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1 Sammenfatning

Den politiske aftale om bredband og mobil i digital topklasse - Fremtidens telepolitik for hele
Danmark (teleforliget) - fra 2018 skal understatte, at alle borgere og virksomheder i Danmark har
adgang til bredband og mobil i digital topklasse. Et af de understgttende initiativer er, at
offentlige institutioner og myndigheder opfordres til at have fokus pa betydningen af en rimelig
masteleje i forhold til malet om en god mobildakning for derved at sikre en hurtigere og mere
omkostningseffektiv udbygning af teleinfrastruktur.

Som et led i at afdaekke, om forudsaetningerne for udbygningen er til stede, gnsker
Energistyrelsen en undersggelse af, om der er et velfungerende marked for udlejning af arealer
til master og antenner til telekommunikation. Mere specifikt skal det undersgges, om
netoperatgrer, der sgger at placere en mast eller antenne i et givent omrade, star over for et
marked, der er praeget af velfungerende konkurrence eller fx lokale monopoler. Energistyrelsen
gnsker at fa afklaret, hvor udbredte de enkelte situationer er. Viden fra denne undersggelse kan
indga i Energistyrelsens arbejde med at opdatere ”Vejledning om markedsleje ved udlejning af
arealer til brug for digital infrastruktur”.’

Pa velfungerende markeder konkurrerer udlejerne effektivt med hinanden, mens kunderne er
aktive og seger hen imod de udlejere, der leverer de bedste og billigste produkter. Vi
undersgger, i hvilken grad de lokale markeder for udlejning af arealer til opsaetning af master og
antenner til telekommunikation er velfungerende.

Kunderne pa de lokale markeder er netoperatgrer, der gnsker at placere en mast eller antenne
for at skabe eller forbedre dackning i et bestemt omrade. Udlejerne er de lodsejere, savel
private som offentlige, der ejer de jordarealer, hvor telemasten kan placeres, eller de bygninger
og konstruktioner, hvor antennen kan placeres. Netoperatererne anvender sitehuntere som
underleverandgrer til at undersgge, hvilke konkrete placeringer en mast eller antenne kan
opstilles pa efter anvisninger fra netoperatererne. En sitehunter er et selvstaendigt selskab, der
har specialiseret sig i at finde lokationer til sites og pa netoperatgrernes vegne forhandle med
potentielle udlejere og varetage ansggninger til og kontakten med relevante myndigheder for at
sikre formelt og praktisk grundlag for et site.

Master og antenner skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrade for at opfylde
radiotekniske krav og for at passe ind i det eksisterende mobilnet. Herudover skal en udlejer
vaere interesseret i at udleje arealet, og placeringen skal godkendes af kommunen og evt. andre
myndigheder. Disse forhold kan medfare, at der er fa mulige placeringer i et givent lokalt
marked. Fa mulige placeringer i et marked kan give markedsmagt til udlejerne.

! https://ens.dk/sites/ens.dk/files/Tele/vejledning_om_markedsleje_version_2015.pdf
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Netoperatarerne oplever udfordringer med at finde mere end én mulig udlejer

Analysen viser, at netoperatarerne i knap halvdelen af tilfaeldene kun finder én kandidat, hvor
udlejeren er positivt indstillet over for at indga en aftale om udlejning, selvom de har undersagt
flere. Det kan indikere, at det er vanskeligt at finde flere mulige placeringer. | sadanne tilfeelde
har den enkelte udlejer markedsmagt, hvilket betyder, at han eller hun kan udnytte den
manglende konkurrence til at udleje til en pris, der er hgjere end omkostningerne.

Det skal bemaerkes, at analysen er baseret pa data om et lille udsnit af nyligt etablerede sites?,
og derfor er rapportens resultater ikke ngdvendigvis robuste. De kvantitative resultater
understattes dog bade af erfaringer fra sitehuntere og fra netoperatgrerne. Sitehuntere finder,
at det i op mod halvdelen af tilfaeldene kan vaere vanskeligt at finde flere positive kandidater.
Netoperatarer oplever dette i endnu hgjere grad, hvilket kan skyldes, at sitehunterne primaert
vurderer, om en kandidat er brugbar ud fra, om udlejeren er positivt indstillet over for placering
af en antenne eller mast, mens netoperatgrerne gennemfgrer yderligere evalueringer af hver
kandidat, hvor de fokuserer pa, om kandidaten er egnet ud fra radiotekniske og skonomiske
kriterier.

Sitehuntere udvaelger typisk tre kandidater til hver position, som indgar i datamaterialet til
denne undersggelse. Analysen viser, at netoperatererne ikke underseger knap halvdelen af de
potentielle kandidater til bunds. Det kan skyldes, at netoperatgren indgar en aftale med en af de
farste udlejere, de indgar i forhandling med. Det betyder imidlertid ogsa, at det er vanskeligt at
afggre, om der findes relevante alternative placeringer i flere af tilfaeldene.

Indikationer pd, at markedsmagt udnyttes i nogle filfcelde

| situationer med markedsmagt er der risiko for, at udlejerne udnytter denne til at fastsaette
priser, der er hgjere end i en situation uden markedsmagt. Analysen viser, at lejeprisen er
relativt haj sammenlignet med den gennemsnitlige kvadratmeterpris for boliger i samme
kommune for fire ud af ti af de undersggte sites. Det kan indikere, at der er situationer, hvor
markedsmagten udnyttes.

Analysen viser ogsa, at tendensen er stgrst i landzoner. Dog er analysen baseret pa et meget
begranset antal sites, og derfor skal man vaere varsom med at generalisere resultaterne.
Konklusionerne bakkes dog op af erfaringer fra sitehuntere og netoperatererne, der oplever, at
udlejere udnytter deres markedsmagt i forskellige situationer. Oftest ved daekningskravssites
(typisk i landzone) og erstatningssites, hvor en udlejer opsiger sin kontrakt med henblik pa at
genforhandle lejeprisen.

Analysen peger pa, at udlejere med stor erfaring og viden om markedet i hgjere grad forsgger at
udnytte deres markedsmagt. Kommunernes telepolitik kan ogsa have betydning, ligesom tidspres
kan fa netoperatgrer til at vaelge kandidater, de ellers ville have afvist.

2 Analysen bygger pd data om 78 af de senest etablerede sites pd tveers af netoperatgrerne.
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2 Introduktion

Baggrund og formdll

Teleforliget fra 2018 skal understatte, at alle borgere og virksomheder i Danmark har adgang til
bredband og mobil i digital topklasse. Et af de understgttende initiativer er, at offentlige
institutioner og myndigheder opfordres til at have fokus pa betydningen af en rimelig masteleje i
forhold til malet om en god mobildackning for derved at sikre en hurtigere og mere
omkostningseffektiv udbygning af teleinfrastruktur.

Som et led i at afdaekke, om forudsaetningerne for udbygningen er til stede, @nsker
Energistyrelsen en undersggelse af, om der er et velfungerende marked for udlejning af arealer
til master og antenner til telekommunikation. Mere specifikt skal det undersages, om
netoperatgrer, der sgger at placere en mast eller antenne i et givent omrade, star over for et
marked, der er praeget af velfungerende konkurrence eller fx lokale monopoler. Energistyrelsen
gnsker at fa afklaret, hvor udbredte de enkelte situationer er. Viden fra denne undersggelse kan
indga i Energistyrelsens arbejde med at opdatere ”Vejledning om markedsleje ved udlejning af
arealer til brug for digital infrastruktur”.?

En netoperatar vil typisk sgge at opstille en mast eller antenne i et afgranset geografisk omrade
for at opna den tilsigtede daekning. Derfor udggres markedet for udlejning af arealer til master
og antenner af en lang raekke lokale markeder for mulige placeringer af de enkelte master og
antenner. Energistyrelsen gnsker en undersggelse pa tvaers af geografi og urbanisering med
inddragelse af eventuelle lokale forskelle.

Problemformulering

Vi undersgger, i hvilket omfang der er et velfungerende marked for udlejning af arealer til
master og antenner til telekommunikation.

Vi besvarer denne problemformulering ved at:

Afdaekke, i hvilken grad netoperatgrerne har mulighed for at vaelge mellem forskellige
udlejere, og dermed, i hvor hgj grad de enkelte udlejere har markedsmagt.

Afdaekke, hvilke metoder der anvendes til prisfastsaettelse af leje for arealer til master og
antenner, samt at undersgge, i hvilket omfang udlejerne udnytter deres eventuelle
markedsmagt.

3 https://ens.dk/sites/ens.dk/files/Tele/vejledning_om_markedsleje_version_2015.pdf
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Boks 1

Analysen bygger pd& fre primcere datakilder

Vi baserer denne analyse pa tre primaere datakilder, som er beskrevet i boks 1.

Baggrundsdata om netoperaterernes senest etablerede maste- og antennepositioner.
Kvalitative interviews med markedsakterer.

Viden fra tidligere gennemforte analyser.

