereguleringer, evt. kontraktaendringer, handtering af ophgr af kontrakt, retableringskrav,
fraflytningssyn m.v. | 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 afhaenger 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.

Nar det kommer til administrationsomkostninger i forhold til metode | i forbindelse med offentlige udlejeres
udlejning af jordarealer til mobilmaster, sa fglger det af mastelejebekendtgg@relsen, at en offentlig myndighed
kan fa daekket administrationsomkostninger ud over den beregnede leje. En offentlig udlejer vil kunne fa
daekket administrationsomkostninger op til 3.500 kr. udokumenteret, og omkostninger over 3.500 kr. kan
blive deekket mod dokumentation af de faktiske afholdte meromkostninger, jf. vejledningens afsnit 3.1 om
administrationsomkostninger.

Hjemmelsgrundlag

Telelovens § 60 a hjemler ikke udelukkende udlejning af arealer, men aftaler pd markedsvilkar om sadan
udlejning. Administrationsomkostninger i forbindelse med en lejeaftale vil ogsa kunne daekkes 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 vil forventeligvis have en raekke omkostninger til Igbende drift, vedligeholdelse m.v.
af arealet, der ngdvendigggres af lejemalet i forbindelse med placering af mobilmaster eller antenner. Der
kan vaere tale om vedligehold af afskeermende beplantning eller ggede/nye opgaver til vedligehold af en
adgangsvej. | tilleeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperatgr kraeve betaling til daekning
af myndighedens omkostninger hertil.
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B2.3. Afregning af el gennem udlejer

I nogle tilfaelde vil det veere muligt for teleoperatgrer at etablere egen elforsyning, herunder en hovedmaler,
til en mobilmast eller antenne. | disse tilfeelde afholder teleoperatgren selv omkostningerne hertil og
afregner selv elforbruget direkte med elselskabet. | de tilfaelde, hvor det ikke er muligt for teleoperatgrer at
etablere egen elforsyning, kan det veere ngdvendigt, at udlejer installerer en separat hoved- eller bi-elmaler.
| tilleg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperatgr kraeve betaling for installation af en
separat hoved- eller bi-maler (engangsopkraevning). Herefter kan teleoperatgren afregne elforbrug direkte
med elselskabet eller med udlejer.

B2.4. Omkostninger til gvrige tillaegsydelser

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 tilfelde, hvor den offentlige myndighed udfgrer arbejde for myndighedens midler for at muligggre
udnyttelse af lejemalet (fx ved at etablere en ny adgangsvej pa arealet eller foretage renoveringsarbejder pa
en eksisterende adgangsvej pa arealet). | disse tilfaelde 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 hjeelpemidler i
dagligdagen - bade for virksomheder, offentlige myndigheder og i private hjem. | dag er ca. to ud af tre
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 afgranset 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 deekningshuller og lav deekningskvalitet. 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 deekningsflade. Placeringen af mobilmaster og antenner er saledes i praksis
oftest snaevert geografisk afgraenset af de radiotekniske forhold og den indbyrdes placering af den gvrige
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, er der for metode Il og metode Ill, som fglge af forholdene beskrevet
under afsnit B3.2., et lokalt marked inden for en forholdsvis lille radius for egnede arealer til placering af
mobilmasten eller antennen. Det hander i den sammenhaeng, at én lodsejer ejer alle relevante arealer i et
omrade, eller at den pagaldende lodsejer er den eneste, der er villig til at udleje et areal. Ved anvendelse af
metode | vil det altid veere den narmeste parcelhusgrund i forhold til mastens placering, der skal tages
udgangspunkt i for at fastsaette en lejepris. En prisfastsaettelse ved anvendelse af metode | vil derfor veere
uafhaengig af en lodsejer.

| sddanne 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 stgrre sammenhangende areal, der daekker de egnede placeringer for at skabe daekning
i omradet. Det er ulovligt i henhold til konkurrenceloven at misbruge sadan markedsmagt for at opkraeve
urimelige lejepriser, jf. vejledningens afsnit 7.4.1.

En rapport udarbejdet af Incentive for Digitaliseringsstyrelsen'® 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
pageldende site. | den forbindelse er det relevant for konkurrencen pa dette lokale marked, hvor mange
forskellige lodsejere (potentielle udlejere) der ejer de relevante arealer. Rapporten peger videre pa, at der
empirisk ses konkrete eksempler pa udlejere, der ud fra en sammenligning med gvrige kvadratmeterpriser i
samme omrade kan teenkes at udnytte deres markedsmagt. @nsker offentlige udlejere at fastsaette
markedslejen ved en direkte prissammenligning med gvrige udlejere af arealer, bgr man derfor have for gje,
at nogle priser i sammenligningsgrundlaget evt. kan veere udtryk for, at den pageeldende udlejer udnytter sin
markedsmagt. Se dog de vigtige opmaerksomhedspunkter i vejledningens afsnit 7.4.2 om udveksling af
prisoplysninger ift. konkurrencelovens § 6.

