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Resumeé

1. Brancheorganisationen Sammenslutningen af Dadakae har den 8. marts 2001 anmeldt en
standardlejekontrakt til brug for medlemmernes jnilig af havnearealer. Standardkontrakten er
forhandlet med foreningen Danske Havnevirksomh@a#igere: Areallejerforeningen), der
repraesenterer lejerne. Kontrakten bestar af enuiamtil individuel udfyldelse samt et saet
betingelser.

2. Med anmeldelsen er der ansggt om ikke-indgr&laseng i medfgr af konkurrencelovens 8§ 9,
subsidieert fritagelse efter konkurrencelovens §18,1.

3. Kontrakten indeholder vilkar for leje af havneaer. Kontrakten indeholder blandt andet et
vilkar om omsaetningsgaranti samt et vilkar omepregulering sker i henhold til nettoprisindekset
eller tilsvarende indeks.

4. Det er Konkurrencestyrelsens vurdering, at petceguleringsklausulen ikke er omfattet af
forbudet i konkurrencelovens § 6, stk. 1. Nettapgsileringsklausulen kan derfor meddeles
erklaering om ikke-indgreb, jf. 8 9. Derimod ansasseetningsgarantien at have til fglge at
begraense konkurrencen. Vilkaret om omsaetningsganadérfor omfattet af forbudet i
konkurrencelovens 8§ 6, stk. 1, jf. 8 6, stk. 3. k@n meddeles fritagelse efter konkurrencelovens §
8, stk. 1.

Afgarelse

5. Det meddeles Sammenslutningen af Danske Hatnettaprisreguleringsklausulen ikke falder
ind under forbudet i konkurrencelovens § 6, stlodider er, jf. 8 9, derfor ikke grundlag for at
udstede pabud efter § 6, stk. 4. Omsaetningsganagtiemfattet af konkurrencelovens 8§ 6, stk. 1,
hvorfor der ikke kan gives meddelelse om ikke-imtgefter lovens § 9. Konkurrenceradet fritager
denne del aftalen fra forbudet i konkurrencelov@s stk. 1, jf. § 8, stk. 1.

6. Fritagelsen gives for 5 ar, regnet fra den &ts2001, jf. konkurrencelovens § 8, stk. 3,
sammenholdt med § 4 i Konkurrenceradets bekendsgemne. 854 af 30. august 2000.

Sagsfremstilling



Indledning

7. Konkurrencestyrelsen har modtaget anmeldelse atandardlejekontrakt udarbejdet af
Havnesammenslutningen til brug for medlemmernesjnitllg af havnearealer. Kontrakten er ifglge
anmelder forhandlet med brancheforeningen Danskeélerksomheder, der repraesenterer lejerne.
Danske Havnevirksomheder har i alt 209 medlemmstideade af virksomheder med
havnebeliggenhed. Med anmeldelsen anmodes derioreeprikke-indgrebserklaering efter
konkurrencelovens § 9, subsidieert fritagelse &ft8r stk. 1.

8. Kontrakten benyttes til medlemmernes indgadisétaler om udlejning af havnearealer. Der er
tale om en regulering mellem indbyrdes konkurreeevicksomheder, dvs. det er en horisontal
aftale. Det er frivilligt for Havnesammenslutningemedlemmer, om de vil benytte kontrakten.
Kontrakten anvendes dog i stgrstedelen af udlegtilfegldene.

Markedsbeskrivelse

9. Aftalen vedrgrer udlejning af havnearealer i Dark. | Danmark er der i alt 129 havne, hvoraf
80 er trafikhavne. Havnene havde i 2000 en sanolésgmnsaetning pa 97 mio. tons. Heraf var
halvdelen af havnenes samlede omsaetning koncdritBehavne. Havnene er organiseret som
enten statshavne, kommunale havne, kommunale wakai/ne, helt eller delvist kommunalt ejede
aktieselskaber eller private havne. Godsomsaetniogende offentligt styrede trafikhavne er
koncentreret pa 18 havne, som har 95\% af den sengledsomsaetning i de offentligt styrede
havne.

