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arealer til brug for digital infrastruktur = past erst@erst.dk
Denne vejledning beskriver mulige metoder til, hvordan kommuner og
regioner kan fastseetigjepriseni forbindelse med udlejning af arealer til ERHVERVS- 0G
placering af mobilantenner og master. VAKSTMINISTERIET

| dag er ca. tre ud af fire af de allerede opsatte mobilantenner placeret pa
privatejede arealer, mens resten er placeret primaert pa kommunalt ejede
arealer.

De beskrevne forslag til metoder geelder ikke kun ved udleje af arealer til
opseetning af mobilantenner og master. Metoderne fokuserer netop pa
fastseettelsen af lejeprisen vedlejning af arealer herunder arealer pa
bygninger og andre hgje konstruktioner.

Metoderne kan eksempelvis ogsa benyttes til fastseettelse af lejeprisen
ved placering af teknikhuse i forbindelse med nedlaegning af kabler i
jorden.

1. Generelt om master og antennepositioner

Mobilantenner og master saettes op rundt omkring i Danmark, saledes at
brugerne kan tale i mobiltelefon eller ga pa nettet. Mobiltelefoner og
tradlgst bredband er blevet uundveerlige hjaelpemidler i dagligdagen.

Master og antenner indgér i et samlet netvaerk, som “spiller sammen”
indbyrdes. Derfor skal nye master og antennepositioner indpasses i dette
netveerksmgnster. Dette kan sammenlignes med cellestrukturen-i en b
kube, hvor hver celle skal passe ngje samme med de gvrige for at kunne
give en samlet effektivt deekningsflade. Placeringen af mobilantenner og
master er saledes i praksis oftest snaevert geografisk afgreensenaf de r
diotekniske forhold og den indbyrdes placering af den gvrige antennein-
frastruktur.

Populeert sagt skal en mobilantenne placeres dér, hvor behoevikker
i den anden ende af kommunen eller regionen.
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2. Markedsbaseret lejepris (markedsleje)

Udgangspunktet er, at kommuner og regioner skal fastsaette en marked
baseret lejepris (markedsleje), nar der lejes arealer ud til mobilantenner
0og master.

Det fglger af telelovens § 60a, at

”[k]ommunalbestyrelsen henholdsvis regionsrdadet kan indgd aftaler pa
markedsvilkar med udbydere af elektroniske kommunikationsnet om ud-
lejning af arealer, bygninger, hgje konstruktioner, master m.v. med hen-
blik pa udbygning af radiokommunikadtisnetter.

Begrebet "markedvilkar” er ikke klart defineret, ligesom lovgivningen
heller ikke angiver, hvorledes et marked skal afgreenses. Det gar det
vanskeligt for en kommune eller region at definere og afgraense éet rel
vante grundlag for en sammenligning, nar markedslejen konkret skal
fastseettes.

Erhvervslejelovens § 13 definerer markedslejen som den pris, der er
indgaet mellem en kyndig lejer og en kyndig udlejer. Selvom erheervsl
jeloven alene geelder for udlejning af lokaleng dermed ikke finderid

rekte anvendelse pa udlejning af arealer til mobilantenner og master

de bagvedliggende tanker i lovens regulering af erhvervslejepriser dog
stadig kunne danne grundlag for fastseettelsen af markedslejen for mo-
bilantenner og master.

Markedslejen er med andre ord et udtryk for den pris, en udlejer kan tage
for sit produkt pa et almindeligt konkurrenceudsat marked. Hvis (den
kyndige) lejer synes, at prisen er for hgj sammenlignet med en tilsvare
de vare, kan lejeren veelge en anden udlejer.

Dette teoretiske scenarie forudseetter, at lejer har et valg. Det har lejer
sjeeldent i praksis, nar det gaelder arealer til brug for mobilantenner og
master.

Eftersom lejer ikke umiddelbart kan pavirke markedslejen ved at flytte
placeringen af mobilantennen til en alternativ og billigere lokalitey-bet
der det, at markedslejen ikke kan defineres som den gennemsnitlige
kvadratmeterpris af private udlejeres og andre kommuners og regioners
udlejning af arealer.

Man kan med andre ord ikke fastseette markedslejen ved en direkte pri
sammenligning med gvrige udlejere af arealer.

2.1. Afgreensning af markedet — anvendelse af arealet

Det er ikke i lovgivningen klart defineret, hvorledes et marked forj-udle
ning af arealer til mobilantenner og master skal afgreenses.
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Erhvervslejelovens regler om markedsvilkar naevner netop anvendelsen
af det givne areal som en blandt flere relevante parametre.