Tre primcere datakilder danner grundlag for analysen

Data om de senest etablerede maste- og antennepositioner

Forud for denne analyse har Energistyrelsen indsamlet data fra de tre netoperaterer i Danmark (TDC,
Hi3G og TI-Netvaerket (Telia og Telenors fcelles netvaerk)). Hver netoperater blev anmodet om at levere
baggrundsdata for de hhv. 10 senest etablerede sites i hver af tre felgende geografiske kategorier: De

fem sterste byer, @vrige byer og landzone.

Sites, der er etableret pa de avrige netoperaterers master, indgar ikke, da lejeforhold mellem
netoperaterer er reguleret af masteloven og en brancheaftale. Netoperatererne blev ogsa bedt om at
levere data vedrerende de 10 senest annullerede sager, altsa de positioner, som de har opgivet at

etablere.

Datascettet indeholder information om i alt 78 etablerede sites og otte annullerede sites pa tvaers af
netoperatererne. Data om annullerede sites indgar ikke i analysen, da data kun omfatter én
netoperater.

Datascettet pa de i alt 78 etablerede sites indeholder information om sitetype og oplysninger om alle de
kandidatpositioner, som sitehunter har undersagt i forbindelse med etablering af et site. For hver
kandidat indgdar tiigaengelig information om bl.a. udlejers interesse, forhdndsdialog med kommune,
radioteknisk evaluering, skonomisk evaluering og udlejertype. Der er ikke detaljeret information om de
enkelte udlejere, og det er derfor ikke muligt at afgere, om en udlejer ejer flere kandidatpositioner fil et

site.

Datascettet indeholder desuden information om den arlige lejepris, der er aftalt for de etablerede sites.

Kvalitative interviews med markedsakterer
Vi har gennemfert kvalitative interviews med relevante markedsakterer pa bade lejer- og udlejerside.
Madalet har vaeret at belyse processen for etablering af sites og afklare, hvilke faktorer der har sterst

betydning for antallet af udlejere af arealer samt for vilkar og lejepriser.

Pa lejersiden har vi talt med netoperaterer og sitehuntere. Pa udlejersiden har vi talt med kommuner,

brancheorganisationer og private udlejere.

Viden fra tidligere gennemferte analyser
Ud over data, der erindsamlet i forbindelse med denne analyse, bygger rapporten pa tidligere
analyser, scerligt Rambaell (2019): Digital infrastrukiur: Offentlige myndigheders sagsbehandling og

arealudlejning.
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Figur 1

3 Velfungerende markeder

Pa velfungerende markeder konkurrerer udlejerne effektivt med hinanden, mens kunderne er
aktive og sgger hen imod de udlejere, der leverer de bedste og billigste produkter.*

| dette afsnit beskriver vi, hvad der kendetegner et marked med velfungerende konkurrence,
med udgangspunkt i markedet for udlejning af arealer til brug for opsaetning af master og
antenner til telekommunikation.

Kunderne pa dette marked er netoperatgrer, der gnsker at placere en mast eller antenne for at
skabe eller forbedre daekning i et bestemt omrade. Udlejerne af arealer er de lodsejere, savel
private som offentlige, der ejer den jord, hvor en telemast kan placeres, eller de bygninger og
konstruktioner, hvor antennen kan placeres. Der er tale om mange lokale markeder, der hver
isaer kan vaere kendetegnet ved mere eller mindre velfungerende konkurrence.

Figur 1 viser analyserammen for, hvordan vi undersager, i hvilken grad et lokalt marked for
udlejning af arealer til opsaetning af master og antenner til telekommunikation er velfungerende.

Andalyseramme: Sammenhceng mellem markedsmagt og velfungerende markeder

Markedsmagt Velfungerende markeder

Ja - mange udlejere, der hver isaer
er pristagere.

Har udlejere_‘ .
markedsmagt? Til dels - fa udlejere, men de
udnytterikke deres
e markedsmagt.
I
Udnytter udlejere
markedsmagt? _e_ Nej - fa udlejere, der udnytter
deres markedsmagt.

Hvor mange udlejere kan
operatererne veelge
imellem?
(kapitel5)
Hvordan fastsaettes prisen?
(kapitel6)

4 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen.
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Analysespargsmdl 1: Afdcekning af udlejernes markedsmagt

Antallet af placeringer, som netoperatgrerne kan vaelge imellem, nar de skal placere en antenne
eller mast, er med til at afgere, hvor stor markedsmagt den enkelte udlejer har. Markedsmagt er
en betegnelse for en virksomheds (eller udlejers) mulighed for at pavirke markedsprisen. Pa
markeder med mange virksomheder har den enkelte virksomhed ringe mulighed for at afsaette
deres varer eller services, hvis de saetter en pris, der er hgjere end konkurrenternes. De har
derfor ikke markedsmagt og betegnes som pristagere. Hvis der er én eller fa virksomheder, som
kunderne kan vaelge mellem, har den enkelte virksomhed mulighed for at saelge til en pris, der er
hejere end omkostningerne ved at tilbyde produktet. | denne situation har virksomhederne
markedsmagt. Der er ikke en praecis graense for, hvornar der er nok udlejere pa et marked til, at
markedsmagten er tilpas lille, og konkurrencen er velfungerende.

Ofte opggres graden af markedsmagt ved hjalp af Herfindahl-Hirschman-indekset (ogsa kaldet
HHI). Indekset maler graden af markedskoncentration og beregnes ved at kvadrere og herefter
summere de enkelte virksomheders markedsandele i procent. HHI ligger i intervallet 0 til 10.000,
hvor et HHI taet pa nul indikerer fuldkommen konkurrence, mens et HHI pa 10.000 indikerer et
monopol. Hvis virksomhederne producerer flere forskellige varer, beregnes markedsandelene
alene blandt de produkter, der konkurrerer mod hinanden og dermed er en del af det samme
marked.’?

Det er imidlertid ikke muligt at benytte HHI direkte til at analysere markedet for udlejning af
areal til opsaetning af master og antenner til telekommunikation. Det skyldes blandt andet, at
det er vanskeligt at tale om udlejernes markedsandele, nar netoperateren udelukkende veelger
ét blandt flere mulige sites i et givent lokalt marked.

Denne form for engangshandel kan sammenlignes med udbudssituationer, hvor en offentlig eller
privat virksomhed har en opgave, som de beder et antal leverandarer om at give tilbud pa at
lgse. Ved udbud med forhandling anbefaler Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen (KFST), at
ordregiver opfordrer mindst tre ansggere til at give tilbud.® Det er dog ikke altid muligt at fa tre
relevante ansggere. Om det skriver KFST: Hvis der modtages faerre end tre ansegninger, kan
ordregiver opfordre den eller de egnede ansggere til at afgive indledende tilbud. Det er
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens vurdering, at det ville vaere hensigtsmeessigt, hvis
ordregiver vurderer hensigtsmaessigheden af at indlede et forhandlingsforleb med to
tilbudsgivere. | nogle tilfaelde kan to tilbudsgivere altsa vaere tilstrakkeligt, men generelt er tre
eller flere at foretraekke.

Pa baggrund af ovenstaende overvejelser har vi lavet en oversigt i figur 2, der viser
sammenhangen mellem antallet af relevante udlejere og deres potentielle markedsmagt.

5 Motta M. (2004) Competition Policy: Theory and Practice Cambridge University Press Cambridge.
6 KFST Udbudsloven - vejledning om udbudsreglerne s. 60.
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Figur 2

Overblik over sammenhaengen mellem antallet af udlejere af arealer og markedsmagt

Mulige placeringer Udlejere Markedsmagt

3+ udlejere Lav

Flere mulige placeringer 2 udlejere Middel
1 udlejer Haj
En mulig placering 1 udlejer Hoj
Ingen mulig placering Ingen udlejer N/A

Kilde: Incentive baseret pa udbudsloven.

Med tre eller flere mulige udlejere er markedsmagten begraenset for den enkelte udlejer. Det
kan i mange tilfaelde sikre en effektiv konkurrence, hvor de enkelte udlejere er pristagere, der
ikke individuelt kan fastsaette prisen i markedet. | situationer med to mulige udlejere ages
markedsmagten, men der vil i mange tilfalde stadig vaere konkurrence om pris.

Nar der kun er en udlejer, er der risiko for, at udlejeren udnytter sin markedsposition og kraver
en hgjere lejepris end i en situation uden markedsmagt. Der er desuden tilfaelde, hvor det ikke
er muligt at finde en placering til en mast eller antenne; i disse tilfaelde findes der ikke et reelt
marked. Det kan fx skyldes, at det ikke er muligt at opna myndighedsgodkendelse (fx fordi
omradet er fredet), eller at den eller de mulige udlejere ikke gnsker at udleje arealer.

| kapitel 5 beskriver vi markedet for arealleje og undersgger, i hvilken grad netoperatgrerne har
mulighed for at vaelge mellem forskellige udlejere i et givent lokalt marked.