10. Der findes 30 private havne, hvoraf de 15 i®B@vde en samlet godsomsaetning pa 22 mio.
tons. Med den nye havnelov fra 1999 kan de prikiatene beskaeftige sig med samme aktiviteter
som de offentligt styrede. De private havne er ididag naesten udelukkende havne med begraenset
anvendelse, fx havnevirksomhed i tilknytning tiloéieraffinaderi.

Virksomhederne

11. Havnesammenslutningen er brancheorganisatratefdanske havne og har 55 medlemmer.
Medlemmerne er organisatorisk fordelt med 18 komateihavne, 30 kommunale selvstyrehavne,
5 aktieselskaber samt Kgbenhavns Havn og Thorsir@engerne. Medlemskredsen bestar saledes
af alle offentligt styrede havne pa neer statshaemgndeekker starstedelen af den samlede
godsomseetning svarende til ca. 70 mio. tons. Havnegnslutningen har ikke nogen private
havne som medlemmer.

Aftalens indhold
12. Kontrakten indeholder vilkar for leje af havresler. Der er tale om en vedtagelse inden for en
brancheforening, dvs. mellem en sammenslutningre$emheder. Anmeldelsen vedrgrer saledes

en horisontal aftale.

13. Aftalen indeholder et vilkar om lejeregulerimgt falger heraf, at lejen arligt reguleres mexd de
procentvise aendring i nettoprisindekset ellerlsvdirende indeks.



14. Aftalen indeholder endvidere et vilkar om omsagsgaranti. Det stilles for det farste som en
betingelse, at det lejede areal skal benytteatihevedkommende virksomhed, og at
godsomsaetningen pa det lejede areal skal foretrénfmis over bolveerk i havnen. For det andet
skal lejeren garantere udlejeren at ville tilfgeinen skibs- og vareafgifter af enten et bestemt
belgb eller svarende til en fast procentsats afidkge leje eller af den arlige tons-omsaetning.

15. Starrelsen af omsaetningsgarantien forhandiegiduelt mellem parterne. Det er af foreningen
Danske Havnevirksomheder oplyst, at der forenirmgkendt altid aftales en omsaetningsgaranti,
nar medlemmer af Havnesammenslutningen udlejerdsaealer. Ogsa selve lejens starrelse
forhandles individuelt parterne imellem. Lejem&ah opsiges med 6 maneders varsel, idet der dog
individuelt kan aftales en uopsigelighedsperiodeuflejers side.

Hgaring

16. Notatet har veeret i hgring hos Havnesammensgén og hos foreningen Danske
Havnevirksomheder.

17. Havnesammenslutningen har anfart, at man fijrdelen markedsafgraensning, styrelsen har
foretaget, er for sneever. Havnesammenslutningewitiare oplyst, at det ikke er korrekt at lsegge
til grund, at der altid aftales en omsaetningsgar&ndelig har Havnesammenslutningen anfart, at
man ikke finder styrelsens vurdering af omsaetniagagtiens konkurrencebegraensende effekt
korrekt.

18. Danske Havnevirksomheder har til anmelderssojiygg om, at aftalen er forhandlet med
Danske Havnevirksomheder anfart, at det er koreglder har veeret forhandlinger om denne
kontrakt, men at der ikke er tale om et agreed oharu. Der har dog ikke veeret uenighed om de
punkter i aftalen, som nu vurderes efter konkureémen.

Vurdering

19. Brancheforeningen samt de implicerede virksatahehavnene, er erhvervsvirksomheder.
Standardlejekontrakten er derfor omfattet af kordweeloven, jf. § 2, stk. 1.

20. Standardkontrakten er ikke fritaget efter Edktiaten eller omfattet af en
gruppefritagelsesforordning, jf. konkurrencelov@né. Kontrakten er heller ikke omfattet af andre
fritagelser i henhold til konkurrencelovens § 10.

21. De danske havnes samlede godsomseetning va0 igd0ca. 97 mio. tons. Heraf udgjorde
omseetningen for de havne, der er medlem af Havmasasiutningen, ca. 70 mio. tons.
Havnesammenslutningen har sdledes en markedsaétgladen tonsvise godsomsaetning pa ca.
72\%. Havnenes samlede belgbsmaessige omseaetningsk&kd, men i 2000 havde alene
Kgbenhavns Havn en omseetning pa 357 mio. kr. Sta feeraf er aftalen ikke omfattet af
bagatelgreensen i konkurrencelovens 8§ 7, stk. 1.

