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1. Indledning

Denne vejledning skal hjelpe kommuner, regioner og statslige myndigheder (herefter offentlige myndig-
heder) med at fastsatte en lejepris ved brug af metoden i mastelejebekendtgerelse.!

Det folger af telelovens? § 60 a, at offentlige 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 pd markedsniveau.?

Metoden beskrevet i mastelejebekendtgarelsen (mastelejemetoden) er udviklet pa baggrund et initiativ
i teleaftalen fra dec. 2021. Mastelejemetoden er obligatorisk at benytte for offentlige udlejere i deres
prisfastsettelse for udlejning af jordarealer med henblik péd etablering master til brug for udbygning
af elektroniske kommunikationsnet. Vejledningen beskriver den narmere praktiske anvendelse af den
obligatoriske mastelejemetode i mastelejebekendtgerelsen.

I tréd med teleforliget* og teleaftalen’ skal metoden bidrage til at sikre optimale rammer for udrulningen
af digital infrastruktur ved at skabe mere ensartethed, gennemsigtighed og forudsigelighed om offentlige
myndigheders udlejning af jordarealer til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet samt
skabe en mindre ressourcetung administration af bade nye og gamle lejeaftaler.

2. Mastelejemetoden

Med mastelejemetoden fastsettes lejeprisen for et jordareal pa grundlag af Vurderingsstyrelsens offentli-
ge vurdering af grundvardien for den narmeste parcelhusgrund. Metoden skal anvendes af offentlige
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myndigheder, nér de udlejer jordarealer med henblik pé etablering af master til brug for udbygning af
elektroniske kommunikationsnet. Der henvises 1 den forbindelse til mastelejebekendtgerelsen. Bekendt-
gorelsen indeholder endvidere en rekke definitioner af anvendte udtryk og begreber, som er med til at
afgraense og kvalificere bekendtgerelsens anvendelsesomride.

Lejeprisen fastsettes ved at omregne den offentlige vurdering af grundverdien for den narmeste parcel-
husgrund til en arlig lejepris pa grundlag af en forrentningsfaktor. Den arlige leje for det antal lejede
kvadratmeter, som en teleoperator skal benytte, fastsettes herefter pd baggrund af kvadratmeterprisen for
den narmeste parcelhusgrunds samlede antal kvadratmeter ganget med en forrentningsfaktor.

I metoden er der indbygget en rekke elementer, der skal sikre, at metoden resulterer i lejepriser pa
markedsvilkdr 1 overensstemmelse med telelovens § 60 a. De indbyggede elementer beskrives i det
folgende.

2.1. Antal lejede kvadratmeter

Til grund for kvadratmetertallet legges bade areal til selve masten og areal til teknikskabe, adgangsvej
m.m. Der kan vare stor forskel pa, hvor stort et areal en teleoperater har brug for. Dette atha@nger navnlig
af mastetypen, storrelsen péd 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 tilherende faciliteter, som er aftalt mellem en offentlig myndighed og en udbyder af
elektroniske kommunikationsnet, benyttes.

I det omfang en adgangsvej udelukkende etableres mhp. etablering af adgang til mastearealet, skal
udbyderen af elektroniske kommunikationsnet betale leje af adgangsvejen. I det omfang at en udbyder af
elektronisk kommunikationsnet fir en brugsret til en eksisterende adgangsvej, eller hvis en adgangsve;j
etableres til flere formal og brugere, kan lejebetalingen herfor, deles imellem brugerne.

2.2. Parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter

For at finde en parcelhusgrunds samlede antal kvadratmeter benyttes det 1 matriklen registrerede areal
fratrukket vejareal. Vejareal kan findes ved opslag pa Geodatastyrelsens matrikelkort.

2.3. Forrentningsfaktor

Det er almindelig praksis pa det private marked for udlejning, at udlejer har en vis rimelig forrentning
(ren fortjeneste) ud over den omkostningsdekkende del af lejen. Forrentningsfaktoren i metoden er en
faktor, der indeberer, at den &rlige leje pr. kvadratmeter fastsettes til en andel af grundvardien pr.
kvadratmeter af den nermeste parcelhusgrund. Forrentningsfaktoren fastsattes til 0,095.

