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1. Indledning

Det folger 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 hjelpe primaert kommuner, regioner og statslige myndigheder (herefter offentlige
myndigheder) med at fastsatte en lejepris pd markedsniveau. Vejledningen kan ogsé benyttes af offentligt
ejede forsyningsselskaber, skoler, uddannelsesinstitutioner m.v. eller private personer og virksomheder
1 deres prisfastsettelse ved udlejning af arealer til brug for udbygningen af elektroniske kommunikations-
net.> Nér der i denne vejledning refereres til “udlejere”, skal dette dog forstis som offentlige udlejere.

Vejledningen beskriver 1 afsnit 3 nogle metoder til, hvordan offentlige myndigheder, der udlejer arealer til

brug for mobilmaster og -antennepositioner, kan fastsatte lejeprisen:

— Prisfastsattelse med den offentlige vurdering som grundlag.

— Prisfastsattelse baseret pd gennemsnitsprisen i samme omrade for sammenlignelige udlejningsarealer
ud fra offentligt tilgeengelige oplysninger.

— Brug af vurderingsmand — professionelt fagligt skon.

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

I trdd 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 myndig-
heders udlejning af arealer til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet samt skabe en
mindre ressourcetung administration af badde nye og gamle lejeaftaler. Offentlige myndigheder spiller en
vaesentlig rolle for at fremme god mobildekning i et omrade ved at have fokus pd betydningen af en
rimelig masteleje i forhold til malet om god mobildekning.* Derfor opfordres offentlige myndigheder
til at anvende vejledningen til fastsattelse af lejepriser bade ved indgielse af nye lejeaftaler og ved
genforhandling af eksisterende lejeaftaler.

Opsatning af tradlese 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. For sé
vidt angdr mobilmaster, antenner, trddlese adgangspunkter med lille rekkevidde m.v., som placeres pa
offentlige vejarealer, si galder der szrlige regler i vejloven,® navnlig § 80, der vurderes udtommende
at regulere retsforholdet mellem en vejmyndighed og en teleoperater for sa vidt angar dennes raden
over vejarealet. Telelovens § 60 a finder sdledes ikke anvendelse pa vejarealer 1 vejlovens forstand. Der
henvises til Vejdirektoratet for yderligere vejledning om vejlovens regler.
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2. Regler jeg boer kende

Det fremgar af telelovens § 60 a, at offentlige myndigheder kan leje arealer ud til mobilmaster og
antennepositioner pd markedsvilkar, dvs. til en lejepris pd markedsniveau.

Offentlige myndigheder er underlagt statsstottereglerne og, 1 det omfang de udever erhvervsvirksomhed,

konkurrencereglerne.” Efter EU’s statsstotteregler og konkurrencelovens § 11 a kan det veare ulovligt,
hvis en offentlig myndighed fastsatter en lejepris under markedsniveau. Efter konkurrencereglerne er det

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

Telelovens § 60 a, statsstettereglerne, konkurrencereglerne m.v. uddybes 1 afsnit 7.

3. Tre metoder til fastszettelse af lejepris pa markedsniveau

I dette afsnit beskrives tre metoder til, hvordan offentlige myndigheder kan fastsatte en lejepris pé
markedsniveau ved udlejning af arealer til brug for mobilmaster og -antennepositioner. De beskrevne
metoder er ikke indbyrdes prioriterede. Offentlige myndigheder kan benytte den metode, de finder mest
anvendelig 1 relation til de konkrete forhold, der gor sig gaeldende for et areal eller omréide.

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

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

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

I afsnit 6 omtales lejeregulering som vilkér 1 en aftale. En aftalt lejepris skal lobende holdes pa markeds-
niveau ift. prisudviklingen.

I afsnit 7 uddybes de relevante regler samt en reekke opmerksomhedspunkter vedr. begrebet “markedsvil-
kar”.

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

I bilag 4 omtales kontraktforhold.

[ bilag 5 gives et eksempel péd anvendelse af metode 111, variant 2.
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Oversigt — metoder til fastszettelse af leje pris pa markedsniveau i tabelform

[Metode

Generelle fordele

Generelle ulemper

Anvendelsesscenarier

L — Offentlig vurdering

Lejeprisen beregnes pé baggrund af

arealets offentlige vurdering pr. m? og en
forrentningsprocent.

[Administrativt enkel at benytte, nar et areal
er genstand for en offentlig vurdering, jf.
ejendomsvurderingsloven.

Risiko for, at en offentlig vurdering ikke er
retvisende. Vurderingen skal dog sammenholdes med
den generelle prisudvikling.

Forrentningsprocenten skal vere pa markedsniveau —
vurdering er derfor nedvendig.

Alle typer arealer, der er

genstand for en offentlig
ejendomsvurdering. Serligt anvendelig
[pa ubebyggede jordarealer. Kan
anvendes pa bygninger og andre
konstruktioner.

I — Gennemsnitspriser i omradet for
sammenlignelige arealer
Lejeprisen beregnes pa baggrund af

lgennemsnitsprisen pr. m? for en rackke
sammenlignelige lejemal ud fra offentligt
tilgeengelige oplysninger.

Enkel at anvende, hvis der er et tilstraekkeligt
sammenligningsgrundlag.

Risiko for lille ssammenligningsgrundlag i tyndt
befolkede omrader.

Risiko for tvivl om, hvad der er ’sammenligneligt”.

Alle typer arealer. Serligt anvendelig
pa arealer med begransede
anvendelsesmuligheder som fx facader
pa bygninger, tagkonstruktioner,
skorstene m.v. Anvendelig pa
jordarealer, hvis der sammenlignes med
andre jordarealer.

|IIT — Professionelt fagligt sken (Variant
1)

En professionel vurderingsmand vurderer
markedslejen konkret for det aktuelle areal.

Konkret og tidssvarende professionel vurdering.

Velegnet til at efterprove, om lejepriser er pa
markedsniveau, eller om en valgt beregningsmetode
er retvisende for markedsniveauet.

Velegnet, hvor der er uenighed om lejeprisen
(tvistelasning).

Kraever ekstern vurdering og kan derfor vare
omkostningstung.

Tidskreevende, da man skal inddrage en professionel
vurderingsmand ved hvert lejemal.

Kan bruges for alle typer arealer.

Velegnet til efterprovelse af lejepriser
eller til tvistelosning.

|LII — Professionelt fagligt skon (Variant
2)

En professionel vurderingsmand vurderer,
hvad kvadratmeterprisen ber vere pa
den/de type(r) af sammenlignelige omrader,
udlejer rader over, i en arrakke.

Professionel vurdering.
[Velegnet til at efterprave, om lejepriser er pa
markedsniveau, eller om en valgt beregningsmetode

er retvisende for markedsniveauet.

[Velegnet, hvor der er uenighed om lejeprisen

(tvistelasning).

Ombkostningstung og tidskrevende - dog samlet set
mindre omkostningstung og tidskraevende end variant
1.

Foretages med jeevne mellemrum.

afsnit 5.

[ndebaerer en form for enhedspriser, jf. nermere herom

Kan bruges for alle typer arealer.

Velegnet til efterprovelse af lejepriser
eller til tvistelosning.
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3.1. Metode I: Den offentlige vurdering som grundlag for fastszettelse af lejepriser

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

Lejeprisen fastsettes ved at omregne den offentlige ejendomsvurdering til en arlig lejepris péd grundlag
af en forrentningsprocent. Den arlige leje for det antal kvadratmeter, som en teleoperater skal benytte,
fastsaettes herefter pd baggrund af kvadratmeterprisen for det samlede areal.