Det relevante marked



22. Det relevante produktmarked er markedet fogjndig af havnearealer. Arealerne udlejes til
virksomheder, for hvilke beliggenhed ved en havnstar vigtighed, idet virksomhederne har
behov for havnefaciliteterne.

23. Havnearealer ejet af en privat havn vil kuruessituere havnearealer ejet af
Havnesammenslutningens medlemmer, idet de medygehavnelov har mulighed for at udfare
samme aktiviteter som de offentligt styrede havipeaksis er det dog i dag begraenset, hvilke
aktiviteter hovedparten af de private havne viltkaitilbyde, eftersom de oftest er indrettet til in-
house virksomhed, fx et olieraffinaderi. Havneagealet af private havne vil derfor kun i meget
begraenset omfang kunne anses for en del af markedet

24. Idet beliggenhed ved en havn er af centraldmetyg for en stor del af de virksomheder, der lejer
sig ind, er det tilsvarende kun fa andre udlejnamgaler, deikke er beliggende ved en havn, der vil
kunne substituere havnearealer. Et krav til sddanealer vil veere, at de har de ngdvendige
infrastrukturforhold i form af adgang til hovedlaejsnettet og hovedjernbanenettet og dermed til
havnefaciliteter.

25. Udbudssubstitution vil kunne ske ved udvidelsde bestaende havne eller anleeggelse af nye
havne eller arealer med infrastrukturforhold, devitker, at de vil kunne benyttes til havnereldtere
virksomhed. Udvidelse af en bestaende havn elleeggelse af en ny havn kreever tilladelse af
trafikministeren, der skal foretage hgring af degike myndigheder.

26. 1 og med at efterspgrgsels- og udbudssubsiiteiti ma anses for steerkt begraenset, kan det
relevante produktmarked herefter afgreenses til etsrkfor udlejning af havnearealer tilhgrende
medlemmer af Havnesammenslutningen.

27. | hgringssvaret har Havnesammenslutningen sgomeent for sin vurdering af, at styrelsen har
afgreenset markedet for snaevert, anfgrt, at mande étksomheder, der har lejemal pa havnene,
ville kunne ligge leengere veek, end de ggr. Blandeasker det i stigende omfang, at virksomheder
med ikke egentlig havnerelateret virksomhed ldgirsl pa et havneareal. Ud fra disse oplysninger
kan Konkurrencestyrelsen tilslutte sig Havnesamagmagens vurdering af, at der kan
argumenteres for en mindre snaever afgraensning aéldgante produktmarked. Det bemaerkes, at
det ikke er afggrende for sagens endelige vurdeoimgdet relevante produktmarked udstraekkes til
at omfatte yderligere arealer end arealer med Hmliggenhed.

28. Standardkontrakten omfatter havnearealer i batemark. Det geografiske marked anses derfor
for at veere Danmark. Det bemeaerkes, at for mande &irksomheder, der lejer sig ind i en havn,
vil arealets beliggenhed veere af central betydringrved et havneareal i fx Esbjerg ikke vil kunne
substitueres med et areal i Kgbenhavn. | en stmakivor en individuelt udfyldt standardkontrakt
vil skulle vurderes konkret, vil der derfor skulteetages en mere snaever markedsafgraensning.

Konkurrencelovens 88 6 og 9

29. Det skal herefter vurderes, om kontrakten direker indirekte har til formal eller falge at
begraense konkurrencen og dermed vil veere omfatkein&urrencelovens § 6, stk. 1-3.

30. Der er tale om en kontrakt udarbejdet af Haamasenslutningen, som er en brancheforening.
Kontrakten anses derfor for en vedtagelse mellesaemmenslutning af virksomheder.



31. Det forhold, at det efter det oplyste star fiimgens medlemmer frit for, om de vil anvende
kontrakten, er ikke afggrende i den forbindelseKfnkurrenceradets afggrelse af 24. marts 1999:
"Aftalekompleks vedrgrende feelles udnyttelse afterasg @vrige antennepositioner”. Radet
udtalte i denne sag, at en vedtagelse ikke betaweere bindende for sammenslutningens
medlemmer for at vaere omfattet af konkurrenceloidet.afggrende er, hvorvidt det med
vedtagelsen er tilsigtet at koordinere medlemmeadkéserd. Som begrundelse for at have
udfaerdiget kontrakten har anmelderen anfgrt, aetdelte havn savner erfaring i at udfeerdige
kontrakter. Det er tillige oplyst, at kontrakteorstset altid benyttes, nar Havnesammenslutningens
medlemmer udlejer havnearealer.