Analysespargsmal 2: Udnyttelse af markedsmagt

| de tilfaelde, hvor udlejere har markedsmagt, er det relevante spargsmal, i hvor hgj grad de
udnytter markedsmagten til at saette hajere priser end i en situation uden markedsmagt. Der er
flere forhold, der kan pavirke sandsynligheden for, at en udlejer udnytter sin markedsmagt til at
saette hgjere priser, fx:

Viden om markedet

Udlejerens viden om alternative placeringsmuligheder, viden om priser for udlejning af arealer,
viden fra mastedatabasen om planlagte positioner to ar frem i tiden og viden om netoperatgrens
betalingsvillighed kan pavirke sandsynligheden for, at udlejeren udnytter sin forhandlingsposition
til at fa hgjere priser.

Netoperatgrerne indgar hvert ar mange kontrakter om leje af arealer til opsatning af master og
antenner. Typen af udlejer kan pavirke sandsynligheden for, at markedsmagt udnyttes. En
udlejer, der kun udlejer areal én eller fa gange, vil typisk have mindre erfaring end en udlejer,
der ejer starre arealer, eller ejendomsadministratorer, der rader over flere bygninger.
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Retningslinjer for fastsaettelse af lejeprisen

Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning om fastsaettelse af markedsleje ved udlejning af
arealer til brug for digital infrastruktur.” Vejledningen beskriver tre mulige metoder til at
fastsaette lejeniveauet. Disse retningslinjer, der senest er opdateret i 2015, er rettet mod
kommuner og regioner, men kan i nogle tilfaelde gore det vanskeligere at udnytte markedsmagt
ogsa for private, idet de kan vaere retningsgivende for, hvordan lejeprisen bar fastsaettes i et

givent geografisk omrade.

| kapitel 6 beskriver vi, hvordan lejeprisen fastsaettes, og undersgger, i hvilket omfang der er
tegn pa, at udlejerne udnytter deres markedsmagt.

7 Vi beskriver metoderne i afsnit 6.1.
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4 Udlejning af arealer fil master og
antenner

Der er en rackke centrale aktgrer pa markedet for udlejning af arealer til master og antenner for
telekommunikation.

| afsnit 4.1 beskriver vi kort de enkelte akterer og deres roller. | afsnit 4.2 beskriver vi processen
for etablering af et site. Det er ngdvendigt at have indblik i denne proces for at forsta markedet
og dynamikkerne for prisdannelse. | afsnit 4.3 beskriver vi overordnet, hvordan udgiften til leje
af arealer til master og antenner indgar i den samlede business case for netoperatarerne i forhold
til at etablere og drive telenettet i Danmark. | bilag 7.1 har vi lavet en oversigt over en raekke
centrale begreber.

4.1 Centrale aktarer

Netoperatarer: Det er netoperatarerne, der bygger og driver den infrastruktur, der sikrer
mobildaekning i Danmark. Der er p.t. tre netoperaterer i Danmark, TDC, TT-netvaerket® og Hi3G.

Sitehuntere: En sitehunter er et selvstaendigt selskab, der har specialiseret sig i at finde
lokationer til sites og pa netoperatarernes vegne forhandle med potentielle udlejere og varetage
ansggninger til og kontakten med relevante myndigheder for at sikre formelt og praktisk grundlag
for et site. Det er sitehuntere, der underseger, hvilke konkrete placeringer en mast eller antenne
kan opstilles pa efter anvisninger fra netoperatgrerne.

Udlejere af arealer: Lodsejere, landmaend, hoteller, energiselskaber, ejer- og andelsforeninger,
kommuner, regioner, statslige myndigheder, offentligt ejede virksomheder, offentlige
institutioner eller andre, der har arealer eller bygninger til radighed, der kan anvendes til
etablering af maste- og antennepositioner. Energistyrelsen skenner, at op mod 75% af master og
antenner til telekommunikation er placeret pa private arealer, mens ca. 25% er placeret pa
offentlige arealer.

Myndigheder: Kommunerne har en myndighedsrolle, da etablering af en mast som minimum
kraever en byggetilladelse fra kommunen. | landzone kraeves der derudover en landzonetilladelse.
Kommunen er desuden dispensationsmyndighed vedregrende en raekke beskyttelseslinjer. Enkelte
statslige myndigheder, bl.a. Miljastyrelsen og Slots- og Kulturstyrelsen, kan indga som
dispensationsmyndighed i forhold til fredninger mv. Hertil kommer fredningsnaevn,
planklagenaevn mv.

@vrige aktaerer: Teleindustrien (teleselskabernes branchesamarbejde), borgergrupper
(organiserede NGO’er og lokale sagsspecifikke grupper).

8 TT-netvcerket er Telenors og Telias fcellesejede infrastruktur der blev oprettet i 2012 ved en sammenlcegning af de
to selvstcendige netveerk.
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Figur 3

4.2 Proces for etablering aof site

Netoperatorerne arbejder kontinuerligt pa at vedligeholde, forbedre og udbygge deres netvaerk.
Derudover kan netoperatorerne have forpligtet sig til at sikre daekning i bestemte omrader i
forbindelse med auktioner ved Energistyrelsens frekvensudbud. Det kan betyde, at gamle maste-
og antennepositioner skal opdateres med ny teknologi, eller at nye positioner skal etableres -
enten for at forbedre daekningen i et omrade eller for at oge kapaciteten i netvaerket i
teetbefolkede eller trafikerede omrader.

For at forsta de enkelte aktorers roller i processen er det vaesentligt med et overblik over, hvad
der foregar, nar en netoperator planlagger at etablere et site. Vi har beskrevet processen i figur

3, og vi beskriver de enkelte elementer i de folgende afsnit.

Proces for etablering af site fil telekommunikation
Netoperater Sitehunter

Modtagersegekoordinater, segeradius,
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o v
Y
g’ I°) Desktop-analyse
52
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-
<0 ) s Kontrakt- Endelig
Ronirakiundesskivese <4— underkivelse — godkendelse

Kilde: Interviews med netoperaterer og sitehuntere, 2020.
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Afsggning af potentielle kandidater

Nar en netoperataer overvejer at etablere et site, ivaerksaetter netoperatgren farst en indledende
undersggelse. Den bestar primaert af radiotekniske beregninger, hvor netoperatgren udpeger den
optimale placering for masten eller antennen samt en sggeradius for alternative maste- eller
antenneplaceringer.

Netoperataren videregiver opgaven med at identificere mulige placeringer for masten eller
antennen til en sitehunter. Med opgaven far sitehunter typisk sagekoordinater, sggeradius for,
hvor langt masten eller antennen ma placeres fra den gnskede position, angivelse af gnsket
hejde over terraen for antennen, hvilken teknologi sitet skal betjenes med samt evt. en
budgetramme for lejeudgiften.

Herefter gennemfgrer sitehunteren en segeproces i tre faser. Farste element er en desktop-
analyse, hvor sitehunter indsamler relevant viden om omradet. Det inkluderer viden fra fx
mastedatabasen om eksisterende og planlagte antennepositioner og miljeportaler om fx
fredningsomrader, kirkebyggelinjer, lokalplaner og afgransning af landzoner.

Efter at have lokaliseret de omrader inden for netoperatgrens sggeradius, hvor der potentielt kan
placeres en mast eller antenne inden for de gaeldende regler, tager sitehunteren ud og
undersgger, hvilke muligheder der findes i omradet. | denne fase undersgger sitehunter, om der
fx er eksisterende hgje strukturer, der potentielt kan bare en antenne, eller arealer, hvor der
potentielt kan placeres en mast. Sitehunteren tager i denne fase ogsa kontakt til potentielle
udlejere af arealer for at fa en initial interessetilkendegivelse ofte med angivelse af et bud pa en
arealleje. Hvis det er muligt, abner sitehunter ogsa en indledende dialog med kommunen om
mulighederne for godkendelse.

Sitehunter udarbejder rapport med udvalgte kandidater

Med udgangspunkt i de indledende undersggelser laver sitehunter en rapport. Rapporten
beskriver tre potentielle kandidater for placering af et site. De tre kandidater er valgt ud fra
primaere hensyn til 1) sitehunterens vurdering af dackning, 2) mulighed for at opna
myndighedstilladelse, 3) mulighed for at indga lejekontrakt inden for den skonomiske ramme og
4) gvrige forhold og omkostninger ved at etablere et site i forhold til el, forsyningsvej,
adgangsvej mv.

Netoperatgren modtager rapporten og gennemfgrer en radioteknisk samt gkonomisk evaluering af
hver af kandidaterne. Den radiotekniske vurdering tillaegges ofte stor vaegt og kan fare til et
gnske fra netoperatgren om, at sitehunter finder yderligere kandidater, hvis de aktuelle
kandidater ikke opfylder netoperatgrens krav. Pa baggrund af en samlet vurdering udvaelger
netoperatgren én kandidat, som de gnsker, at sitehunteren skal ga videre med.

Sitehunter afslutter sagen med den valgte kandidat

Sitehunteren kontakter den prioriterede udlejer med henblik pa at indga lejekontrakt. Parallelt
med dialogen med udlejer udfaerdiger sitehunter ansaggninger til de relevante myndigheder. |

tilfaelde, hvor udlejer afslar lejekontrakten, hvor der er afggrende indsigelser fra borgere eller
andre parter, eller hvor der ikke opnas myndighedsgodkendelse, kan netoperatgren vaelge at ga
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videre med andre kandidater i prioriteret raekkefalge eller bede sitehunter afsgge yderligere
kandidater.