Forrentningsprocent

Forrentningsprocenten er den procentsats af den offentlige ejendomsvardi, som en offentlig myndighed
tager sig betalt 1 arlig leje for udlejning af et areal (afkast). Offentlige myndigheder skal anvende
en forrentningsprocent pd 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 bemerkes 1 den forbindelse, at en vis rimelig forrentning (ren fortjeneste) ud over
den omkostningsdaekkende del af lejen er almindelig praksis pa private markeder for udlejning (se fx
boligreguleringslovens § 9). Det bemarkes, at markedsniveauet for forrentningen vil variere fra omrade
til omrdde og over tid, hvorfor det ikke kan tilrddes uden nogen konkret vurdering blot at folge fx
procentsatsen fastsat i boligreguleringsloven eller andre standardprocentsatser. Det er almindelig praksis
ifm. salg af investeringsejendomme fra udlejer til udlejer at angive en afkastprocent péd fx salgsportaler,
hvilket der evt. kan tages udgangspunkt i.

Retvisende offentlig ejendomsvurdering

Beregning af lejeprisen pé baggrund af den offentlige vurdering er baseret pd den premis, at vurderingen
er retvisende. I 2013 blev de offentlige ejendomsvurderinger suspenderet, bl.a. da Rigsrevisionen vurdere-
de, at mange offentlige vurderinger pa davarende tidspunkt var enten vasentligt for heje eller lave. Siden
da har tidligere vurderinger varet anvendt som grundlag for de offentlige vurderinger. I samme periode
har der 1 nogle omrdder i landet veret kraftige prisudviklinger pd ejendomsmarkedet, som den seneste
offentlige vurdering derfor ikke nedvendigvis har taget hgjde for. I omrader, hvor den faktiske prisudvik-
ling har fort til hejere (eller lavere) ejendomspriser end den seneste offentlige vurdering, eller hvor den
seneste offentlige vurdering ikke var retvisende, kan en fastsattelse af lejeprisen med udgangspunkt i den
offentlige vurdering derfor fore til en lejepris under (eller over) markedsniveau.

Derfor skal offentlige myndigheder, nar de anvender den offentlige vurdering som grundlag for fastsat-
telse af lejeprisen, iht. telelovens § 60 a altid foretage en vurdering af, om den seneste offentlige
vurdering af et areal er retvisende. Eventuelle @ndringer i prisudviklingen for et areal kan undersoges
via fx statistikker eller databaser over prisudviklingen pd ejendomme/arealer eller brug af fx ejendoms-
magler. Danmarks Statistik har en rzkke forskellige prisindekser for ejendomspriser,” der evt. kan
anvendes til formalet. For at vurdere om den offentlige vurdering overordnet er retvisende, og dermed
udelukke at vurderingen var misvisende pa vurderingstidspunktet i 2013, kan den offentlige myndighed
fx skensmaessigt sammenligne den offentlige vurdering af arealet med offentligt tilgeengelige salgspriser
pr. kvadratmeter for sammenlignelige ejendomme hos ejendomsmaeglere m.v. for at konstatere, om der
er sadanne vasentlige forskelle, der kan give anledning til at betvivle, at den offentlige vurdering er et
grundlag, der kan fore til en leje pd markedsniveau.

Er den offentlige vurdering ikke retvisende, skal den offentlige myndighed fastsatte lejen pa baggrund af
den seneste offentlige vurdering
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— med tilleg af den gennemsnitlige stigning 1 procent, som arealer i omradet er steget siden den
seneste!? offentlige vurdering, eller

— fratrukket det gennemsnitlige fald i procent, som arealer i omradet er faldet siden den seneste offentli-
ge vurdering, og

— justere for eventuelle ungjagtigheder i den seneste offentlige vurdering pa vurderingstidspunktet.

Grundveerdi og ejendomsveerdi — hvilket tal skal man anvende'!

Grundvardien er udtryk for vaerdien af en grund uden bygninger. Grundens beliggenhed har stor betyd-
ning for dens verdi. Nar grundverdien skal fastsettes, tages der bl.a. udgangspunkt i prisniveauet i
omradet. Endvidere har det betydning, hvad grunden kan og ma bruges til, og hvor meget der er bygget
og ma bygges pa grunden. Hertil tages udgangspunkt i plangrundlaget (lokal- og kommuneplanlagnin-
gen). Der kigges bl.a. pa, hvad en grund rent faktisk anvendes til, og hvad den bedst mulige anvendelse
efter plangrundlaget er. Der kigges endvidere pd 1) den faktiske udnyttelse, dvs. hvor stort et etageareal
der faktisk er bygget pa grunden, 2) den faktiske bebyggelse i procent, dvs. hvor stort et areal i procent
der er bygget 1 forhold til grundens sterrelse, 3) den maksimalt mulige udnyttelse, dvs. hvor stort et
etageareal der ma bygges pa grunden, og 4) den maksimale bebyggelse i procent, dvs. hvor stort et areal i
procent der ma bygges 1 forhold til grundens sterrelse.

Ejendomsverdien er udtryk for den samlede verdi af grund og bygninger. Udgangspunktet for vaerdian-
settelsen af ejendomsvardien er en sammenligning af prisniveauet for solgte ejendomme i omridet
(sdkaldte referenceejendomme). Der tages normalt ogsd hegjde for en lang raekke oplysninger fx ejendom-
mens opforelsesar og byggematerialer, grundens storrelse, afstande til natur og infrastruktur m.v.

Derfor kan offentlige myndigheder anvende folgende (under hensyntagen til de planmaessige og tilladel-
sesmassige forhold, der er beskrevet under afsnit 3.3 og 1 evrigt de ovenfor beskrevne forhold):

— For lejemal pa eksisterende strukturer: Ejendomsvardien.

— For lejemal af jordarealer, hvorpa der etableres en mast: Grundverdien.

Beregningsmdde for metode 1

Arlig lejepris = Antal m* ganget med kvadratmeterprisen ifelge den offentlige vurdering ganget med
forrentningsprocent delt med 100.

Udtrykt som formel:

: , offentlig vurdering af hele arealet fejendommen  forrentningsprocent
lejet antal m* x ®

hele arealets antal m? 100

Til grund for kvadratmetertallet lcegges bdde areal til selve masten/antennen'? og areal til teknikskabe,
adgangsvej m.m.

Hvor den offentlige vurdering synes at veere forceldet, skal kvadratmeterprisen forst ganges med en faktor
for prisudviklingen siden seneste vurderingsdato. Faktoren vil veere 1 plus eller minus prisudviklingen i
procent delt med 100.

For evt. justeringer af lejeprisen og tilleeg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.
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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. Sterstedelen af alle ejendomme og jordarealer 1 Danmark er genstand for en
offentlig vurdering.

Der kan ogsa veare tilfelde, hvor et areal undtagelsesvist ikke er selvstendigt vurderet. Metoden vil kunne
anvendes til at fastsatte arealets verdi pr. m? som en gennemsnitsverdi af den offentlige vurdering pr. m?
af de nermeste omkringliggende arealer.

Metoden er sarligt anvendelig pa ubebyggede jordarealer til opsa@tning af mobilmaster. Der kan dog vere
tilfeelde, hvor anvendelse af metoden vil medfere en urimelig lav vardiansattelse, som ikke afspejler
en pris pa markedsniveau. Det kan fx vare meget store jordarealer, hvor der er et restriktivt lokalplan-
og/eller fredningsgrundlag. Metoden kan ogsa anvendes pd bygninger og andre konstruktioner, hvorpa der
kan opsettes antenner, 1 det omfang der foreligger en offentlig ejendomsvurdering for den pagaldende
bygning eller konstruktion, og at der pd 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 1 medfor
af ejendomsvurderingsloven.

Generelle ulemper

Der er risiko for, at en offentlig vurdering ikke er retvisende. Den offentlige myndighed vil skulle foretage
en vurdering af prisudviklingen 1 omradet siden seneste offentlige ejendomsvurdering.