2.4. Forhandlingsspzend

Nér den éarlige lejepris ved brug af formlen beskrevet nedenfor kendes, ber lejeprisen vere genstand for
en forhandling mellem den offentlige myndighed, der udlejer et jordareal til en mast, og teleoperateren,
der vil etablere masten. Dette af hensyn til at imedegd nogle af de usikkerheder, der er forbundet med
brug af mastelejemetoden 1 forhold til, at jordarealer til mobilmaster ikke er fuldsteendig sammenlignelige
med parcelhusgrunde. Et forhandlingsspand giver sdledes fleksibilitet 1 forhold til, at der kan vare lokale
forhold som ger, at den beregnede lejepris efter metoden kan justeres 1 opad- eller nedadgdende retning.
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Forhandlingsspandet 1 metoden er en nedre og evre grense angivet 1 procent, inden for hvilken en
fastsat lejepris kan justeres i opad- eller nedadgaende retning pa baggrund af en forhandling mellem
aftaleparterne. Forhandlingsspandet fastsattes til +/- 20 pct. af den beregnede lejepris, dog kan lejeprisen
ikke forhandles under minimumslejen.

2.5. Minimumsleje

Ved anvendelse af metoden vil den beregnede lejepris for nogle lejemal vare sé lav, at aftaleindgaelsen
med overvejende sandsynlighed vil stride mod kravet om markedsvilkér og statsstettereglerne. I metoden
er der derfor indbygget en minimumsleje for at undgé, at lejepriser vil vare i strid mod kravet om
markedsvilkar og statsstettereglerne.

Minimumsleje forstds i metoden som, den lejepris, der pa forhénd er fastsat som den laveste lejepris, en
offentlig myndighed ma tage for udlejning af et jordareal. Der indferes 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 folger zoneinddelingen,
der folger af planlovens § 34.

2.6. Geografisk afgraensning

Hvis en eksisterende eller ny mast ligger lengere vaek end 2 kilometer fra naermeste parcelhusgrund, skal
offentlige myndigheder anvende minimumslejen pd 5.000 kr. eller 7.500 kr. afthaengigt af, om masten er
placeret 1 henholdsvis landzone eller byzone og sommerhusomrade.

2.7. 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 markedsvilkér vil dog altid indeholde béde en fortjeneste og
omkostningsdekkende bestanddele.

Det forventes saledes, at en offentlig myndighed vil have en rekke direkte omkostninger i1 forbindelse
med aftaleindgéelsen og den lebende administration af lejeaftaler vedrerende arealer til brug for mobil-
master, herunder til opkraevning og héndtering af leje. Endvidere vil der forventeligt vaere omkostninger
til lebende drift, vedligeholdelse m.v. af arealet, der nedvendiggeres af lejemélet i forbindelse med
placering af mobilmaster, jf. n&ermere herom 1 bilag 1 til vejledningen. En offentlig myndighed kan i
tilleeg til en fastsat arlig lejepris opkrave et fast arligt beleb til dekning af myndighedens faktiske admi-
nistrationsomkostninger i forbindelse med aftaler med udbydere af elektroniske kommunikationsnet om
udlejning af jordarealer til etablering af master med henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet.

Det fremgér af mastelejebekendtgorelsens § 6, at en offentlig myndighed uden at skulle forelegge
dokumentation kan opkrave et belgb pa op til 3.500 kr. til dekning af myndighedens faktiske administra-
tionsomkostninger. En offentlig myndighed kan opkrave et beleb pa mere end 3.500 kr. til dekning
af myndighedens faktiske administrationsomkostninger, sdfremt myndigheden kan dokumentere sidanne
faktiske administrationsomkostninger.