Sagen afsluttes, nar lejekontrakten er underskrevet, og myndighedsgodkendelserne er pa plads.
Herefter kan netoperateren begynde at etablere sitet.

4.3 Omkostninger ved etablering og drift af sites

Nar en netoperater overvejer at etablere et nyt site, vil operatgren typisk holde de forventede
gevinster op mod de omkostninger, der er forbundet med etablering og drift af sitet. | dette
afsnit beskriver vi helt overordnet, hvilke omkostninger der er forbundet med etablering og drift
af en maste- eller antenneposition, og som typisk vil indga i netoperatgrens business case for
etablering af et nyt site.

Etableringsomkostninger fil opferelse af mast eller antenne er relativt faste

Den primaere omkostning til etablering af et site er knyttet op pa selve opsaetningen af masten
eller antennen samt det udstyr, der skal monteres i form af fx baererer og teknikskab. Der kan
ogsa vaere omkostninger til etablering af en fremskudt central eller nedgravning af
fiberforbindelse til naermeste central. Omkostningerne til etablering af et site er relativt faste.
De afhanger af, om det er en antenne eller en mast, men er relativt uafhangige af lokale
faktorer. Etablering af en mast inkl. basestation koster som tommelfingerrege! N

-’

Der kan ogsa vaere omkostninger forbundet med at etablere infrastruktur til sitet. Det kan fx
veere el, der skal graves ned, eller en adgangsvej, der skal etableres. Disse omkostninger varierer
pa tvaers af positioner alt efter, hvor isoleret sitet skal placeres.

Desuden har netoperatgren udgifter til sitehunter, samt en raskke indirekte omkostninger i form
af tidsforbrug til sagsbehandling mv.

Lejeudgift er den starste omkostning ved drift af site

En vaesentlig omkostning til drift af et site er leje til den udlejer, hvor sitet er placeret.
Omkostningen kan variere pa tvaers af sites og afhaenger af en individuel aftale med den enkelte
udlejer, som kan vare enten privat eller offentlig. Lejen udger typisk | 2f de
lgbende driftsudgifter.'®

Ud over lejeomkostninger er der omkostninger til drift, vedligeholdelse og opgradering af udstyr.
Disse omkostninger er relativt ens pa tvaers af sites, men kan variere lidt afhangigt af lokale
forhold.

? Interviews med netoperatarer 2020.
19 Interviews med netoperatgrer 2020.
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Derudover kan der vare omkostninger til fx vedligeholdelse af adgangsvej, der varierer,
afhaengigt af hvor sitet er placeret. Endelig kan der vaere gvrige omkostninger, fx betaling til et
vagtselskab, hvis netoperatgren gnsker at tilga en mast, der er placeret pa et aflast omrade. De

gvrige omkostninger varierer pa tvaers af sites.
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Boks 2

5 Markedet for arealleje

| dette kapitel beskriver vi de primaere faktorer, der driver efterspoergsel og udbud af arealer til
master og antenner, og vi analyserer, i hvilken grad netoperatererne har flere udlejere at vaelge

mellem, nar de skal etablere en mast eller antenne.

| afsnit 5.1 beskriver vi, hvilke forhold der kan pavirke efterspergslen efter arealer til antenner
og master. Herunder, hvordan de lokale markeder for mulige placeringer er afgraenset af fx
tekniske forhold. | afsnit 5.2 beskriver vi, hvilke faktorer der kan pavirke antallet af udlejere pa
et lokalt marked. | afsnit 5.3 analyserer vi, i hvilken grad netoperatererne har flere udlejere at

vaelge mellem, nar de skal etablere en mast eller antenne.

5.1 Efterspargsel efter arealer til master og antenner

Netoperatorernes eftersporgsel efter arealer til master og antenner er pavirket af flere forhold,
fx tekniske begraensninger i forhold til frekvenser, placeringen af nabomaster samt omradets
specifikke topografi og geografi. Dette gor, at markedet for udlejning af arealer til brug for
opsaetning af master og antenner til telekommunikation ber betragtes som mange lokale
markeder. Som udgangspunkt findes der ét marked for hver potentiel maste- eller

antenneplacering.

| boks 2 fremgar de primaere faktorer, der pavirker netoperatorernes efterspergsel efter arealer

til opsaetning af master og antenner til telekommunikation.

Primcere faktorer, der pavirker netoperaterernes efterspergsel efter arealer

Master og antenner skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrade for at opfylde
radiotekniske krav.
Formal med site pavirker netoperatarernes efterspargsel.

| de folgende afsnit uddyber vi de faktorer, der har betydning for netoperatorernes eftersporgsel.

Sites skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrdde for at opfylde
radiotekniske krav

Tekniske begrasnsninger for de enkelte antennetyper og teknologier gor, at master og antenner
skal placeres inden for et afgraenset geografisk omrade for at opna den optimale daekning. Hvert
site har, afhaengigt af antennetype og teknologi, en given raskkevidde. Derfor skal sites placeres

med en relativt veldefineret afstand mellem hinanden og helst i et bikubemenster, jf. figur 4.
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Figur 4

Af figur 4 fremgar det, at daekningen forringes, hvis:

Der er for fa sites til at daekke et omrade. | dette tilfaelde opstar der et dakningshul.
Sites er placeret for lavt. | dette tilfaelde opstar der en breemme uden daekning.

Sitet er placeret forkert. | dette tilfaelde opstar et daekningshul i et omrade, samt
muligvis forringet daekning i et andet omrade pga. interferens i signalet mellem to eller
flere sites.

Hvis et site placeres vaek fra den optimale placering, kan det have negativ betydning for
mobilsignalet i omradet. Netoperatgren vil ofte forsgge at tilpasse de omkringliggende positioner
for at forbedre daekningen. Det kan dog vaere omkostningstungt og i nogle tilfaelde umuligt.

Placering af mobilantenner har stor betydning for kvaliteten af daekningen

Kilde: Teleindustrien, rejseholdet for mobildaekning, 2019.

Teknologi og antennetype pavirker, hvor langt antenner kan placeres fra hinanden
Forskellige antennetyper og teknologier udsender radiosignaler pa forskellige frekvenser, der har
forskellige egenskaber. Antennetypen og teknologien har derfor stor betydning for, hvilken radius
et site kan placeres inden for.

Lave frekvenser (fx 700-900 MHz) har laengere raekkevidde end hgjere frekvenser (fx 1.800-3.500
MHz). Lave frekvenser er velegnede til at sikre daekning af store arealer med lille belastning,
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typisk i landomrader'! og kan ogsa bruges til at sikre dyb indendgrs daekning i bygninger.'2 Hgjere
frekvenser bruges til at gge kapaciteten og hastigheden, og de opsaettes typisk i taet befolkede
omrader eller langs hovedtrafikarer.'3

Formdl med site pdvirker netoperatgrernes efterspargsel

Formalet med det site, som netoperatgren vil opfare, kan pavirke den geografiske fleksibilitet i
forhold til placering af master og antenner, og dermed, hvilken sggeradius sitet kan placeres
inden for. Der er fire primare formal med at etablere sites:

Daekningskravsites: Etableres for at sikre dackning pa specifikke adresser eller praedefinerede
omrader. ' Netoperataren har relativt lille fleksibilitet i forhold til placering og sggeradius.
Netoperataren har desuden en deadline for etablering, da daekningsforpligtelsen skal opfyldes til
en bestemt dato.

Kapacitetssites: Etableres for at @ge kapaciteten i et omrade. Da sitet skal indga i en kompleks
mastestruktur med de eksisterende sites, er det afgerende for netoperateren at placere sitet
inden for en relativt lille s@geradius.

Fladedaekningssites: Etableres for at forbedre geografisk dackning. Etableres ofte i omrader,
hvor der er laengere mellem de eksisterende sites. Udbygning i omrader med fa eksisterende
master giver en hgjere grad af fleksibilitet i forhold til segeradius.

Erstatningssites: Etableres i situationer, hvor netoperataren vil erstatte et opsagt eller nedlagt
site. Erstatningssites har ofte en meget begraenset geografisk fleksibilitet i forhold til placering
af master og antenner, da det skal passe ret praecist ind i det eksisterende netvaerk for at undga
daekningshuller eller interferens, jf. figur 4. Netoperatgren kan ogsa i disse tilfaelde have en
deadline for etablering af et nyt site, da eksisterende kunder vil opleve forringet daekning, nar et
eksisterende site nedlagges.

Netoperatgren har ved erstatningssites ofte interesse i at indga en ny aftale med den
arealudlejer, der har opsagt aftalen. Det skyldes bade, at placeringen typisk passer optimalt ind i
netoperategrens eksisterende netvaerk, og at der er betydelige omkostninger forbundet med at
opfare et nyt site, jf. afsnit 4.3. Derudover far netoperatgren, hvis de flytter sitet, yderligere
omkostninger til at nedtage udstyr og nedlaegge det eksisterende site samt omkostninger til at
tilpasse det omkringliggende netvaerk til den nye position.