Hvor den offentlige myndighed vurderer, at det med den seneste offentlige vurdering kan vare vanskeligt
at opnd en lejepris pd markedsniveau efter metode I, sd kan den offentlige vurdering justeres pa baggrund
af prisudviklingen siden seneste vurdering, jf. n@ermere beskrivelse heraf ovenfor, eller den offentlige
myndighed kan anvende en anden metode.

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

3.1.2. Overgangsordning

Den 23. februar 2021 vedtog Folketinget et af skatteministeren fremsat lovforslag om @ndring af ejen-
domsvurderingsloven, der indeberer, at der for erhvervsejendomme, offentlige ejendomme m.v. fastsat-
tes nye vaerdiansattelsesmetoder, som har som konsekvens, at verdiansettelsen af grundveardien for disse
ejendomme ikke leengere vil vaere udtryk for en handelsprisnorm. Ligeledes indebarer loven, at der ikke
leengere vil blive fastsat en ejendomsverdi for erhvervsejendomme, offentlige ejendomme m.v. Loven
indeberer, at offentlige myndigheder fremadrettet ikke vil kunne anvende den offentlige vurdering som
grundlag for fastsattelse af lejepriser, der afspejler markedsvilkar, jf. telelovens § 60 a, for udlejning
af arealer til brug for digital infrastruktur. P4 den baggrund vil den nuvarende udgave af vejledningen
alene kunne anvendes i en overgangsperiode, indtil der er fundet en alternativ losning. Indtil da henvises
til, at den eksisterende offentlige vurdering — som fortsat er udtryk for en handelsprisnorm — fortsat
kan anvendes med de i vejledningen beskrevne forbehold, og at offentlige myndigheder alternativt kan
benytte metode II og III, som ikke er berert af loven.
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3.2. Metode II: Gennemsnitspriser i omradet for sammenlignelige arealer som grundlag for
fastseettelse af lejepriser

Med denne metode fastsattes lejeprisen for et areal pd grundlag af en sammenligning med andre
tilsvarende arealer. Metoden géir 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
ops&tning af antennesystemer og tilherende udstyr.

I denne metode fastsattes lejeprisen pa baggrund af den gennemsnitlige kvadratmeterpris for eksempelvis
5-10 sammenlignelige lejemal med tilsvarende anvendelsesmuligheder 1 kommunen eller omkringliggen-
de omréader. Lejeprisen beregnes pa baggrund af gennemsnitsprisen pr. m? for en reekke sammenlignelige
lejemal ud fra offentligt tilgeengelige oplysninger. Ved brug af denne metode pa arealer med begransede
anvendelsesmuligheder (fx facader pa bygninger og tagkonstruktioner) kan det vare relevant at afgrense
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
vare offentlige eller private lejemal af lagerhaller, kaelderlokaler, produktionslokaler, kelerum, plads pa
bygningsfacader, plads pd mobilmaster, plads pé tagkonstruktioner m.m. Metoden kan ogsa bruges for
jordarealer, hvis der sammenlignes med andre jordarealer, jf. dog afsnit 3.3.

Den arlige lejepris beregnes herefter som kvadratmeterprisen for lejemal med tilsvarende begrensede
anvendelsesmuligheder gange arealets storrelse.

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

Ved brug af denne metode skal den offentlige myndighed vare sarligt opmarksom pa forbuddet mod
konkurrencebegransende aftaler i konkurrencelovens § 6. Se naermere om forholdet til konkurrenceloven
1 afsnit 7.4.2.

Beregningsmade for metode 11

Arlig lejepris = Antal m? ganget med den gennemsnitlige kvadratmeterpris i sammenligningsgrund-
laget.

Gennemsnitlig kvadratmeterpris beregnes séledes baseret pa data om lejemal nr. 1-n i sammenlignings-
grundlaget:

lejemal 1 X kr. pr. m?
lejemal 2 Y kr. pr. m?
lejemal n Z kr. pr. m?
2

Gennemsnitlig kvadratmeterpris (X+Y+Z)/n kr. pr. m*> = ... kr. pr. m

Til grund for kvadratmetertallet legges bdde areal til selve masten/antennen' og areal til teknikskabe,
adgangsvej m.m.

For evt. justeringer af lejeprisen og tilleeg/gebyrer ud over lejeprisen se afsnit 4 samt bilag 1 og 2.
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3.2.1. Metode II — Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper
Anvendelsesscenarier

Metoden kan anvendes pé alle typer arealer alt efter, hvad der sammenlignes med. Metoden er serligt
anvendelig pé arealer med begraensede anvendelsesmuligheder som fx facader pa bygninger, tagkonstruk-
tioner, skorstene, siloer, vandtarne m.v., hvorpa der kan opsattes antenner. Metoden er ogsa anvendelig pa
eksisterende master ejet af offentlige myndigheder. Ops@tning af antenner pa master ejet af teleoperaterer
er reguleret ved en brancheaftale, som kan findes pa Teleindustriens hjemmeside.'* Metoden kan ogsé
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. tilstrekkeligt
med arealer med tilsvarende anvendelsesmuligheder.

Generelle ulemper

I tyndt befolkede omrader kan det vaere en udfordring at finde et tilstraekkeligt sammenligningsgrundlag,
da der typisk ikke findes mange lejemal, der er sammenlignelige.

3.3. Vardien af plangrundlag og tilladelser — felles for metode I og 11

For bidde metode I og II galder, at grundlaget for lejefastsettelsen ikke nedvendigvis tager hgjde for det
forhold, at der med det lejede areal folger et plan- og tilladelsesmaessigt grundlag, der muligger fx etable-
ring af en mast eller en antenne med bererer pa arealet. Dette gelder navnlig, hvor der tilvejebringes ny
lokalplan, en landzonetilladelse og/eller en byggetilladelse, der udvider arealets anvendelsesmuligheder
netop for at muliggere placeringen af den konkrete antenne eller mast. I disse tilfeelde har der for sa vidt
angar den offentlige vurdering (metode I) ikke nedvendigvis pa vurderingstidspunktet vaeret mulighed for
at tage hejde for, at arealet har de pagaldende anvendelsesmuligheder. For sa vidt angar sammenlignelige
priser (metode II) gaelder det, at der vil vare forskel pa, hvilke anvendelsesmuligheder de enkelte arealer,
som der sammenlignes med, har.

Naér et areal far flere anvendelsesmuligheder via plangrundlag og tilladelser, vil dets verdi alt andet lige
foreges. Graden af dette afhanger af, precis hvilke nye muligheder der skabes for arealet. Dette kan i
metode I have betydning for den offentlige myndigheds vurdering af, om den offentlige vurdering forer til
en leje pa markedsniveau. I metode II kan det have indflydelse pa, hvilke arealer der skal sammenlignes
med.

Problemstillingen er ikke relevant, hvor der ikke kraves tilladelser, og det pageldende areal hele tiden
har vaeret muligt at anvende til det pagaeldende formal. Det galder fx, hvor en antenne placeret pa en
bygning er undtaget fra krav om tilladelser, og lokalplanen hele tiden har tilladt at placere antenner pa
bygninger 1 omradet.

3.4. Metode III: Professionelt fagligt sken som grundlag for fastszttelse af lejepriser — ogsa velegnet
til pristjek/tvistelosning

Med denne metode fastsattes lejeprisen pd 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 skeon kan foretages med henblik pé to typer vurderinger alt efter
behov:

1) en konkret vurdering af et konkret areal, eller
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2) en generel vurdering af typer af arealer, der indhentes med passende mellemrum fx hvert femte ar.!

3.4.1. Metode III variant 1 — Den konkrete vurdering

Ved den konkrete vurdering af et bestemt areal vurderer en professionel vurderingsmand, hvad lejeprisen
for et specifikt areal ber vere ud fra et konkret sken over de forhold, der gor sig geldende for det
konkrete areal.