32. | kontrakten fastseettes der lejebetingelsekpjikurrencelovens § 6, stk. 2, nr. 1.

33. Der er to forhold i kontrakten, der kan antagtesave til formal eller til falge at begreense
konkurrencen:

34. Det ene er nettoprisreguleringsklausulen. Beh§ar heraf, at lejen reguleres arligt med den
procentvise aendring i nettoprisindekset eller atende indeks.

35. Som begrundelse for anmodningen om ikke-indgfedy konkurrencelovens § 9 og for
fritagelse i henhold til § 8, stk. 1, har anmeldeoplyst, at nettoprisreguleringsklausulen er i
overensstemmelse med saedvanlig praksis pa ommgeisadviklingen i gvrigt. Nettoprisindekset
synes at veere et naturligt udgangspunkt ved fothrandf en kontrakt pa omradet. Parterne kan
aftale en anden regulering, hvis de gnsker detulReggen anses i gvrigt ikke at ligge over et
markedsniveau i forbindelse med lejeregulering. $kel ifglge anmelderen tages i betragtning, at
der er tale om en kontrakt, som ofte lgber i lcem@eraekker, og at der er tale om arealer, som
lejeren ofte opfarer bygninger og anlaeg pa.

36. Konkurrenceradet har tidligere taget stillingh sag, hvori der indgik et vilkar om
prisregulering: Konkurrenceradets afggrelse ahdrts 1999: "Aftalekompleks vedrgrende faelles
udnyttelse af master og @vrige antenneposition&&nne sag indeholdt kontraktmaterialet et vilkar
om arlig lejeregulering pa 3\%. Det bemaerkes, atrdaiten i gvrigt indeholdt detaljerede
angivelser af, hvilke elementer lejen kunne bersgnkfra. Radet udtalte i denne sag, at en
talmaessig stigningstakt samt angivelse af tidsmirfet de pagaeldende stigninger matte anses for
konkurrenceretligt problematisk. Blandt andet kustigningstaksten ikke anses for alene at skulle
modsvare den til enhver tid vaerende inflationsulitvik Radet fandt imidlertid ikke anledning til at
stille krav til en eendring af vilkaret.

37. Det andet vilkar, der kan antages at havelie eller til formal at begraense konkurrencen, er
vilkaret om omseetningsgaranti. Det stilles forfaeste som en betingelse, at det lejede areal skal
benyttes til havnevedkommende virksomhed, og asgodaetningen pa det lejede areal foregar
fortrinsvis over bolveerk i havnen. For det andet $&jeren garantere udlejeren at ville tilfgre
havnen skibs- og vareafgifter af enten et bestatgttbeller svarende til en fast procentsats af den
arlige leje eller af den arlige tons-omsaetning.

38. Som begrundelse for anmodningen om ikke-indgfedy konkurrencelovens § 9 og for

fritagelse i henhold til § 8, stk. 1, har anmeldeaafart, at bestemmelsen om omsaetningsgaranti er
teet knyttet til, at der skal udlejes til en haviteieret virksomhed. Hvis der ikke gives
omseetningsgaranti, vil alternativet veere at kraeveggere leje. Havnearealer er et knaphedsgode,



som er forbeholdt de virksomheder, for hvilke de¢re ngdvendighed at ligge ved en havn. Det er
derfor naturligt at forudsaette, at der sker en amis@ over havnen fra den pagaeldende
virksomhed.

39. Det er Konkurrencestyrelsens vurdering, abpereguleringsklausulen har som konsekvens,
at havnene ikke vil konkurrere indbyrdes om stgeelaf den arlige lejeregulering. Styrelsen finder
imidlertid, at nettoprisindekset eller tilsvarenddeks udggr et praktisk veerktgj til beregningerh d
fremtidige leje. Ligeledes finder styrelsen, at dalgte reguleringsfaktor ma anses for meget
neutral reguleringsfaktor. Som falge heraf findesrk del af aftalen ikke at have til formal eller
folge at begraense konkurrencen, jf. konkurrencel®ge6, stk. 1. Nettoprisreguleringsklausulen
kan derfor meddeles ikke-indgrebserklaering i hethtibg 9.