1" Teleindustrien rejseholdet for mobildoekning 2019.

12 Teleindustrien rejseholdet for mobildcekning 2019.

13 Teleindustrien rejseholdet for mobildcekning 2019.

14 Fremgdr af Energistyrelsens udbudsmateriale for frekvensauktioner.

15 Det samme gcelder kundesites der skal give dcoekning til en bestemt (erhvervs)kunde.
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Boks 3

5.2 Udbud af arealer til master og antenner

Politisk bestemte planer, fx lokalplaner, landzoner, fredninger mv. fastlaegger de overordnede
rammer for, i hvilke omrader der er mulighed for at opsaette master og antenner til

telekommunikation.

Inden for disse rammer er det de enkelte udlejere, der kan udleje arealer. Udlejere kan bade
vaere offentlige og private. Private udlejeres og offentlige udlejeres (oftest kommuners) udbud af
arealer udger tilsammen udbuddet af arealer til opsaetning af master og antenner til
telekommunikation. Af boks 3 fremgar de faktorer, der er vaesentligst for, hvor mange udlejere

der tilbyder netoperatererne at leje arealer til opsaetning af master og antenner.

Primcere faktorer, der pavirker udbuddet af arealer til opscetning af master og antenner

Fredninger, lokalplaner og landzoner pavirker antallet af mulige placeringer.
Antallet af unikke matrikelejere pavirker antallet af mulige udiejere.
Udlejers interesse samt lokalbefolkningens holdninger pavirker antallet af mulige udlejere.

Eksisterende strukiurer kan begraense valgfrihneden for netoperatererne.

| det folgende uddyber vi de faktorer, der pavirker udbuddet af arealer til opsaetning af master

og antenner.

Fredninger samt lokalplaner og landzoner pdavirker antallet af mulige placeringer

Hvis der inden for netoperaterens segeradius er omrader med fredninger,
strandbeskyttelseslinjer, kirkebyggelinjer eller andre begraensninger, indsnaevrer det antallet af
mulige placeringer, hvor det er forholdsvist nemt at opna tilladelser. Det samme gaelder, hvis fx
lokalplaner indeholder bestemmelser, der begraenser opsaetning af master eller antenner. Det er
herudover vanskeligere at opna tilladelse til etablering af master i landzone end i de ovrige
zonetyper. Antenner pa eksisterende strukturer og master mv. kraever dog ikke

landzonetilladelse, nar bebyggelsens hojde ikke dermed foroges.

Antallet af unikke matrikelejere pdavirker antallet af mulige udlejere

Nar netoperatorerne definerer en sogeradius, er der stor forskel pa, hvor mange matrikler

arealet omfatter. | byomrader vil der typisk vaere flere mindre matrikler inden for segeomradet,
mens der i landdistrikter typisk findes faerre, men sterre, matrikler inden for en given

sogeradius. Jo flere matrikelejere der er inden for segeradius, jo flere potentielle udlejere er der
og dermed et potentielt storre udbud af mulige arealer. | nogle omrader findes udlejere, der ejer
meget store arealer. Hvis en udlejer ejer hele det omrade, som sogeradiussen daekker, har denne

udlejer markedsmagt, som potentielt kan udnyttes, jf. kapitel 3.
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Udlejers interesse og lokalbefolkningens holdninger pavirker antallet af mulige
kandidater

Det er en forudsaetning for udlejning, at udlejer er interesseret i at udleje et areal til
netoperatgren. Udlejer kan fx afvise en anmodning af zestetiske arsager eller ud fra en
forventning om et vaerditab, som ikke modsvares af lejeindtagten. Desuden er mange udlejere
optaget af at have et godt forhold til deres naboer og lokalbefolkningen. Derfor kan den enkelte
udlejers interesse for at udleje vaere pavirket af holdningen i lokalsamfundet.

Sitehuntere og netoperaterer oplever i nogle tilfaelde, at en mulig udlejer falder fra, efter at
vedkommende har vaeret i dialog med sine naboer. Frafaldet skyldes oftest, at der er dele af
lokalbefolkningen, der er imod opsaetningen af et site. Det kan f.eks. vaere for at varne om
naturskenne omrader eller ud fra en forventning om, at deres boligs eller sommerhus’ vaerdi vil
blive pavirket negativt som folge af opsatning af master eller antenner.' For mange udlejere er
det vigtigere at have et godt forhold til sine naboer end at sikre bedre mobildakning og opna
lejeindtaegter.

Sitehuntere og netoperatgrer navner dog ogsa situationer, hvor borgergrupper, der arbejder for
en bedre daekning i et omrade, har vaeret med til at identificere potentielle placeringer samt
pavirke udlejeren til at acceptere, at netoperatgren opsatter en mast eller antenne pa
vedkommendes grund. Denne situation opstar oftest i omrader, hvor den eksisterende daekning er
darlig."”

Eksisterende strukturer kan begroense valgfrineden for netoperatarerne

Bade netoperatgrer og sitehuntere peger pa, at eksisterende hgje strukturer kan begranse
antallet af mulige placeringer.'® Det skyldes, at netoperatarer ofte magder krav fra kommunen om
at undersgge muligheden for at udnytte eksisterende strukturer. Det fglger af Planklagenavnets
praksis, at ansgger i landzonesager skal undersgge alternative placeringsmuligheder. Kommuner
har hjemmel i masteloven til at give ejere af eksisterende master og haje konstruktioner pabud
om at give adgang til feelles udnyttelse. Kommuner kan benytte denne hjemmel til at sikre
adgang til eksisterende strukturer, hvis strukturens ejer ikke gnsker at give adgang. Kommuner
kan ogsa benytte hjemlen til at sikre en netoperater adgang til en eksisterende mast eller
bygning, hvis en netoperataer gnsker at etablere en ny mast, selvom det er muligt at bruge en
eksisterende mast eller bygning, og kommunen derfor ikke gnsker at give tilladelse til en ny
selvstaendig mast.

Netoperategren kan derfor i praksis vaere nedsaget til at benytte strukturen, selvom de hellere
ville placere masten et andet sted, enten af radiotekniske eller skonomiske arsager. En
netoperatgr kan dog fa tilladelse til at placere sitet et andet sted, hvis der er tilstrackkelige
argumenter for det, fx radiotekniske hindringer. Det folger saledes af Planklagenavnets praksis,

16 Interviews med sitehuntere og netoperatgrer 2020.
17 Interviews med sitehuntere og netoperatgrer 2020.
18 Interviews med sitehuntere og netoperatgrer 2020.
1? Planklagencevnet.
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at det i landzonesager ud over de hensyn, der skal varetages efter landzonereglerne, ”ogsa skal
inddrages, at der med placeringen opnas en hensigtsmaessig daekning”.2

Netoperatgrerne kan dog ogsa opna fordele ved at udnytte de eksisterende strukturer, bade fordi
det kan vaere billigere at opsaette en antenne her, og fordi de samtidig udnytter den eksisterende
bygningsmasse fremfor at tilfaje yderligere strukturer i landskabet.?' Masteloven laegger op til, at
ejere af eksisterende strukturer skal imgdekomme anmodninger om faelles udnyttelse. Hvis en
ejer af en mast eller andre egnede hgje bygninger eller konstruktioner afviser en anmodning om
faelles udnyttelse, kan netoperatgren anmode kommunen om at udstede et pabud, givet at en
raekke forhold er opfyldt.

5.3 Antal mulige placeringer

Da antallet af mulige placeringer har betydning for, om et marked er velfungerende, undersager
vi i dette afsnit, i hvilken grad netoperatgrerne har et valg mellem flere mulige udlejere, nar de
skal etablere et site.

For knap halvdelen af sites har netoperatererne kun én mulig placering, selvom
de har undersggt flere mulige placeringer

Med udgangspunkt i data om de 78 etablerede sites har vi opgjort, hvor ofte netoperatgrerne har
afdaekket bade udlejers interesse og haft en forhandsdialog med kommunen, og vi har
sammenholdt dette med, hvor mange valgmuligheder netoperateren har for placering af sitet.

Det er vaesentligt at bemaerke, at analysen bygger pa et begraenset datasat, der bestar af et lille
antal sites, som ikke ngdvendigvis er reprasentativt for alle nyetablerede sites. Det skal desuden
bemaerkes, at analysen udelukkende bygger pa data om opfarte sites, da vi ikke har
tilstraekkeligt data om annullerede sites.