16 Incentive (2020), Marked for udlejning af arealer til brug for opseetning af master og antenner til telekommunikation.
https://digst.dk/media/nhpjhohc/incentive_rapport 09marts2020_redacted 3.pdf
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B3.3. Typer af arealer
Der findes forskellige typer af arealer, som mobilmaster og antenner kan placeres pa, og som har betydning
for den lejepris, der fastsattes 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. | disse tilfeelde vil der pa jordstykket typisk ogsa skulle veere plads til opfgrelse af tilhgrende
teknikhus eller teknikskab samt etablering af adgangsvej. Endvidere kan eksempelvis sikkerhedsafstande til
bygninger spille ind i forhold til st@rrelsen 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 veere mobilmaster, facader pa bygninger,
tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtarne m.v. For at antenner kan opsattes pa sadanne hgje
konstruktioner, vil der typisk skulle monteres et baerergr, hvorpa antennen kan monteres. Hvor stort et areal,
der er behov for i disse tilfaelde, 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 bredbandsdaekning

En offentlig myndighed kan have en selvstaendig interesse i at sikre en god mobildakning til brug for sine
ansatte. Fx kan kommunalt ansatte, der besgger borgere i deres eget hjem, have behov for mobil- og
bredbandsdaekning blandt andet med henblik pd indberetning og afrapportering. Derudover kan fx en
kommune eller region have en bredere selvstaendig interesse i at sikre en generelt god mobil- og
bredbandsdaekning 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 bredbandsdakning kan kommunen overveje at anvende
mulighederne, som fglger af telelovens § 60 d (den kommunale stgtteramme og de minimis-forordningen).
Kommuner kan, hvis de overholder en rakke regler, give stgtte til etablering af net til
hgjhastighedsbredband. Reglerne er fastsat i bekendtggrelse nr. 756 af 18. juni 2024 om kommunal stgtte til
etablering af net til hgjhastighedsbredband og Igber fra 1. juli 2024 — 30. juni 2026. Der kan laeses naermere
herom pa: https://digst.dk/tele/bredbaandsudrulning/kommunal-stoetteramme/#accordion-
stotteberettigede-adresser. En kommune kan desuden ogsa kan ogsa give stgtte efter reglerne om de
minimis stgtte, jf. telelovens § 60 d.

Hvis en kommune har etableret eller af andre arsager rader over passiv infrastruktur (fx tomrgr eller master)
til brug for elektroniske kommunikationsnet og @gnsker at stille denne til radighed for teleoperatgrer, kan
kommunen i medfgr af telelovens § 60 e alene pa visse betingelser ggre dette. Teleindustrien (TI) har pa sin
hjemmeside (www.teleindu.dk) udarbejdet en anbefaling til dimensioneringen af fx tomrgr.
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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 vilkdr om en
uopsigelighedsperiode.

Nar uopsigelighedsperioden udlgber, opstar der en situation, hvor aftalen kan genforhandles. Nar
mobilmasten eller antennen endeligt er placeret pa arealet, har teleoperatgren kun meget begraensede
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 deekning i
lokalomradet, fordi den ngje planlagte mobildakning ogsa skal aendres i de tilgreensende omrader pga.
radiobglgernes indbyrdes samspil.

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 geeldende. 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.).

e Adgangsforhold til grunden.

Varigheden af lejemalet.

Mulig option for udvidelse af det lejede areal.

e  Muligt krav om beplantning af arealet.

e Ombkostninger til drift og vedligeholdelse.

e 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 opsaetning af
antenner pa andre hgje konstruktioner (§ 12). Tvistelgsning ved brug af voldgift findes ogsa i TI’s generelle
vilkar for leje af antennepositioner.

Efter telelovens § 60 a, stk. 2 og bekendtggrelse om tilsyn med offentlige myndigheders aftaler om udlejning
af arealer m.v., fgrer DIGST tilsyn med, at offentlige myndigheders aftaler om udlejning af arealer m.v. med
henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet, er indgaet pa markedsvilkdr, og at offentlige
myndigheder overholder regler om metoder til fastsaettelse af de markedsvilkar, pa hvilke offentlige
myndigheder kan indga aftaler, som matte vaere eller blive fastsat af digitaliseringsministeren. Tilsynet kan
fx udgves pa baggrund af en klage fra en udbyder af elektroniske kommunikationsnet. DIGST vil ogsa selv
kunne beslutte at rejse en tilsynssag, hvis styrelsen i g@vrigt bliver opmaerksom pa, at der er forhold
vedrgrende aftaler mellem offentlige myndigheder og udbydere af elektroniske kommunikationsnet, der
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giver tilstraekkelig anledning hertil. DIGST vil som led i sit tilsyn kunne traeffe afggrelse og fastsaette eventuelle
vilkar.

DIGST’s afggrelser som led i sit tilsyn kan indbringes for Teleklagenaevnet, jf. telelovens § 76, stk. 1. De
naermere regler herom findes i bekendtggrelse om teleklagenaevnets virksomhed.

Det kan ogsa aftales, at enhver tvist i anledning af en aftale skal indbringes for byretten i fgrste instans og

afggres efter dansk ret. Afhangig af sagernes gkonomiske genstand vil sadanne sager kunne afggres efter
smasagsprocessen.
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Bilag 5. Metode III, variant 2 - Eksempel

En kommune med to byer af forskellig st@rrelse samt abne landomrader imellem disse byer far hyppigt
forespegrgsler 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 antenne. | de tilfaelde hvor
forespgrgslen drejer sig om leje af et jordareal til en mobilmast, er det obligatorisk for offentlige myndigheder
at anvende metode | i vejledningen.

- 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 dbne 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 3.4.2. og afsnit 7.4.2. om konkurrenceretten.
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