2.8. Beskrivelse af beregningsmetode og formel

Dette afsnit beskriver og giver eksempler pa, hvordan lejeprisen beregnes ved brug af mastelejemetoden.
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Nér den naermeste parcelhusgrund er identificeret, jf. mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 7, bereg-
nes kvadratmeterprisen, jf. mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 10, ved at dividere grundvardien,
jf. mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 8, med parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter
(fratrukket vejareal), jf. mastelejebekendtgorelsens § 2, stk. 2, nr. 9, sdledes:

Grundvaerdien for den naermeste parcelhusgrund

Kvadratmeterpris = =
Parcelhusgrundens samlede antal m*

Dernast kan lejeprisen, jf. mastelejebekendtgerelsens § 3, stk. 2, beregnes ved at gange antal lejede
kvadratmeter, jf. mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 11, med kvadratmeterprisen og forrentnings-
faktoren, jf. mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 12, der er fastsat til 0,095, saledes:

Lejepris = Antal lejede m * x Kvadratmeterpris x Forrentningsfaktor

Eksempel pa fastszettelse af lejepris

En offentlig myndighed skal udleje et jordareal pA 50 m? til etablering af en mast med tilherende
faciliteter. Den offentlige vurdering af grundverdien for den narmeste parcelhusgrund er 2.000.000 kr.,
og parcelhusgrundens samlede antal kvadratmeter er 1.000 m?, hvoraf 100 m? udger vejareal. Forst
fratraekkes vejarealet, og kvadratmeterprisen udregnes ved at dividere den offentlige vurdering af grund-
vaerdien med de tilbageveerende m?: 2.000.000 kr. / 900 m? = 2.222,22 kr.

Lejemalet er pd 50 m?. Lejeprisen beregnes derfor séledes:

Lejepris = 50m? x 2.222,22 kr. x 0,095 = 10.556 kr. pr. dr

Den offentlige myndighed foreleegger denne pris for lejer. Lejer mener imidlertid, at prisen er for hej,
da det lejede areal modsat alle parcelhuse i omréadet ligger ud til en tungt trafikeret motorvej og derfor
ma have en lidt lavere veardi 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 % 1 enten opad- eller nedadgéende retning og bliver enige om at sa@nke
prisen med 8 % for at tage hejde for, at motorvejen antageligt giver arealet en lidt lavere vaerdi pr. m? 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 belobet er under 3.500 kr., kan
myndigheden uden narmere dokumentation, jf. bekendtgerelsens § 6, stk. 2, opkraeve 3.000 kr. som et
fast arligt beleb 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.

2.9. Fastsattelse af lejepris
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Figuren nedenfor viser den rakkefolge, en offentlig myndighed kan anvende mastelejebekendtgerelsens
§§ 3-5 1, med fokus pd anvendelsen af § 4 (minimumsleje) efter anvendelsen af mastelejebekendtgerel-
sens § 3, og formlen som beskrevet ovenfor.

Identificer naermeste

P Ty -
parcshusgnd Prisen fastsaettes til

5.000 kr. eller hajst
20 % mere (5.000-

Er prisen under
5.000 kr?

. 6.000 kr)
Find kvadratmeterpris N L J
og anvend formel Nej
Beregnet pris

anvendes med
forhandling +/- 20 %
men ikke under

Ligger lejemal i minimumsleje

landzone?

Er prisen under

7.500 kr? S —

J Prisen fastszettes il
\ 7.500 kr. eller hajst
20 % mere (7.500-

9.000 kr.)

2.9.1. Ovrige aftalevilkar

En offentlig myndighed skal lade den arlige lejepris, herunder evt. minimumsleje og administrations-
omkostninger regulere med den procentvise @ndring i nettoprisindekset. Nettoprisindekset fremgér pa
Danmarks Statistiks hjemmeside. Reguleringen er afthangig af, hvornér lejeaftalen er indgaet, og hvornar
den sidst er reguleret. Nedenstaende formel kan anvendes til at regulere med den procentvise @ndring i
nettoprisindekset:

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

Eksempel pa regulering med den procentvise cendring i nettoprisindekset

En offentlig myndighed udlejer et jordareal til en mobilmast i maj méned 1 &r 2027, hvor lejeprisen
fastsattes til minimumslejen pd 5.000 kr., idet den udregnet lejepris er under 5.000 kr. og ligger i
landzone.

(5.000*124 (fiktivt tal)) / indekstallet for september 2025 = XXXX. Se i ovrigt pkt. 4 om lejeregulering i
vejledningen for yderligere information.