Beregningsmade for metode 111, variant 1

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

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

3.4.1.1. Metode III, variant 1 — Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper
Anvendelsesscenarier

Variant 1 er velegnet til alle typer arealer, herunder bade jordarealer til opsetning af mobilmaster og faca-
der 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 II indebaerer en betydelig
risiko for at fastsette en for hej 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 fastsattelse af lejeprisen, er retvisende for markedsniveauet.

Variant 1 er endvidere velegnet til tvistelosning i1 de tilfalde, 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 professio-
nel, faglig vurdering. Der er derfor lille risiko for at fastsatte en lejepris under eller over markedsniveau
ved brug af denne metode.

Generelle ulemper

Metoden kraver keb af en professionel ydelse, hvilket kan vaere omkostningstungt og tidskravende, og
1 nogle tilfelde star omkostningerne til en professionel vurderingsmand ikke mal med de forventede leje-
indtaegter (fx hvis udlejer har en begrundet forventning om, at vurderingen viser en meget lav arealvardi).

3.4.2. Metode III 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 sddan vurdering ber foretages med

VEJ nr 9199 af 22/03/2021 10



passende mellemrum, fx hvert tredje eller femte ar, for at tage hejde for den prisudvikling, der har varet 1
et omrade.

Den generelle vurdering kan foretages for alle arealtyper, men sdfremt metoden skal anvendes pé eksister-
ende konstruktioner fx master, tagkonstruktioner, facader, siloer, skorstene m.v., ber vurderingsmanden
tage udgangspunkt i en relevant type arealer fx de arealtyper, som er omfattet af metode II pga. denne
arealtypes begraensede anvendelsesmuligheder. For at sikre, at en sddan generel vurdering er pd markeds-
niveau frem til neste vurderingsperiode, kan vurderingen ved det enkelte lejemals indgéelse reguleres ud
fra udviklingen i nettoprisindekset, siden den generelle vurdering blev foretaget, jf. afsnit 6.

Beregningsmade for metode 111, variant 2

Arlig lejepris = Antal m? ganget med vurderingsmandens skon for kvadratmeterpris i omridet.

Til grund for kvadratmetertallet legges bdde areal til selve masten/antennen'® og areal til teknikskabe,
adgangsvej m.m.

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

3.4.2.1. Metode III, variant 2 — Anvendelsesscenarier, fordele og ulemper
Anvendelsesscenarier

Variant 2 er velegnet til alle typer arealer, herunder bade jordarealer til ops@tning af mobilmaster og faca-
der pa bygninger, tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtidrne og lignende konstruktioner til opsetning
af antenner, hvor der typisk er tale om arealer med begrensede anvendelsesmuligheder.

Variant 2 er velegnet i1 de tilfelde, hvor anvendelse af metode I eller metode II indeberer en betydelig
risiko for at fastsatte en for hej eller for lav lejepris for et areal.

Variant 2 kan vere et godt alternativ til metode II i forhold til arealer med begraensede anvendelsesmulig-
heder til ops@tning af antenner fx i tilfaelde af, at der 1 et omréde ikke er et tilstreekkeligt sammenlignings-
grundlag til brug for metode II.

Generelle fordele

Anvendelse af variant 2 kan indebzre lavere omkostninger end ved variant 1, idet vurderingen ikke
skal indhentes for hvert enkelt lejemal. I nogle kommuner er prisforskellen pd arealer i kommunen
evt. ubetydelig, og derfor kan det veere muligt at fastsatte en enhedspris for arealer og/eller bygninger i
hele kommunen. Dette indgér i vurderingsmandens vurdering af arealerne og bygningerne.

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

Fremgangsmaden er ikke lige s konkret som vurderingen under variant 1, og som offentlig myndighed
skal man vare opmarksom pa forholdene beskrevet 1 afsnit 5 om enhedspriser. Se ogsa afsnit 3.4.3.2.

Anvendes denne fremgangsmade, ber det endvidere sikres, at der indhentes fornyede vurderinger med
passende mellemrum fx hvert 3. eller 5. ar (athangig af prisudviklingen i1 et omréde), hvilket indebaerer
tilbagevendende omkostninger til metoden.
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3.4.3. Generelle opmarksomhedspunkter for metode III (brug af vurderingsmand)
3.4.3.1. Opmarksomhed pi evt. dominerende stilling ift. teleoperaterer

Udlejere af arealer til mobilmaster og antenner vil i nogle tilfelde have en dominerende stilling pa det
lille lokale marked for egnede placeringer for maste- eller antennepositioner. Den situation kan opsta,
fordi master og antenner skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrade (jf. afsnit 7.4.1. og bilag
3, afsnit B. 3.2.). Vurderingsmanden skal ved sin vurdering vaere opmarksom pa, at prisen fastsattes i
overensstemmelse med konkurrencelovens forbud mod udnyttelse af (fx en udlejers) dominerende stilling
pa markedet. Lejeprisen ber siledes baseres pa det almindelige marked for sddanne arealer og ikke pa
det geografisk noget snevrere marked, der opstar pga. de radiotekniske behov hos en teleoperator. Det
almindelige marked udgeres af bade offentlige og private arealer.

3.4.3.2. Vurderingsgrundlag og prisjustering

Ved brug af metode III er det vasentligt for fastsattelsen af lejeprisen, at vurderingsmandens vurderings-
grundlag er kendt. Vurderingsmanden ber derfor altid skriftligt tilkendegive, hvilke parametre der ligger
til grund for hans vurdering af et konkret areal eller typer af arealer. Vurderingsmanden ber foretage sin
vurdering ud fra markedsforholdene for bade offentlig og privat udlejning i omradet.

Vurderingsgrundlaget har ogsd betydning ved en evt. justering af lejeprisen. Der ber séledes ikke foreta-
ges prisjustering af vurderingsmandens skennede pris baseret pa forhold, der allerede ligger til grund for
vurderingen. Se afsnit 4 samt bilag 1 og 2 om prisjustering og tilleg.

4. Skensmargin — tillaeg og fradrag efter anvendelse af en metode

Fastszttelse af lejeprisen vil altid 1 et vist omfang vare praget af et skon pa baggrund af de forhold,
der gor sig geldende for det konkrete areal eller omréde. Derfor overlades offentlige myndigheder en
rimelig skonsmargin, nir de skal fastsatte en lejepris pd markedsniveau. Eksempelvis kan der foretages
en justering af den pris, der fremkommer ved brug af en af metoderne 1 afsnit 3 (“bruttoprisen”) ud fra
forholdene beskrevet 1 bilag 1. Det ber naturligvis undgés at dobbeltkompensere, ved at der fx fratrekkes
eller tilleegges et belab for en bestemt parameter ved arealet, hvor denne parameter allerede er indregnet 1
“bruttoprisen”. Ved brug af metode III har en professionel vurderingsmand fx allerede ladet en lang reekke
kendte parametre indgd i grundlaget for sin vurdering (se afsnit 3.4.3.2.).

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

5. Enhedspriser

Der findes ikke ét lejepris-niveau for arealer til master og antenner, der gelder i hele Danmark eller
nedvendigvis 1 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 1 et konkret tilfeelde er for lav eller for hgj, hvilket kan
vaere problematisk ift. statsstottereglerne og konkurrencereglerne, jf. neermere afsnit 7.