Det fremgar af Karnow$ kommentarer til bestemmelsen, at “anvendel-

se” angiver, at markedslejen defineres som den leje, der gelder for loka-

liteter, der anvendes til det samme. Det er sdledes ngdvendigt at foretage
en vis typificering.

Med andre ord dbner erhvervslejeloven for, at man inddrager amvende
sen af et udlejet areal som en relevant afgreensning af markedet.

2.2. Nedre graense for markedslejen

Selvom markedsleje ikke er klart defineret i teleloven, fremgar der af
bemaerkningerne til bestemmelsen i hvert fald en nedre greense:

”Kommuner og regioner kan [...] efter en konkret vurdering fastscette en
lav eller ingen leje i omrader, fx hvor kundegrundlaget er sa spinkelt, at
dette i det konkrete tilfeelde afspejler markedsvilkarene i omradet.

Formuleringen skal forstds i sammenhaeng med regeringens gnske om at
sikre bedre bredband og mobildeekning i hele Danmark og kan saledes

forstds som et udtryk for, at markedslejen ikke bar udgare en barriere for

udbygning og opretholdelse af mobildaekningen i en given kommune.

Hvis der saledes eksempelvis er darlig deekning i et givet omrade
kommunen eller regionen efter en konkret vurdering skanner, ateder al
ne kan opnas daekning ved fastseettelse af lav eller ingen leje i omradet
vil det sdledes kunne ligge inden for rammeah®estemmelsen i kon-
krete tilfeelde at fastseette en lav leje.

Der findes allerede i dag eksempler pa kommuner, der i konkretk tilfee
de har fastsat en egentlig lejepris pa nul kroner, fx Nordfymmune.

Hvis en kommune eller region efter en konkret vurdering skenner, at en
leje pa nul kroner i det konkrete tilfeelde ikke vil vaere i overensstémme
se med markedslejen, kan kommunen eller regionen fastseette saarked
lejen ud fra en af fglgende metoder.

3. Metoder

| dette afsnit beskrives tre forslag til metoder til at fastseette maekedsl|
jen for udlejning af arealer til brug for digital infrastruktur.

Metoderne er ikke indbyrdes prioriteret, og det star kommunerne-og r
gionerne frit for at benytte den metode, de finder mest anvendelay i rel
tion til deres lokale forhold.

1

2 http://da.wikipedia.org/wiki/Karnovs_Lovsamling
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3.1. Metode I: Den offentlige vurdering som grundlag

En made at definere markedslejen kan veere at tage udgangspunkt i
SKAT s offentlige ejendomsvurdering.

Markedslejen fastseettes herefter svarende til SKATs offentlige ejen-
domsvurdering ved at omregne denne vurderingspris til en arlig lejepris
pa grundlag af en af de kapitaliseringsfaktorer, der normalt anvendes ved
sadanne beregninger.

Udover den offentlige veerdiansaettelse kan der beregnes en rinrelig fo
rentning af den veerdi, som det udlejede areal udger. Derudover kan ud-
gifter til administration og sagsbehandling indregnes.

Beregningseksempel

Nyetableringsomkostninger til fx projektering, ombygning og
sagsbehandling afholdes af lejer efter neermere aftale.

De arlige driftsomkostninger beregnes som:

Areal- og pladsleje: Antal m® x arlig m” lejepris (udregnet pa
grundlag af Skats vurderingspris)

+ Drifts og vedligehold: Samlet antal m? x skgnnede udgifter til
drift og vedligehold pr. m? (fx 100 kr. pr. m?)

+ Administration (fx 1.500 kr.)

Ringsted Kommune er et eksempel pad en kommune, der har benyttet sig
af denne metode til at fastsaette markedslejen for udlejning af arealer til
mobilantenner og master.

| de tilfeelde, hvor et areal undtagelsesvis ikke er selvsteendigt vurderet,
vil kommunen,fx Ringsted Kommune, kunne fastseette veerdien som en
gennemsnitsvaerdi af den offentlige vurdering af de naermeste @mkrin
liggende arealer.

Se ogsa afsnit 6.3 om kontraktvilkar.

3.2. Metode lI: Professionelt fagligt sken som grundlag

En anden mulighed for kommunen eller regionen til at fastssette ma
kedslejen er at fa udarbejdet et professionelt skan af markedslejen.

En uvildig vurderingsmand udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening

eller en anden lignende fagligt funderet professionel kan saledes vurdere
markedslejen ud fra et konkret skgn blandt andet med udgangspunkt i
forholdene i afsnit 6.

Den almindelige konkurrencesituation ved udlejning af arealer &t tel
kommunikationsformal ligner pga. forholdene beskrevet i afsnit 1 ikke
andre markeder, hvor forholdet mellem udbud of efterspgrgsel regulerer
prisen. Vurderingsmandens skgn bgr tage hgjde for dette forholdt-og fas
saette en vurderingspris for de pageeldende arealer m.v. som baserer sig
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pa den pris, der ville veere geeldende pa et marked med velfungerende
konkurrence.