I mastelejebekendtgorelsens § 8 om ovrige vilkdr er der tale om vilkdr, som ikke nedvendigvis har
betydning for selve lejeprisfastsattelsen eller for sterrelsen af de administrationsomkostninger, som en
offentlig myndighed kan opkrave hos en teleudbyder. Bestemmelsen praciserer, at sdfremt der er sddanne
vilkar, som ikke direkte er relateret til lejeprisen eller administrationsomkostninger, sé tager bekendtgerel-
sen ikke hejde for sddanne vilkar. Sddanne vilkdr vil parterne frit kunne aftale. Eksempler pd sddanne
vilkar kunne vare pasning af omradet, herunder gronne omréder, vedligeholdelse af hegn, overvagning af
omréadet m.v.

2.10. 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
mastelejebekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 6, naevnte elementer lgbende kan @ndre sig, og at der i sa fald
skal anvendes de geldende BBR-anvendelseskoder, der er dekkende for de i mastelejebekendtgerelsens §
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2, stk. 2, nr. 6, nevnte elementer. Alternativ kan Det Digitale Tinglysningssystem eller Geodatastyrelsens
matrikelkort benyttes til identifikation af parcelhusgrunde, da disse kan vare mere opdaterede end BBR.

| BBR afsgges Hvis der eksisterer

bygninger med
anvendelseskode 120,
hvori der eksisterer én
enhed med
anvendelseskode 120
samt bygninger med
anvendelseskode 510,

hvori i 2 910, 920, 930, 940,
wori der eksisterer én 950, 960, 970, 990
enhed med

eller 999
anvendelseskode 510 \ /

Ejendommens
tilhgrende jordstykker
identificeres, og det
sikres, at disse er
geografisk
sammenhzangende,
safremt at
ejendommen udggres
af flere jordstykker

flere bygninger pa
ejendommen, sikres
det, at disse er
registreret med én af
felgende anvendelses-
koder: 185, 314, 585,

Det sikres, at der pa
ejendommen, kun er
opfgrt netop én
bygning med
anvendelseskode 120
eller 510

Der sikres, at
bygningerne er
tilknyttet en samlet
fast ejendom (SFE)

Det samlet areal for
ejendommen,
fratrukket vejareal,
udregnes. Ejendomme
mindre end 400 m2
eller stgrre end 2000
m2 frasorteres

2.11. Identifikation af den nzermeste parcelhusgrund

Ved identifikation af den narmeste parcelhusgrund blandt de identificerede parcelhusgrunde benyttes
afstand 1 fugleflugt til skel, som illustreret 1 figuren nedenfor. Der skal endvidere foreligge en offentlig
vurdering af grundvaerdien med en vurderingstermin pr. 1. januar 2020 eller senere for den pagaldende
parcelhusgrund, jf. mastelejebekendtgarelsens § 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. mastelejebekendtgerelsens § 3, stk. 5.

Mentificeret parccihusgrund 30m of tftest pd mastens placening
erede parcelhusgrunde

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

Grundverdien for den nermeste identificerede parcelhusgrund, kan findes ved opslag i Vurderingsregi-
steret (Vurderingsportalen.dk), ved at indtaste parcelhusgrundens adresse.

3. Anvendelsesscenarier
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Metoden skal anvendes af offentlige udlejere, nar de udlejer jordarealer med henblik pa etablering af mas-
ter til brug for udbygning af elektroniske kommunikationsnet. Metoden vil sikre en ensartet, forudsigelig
og gennemsigtig fremgangsmade for offentlige udlejeres fastsattelse af lejepriser pd markedsvilkar. Me-
toden er obligatorisk og forhindrer uenigheder om, hvilken fremgangsmade der skal benyttes for at na
frem til en lejepris.

3.1. Overgangsordning for mastelejemetoden

Offentlige udlejere skal benytte metoden, jf. mastelejebekendtgerelsen, pa aftaler om udlejning af jord-
arealer til etablering af master med henblik pd udbygning af radiokommunikationsnettet, som offentlige
myndigheder indgér med udbydere af elektroniske kommunikationsnet efter bekendtgerelsens ikrafttrae-
den, og som er genstand for en genforhandling, herunder om forlengelse eller ovrige vilkér, efter
bekendtgerelsens ikrafttreeden. Der er ikke med mastelejebekendtgerelsen en pligt til at indlede genfor-
handlinger af eksisterende lejeaftaler, der er indgéet forinden bekendtgerelsens ikrafttreedelsestidspunkt.