En kommune, der fx har bade taet befolkede byomrdder med generelt hgjere ejendomspriser og tyndt
befolkede omrader med generelt lavere ejendomspriser, vil formentlig ikke kunne anvende en enhedspris,
der dakker hele kommunen, da enhedsprisen formentlig vil medfere en for hej lejepris i de tyndt
befolkede omrader og en for lav lejepris i de taet befolkede byomrader.
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Omvendt kan det ikke afvises, at enhedspriser for sammenlignelige og homogene arealer eller omrader
— fx én enhedspris for en kommunes tyndt befolkede omridder og én enhedspris for kommunens teet
befolkede byomrdder — kan vaere 1 overensstemmelse med kravet om lejepris pd markedsniveau og med
statsstottereglerne. Det vil dog vare forudsat, at der 1 disse tilfeelde er foretaget en konkret vurdering af,
om arealerne eller omraderne er sammenlignelige og homogene.

Energistyrelsen vurderer samlet set, at enhedspriser kan vare inden for rammerne af telelovens § 60 a og
statsstottereglerne, men opfordrer til kritisk omtanke ved brug af enhedspriser. En offentlig myndighed
skal s vidt muligt fastsatte priser pd baggrund af konkrete vurderinger af konkrete arealer.

Metode III (variant 2) indebarer en form for enhedspriser — se hertil afsnit 3.4.2. Metode I, metode II
samt metode III (variant 1) er tenkt som konkrete vurderinger af det enkelte areal.

6. Lejeregulering

Der kan i en lejeaftale indgd vilkdr om en &rlig lejeregulering pa baggrund af fx den procentvise @ndring
1 nettoprisindekset. Det er almindelig praksis, at nettoprisindekset anvendes af private og offentlige
virksomheder til regulering af fx (husleje)kontrakter. Detaljer om nettoprisindekset og anvendelse heraf
i praksis fremgar af Danmarks Statistiks hjemmeside.!” En lejeregulering sikrer, at lejeprisen lgbende
holdes pad markedsniveau. Hvis den reelle prisudvikling 1 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 opmarksomhedspunkter

7.1. Uddybning ang. telelovens § 60 a og begrebet "markedsvilkar”
Det folger af telelovens § 60 a, at

“en offentlig myndighed kan indga aftaler pd markedsvilkar med udbydere af elektroniske kommunikati-
onsnet om udlejning af arealer, bygninger, haje konstruktioner, master m.v. med henblik pd udbygning af
radiokommunikationsnettet.”

Begrebet “markedsvilkar” er ikke klart defineret, og bemarkningerne til bestemmelsen angiver ikke,
hvilke skonomiske, regnskabsmaessige eller juridiske principper der skal leegges til grund for vurderingen
af, hvad der er markedsvilkar. Vurderingen skal foretages konkret og afthanger af de forhold, der ger sig
gaeldende for det pagaeldende areal. Lejevilkarene, herunder lejeprisen, er dog underlagt de almindelige
krav om saglighed, ikke-diskrimination og konkurrencefordrejning m.v.

Det folger af statsstottereglerne, at offentlige myndigheders udlejning af arealer skal folge markedsekono-
miske principper. Det indeberer, at offentlige myndigheder skal foretage udlejning pd samme made, som
en privat udlejer med de samme forudsetninger ville gore det inden for lovens rammer. Der henvises 1
ovrigt til afsnit 7.3. og 7.4. for nermere beskrivelse af konkurrenceretten og statsstottereglerne.

For s vidt angér mobilmaster, antenner m.v., som placeres pd offentlige vejarealer, sa gelder der
serlige regler i vejloven, navnlig § 80, der vurderes udtemmende at regulere retsforholdet mellem en
vejmyndighed og en teleoperater for sa vidt angar dennes raden over vejarealet. Telelovens § 60 a finder
saledes ikke anvendelse pd vejarealer i vejlovens forstand. Der henvises til Vejdirektoratet for vejledning
om vejlovens regler.
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7.2 Nedre grzense for lejepris pa markedsvilkar og nulleje

Selvom begrebet “markedsvilkar” ikke er klart defineret i teleloven, fremgar der af bemarkningerne til
bestemmelsen en nedre graense:

"Olffentlige myndigheder kan undtagelsesvist og efter en konkret vurdering fastscette en meget lav eller
ingen leje i tilfeelde, hvor den offentlige myndighed vurderer, at en meget lav eller ingen leje i det
konkrete tilfeelde reelt afspejler markedsvilkdrene for udlejning af det pageeldende areal, bygning, haje
konstruktion, mast m.v. Det kan f.eks. veere tilfeeldet, hvor antallet af potentielle lejere af det pdageeldende
areal, bygning, haje konstruktion, mast m.v. er meget lavt. ”

Da teleloven ikke n@rmere angiver, hvilke principper der skal ligge til grund for vurderingen af, hvad
der er markedsvilkar, men at dette afgares konkret, sé kan offentlige myndigheder undtagelsesvist og pa
baggrund af en konkret vurdering fastsatte en lav eller ingen leje. Det er afgerende, at den lave leje eller
ingen leje vurderes reelt at vaere markedsniveauet for det konkrete areal, da der i modsat fald vil vere
tale om statsstette, jf. afsnit 7.3. Det mé antages, at et areals lejevaerdi sjeldent er netop 0 kr., men der
kan findes arealer i yderomrader med en forholdsvis lav lejevaerdi. I de sjeldne tilfeelde, hvor en leje
vil vaere sd lav, at opkrevningen af lejen vil udgere en storre omkostning end den faktiske lejeindtaegt,
sa vil den offentlige myndighed skulle opkraeve den lave lejepris med tilleg af et beleb til dekning af
administrationsomkostningerne. Se naermere om administrationsomkostninger i bilag 2 til vejledningen.

7.3 Leje under markedsniveauet kan vaere ulovlig statsstotte

En lejepris under markedsniveau kan udgere statsstotte. Statsstotte er som udgangspunkt 1 strid med EU’s
regler for det indre marked, medmindre stotten kan tilretteleegges inden for rammerne af gruppefritagel-
sesforordningen, de minimis-forordningen eller 1 form af en stotteordning, der er anmeldt til og godkendt
serskilt af Europa-Kommissionen, inden den gennemfores. Statsstotte kreever endvidere en konkret
hjemmel 1 dansk ret. Der eksisterer ikke aktuelt i dansk ret en hjemmel til, at offentlige myndigheder kan
give statsstotte til teleoperatorer 1 form af en lav leje eller ingen leje pa arealer, hvor en sddan lav lejepris
eller ingen leje ikke svarer til markedsniveauet. Derfor kan fx priser baseret pa en foreldet offentlig
vurdering eller faste enhedspriser, der 1 et konkret tilfelde rammer for lavt, fore til, at der gives ulovlig
statsstotte.

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

Safremt der er tale om udlejning pd markedsvilkér, vil lejeforholdet omvendt falde uden for statsstotte-
reglerne. Dette folger af det markedsekonomiske operaterprincip, hvorefter offentlige myndigheder kan
foretage okonomiske transaktioner pd markedet pa lige fod med private markedsakterer.

Begrebet markedsniveau daekker ikke over en eksakt pris. Fastsettelse 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 omrdde. Vasentlige objektive forskelle, der typisk har betydning for prisni-
veauet, kan vare forskelle mellem arealer i taet befolkede byomrader og tyndt befolkede landomrader
eller forskelle pé arealernes alternative anvendelsesmuligheder.

Der vil derfor ikke nedvendigvis vere tale om statsstotte alene af den grund, at der i samme omrade
eksisterer et lignende areal i omrddet med en marginalt hgjere lejepris. Omvendt vil en markant lavere
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pris 1 forhold til de evrige priser 1 omradet, der ikke kan forklares pd baggrund af objektive egenskaber
ved arealet, vaere en indikator for, at prisen kan vere under markedsniveau.