2 planklagencevnet
21 Interviews med sitehuntere og netoperaterer 2020.
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Figur 5

1 45% af de undersggte tilfcelde er der gennemfert forhdndsdialog med flere og kun én positiv kandidat

Antal kandidater, hvor bade udlejer og kommune
er positivt indstillet

1 kandidat Mere end 1 kandidat
Antal kandidater, hvorbade |1 kandidat 31%
udlejer og kommune
er kontaktet Mere end 1 kandidat 45% 24%
Lav risiko for markedsmagt Risiko for markedsmagt Ikke tilstraekkeligt

grundlag for vurdering

Kilde: Data fra netoperatgrer.

| 31% af tilfaeldene har netoperatar og/eller sitehunter alene undersggt interesse og muligheder
hos den kandidat, der endte med at blive valgt, jf. figur 5. Det fremgar ikke, om denne situation
er udtryk for, at der kun har vaeret én mulighed - eller om det skyldes, at det var muligt at indga
en aftale med den kandidat, netoperatgren prioriterede hgjest, og derfor startede med at indga i
dialog med. | disse tilfaelde er der derfor ikke tilstraekkeligt grundlag for at vurdere, i hvilken
grad der er markedsmagt.

| de resterende 69% af tilfaeldene har netoperater og/eller sitehunter gennemfart forhandsdialog
med udlejer og kommunen for mindst to kandidater. Af disse er der i omkring to tredjedele af
tilfaeldene (svarende til 45% af alle sites) kun én kandidat med positiv tilkendegivelse fra bade
udlejer og kommune.?? Dette kan vare en indikation af, at det for disse sites har vaeret svaert at
finde flere mulige placeringer, og der er derfor risiko for markedsmagt. For den resterende
tredjedel (svarende til 24% af alle sites) er der flere kandidater med positiv tilbagemelding fra
bade udlejer og kommune.

Kvantitative resultater bakkes op af interviews med sitehuntere og netoperatgrer

Ovenstaende resultater bakkes i nogen grad op af sitehunternes erfaringer. De giver udtryk for,
at der er storst sandsynlighed for at have flere interesserede udlejere i de stgrre byer. Det er
svaerere at finde flere interesserede udlejere i mindre byer samt landdistrikter, saerligt i
omrader, hvor der er udlejere, der ejer meget store arealer.2? Sitehunterne oplever generelt, at
det er vanskeligt at finde mere end én interesseret udlejer i op mod halvdelen af tilfaeldene,
afhaengigt af hvilken type site der er tale om.2* Dog kan det for erstatningssites og
daekningskravssites vaere vanskeligt i op til 75% af tilfaeldene.?®

2 Der er en del af kandidaterne hvor enten udlejere kommune eller begge er angivet som "mdske" mulige. Hvis vi
inkluderer disse som mulige kandidater er det 17% af alle sites hvor der er gennemfart forndndsdialog med mindst to
kandidater og der kun er én mulighed.

2 Interviews med sitehuntere 2020.
24 Interviews med sitehuntere 2020.
25 Interviews med sitehuntere 2020.
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Netoperatarerne, der i hgjere grad end sitehuntere forholder sig til radiotekniske og gkonomiske
evalueringer af de mulige placeringer, oplever i endnu hgjere grad end sitehuntere, at de kun
har én mulighed for placering af et site.?® Netoperatgrerne navner, at det er vanskeligst at finde
flere mulige kandidater ved erstatnings- og daekningskravssites. Det skyldes primaert, at
sggeradius i disse tilfaelde er relativt snaever, da sitet skal sikre daekning i et meget praecist
afgraenset geografisk omrade. Det forstaerkes yderligere, hvis sitet er placeret i et tyndt befolket
omrade, og sarligt, hvis omradet er praget af fa store jordbesiddere.?”

Netoperatgrerne navner ogsa, at det kan vaere vanskeligt at finde flere mulige udlejere i
tilfaelde med fladedaekning. Det skyldes primaert, at disse omrader ofte er tyndt befolkede
landomrader. Udfordringen er starst, hvis omradet er praeget at fa store jordbesiddere. Til
forskel fra erstatningssites og daekningskravssites kan netoperatgrerne ved fladedaekningssites i
hojere grad udskyde opfarslen af sitet, hvis de ikke finder en velegnet placering pa vilkar, de kan
acceptere.

Ved kapacitetssites, der oftest etableres i byer, oplever netoperatgrerne at have bedre mulighed
for et valg mellem flere udlejere. | disse tilfaelde findes der ofte flere mindre matrikler, der
typisk har forskellige ejere.

Data indikerer hgj andel af sager med kun én positiv kandidat. Knap halvdelen af
de potentielle kandidater bliver dog ikke undersagt

Som vi beskrev i afsnit 4.2, udarbejder en sitehunter en rapport med typisk tre mulige kandidater
for et site. | nogle tilfaelde er det ngdvendigt at finde flere kandidater, hvis netoperatgren
anmoder om det.

| dette afsnit analyserer vi, hvordan netoperatererne gar fra de mulige kandidater i sitehunterens
rapport til den valgte placering. Undersggelsen er baseret pa data fra netoperatgrerne og
suppleret med viden fra de kvalitative interviews med operaterer og sitehuntere.

Datasaettet indeholder kandidatpositioner, der er relateret til 78 nyligt etablerede sites. | alt er
der identificeret 295 kandidater. Det fremgar af figur 6, at der for 43% af kandidaterne ikke
bliver gennemfart en forhandsdialog med bade udlejer og kommune. Derfor er det ikke muligt at
afggre, om disse kandidater er mulige placeringer eller €j.

22% af de 295 kandidater afvises af forskellige arsager. Hovedparten bliver afvist af udlejeren,
fordi han eller hun ikke er interesseret i at udleje sit areal. De gvrige kandidater bliver enten
afvist af kommunen eller af netoperateren pa baggrund af netoperatgrens radiotekniske eller
gkonomiske evaluering.

35% af de 295 kandidater udger de mulige placeringer, som netoperatgrerne kan vaelge mellem.
Der etableres et site pa 26% af de mulige kandidater i datasaettet, svarende til 78 ud af 295.

26 Interviews med netoperatgrer 2020.
27 Interviews med netoperatgrer 2020.
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Figur 6

Baseret pa data veelger netoperatgrerne de 78 (26%) placeringer ud fra 103 (35%) positive
kandidater. Dette indikerer, at der i en hgj andel af sagerne kun er én positiv kandidat. Dette
understettes af udsagn fra netoperatererne. Der er dog en stor andel af kandidaterne (43%), hvor
det ikke er muligt at afgere ud fra data, om kandidaterne er mulige placeringer eller €j. Man kan
saledes ikke konkludere, i hvor stor en del af sagerne netoperatgrerne reelt kun har én mulig
kandidat. Hertil kommer, at sitehuntere typisk udvaelger tre kandidater til deres rapport. Det er
ikke muligt at afgere, hvor mange andre mulige placeringer der findes i et givent lokalt marked.
Netoperatarer og sitehuntere oplyser, at de i nogle tilfaelde er i kontakt med en raekke udlejere,
som ikke kommer med i rapporten, da de er helt afvisende, eller at det ikke kan lade sig gare af
andre arsager.

Data indikerer hgj andel af sager med kun én positiv kandidat. Knap halvdelen aof de potentielle
kandidater bliver dog ikke undersagt

Arsager til, at potentielle sites fravcelges

Kilde: Data fra netoperatgrer.
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6 Prisfastscettelse af arealleje

Som vi beskrev i kapitel 3, kan det fore til ikke-velfungerende markeder, hvis en akter har
markedsmagt og udnytter den til at saette priser, der er forskellige fra en situation uden
markedsmagt.

| kapitel 5 undersegte vi, hvad det kan medfare, at udlejere af arealer har markedsmagt i et

givent lokalt marked. Formalet med dette kapitel er at undersgge, i hvilken grad de udlejere,
der har markedsmagt, udnytter den til at satte hgjere priser for leje af arealer til master og
antenner.

Vi benytter to primaere tilgange til at undersgge, om udlejerne udnytter deres markedsmagt til
at saette hajere priser:

Interviews med netoperatarer, sitehuntere og udlejere
Data for lejepriser fra netoperatgrerne.

| afsnit 6.1 beskriver vi de metoder, som udlejerne bruger til at fastsaette lejeprisen for arealer.
Vi har i dette afsnit saerligt fokus pa, hvordan kommuner og regioner fastseetter priser. | afsnit
6.2 analyserer vi data for lejepriser for arealer til antenner og master. | afsnit 6.3 afdaekker vi
via kvalitative interviews, i hvilket omfang akterer oplever, at markedsmagten udnyttes, og i
hvilke situationer det seerligt er tilfaeldet.

6.1 Metoder fil fastscettelse af lejepris

Nar private udlejere udlejer arealer til netoperatarer med henblik pa opsatning af master og
antenner, afhanger den fastsatte pris af, hvad den private arealudlejer og den pagaeldende
netoperater forhandler sig frem til. Der kan vaere store udfordringer med at definere, hvad den
praecise markedspris for et areal er. Herudover kan der, som beskrevet i kapitel 5, opsta
situationer, hvor der kun er fa udlejere, der dermed har markedsmagt.