4. Lejeregulering

Det fremgar af mastelejebekendtgorelsens § 7, at en offentlig myndighed skal lade lejeprisen regulere
med den procentvise @&ndring 1 nettoprisindekset. Detaljer om nettoprisindekset og anvendelse heraf
1 praksis fremgir af Danmarks Statistiks hjemmeside. En lejeregulering sikrer, at lejeprisen lgbende
holdes pd markedsniveau. Hvis den reelle prisudvikling 1 et omride er steget eller faldet kraftigere end
nettoprisindekset, kan der tages hgjde for dette fx ved en evt. genforhandling af en lejeaftale.

5. Ved sporgsmal
Spergsmél til nervaerende vejledning kan sendes til DIGST pa tele@digst.dk.

Bilag 1. Omkostninger ud over lejen

I forbindelse med en offentlig myndigheds udlejning af arealer til mobilmaster og antenner vil der
forventeligvis vaere en rakke 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 mastelejemetoden og bilag 1. Sddanne forhold og omkostninger kan
den offentlige myndighed kraeve dakket af teleoperatoren i tilleg til lejeprisen. I dette bilag beskrives en
raekke af disse forhold og omkostninger.

B1. 1. Administrationsomkostninger

En offentlig myndighed vil forventeligvis have en reekke omkostninger i1 forbindelse med aftaleindgéelsen
og den lebende administration af lejeaftaler vedrerende arealer til brug for mobilmaster og antenner,
herunder til opkraevning og hindtering af leje. I nogle tilfelde kan der ogsd opsta et ressourceforbrug
til administrativt arbejde som fx koordinering mellem forskellige brugere af ejendommen, nar der skal
udferes vedligehold af en antenne pa en bygning, som ogséd benyttes af tredjeparter, og lignende situatio-
ner, hvor tilstedevarelsen af mobilmasten eller antennen kraver gget administrativt arbejde 1 forbindelse
med anvendelse af myndighedens arealer omkring mobilmasten eller antennen. Andre eksempler pa
administrationsomkostninger kan vare ifm. heringsprocesser, koordinering af arbejder pd lokationen,
faktureringer, lejereguleringer, evt. kontraktendringer, hdndtering af opher af kontrakt, retableringskrav,
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fraflytningssyn m.v. I tillaeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperator kraeve betaling
til dekning af myndighedens faktiske omkostninger 1 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 1 stedet for
kvartalsmaessig fakturering m.m.

Hjemmelsgrundlag

Telelovens § 60 a hjemler ikke udelukkende udlejning af arealer, men aftaler pa markedsvilkdr om sadan
udlejning. Administrationsomkostninger i forbindelse med en lejeaftale vil ogsd kunne dekkes af lejer pa
det private udlejningsmarked. Telelovens § 60 a hjemler betaling for sddanne administrationsomkostnin-
ger.

B1. 2. Omkostninger til drift, vedligehold m.m. udfert af udlejer

En offentlig myndighed vil forventeligvis have en rekke omkostninger til lebende drift, vedligeholdel-
se m.v. af arealet, der nedvendiggeres af lejemalet 1 forbindelse med placering af mobilmaster eller
antenner. Der kan veare tale om vedligehold af afskermende beplantning eller egede/nye opgaver til
vedligehold af en adgangsvej. I tilleg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperater kraeve
betaling til dekning af myndighedens omkostninger hertil.

B1. 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 vare nedvendigt, at udlejer installerer en separat hoved- eller
bi-elmaler. I tilleeg til lejeprisen kan den offentlige myndighed af en teleoperater kraeve betaling for
installation af en separat hoved- eller bi-maler (engangsopkravning). Herefter kan teleoperatoren afregne
elforbrug direkte med elselskabet eller med udlejer.