Ulovlig statsstotte kan have alvorlige okonomiske konsekvenser for stottens modtager

Hvis det viser sig, at lejeprisen for et areal ligger eller har ligget under markedsniveau, vil den pagal-
dende teleoperator vere modtager af ulovlig statsstette, medmindre stotten er ydet inden for rammerne
af gruppefritagelsesforordningen, de minimis-forordningen eller en stetteordning, 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 statsstette vil som udgangspunkt vare, at teleoperateren,
som har modtaget stotten, vil vere forpligtet til at tilbagebetale det fulde stottebeleb (der udger forskellen
mellem lejeprisen pa markedsniveau og den faktisk opkraevede lejepris), inkl. ulovlighedsrenter for den
periode, hvor teleoperateren har modtaget ulovlig statsstette. Sdfremt Europa-Kommissionen gar ind 1
sagen og vurderer, at stotten — pa trods af, at den er ydet ulovligt — mé anses for forenelig med det indre
marked, vil teleoperatoren alene blive palagt at betale ulovlighedsrenter for den periode, hvori stetten
blev ydet uden at vare anmeldt til og godkendt af Europa-Kommissionen.

Efter statsstottereglerne skal dokumentationen for, at udlejning af et areal er foregdet pa markedsvilkér,
foreligge ex ante, dvs. senest pa det tidspunkt, hvor der indgés 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 III, vurderingsmandens vurderingsgrundlag m.v.

7.4. Konkurrenceretten

7.4.1. Forbud mod misbrug af dominerende stilling

Af radiotekniske drsager skal en ny antenneposition placeres i et nermere afgraenset geografisk omrade,
jf. nermere herom 1 bilag 3 til vejledningen. Derfor kan der i omréder vere én udlejer, som ejer alle de
arealer, der er reelle valgmuligheder for en teleoperator at placere en mobilmast eller antenner pa. Denne
udlejer kan da have en dominerende stilling, hvilket ikke 1 sig selv er problematisk, medmindre den
dominerende stilling misbruges mhp. at opnd en urimelig pris. Misbrug af en dominerende stilling vil
vaere ulovlig iht. konkurrencelovens § 11 og EU-traktatens artikel 102. Grov eller forsatlig overtraedelse
af konkurrencelovens § 11 straffes med bade.

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

Offentlige myndigheder, der udlejer arealer, kan finde det relevant at radfere sig med hinanden eller
andre, nar myndigheden skal fastsette en lejepris pad markedsvilkdr. Hvis offentlige myndigheder radfo-
rer sig med hinanden eller andre, skal de vare yderst opmarksomme pa konkurrencelovens § 6, der
indeholder et forbud mod aftaler, der direkte eller indirekte har til formél eller til folge at begrense
konkurrencen. Aftaler kan bl.a. bestd i fastsettelse 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 fastsatte
sine egne priser, fx via offentlige og private hjemmesider, databaser og registre m.v.

Det kan derimod vere 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 fastsette egne priser. Det kan vare ulovligt, hvis offentlige
myndigheder koordinerer deres praksis fx ved udveksling af eller koordinering af priser og anden kon-
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kurrencesensitiv information. En sddan kontakt mellem myndigheder og andre kan vare i strid med
konkurrenceloven, da det kan gere det muligt for aktererne at koordinere deres adfaerd pa markedet. Grov
eller forsetlig overtredelse af konkurrencelovens § 6 straffes med bede eller fengselsstraf for fysiske
personer.

I forhold til offentlige myndigheders egen offentliggerelse af information og oplysninger, sa er der ikke
umiddelbart 1 konkurrenceloven noget til hinder for at offentliggere generelle oplysninger om, hvilke
metoder der ligger til grund for den offentlige myndigheds lejefastsettelse.

7.5. Erhvervslejeloven

Det folger af erhvervslejelovens § 2, at loven ikke galder, 1 det omfang lejeforholdet er omfattet af
serlige regler 1 anden lovgivning. Erhvervslejeloven gelder saledes ikke for udlejning af arealer omfattet
af telelovens § 60 a. I gvrigt geelder erhvervslejeloven alene udlejning af lokaler og dermed ikke udlejning
af jord-, tag- og facadearealer m.m.

8. Ved sporgsmal

Spergsmaél til nerverende vejledning kan sendes til Energistyrelsen péd tele@ens.dk. Spergsmal, der
udelukkende vedrerer konkurrenceret, kan afklares ved henvendelse til Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sen. Spergsmal vedr. vejlovens regler og raden over vejareal kan afklares ved henvendelse til Vejdirekto-
ratet.

Bilag 1. Ovrige forhold prisen kan justeres pa baggrund af

Som det fremgér af vejledningens afsnit 4, kan den lejepris, der fremkommer ved brug af en af metoderne
1 vejledningens afsnit 3, 1 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 pa en
professionel faglig vurdering. Der kan vaere forhold ved det konkrete areal, som metoderne ikke tager
hojde for, og som derfor ikke er afspejlet i den pris, der fastsettes pad baggrund af metoderne. Disse
forhold kan begrunde en justering af den lejepris, som den valgte overordnede metode har resulteret i.

Det ber undgés at justere prisen pa baggrund af forhold, som allerede ma formodes at vare 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 padgaeldende areal og det opsatte udstyr.

— Vilkar om forpligtelser, som parterne skal opfylde i relation til det pagaeldende areal.

— Den vardiforagelse eller vaerdiforringelse, der métte vere for et areal, hvis der placeres en mast eller
en antenne pa arealet.

— Vilkar om uopsigelighed, opsigelse eller bindingsperiode.

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

— Begransninger i anvendelsesmulighederne af arealet som folge af lejemélet.

— Lejemaélets pavirkning af den samlede grunds verdi, herunder fx herlighedsvaerdier og vardier, som
den pagaldende offentlige myndighed har til opgave at verne om.

— For lejemdl i en mast o.lign. : Den ggede belastning af mastens bareevne og heraf folgende slitage,
der er forbundet med etablering af antennesystemets forskellige komponenter m.v. Disse forhold
minder om princippet om forbrugte kapacitetsenheder, som teleoperatererne laegger til grund ved
indplacering 1 hinandens master. Vejledning til princippet om forbrugte kapacitetsenheder kan findes
pa Teleindustriens hjemmeside (www.teleindu.dk).
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Bilag 2. Omkostninger ud over lejen

I forbindelse med en offentlig myndigheds udlejning af arealer til mobilmaster og antenner kan der vare
en rekke 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 1 vejledningens afsnit 3 og de ovrige forhold, der fremgér af vejledningens
afsnit 4 og bilag 1. Sddanne forhold og omkostninger kan den offentlige myndighed kraeve dekket af
teleoperatoren 1 tillaeg til lejeprisen. I dette bilag beskrives en raekke af disse forhold og omkostninger.

B2. 1. Administrationsomkostninger

En offentlig myndighed kan have en rekke omkostninger i forbindelse med aftaleindgéelsen og den
lobende administration af lejeaftaler vedrerende arealer til brug for mobilmaster og antenner, herunder
til opkraevning og handtering af leje. I nogle tilfeelde kan der ogsa opstéd et ressourceforbrug til admini-
strativt arbejde som fx koordinering mellem forskellige brugere af ejendommen, nar der skal udferes
vedligehold af en antenne pé en bygning, som ogsa benyttes af tredjeparter, og lignende situationer,
hvor tilstedeverelsen af mobilmasten eller antennen kraver eget administrativt arbejde i forbindelse
med anvendelse af myndighedens arealer omkring mobilmasten eller antennen. Andre eksempler pa
administrationsomkostninger kan vare ifm. heringsprocesser, koordinering af arbejder pa lokationen,
faktureringer, lejereguleringer, evt. kontraktendringer, hdndtering af opher af kontrakt, retableringskrav,
fraflytningssyn m.v. I tillaeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperator kraeve betaling
til dekning af myndighedens faktiske omkostninger i forbindelse med den lebende administration af
lejeaftaler. Administrationsomkostningernes storrelse athaenger af den offentlige myndigheds ressource-
forbrug. For at mindske omkostninger til administration kan det overvejes fx at anvende arlig i stedet for
kvartalsvis fakturering m.m.