Kommunen eller regionen kan herefter fastsaette lejeprisen baseret pa det
faglige skan. Det er i den forbindelse vaesentligt for kommunens eller
regionens beslutning, at vurderingsmandens vurderingsgrundlag er
kendt. Vurderingsmanden bgr derfor altid skriftligt tilkendegive, hvilke
parametre, der ligger til grund for hans vurdering af markedslejen.

Se ogsa afsnit 6.3 om kontraktvilkar.

3.3. Metode lll: Sammenlignelige priser som grundlag

En tredje naerliggende metode til fastseettelse af markedslejen, som ogsa
bliver benyttet i dag, er sammenligning af priser for udlejning afailsv
rende arealer.

Fastseettelse af markedslejen vil altid i et vist omfang veere praeget af
sken. Derfor ma der i relation til fastsaettelsen af markedslejen overlades
kommunerne og regionerne en rimelig skensmargin.

| det omfang kommunen/regionen lsegger en sammenligning af lejepriser
til grund for sin fastseettelse af markedslejen, vil lejeprisen blive pavirket
af den konkrete anvendelse. Det geelder, selvom kommunen/regionen
inddrager flere elementer i sammenligningen:

e Sammenligning med andre erhvervslejemal af forskelbgssi
kommunen/regionen.

e Sammenligning med prisen hos private udlejere.

e Sammenligning pa tveers af kommune-/regionsgraenser.

e Sammenligning med prisen for udlejning til mobilantenogr
master alene.

Nar en privat udlejer skal fastsaette en lejepris for et areal, ma det ant
ges, at udlejeren blandt andet fastsaetter prisen efter, hvad arealet skal
benyttes til og de forskellige indtaegtsmuligheder, den konkretenanve
delse giver.

Lejeprieen hos en privat udlejema derfor antages at veere forskellig a
haengigt af, om arestl anvendes til en kontorbygning, en tankstatibn e
ler en 40 meter hgj antennemast.

Forskelle i kommunale og private udlejeres anvendelse som engiaram
ter for lejeprisen gor det vanskeligt for en kommune eller region iat def
nere og afgreense det relevante marked, hvis markedslejen konkret skal
fastseettes pa baggrund af en sammenligning af prisen andre steder. Man
kan med andre ord ikke fastseette markedslejen velirekte samma-

ligning med andre udlejere af arealer.
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| det omfang konkrete omstaendigheder (lokalitet, anvendelse, dreal, e

terspgrgsel, behov for daekning osv.) giver grundlag herfor, vil lejeprisen
hos private udlejere og andre kommuner og regioner dog kunne give en
vis indikation af prisniveauet i fastseettelsen af den rette markedsleje,
hvis der er tale om tilneermelsesvis sammenlignelige arealer.

Veelger kommunen at benytte metode 1, herunder sammenligning med
prisen hos private udlejere og/eller sammenligning pa tvaers af kommu-
ne-/regionsgreenser, skal kommunen dog veere opmaerksom pa-konku
rencelovens § 8.

4. Qvrige forhold, som kan have indflydelse pa fast-
saettelsen af markedslejen

Uanset valgte metode kan nedenstdende forhold pavirke den samlede
markedsleje.

e Administration og sagsbehandling
Udgifter til administration og sagsbehandlingen af ansggning ore-plac
ring af mobilantenner og master vil kunne indregnes i lejeprisen.

e Forrentning
Der kan beregnes en rimelig forrentning af den veerdi, som det udlejede
areal udgar, fx en arlig foragelse af lejen svarende til nettoprisindekset
eller maksimalt 2,5 pct- en regulering, der er i overensstemmelse med
Teleindustriens standardaftale for master og antennepositioner.

Derudover kan en raekke gvrige forhold have betydning for fastseettelsen
af markedslejen, fx:

e Arealets egnethed til brug for telekommunikationsforhold

e Alternative muligheder for udlejning af jorden.

e Alternative muligheder for placering af antenner (& pgriva-
ejede arealer mv.)

e Begraensninger i anvendelsesmuligheder af grunden sigm fo
af lejemalet.

e Lejemalets pavirkning af den samlede grunds veerdi.

e Vedligeholdelsesforpligtelse af arealet.

% Ifalge konkurrencelovens § 6 er det forbudt for virksomheder amindgé aftaler,
der direkte eller indirekte har til formal eller til falge at begraense konkurreiioen.
takt mellem kommunerne og/eller kontakt mellem kommune og private udlegere m
henblik p& sammenligning af priser som grundlag for lejefasiseefte udleje af
grunde til master samt antenner pd master ejet af de involverede kommuuodg kae
en overtraedelse af konkurrencelovens § 6, seerligt hvis det medfgrdinkoing af
priser.