B1. 4. Omkostninger til evrige tillaegsydelser

Der kan ikke gives en udtemmende liste over forhold og ydelser, som medferer omkostninger for den
offentlige myndighed som folge af lejemédlet. Eksempelvis kan der vare begraenset adgang til et areal,
der nodvendigger fx eskorte og overvigning af tekniker ifm. vedligeholdelse eller sikkerhedsgodkendelse
af teleoperatearer eller underleveranderer i1 forbindelse med adgang til arealet. Et andet eksempel kunne
vaere eventuelle tilfelde, 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 pé en eksisterende adgangsvej pa arealet). I disse tilfeelde vil den offentlige myndighed af en
teleoperator kunne kreeve omkostningen hertil dekket som en engangsomkostning 1 tilleeg til lejeprisen.

B1. 5. Administrationsomkostninger i henhold mastelejebekendtgerelsen

Det fremgér af mastelejebekendtgerelsens § 6, at en offentlig myndighed kan fa dekket administrati-
onsomkostninger ud over den beregnede leje. En offentlig udlejer vil kunne fa4 daekket administrations-
omkostninger op til 3.500 kr. udokumenteret, og omkostninger over 3.500 kr. kan blive dekket mod
dokumentation af de faktiske aftholdte meromkostninger, jf. vejledningens afsnit 2.7. om administrations-

VEJ nr 10166 af 11/11/2025 9



omkostninger. Belgbet dekker ud over egentlige administrationsomkostninger ogsd omkostninger til drift,
vedligehold m.m. udfert af udlejer og omkostninger til ovrige tillegsydelser.

Bilag 2. Baggrund

B2. 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 - bade for virksomheder, offentlige myndigheder og i private hjem. I 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.

B2. 2. Masters placering

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 opstar 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 i den anden ende af kommunen eller
regionen.

B2. 2.1. Markedsmagt

Ved anvendelse af mastelejemetoden vil det altid veere den nermeste parcelhusgrund i forhold til mastens
placering, der skal tages udgangspunkt i for at fastsatte en lejepris. En prisfastsattelse ved anvendelse af
metoden vil derfor vaere uafthengig af en lodsejer. Udlejer har sdledes ikke markedsmagt ved anvendelse
metoden, idet det er den narmeste parcelhusgrund, der bestemmer lejeprisen. Det vil derfor veere uden
betydning, hvis én offentlig myndighed ejer alle relevante arealer i et omrdde, eller at den pigaldende
offentlige myndighed er den eneste, der er villig til at udleje et areal.

B2. 3. Jordarealer

Placering af mobilmaster sker typisk pa jordarealer. Hvor stort et jordstykke, der er behov for, athenger
1 hgj grad af typen af mast, storrelsen pd masten og geotekniske forhold af hensyn til fx korrekt design
af mastens fundament. I disse tilfelde vil der pa jordstykket typisk ogsa skulle vaere plads til opferelse
af tilherende teknikhus eller teknikskab samt etablering af adgangsvej. Endvidere kan eksempelvis sik-
kerhedsafstande til bygninger spille ind 1 forhold til sterrelsen pad det kraevede jordstykke. Mobilmaster
bygges typisk, hvor der ikke i forvejen er en hgj konstruktion, der er egnet til ops@tning af antenner.

B2. 4. Hensynet til god mobil- og bredbiandsdzekning
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En offentlig myndighed kan have en selvstendig interesse 1 at sikre en god mobildekning til brug for
sine ansatte. Fx kan kommunalt ansatte, der besoger borgere i deres eget hjem, have behov for mobil-
og bredbandsdekning blandt andet med henblik pd indberetning og afrapportering. Derudover kan fx
en kommune eller region have en bredere selvstendig interesse 1 at sikre en generelt god mobil- og
bredbandsdakning for at fastholde og tiltrekke borgere og virksomheder. De offentlige myndigheder kan
1 den forbindelse spille en aktiv rolle, nér det geelder mobil- og bredbandsdakning.