Hjemmelsgrundlag

Telelovens § 60 a hjemler ikke udelukkende udlejning af arealer, men aftaler pa markedsvilkar om
sddan udlejning. Administrationsomkostninger i forbindelse med en lejeaftale vil ogsd kunne daekkes
af lejer pa det private udlejningsmarked. Telelovens § 60 a hjemler betaling for sidanne administrations-
omkostninger. I 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. udfert af udlejer

En offentlig myndighed kan have en reekke omkostninger til lobende drift, vedligeholdelse m.v. af arealet,
der nedvendiggoeres af lejemadlet 1 forbindelse med placering af mobilmaster eller antenner. Der kan
vaere tale om vedligehold af afska&rmende beplantning eller egede/nye opgaver til vedligehold af en
adgangsvej. | tilleg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperator kraeve betaling til
deekning af myndighedens omkostninger hertil.

B2. 3. Afregning af el gennem udlejer

I nogle tilfelde vil det veere muligt for teleoperaterer at etablere egen elforsyning, herunder en hovedma-
ler, til en mobilmast eller antenne. I disse tilfelde atholder teleoperateren selv omkostningerne hertil og
afregner selv elforbruget direkte med elselskabet. I de tilfelde, hvor det ikke er muligt for teleoperatorer
at etablere egen elforsyning, kan det vere nedvendigt, at udlejer installerer en separat hoved- eller
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bi-elméler. I tilleeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperater kreve betaling for
installation af en separat hoved- eller bi-méler (engangsopkravning). Herefter kan teleoperateren afregne
elforbrug direkte med elselskabet eller med udlejer.

B2. 4. Omkostninger til ovrige tilleegsydelser

Der kan ikke gives en udtemmende liste over forhold og ydelser, som medferer omkostninger for den
offentlige myndighed som folge af lejemélet. Eksempelvis kan der vaere begraenset adgang til et areal,
der nedvendigger fx eskorte og overvigning af tekniker ifm. vedligeholdelse eller sikkerhedsgodkendelse
af teleoperaterer eller underleveranderer i forbindelse med adgang til arealet. Et andet eksempel kunne
vare eventuelle tilfeelde, hvor den offentlige myndighed udferer arbejde for myndighedens midler for
at muliggere udnyttelse af lejemalet (fx ved at etablere en ny adgangsvej pé arealet eller foretage renove-
ringsarbejder pa en eksisterende adgangsvej pa arealet). I disse tilfeelde vil den offentlige myndighed af en
teleoperator kunne kraeve omkostningen hertil dekket som en engangsomkostning i tillaeg til lejeprisen.

Bilag 3. Baggrund

B3. 1. Mobilmaster og antenner

Mobilmaster og antenner s&ttes op rundt omkring i Danmark saledes, at brugerne kan tale i mobiltelefon
og benytte sig af digitale tjenester via mobilt bredband. Mobile tjenester er uundverlige hjelpemidler i
dagligdagen - bdde for virksomheder, offentlige myndigheder og i private hjem. I 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 afgreenset omrade for at skabe dakning

Antenner pd 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
1 den aktuelle teleoperators mobilnet, for at der ikke opstér dekningshuller og lav dekningskvalitet. Dette
kan sammenlignes med cellestrukturen 1 en bikube, hvor hver celle skal passe ngje sammen med de
ovrige for at kunne give en samlet effektiv daekningsflade. Placeringen af mobilmaster og antenner
er saledes 1 praksis oftest snavert geografisk afgrenset af de radiotekniske forhold og den indbyrdes
placering af den evrige maste- og antenneinfrastruktur. Populert sagt skal en antenne placeres det sted,
hvor der er behov for en ny position i det samlede mobilnet — og ikke 1 den anden ende af kommunen eller
regionen.

B3. 2.1. Markedsmagt (dominerende stilling) som folge af begraenset antal egnede placeringer

Naér teleoperatorer etablerer et nyt site, er der som folge 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 sammenh@ng, at én lodsejer ejer alle relevante arealer 1 et omrade, eller at
den pégaeldende lodsejer er den eneste, der er villig til at udleje et areal.

I sddanne situationer kan teleoperatoren ikke umiddelbart pavirke lejeprisen ved at flytte placeringen af
mobilantennen til en alternativ og billigere lokalitet, og den padgeldende udlejer har derfor markedsmagt,
hvis denne fx ejer et storre sammenhangende areal, der daekker de egnede placeringer for at skabe
daekning 1 omradet. Det er ulovligt 1 henhold til konkurrenceloven at misbruge sadan markedsmagt for at
opkraeve urimelige lejepriser, jf. vejledningens afsnit 7.4.1.
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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
pageldende site. I den forbindelse er det relevant for konkurrencen pé dette lokale marked, hvor mange
forskellige lodsejere (potentielle udlejere) der ejer de relevante arealer. Rapporten peger videre pa, at der
empirisk ses konkrete eksempler pé udlejere, der ud fra en sammenligning med evrige kvadratmeterpriser
i samme omride kan tenkes at udnytte deres markedsmagt. Onsker offentlige udlejere at fastsatte
markedslejen ved en direkte prissammenligning med evrige udlejere af arealer, ber man derfor have for
gje, at nogle priser i sammenligningsgrundlaget evt. kan vere udtryk for, at den pigeldende udlejer
udnytter sin markedsmagt. Se dog de vigtige opmaerksomhedspunkter i vejledningens afsnit 7.4.2. om
udveksling af prisoplysninger ift. konkurrencelovens § 6.

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, athaenger
i hoj grad af typen af mast, sterrelsen pad masten og geotekniske forhold af hensyn til fx korrekt design
af mastens fundament. I disse tilfaelde vil der pa jordstykket typisk ogsa skulle vaere plads til opferelse
af tilherende teknikhus eller teknikskab samt etablering af adgangsvej. Endvidere kan eksempelvis sikker-
hedsafstande til bygninger spille ind i forhold til sterrelsen pa det kreevede jordstykke.

Mobilmaster bygges typisk, hvor der ikke i1 forvejen er en hegj konstruktion, der er egnet til opsetning
af antenner. Antenner kan placeres pa mange forskellige typer konstruktioner, som er byggeteknisk og
radioteknisk egnede til at baere sadanne antenner. Det kan fx vare mobilmaster, facader pa bygninger,
tagkonstruktioner, skorstene, siloer, vandtdrne m.v. For at antenner kan opsattes pa sddanne hgje kon-
struktioner, vil der typisk skulle monteres et barerer, hvorpd antennen kan monteres. Hvor stort et areal,
der er behov for i disse tilfeelde, athanger 1 hoj grad af sterrelsen pa antennen og det tilherende tekniske
udstyr, samt hvor meget plads der skal anvendes til brug for tilherende teknikskab og etablering af
adgangsve;j.

B3. 4. Hensynet til god mobil- og bredbandsdzekning

En offentlig myndighed kan have en selvstendig interesse i at sikre en god mobildaekning til brug for
sine ansatte. Fx kan kommunalt ansatte, der beseger borgere i deres eget hjem, have behov for mobil-
og bredbandsdakning 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
bredbandsdakning for at fastholde og tiltrekke borgere og virksomheder. De offentlige myndigheder kan
i den forbindelse spille en aktiv rolle, nar det geelder mobil- og bredbandsdeekning.