Nar kommuner og regioner udlejer arealer til netoperatgrer med henblik pa opsaetning af master
og antenner, skal lejeniveauet ifalge telelovens § 60 a afspejle markedsvilkar.?® Energistyrelsen
udarbejdede i 2014 en vejledning om fastsaettelse af markedsleje ved udlejning af arealer til
brug for digital infrastruktur (senest revideret i 2015). Heri fastslar Energistyrelsen, at
udgangspunktet er, at kommuner og regioner skal fastsaette en markedsbaseret lejepris
(markedsleje), nar der udlejes arealer til master og antenner. Vejledningen beskriver tre mulige
metoder, som kommuner og regioner kan anvende til fastsaettelse af lejeniveau, jf. boks 4.

28 Teleloven: § 60 a. ”Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet kan indga aftaler pa markedsvilkar med udbydere af
elektroniske kommunikationsnet om udlejning af arealer, bygninger, hgje konstruktioner, master mv. med henblik pa
udbygning af radiokommunikationsnettet.”
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Boks 4 Tre metoder fil at fastscette markedslejen ved udlejning af arealer til brug for digital infrastruktur

Metode I: Den offentlige vurdering som grundlag
Denne metode tager udgangspunkt i Vurderingsstyrelsens offentlige ejendomsvurdering, der kan
omregnes til en arlig lejepris via en kapitaliseringsfaktor.

Metode II: Professionelt, fagligt sken
Denne metode tager udgangspunkt i, at en vvildig vurderingsmand udpeget af fx Dansk
Ejendomsmaeglerforening vurderer markedslejen ud fra et konkret skan.

Metode llIl: Sammenlignelige priser som grundlag

Denne metode tager udgangspunkt i en sammenligning med andre sammenlignelige lejepriser.

Kilde: Vejledning om markedsleje ved udlejning af arealer til brug for digital infrastruktur.

Det er frivilligt for kommuner og regioner, om de anvender en af metoderne fra vejledningen
eller benytter andre metoder til at fastsaette lejeniveauet. | vejledningen tages der ikke stilling
til, i hvilke situationer de forskellige forslag til metoder er mest anvendelige. De udlejere, der
ikke anvender Energistyrelsens vejledning, har enten deres egen metode til at fastsaette

lejepriser, eller de fastsaetter lejen fra gang til gang uden udgangspunkt i en fast metode.

Figur 7 viser, hvilke metoder kommuner og ovrige offentlige institutioner anvender til at
fastsaette prisen pa arealer til master og antenner til telekommunikation. 54% af de kommuner
og ovrige offentlige institutioner, der indgar i datasaettet, anvender en af metoderne i
Energistyrelsens vejledning, mens 20% benytter en anden metode. 27% benytter ikke faste

retningslinjer for fastsaettelse af leje.
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Figur 7 Mere end halvdelen af de offentlige institutioner anvender Energistyrelsens vejledning

Fordeling af metoder for fastscettelse af lejepris

54%

27%

20%

Ja, anvender vejledningen Nej, anvender en anden model  Nej, anvender ikke faste
fra Energistyrelsen end Energistyrelsens fx egen retningslinjer
eller regionens

Note: n=71 (heraf 60 kommuner).
Kilde: Rambgll (2019): Digital infrastruktur: Offentlige myndigheders sagsbehandling og arealudlejning.

6.2 Analyse af data for lejepriser

| dette afsnit undersgger vi, om data for lejepriser indikerer, at udlejere med markedsmagt
udnytter deres position til at kraeve hgjere priser end i en situation uden markedsmagt.

Lejepriser for arealer til master og antenner udger forretningshemmeligheder for
netoperatererne. Derfor findes der ikke en samlet opggerelse over lejepriser. Vi analyserer derfor
lejepriser ud fra det datamateriale, der er indsamlet af Energistyrelsen i forbindelse med denne
analyse. Materialet omfatter 78 nyligt etablerede sites pa tvaers af netoperatgrerne. Vi inddrager
ogsa data indsamlet af Erhvervsstyrelsen i 2012 om kommunale lejepriser for arealer til
etablering af master.

Knap halvdelen af de undersagte sites har en lejepris p& over | R - &r

Energistyrelsen har til denne analyse indsamlet data for 78 etablerede sites pa tvaers af
netoperatererne. Datasattet omfatter mindre end 1% af de omkring 12.000 master og antenner,
der er i Danmark, og udger derfor kun et meget lille udsnit af markedet. | figur 8 viser vi,
hvordan lejepriserne fordeler sig pa tre intervaller for de sites, der indgar i datasaettet.
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Figur 8 Knap halvdelen af de undersogte sites har en lejepris pa over N P'-
ar Fordeling af lejeudgift til arealer til master og antenner

44%
39%
17% I
I I L

Kilde: Data fra netoperaterer.

De generelle kvadratmeterpriser i omradet har betydning for lejeprisen

| de kvalitative interviews fortaeller netoperatorer og sitehuntere, at de generelle
kvadratmeterpriser i et omrade kan have indflydelse pa lejeprisen for arealer til master og
antenner. Dette er forventeligt for de udlejere, der anvender Energistyrelsens vejledning, hvor
metoderne bl.a. baserer sig pa offentlige ejendomsvurderinger og andre sammenlignelige
lejepriser. Ogsa blandt de udlejere, der ikke anvender Energistyrelsens vejledning, er prisen ofte

baseret pa sammenlignelige lejepriser i omradet.

Der findes ikke en samlet opgorelse over lejepriser, der kan belyse, om der findes en sadan
sammenhaeng. | 2012 indsamlede Erhvervsstyrelsen data for den gennemsnitlige lejepris for

kommunale arealer til etablering af mobilmaster pa tvaers af 57 kommuner, jf. figur 9.2°

Figur 9 viser, at der er spredning i lejepriserne pa tvaers af kommuner. Vi har sammenholdt den
gennemsnitlige lejepris pr. ar med den gennemsnitlige kvadratmeterpris pa parcel- og raekkehuse
i den givhe kommune. Data indikerer en vis sammenhaeng, dog praeget af varians i

observationerne.

2 Data er indsamlet, fer Energistyrelsen udarbejdede en vejledning med metoder til at fastsaette markedslejen i 2014. Data
om private udlejere indgar ikke.
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Figur 9 Andre kvadratmeterpriser kan have betydning for lejepris for arealer til etablering af master og antenner

Lejepris pa master og antenner relativt til kvadratmeterpriser i kommunen
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Gns. kvadrameterpris for parcel/raskkehuse i kommune (kr./m2)

Gns. lejepris for kommunale arealer til
etablering af mobilmaster (kr./ar)

Kilde: Kommunaludvalget 2012-13 KOU Alm.del endeligt svar pa spergsmal 70 og

Finans Danmark/Boligmarkedsstatistikken/BM010 samt egne beregninger.

Note: Lejepris for hvert site er sat i forhold til den gennemsnitlige kvadratmeterpris i den givne kommune (Parcel- og
raekkehuse, 3KVT2012).

Indikationer p&, at markedsmagt udnyttes i nogle tilfcelde

Som beskrevet ovenfor indikerer de kvalitative interviews og data, at der kan vaere sammenhaeng
mellem den generelle kvadratmeterpris og lejeprisen pa arealer til master og antenner. For
bedre at kunne sammenligne niveauet af lejepriserne pa tvaers af geografi har vi i figur 10 vist
fordelingen af lejepriser relativt til den gennemsnitlige kvadratmeterpris i kommunen. Af figur 10
fremgar andelen af sites, der har en arlig lejepris, der er henholdsvis lavere end den
gennemsnitlige kvadratmeterpris i kommunen, mellem en og to gange den gennemsnitlige
kvadratmeterpris i kommunen og mere end to gange den gennemsnitlige kvadratmeterpris i

kommunen.

Figur 10 viser, at der for alle sites er cirka en tredjedel i hvert interval. Der er dog forskel pa
tvaers af de geografiske omrader. Saledes viser figuren ogsa, at der i landzoner er en relativt
storre andel af sites med en lejepris over to gange den gennemsnitlige kvadratmeterpris. Altsa er
lejeprisen for landzonesites relativt hojere end for sites i byerne, malt i forhold til

kvadratmeterprisen for boliger.

De sites, der er etableret i landzoner, er i hoj grad dakningskravssites, hvor netoperaterer og
sitehuntere i storst grad oplever udfordringer med at finde mulige kandidater. Saledes kan denne
forskel i relative priser vaere et udtryk for, at nogle udlejere i landzoner udnytter deres
markedsmagt. Dog er analysen baseret pa et meget begraenset antal sites, og derfor er det ikke

muligt at udlede generelle konklusioner pa baggrund af datasaettet. Der kan ogsa vaere andre
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forhold, der har indflydelse. Det begrasnsede udsnit af indsamlede cases, der findes i de data, vi

har faet stillet til radighed, saetter dog begraensninger pa raekkevidden af analysen.

Figur 10 Analysen indikerer, at markedsmagten udnyttes i nogle tilfcelde og mest i landzoner

Fordeling af sites efter lejepris relativt til kvadratmeterprisen i kommunen

23% m Over 2 gange
39% 39% gennemsnitlig
52% kvadratmeterpris
14% % u Mellem 1-2 gange
30% gennemsnitlig
kvadratmeterpris
37%

Under gennemsnitlig
kvadratmeterpris

Alle Landzone  @vrige byer Fem storste
byer

Kilde: Data fra netoperaterer og Finans Danmark/Boligmarkedsstatistikken/BM010 samt egne beregninger.
Note: Lejepris for hvert site er sat i forhold til den gennemsnitlige kvadratmeterpris i den givne kommune (Parcel- og
raekkehuse, 3KVT2019).