Har en kommune et onske om at fremme den lokale bredbdndsdekning kan kommunen overveje at
anvende mulighederne, som folger af telelovens § 60 d (den kommunale stetteramme og de minimis-for-
ordningen). Kommuner kan, hvis de overholder en rakke regler, give stotte til etablering af net til
hgjhastighedsbredbidnd. Reglerne er fastsat 1 bekendtgerelse nr. 756 af 18. juni 2024 om kommunal stette
til etablering af net til hejhastighedsbredbidnd og leber fra 1. juli 2024 — 30. juni 2026. Der kan lases
nermere herom pd DIGST’s hjemmeside: Hvilke adresser kan der ydes stotte til?. En kommune kan
desuden ogsd kan ogsd give stotte efter reglerne om de minimis stette, jf. telelovens § 60 d.

Hvis en kommune har etableret eller af andre arsager rdder over passiv infrastruktur (fx tomrer eller mas-
ter) til brug for elektroniske kommunikationsnet og ensker at stille denne til rddighed for teleoperatorer,
kan kommunen i medfer af telelovens § 60 e alene pa visse betingelser gare dette. Teleindustrien (TI) har
pa sin hjemmeside udarbejdet en anbefaling til dimensioneringen af fx tomrer.

Bilag 3. Kontrakter - Standardkontrakt og tvistelosning

B3. 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 kan bl.a. findes standardaftaler om masteleje indbyrdes mellem teleoperaterer og
mellem teleoperatorer og tredjeparter, som der kan tages udgangspunkt i.

B3. 2. Uopsigelighed og genforhandling

De fleste aftaler om leje af arealer til mobilmaster og antenner indeholder vilkar 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 oskonomiske 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 1 de tilgreensende omrader pga. radiobelgernes
indbyrdes samspil.

B3. 3. Kontraktvilkar
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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.

B3. 4. Tvistelosning

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

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). Tvistelosning ved brug af voldgift findes ogsé
1 TD’s generelle vilkar for leje af antennepositioner.

Efter telelovens § 60 a, stk. 2 og bekendtgerelse om tilsyn med offentlige myndigheders aftaler om udlej-
ning af arealer m.v., forer DIGST tilsyn med, at offentlige myndigheders aftaler om udlejning af arealer
m.v. med henblik pa udbygning af radiokommunikationsnettet, er indgaet pd markedsvilkér, og at offentli-
ge myndigheder overholder regler om metoder til fastsattelse af de markedsvilkar, pa hvilke offentlige
myndigheder kan indga aftaler, som matte vare eller blive fastsat af digitaliseringsministeren. Tilsynet
kan fx udeves pa baggrund af en klage fra en udbyder af elektroniske kommunikationsnet. DIGST vil
ogsé selv kunne beslutte at rejse en tilsynssag, hvis styrelsen 1 gvrigt bliver opmaerksom pa, at der er for-
hold vedrerende aftaler mellem offentlige myndigheder og udbydere af elektroniske kommunikationsnet,
der giver tilstreekkelig anledning hertil. DIGST vil som led 1 sit tilsyn kunne traeffe afgorelse og fastsatte
eventuelle vilkar.

DIGST’s afgarelser som led 1 sit tilsyn kan indbringes for Teleklagenavnet, jf. telelovens § 76, stk. 1. De
narmere regler herom findes 1 bekendtgerelse om teleklagenavnets virksomhed.

Det kan ogsé aftales, at enhver tvist 1 anledning af en aftale skal indbringes for byretten i forste instans og
afgeres efter dansk ret. Athaengig af sagernes skonomiske genstand vil sddanne sager kunne afgores efter
smasagsprocessen.

Digitaliseringsstyrelsen, den 11. november 2025
ANDREAS DA CUNHA-BANG

/ Lars Kodahl Bendtsen
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I Bekendtgerelse nr. 1085 af 4. september 2025 om metode for fastszttelse af de markedsvilkar, pa hvilke offentlige myndigheder kan indgé aftaler med
udbydere af elektroniske kommunikationsnet om udlejning af jordarealer med henblik pé udbygning af radiokommunikationsnettet.

2 Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester, jf. lovbekendtgerelse nr. 681 af 16. juni 2025.

3 Offentlige myndigheders udlejning af andre arealer end jordarealerfx fysisk infrastruktur s& som bygninger, herunder bygningers tage og facader, master
m.v., er omfattet af artikel 3 i forordningen om gigabitinfrastruktur.

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

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