Har en kommune et enske om at fremme den lokale dekning ved fx at etablere en kommunal mast,
kan kommunen overveje at anvende mulighederne i lov om erhvervsfremme (erhvervsfremmeloven). Er-
hvervsstyrelsen har udarbejdet en vejledning om reglerne i erhvervsfremmeloven, som kan findes pa
Erhvervsstyrelsens hjemmeside.?°

Erhvervsfremmeloven giver bl.a. mulighed for, at en kommune kan etablere passiv infrastruktur (fx
tomrer eller master), som stilles til rddighed til markedspris for alle udbydere pé markedet. I disse tilfelde
har teleselskabernes branchesamarbejde — Teleindustrien (TI) — pa sin hjemmeside (www.teleindu.dk)
udarbejdet en anbefaling til dimensioneringen af fx tomrer.
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Reglerne 1 erhvervsfremmeloven ventes 1 2022 eller 2023 aflest af nye regler 1 teleloven vedrerende
kommunale indsatser til fremme af dekning. Bl.a. vil kommuners mulighed for at etablere og stille passiv
fysisk infrastruktur til radighed — som 1 dag er hjemlet i erhvervsfremmeloven — blive hjemlet 1 telelovens
§ 60 f. Herudover vil kommuner i medfer 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 1 erhvervsfremmeloven.

Bilag 4. Kontrakter — Standardkontrakt og tvistelosning

B4. 1. Standardkontrakter

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

P& TI’s hjemmeside (www.teleindu.dk) kan bl.a. findes standardaftaler om masteleje indbyrdes mellem
teleoperatorer og mellem teleoperatarer og tredjeparter, som der kan tages udgangspunkt 1.

B4. 2. Uopsigelighed og genforhandling

De fleste aftaler om leje af arealer til mobilmaster og antenner indeholder vilkdr om en uopsigelighedspe-
riode.

Nér uopsigelighedsperioden udleber, opstar der en situation, hvor aftalen kan genforhandles. Nar mobil-
masten eller antennen endeligt er placeret pé arealet, har teleoperateren kun meget begrensede mulighe-
der for at flytte masten eller antennen. Det kan dels vaere forbundet med store ekonomiske omkostninger
at flytte masten eller antennen, og dels kan en flytning give en darligere daekning 1 lokalomradet,
fordi den ngje planlagte mobildekning ogsa skal @ndres i de tilgreensende omrader pga. radiobelgernes
indbyrdes samspil.

I de tilfzlde, hvor en lejepris for et areal er fastsat pa baggrund af den (foreldede) offentlige vurdering, jf.
vejledningens afsnit 3.1., kan der vaere grund til 1 lejeaftalen at fastsette vilkar om genforhandling inden
udlebet af en evt. uopsigelighedsperiode. Det ber i gvrigt aftales klart, hvilke forhold der kan udlese en
genforhandling inden aftalens udleb.

B4. 3. Kontraktvilkar

En aftale kan indeholde mange forskellige vilkar. Nogle vilkar er seregne for den enkelte aftale pa
baggrund af de forhold, som ger sig geldende. Andre vilkér folger af lovgivningen. TI’s standardkontrakt
og visse bestemmelser 1 masteloven indeholder vilkar om bl.a.:

— 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. Tvistelosning

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

VEJ nr 9199 af 22/03/2021 20



Eksempelvis har masteloven indbygget en tvistelgsningsmekanisme, hvor tvister loses ved brug af vold-
gift 1 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 ogsé
1 TD’s generelle vilkar for leje af antennepositioner.

Det kan ogsé aftales, at enhver tvist i anledning af en aftale skal indbringes for byretten i forste instans og
afgores efter dansk ret. Afhangig af sagernes ekonomiske genstand vil sddanne sager kunne afgeres efter
smasagsprocessen.

Bilag 5. Metode 111, variant 2 - Eksempel

En kommune med to byer af forskellig storrelse samt dbne landomrader imellem disse byer far hyppigt
foresporgsler fra teleoperatorer om udlejning af arealer til mobilmaster og antenner. Kommunen finder det
derfor hensigtsmaessigt at f4 udarbejdet folgende generelle kvadratmeterpriser af en vurderingsmand, s
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 &bne 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 bne land

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

Eksemplet forudsatter, at by A og B begge er homogene byer, hvor der ikke er sterre prisforskelle pa
ejendomsmarkedet internt 1 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.

Energistyrelsen, den 22. marts 2021
KRISTOFFER BOTTZAUW

/ Maria Schmidt Jensen
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Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester, jf. lovbekendtgerelse nr. 128 af 7. februar 2018, som @ndret ved lov nr. 1833 af 8. december 2020.
Statsstettereglerne gaelder dog ikke i relation til rent private udlejeres fastsattelse af lejepriser.

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

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

Med lov nr. 1833 af 8. december 2020 om @ndring 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 felles udnyttelse af master til radiokommunikationsformal og udnyttelse af
infrastruktur til opsatning af tradlese adgangspunkter med lille raekkevidde m.v. (masteloven) indfert regler om udrulning af tradlese adgangspunkter med
lille reekkevidde. Tradlese adgangspunkter er defineret i mastelovens § 1, stk. 4, nr. 2.

Lov nr. 1520 af 27. december 2014 om offentlige veje m.v.

Offentlige myndigheder er underlagt konkurrencereglerne i det omfang, de udever erhvervsvirksomhed, jf. konkurrencelovens § 2. Dette mé antages at
vere tilfeldet ifm. udlejning af arealer, der ogsé udeves af private markedsakterer.

Se hertil afsnit 7.4.1. om konkurrenceretten og bilag 3 om placeringen af en mast og markedet for arealer til mobilmaster og -antenner.

Statistikbanken. Valg “Priser og Forbrug” og herefter ”Ejendomme” for at se de forskellige indekser.

Myndigheden ber i den forbindelse undersege, hvornar den offentlige vurdering reelt senest er revideret, idet offentlige vurderinger ofte formelt
viderefores for efterfolgende ar, selv om de ikke har vaeret revideret i en arraekke.

Beskrivelsen af grundverdi og ejendomsverdi stammer fra www.vurderingsportalen.dk (Vurderingsstyrelsen).

Ved lejemal til antenneposition pa en eksisterende skorstensside, facade, offentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale kvadratmeter laegges
til grund. (Ved antenner med barerer, hvor et barerer bygges og ejes af teleoperatoren, ber der tages udgangspunkt i det areal, som baerereret optager,
evt. inkl. arealer, som den samlede konstruktion spaerrer for adgangen til.)

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 barerer, hvor et barerer bygges og ejes af teleoperateren, ber der tages udgangspunkt i det areal, som bzreroret optager, evt. inkl. arealer,
som den samlede konstruktion sparrer for adgangen til.)
http://www.teleindu.dk/branchesamarbejde/master-og-antenner/telebranchen-brancheaftaler-og-udkast-til-kontrakter-o-1/

Tidsperioden ber afthange af hastigheden i prisudviklingen i omrade dvs. sandsynligheden for, at en vurdering er blevet markant misvisende efter den
valgte periode.

Ved lejemal til antenner pé en eksisterende skorsten, facade, offentligt ejet mast eller lignende kan antallet af vertikale kvadratmeter leegges til grund. (Ved
antenner med barerer, hvor et barerer bygges og ejes af teleoperateren, ber der tages udgangspunkt i det areal, som bzreroret optager, evt. inkl. arealer,
som den samlede konstruktion sparrer for adgangen til.)

https://www.dst.dk/da/Statistik/emner/priser-og-forbrug/forbrugerpriser/nettoprisindeks

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens “’Vejledning om konkurrenceloven - Vejledning om forbuddene mod konkurrencebegransende aftaler og misbrug af
dominerende stilling” (2019).

Incentive (2020), Marked for udlejning af arealer til brug for opscetning af master og antenner til telekommunikation. https://ens.dk/sites/ens.dk/files/Te-
le/incentive_rapport 09marts2020_redacted 3. pdf.
https://regionalt.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/vejledning_om_udrulning_af bredbaand i medfoer af lov_om_erhvervsfremme og_re-
gional_udvikling. pdf
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