Det skal i forbindelse med figur 10 bemaerkes, at der ikke findes en objektiv granse for, hvornar
forholdet mellem lejeprisen og kvadratmeterprisen i et omrade betyder, at lejeprisen er (for)
hej. Figuren skal illustrere spandet i de relative priser pa tvaers af geografi og er udelukkende en
indikation af, at lejepriserne for arealer til master eller antenner er relativt hgje i landzone

sammenlignet med markedsprisen for bolig i samme omrade.
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6.3 Faktorer, der kan pdvirke lejepris

| dette afsnit beskriver vi de primaere faktorer, der kan have indvirkning pa, om en udlejer med
markedsmagt udnytter sin position til at opkraeve hgjere lejepriser end i en situation uden
markedsmagt. Vi baserer analysen pa kvalitative interviews med netoperatgrer, sitehuntere og
udlejere.

Viden om markedet kan have betydning for forhandlingsposition

Der er forskel pa, hvilket kendskab en potentiel udlejer har til markedet for udlejning af arealer
til master og antenner. Det betyder, at de potentielle udlejere har forskellige forudsaetninger for
at indga i en forhandling med netoperatgrerne. Fx kan udbyders viden om alternative
placeringsmuligheder og viden om priser for udlejning af andre arealer pavirke sandsynligheden
for, at udlejeren udnytter sin forhandlingsposition til at fa hajere priser.

Netoperatgrerne oplever, at udlejere, der ejer sterre arealer, eller ejendomsadministratorer,
der rader over flere bygninger, og som derfor har erfaring med udlejning af arealer, i hajere grad
har viden om deres position i markedet. Det kan fare til, at sadanne udlejere kraever hgjere
lejepriser end i en situation uden markedsmagt.

Kommunernes telepolitik pavirker lejeprisen

Netoperatgrer og sitehuntere oplyser, at kommunerne har forskellige tilgange, nar netoperatgrer
gnsker at opstille en mast eller antenne pa kommunens areal eller bygninger.

Nogle kommuner har en aktiv telepolitik, arbejder for at sikre den bedst mulige daekning og har
bl.a. lavet tiltag, der skal lette netoperatgrernes adgang til at opstille master og i nogle tilfeelde
fastlaegge en leje pa nul kroner. Disse kommuner anvender i hgj grad Energistyrelsens vejledning
til prisfastsaettelse. Andre kommuner har ikke en aktiv telepolitik og dermed ikke en fast metode
eller tilgang, nar de far en henvendelse fra en netoperatar. Disse kommuner anvender ofte
eksisterende kontrakter som grundlag for forhandlinger.

Netoperatgrerne oplever, at nogle kommuner er bevidste om deres forhandlingssituation og
forsgger at fa den hgjest mulige pris, nar netoperatgrerne henvender sig for at leje et areal til
en mast eller antenne. Det er ifglge netoperatarerne primaert de kommuner, der ikke anvender
Energistyrelsens vejledning, som kraever hgje lejepriser.

Tidspres kan tvinge netoperatgrerne til at veelge en kandidat, som de ellers ville
have afvist

Tid er en vaesentlig faktor for netoperatgrerne, nar de skal indga aftaler. Tidspresset kan fa
indvirkning pa, hvilket lejeniveau netoperatarerne er villige til at betale for et givent site.

Netoperatgrerne oplever det starste tidspres, nar de skal etablere et dackningskravssite, da der
findes en given dato, hvor dakningen skal vaere etableret. Desuden oplever netoperatgrerne et
stort tidspres, nar de skal etablere et erstatningssite. Det skyldes, at netoperatgren i dette
tilfaelde har eksisterende kunder, der forventer daekning i et givent omrade.
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Nogle udlejere opsiger kontrakt med henblik pd genfornandling af pris

Netoperatgrerne oplever i nogle tilfaelde, at en udlejer opsiger et site, men er villig til at indga i
forhandling om at fortsaette aftalen til en hgjere leje. At udlejer opsiger aftalen, men er villig til
fortsat at udleje sitet, kan vaere en indikation af, at udlejeren er klar over sin magtfulde position
pa lokalmarkedet og forsgger at udnytte den til at kraeve en hgjere leje.

Der har desuden vaeret eksempler pa konsulenter, der har radet kommuner til at opsige deres
aftale med netoperatgren med henblik pa at opna en hgjere leje.

Der kan vcere markedsmagt ved fremleje af arealer p& jorden, selvom lejen for
opscetning af udstyr i anden netoperatars mast er reguleret

Netoperatgrerne oplever, at der er tilfalde, hvor de ensker eller er ngdsaget til at placere
udstyr i en eksisterende struktur, og hvor de bliver opkraevet en hgj leje for arealer pa jorden til
teknisk udstyr.

Situationen kan opsta, nar ejeren af den eksisterende struktur ikke har ret til at udleje arealer
pa jorden. | disse tilfaelde kan udlejeren kraeve hgje lejebelgb for arealet pa jorden og dermed
udnytte sin markedsmagt, da netoperatgren skal opsaette sit udstyr i netop den struktur.3°
Netoperatgrerne fortaeller ogsa, at dette kan vaere et problem i de tilfaelde, hvor netoperatgren
lejer sig ind pa en anden netoperatgrs mast, men har brug for at leje et areal til en basestation
eller fremskudt central. Her oplever netoperatgrerne i nogle tilfelde, at udlejer kraever
tilsvarende leje for en anden netoperater, som for den netoperater, der ejer masten, uden at
tage hensyn til, at den nye netoperatar ogsa betaler et lejebelab til masteejeren.

Voldgift og ekspropriation

Hvis netoperater og udlejer ikke kan blive enige om lejeprisen for placeringen i en eksisterende
struktur, kan spgrgsmalet, jf. masteloven, forelagges en voldgiftsret.3' Denne mulighed gaelder
dog ikke jordarealer under en eksisterende struktur, der er ejet af en anden end strukturens
ejer. Det er netoperatgrernes opfattelse, at muligheden for voldgift for at fastsaette en lejepris
for placering i en eksisterende struktur er mere teoretisk end praktisk mulig. Processen tager
potentielt meget lang tid, og ifalge netoperatgrerne er der kun ét eksempel pa, at en sag er
taget til voldgift. Det indikerer, at muligheden for voldgift her ikke betragtes som anvendelig i
praksis.

Hvis der er uenighed mellem parterne om retten til adgang til tredjemands arealer, kan
spergsmalet, jf. mastelovens § 15, forelaegges Energistyrelsen. De vurderer, om der skal gives
tilladelse til ekspropriation med henblik pa at sikre adgang til udnyttelse af arealer til fx master
eller antennesystemer til radiokommunikationsformal. Ifalge Energistyrelsen er det kun sket én
gang i nyere tid. Det er netoperaterernes opfattelse, at ekspropriation er meget tidskraevende og
derfor ikke anvendeligt i praksis.

30 Interviews med sitehuntere og netoperatgrer 2020.
31 Mastelovens § 50g § 12.
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7.1 Centrale begreber

Antenne: En antenne er en komponent eller enhed, der bruges til at sende og modtage
radiosignaler.

Antenneposition: En antenneposition angiver det sted, hvor én eller flere antenner er placeret.
Antenner kan vaere placeret pa master, men de kan ogsa vaere placeret pa bygninger, siloer,
vindmgller mv.

Baereror: Et rgr, som fastggres solidt til en bygning eller anden hgj konstruktion, hvorefter der
kan monteres antenner til brug for mobilnettet pa dette ror.

Site: En lokation til en antenneposition, hvor der kan placeres en mast eller baerergr, hvorpa der
kan fastggres antenner. Der vil ogsa vaere mindst en basestation, enten i et skab eller et
teknikhus.

Basestation: En basestation indeholder elektronisk udstyr, der styrer radiosignalerne pa de
dedikerede frekvenser, og udggr sammen med antennen det yderste led i mobilnettet.

Fremskudt central: Et teknikskab, som er et geografisk fremskudt udsnit af en telefoncentral,
der indeholder elektronisk udstyr til at koble og dirigere digital kommunikation via det
kabelbaserede telefon- og datanet.

Mastedatabasen: Energistyrelsen administrerer databasen, der indeholder oplysninger om
eksisterende og planlagte antennepositioner i Danmark og er etableret for at skabe stgrre
gennemsigtighed med placeringen af antenner.

Radioplanlaegning: Teknisk planlaegning af mobilnettets samspil i udnyttelse af
radiofrekvenserne, sa de bade skaber fladedaekning og dakning af kapacitet, samtidig med at
der er handover (teknisk overlevering) fra ét site til naeste site, nar brugeren bevaeger sig, mens
der kommunikeres pa et handsaet.
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