7/8

5. Kommunen som infrastrukturejer

Ved fastseettelse af markedsprisen kan det ogsa veere relevant for en
kommune/region at inddrage andre forhold.

Kommunen/regionen kan have en selvstaendig interesse i at sikre en god
mobildeekning til brug for fx kommunalt ansatte, der besgger borgere i
deres eget hjem og i den forbindelse har behov for mobil- og brestband
deekning blandt andet med henblik pa rapportering.

Derudover kan kommunen/regionen have en bredere selvsteeralig int
resse i at sikre en generelt god mobildaekning for at fastholde og tiltreek-
ke borgere og virksomheder, ligesom kommunen/regionen spiller en ak-
tiv samfundsmaessig rolle, nar det geelder mobil- og bredbandsdaekning.

Lov om erhvervsfremme og regional udvikling (erhvervsfremmeloven)
giver kommunerne en mulighed for at fremme deaekningen af hensyn til
erhvervsudviklingen i omradet. Muligheden kan dermed ligge ud over,
hvad kommunen kan stille af deekningskrav af hensyn til eget brug. Den
kan fx veere rettet mod tiltraekning af virksomheder eller at skabe gode
vilkar for potentielle iveerksaettere, og selvom daekningen etableres af
hensyn til erhvervslivet, kan udbygningen ogsd komme borgered-omr
det til gode.

Erhvervsfremmeloven giver ogsa mulighed for, at en kommune kan
etablere passiv infrastruktur (fx tomrgr eller master), som stilled-til r
dighed for alle udbydere pa markedet.

Erhvervsstyrelsen har udarbejdet en vejledning om reglerne i eshverv
fremmeloven, som kan findes pa Erhvervsstyrelsens hjemmeside:
http://erhvervsstyrelsen.dk/vejledning-erhvervs-regionaludvikling.

6. Standardkontrakt og tvistlesning

6.1. Standardkontrakter

Der er ingen pligt til at anvende nogen bestemt aftaleformular. Men g
nerelt ggres processen enklere for begge parter, hvis man veelger en
standardaftale frem for at gennemga alle sider af en speciel udlejningss
tuation i et helt nyt dokument. Standardaftaler er desuden ikke nmeere en
rettende, end at alle punkter kan omformuleres, hvis der er behov for det.

Brancheforeningen  Teleindustrien har pa sin  hjemmeside
(www.teleindu.dk) information om en raekke forskellige branchesama
bejder, herunder om master og antenner. Her kan bl.a. findes stdndarda
taler om masteleje.

6.2. Uopsigelighed og genforhandling

De fleste aftaler i dag om leje af grund til opseetning af en mast tller a
tale om brug af et bygningsareal til opseetning af en antenne laves med



en uopsigelighedsperiode. Teleindustriens standardaftale for antennepo-
sitioner indeholder en sadan bestemmelse.

Nar uopsigelighedsperioden udlgber, opstar der en situation, hvor aftalen
kan genforhandles. Nar masten eller antennen endelig er placeret pa ar
alet eller taget, har lejeren kun meget begraensede muligheder far at fly
te masten eller antennen. Det kan enten vaere en meget dyr flytning eller
en flytning, der vil give en darligere daekning i lokalomradet, fordi den
ngje planlagte radiodeekning ogsa skal eendres i de tilgreensendle omr
der. Kommunen eller regionen skal i forbindelse med genforhandling ik-
ke drage uretmeessig fordel af, at masten eller antennen ikke kan flyttes
uden store omkostninger.

Uanset hvem der er forfatter af aftalen, sd er det kommunens og regio-
nens ansvar, at lejevilkarene er i overensstemmelse med markedslejen
bade for sa vidt angar den oprindelige leje samt den reguleredenog ge
forhandlede leje.

6.3. Kontraktvilkar

TI’s standardkontrakt og visse bestemmelser i masteloven indeholder
vilkar om bl.a.:

Adganag til infrastruktur (el, fiber mv.)
Adgangsforhold til grunden.

Leengden 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.

6.4. Tvistlosning

En god aftale vil ogsa indeholde en tvistlgsning, som er billig og-effe
tiv. Pa lejeretsomradet bruges boligretten. Boligretten anvendes dog ikke
i sager om master og antenner.

Masteloven har imidlertid indbygget en voldgiftsret i de sager, hvor der
alene er tvist om betalingen i 8 5 for master og i § 12 for antenner opsat
pa andre hgje konstruktioner. En tilsvarende lgsning findes i visse stan-
dardkontrakter.
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