40. Hvad vilkaret om omsaetningsgaranti angar, eKdakurrencestyrelsens vurdering, at havnene
med et sddant vilkar pa den ene side sikrer sigjerhe af havnearealerne skaber omsaetning i
havnen. Pa den anden side har vilkaret som koneskaelejerne ikke benytter andre, evt.
billigere, havne, idet lejeren har interesse iatyte udlejers havn, indtil omsaetningsgarantien er
naet. Hermed begreenser vilkaret konkurrencen mdimene. | denne vurdering er det lagt til
grund, at omsaetningsgarantien benyttes i alle aekemtilfaelde, dvs. nar der udlejes arealer til
havnerelaterede virksomheder.

41. Havnesammenslutningen har i sit hgringssvdseget sig uenig i ovennaevnte vurdering med
den begrundelse, at styrelsen herved forudseetteayvaevirksomheder er beliggende i flere havne,
hvilket ikke generelt er tilfeeldet. Dernaest foruttegestyrelsen, at der er substitution mellem anlgb
i den ene og den anden havn, hvilket ikke er til&sglhvis den ene havn eksempelvis ligger pa
Bornholm og den anden pa Sjeelland. Hvad det farsggment angar, skal styrelsen bemaerke, at
der ikke i vurderingen er forudsat, at den sammkswemhed har beliggenhed i flere havne. Hvad
Havnesammenslutningens andet argument angar, bes\atlstyrelsen kan tiltraede, at der i et
tilfeelde som det ovenfor eksemplificerede ikkewe#re mulighed for at substituere den ene havn
med den anden. Det vil der imidlertid veere i artdf&lde, fx ved to havne, der begge er
beliggende pa Sjaelland. Som fglge heraf findeetgn ikke, at Havnesammenslutningens
bemaerkninger aendrer pa vurderingen af omsaetniragggars konkurrencebegreensende effekt i de
tilfeelde, hvor der mellem parterne aftales en omsegsgaranti.

42. Det fremgar af kontrakten, at lejemalet kaniggssmed 6 maneders varsel. Denne adgang til at
komme ud af lejemalet skal dog ikke tillaegges batydning, idet en lejer ofte har opfart

bygninger og anleeg pa det lejede areal, hvorvedifiy til et andet havneareal vil veere forbundet
med hgje omkostninger.

43. Det kan herefter konkluderes, at vilkaret onsamingsgaranti — i hvert fald indirekte - har til
falge at begraense konkurrencen pa horisontalt pidicéret er derfor omfattet af
konkurrencelovens 8§ 6, stk. 1, jf. stk. 3. Dennleadi@ftalen kan som fglge heraf ikke gives en
ikke-indgrebserkleering i henhold til konkurrencedag § 9.

Konkurrencelovens § 8

44. Det skal herefter vurderes, om aftalen kan dptajelse efter konkurrencelovens § 8.

8 8 stk. 1, nr. 1. Styrkelse af effektiviteten/frearaf udviklingen



45. Det er en betingelse for en individuel fritagelat standardlejeaftalens vilkar bidrager til at
fremme effektiviteten pa det relevante marked.

46. Et vilkar om omsaetningsgaranti har som konsakvat det er mere attraktivt for virksomheder
med havnerelateret virksomhed at leje sig ind extcedfor virksomheder med ikke-havnerelateret
virksomhed, idet en del af lejen herved betalesiela omsaetning, virksomheden har over bolvaerk
i havnen. Der sker sdledes en sikring af, at aneal®rtrinsvis forbeholdes lejere, der kan gare
brug af havnebeliggenheden, der ma anses for et goae. Som falge heraf kan der argumenteres
for, at vilkaret om omsaetningsgaranti ud fra etfsalsmaessigt synspunkt anses for at fremme
effektiviteten.

47. Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 1, ma derforearfer opfyldt.
8 8, stk. 1, nr. 2. Sikring af forbrugerne
48. Forbrugerne skal sikres en rimelig andel addtene ved en konkurrencebegraensende aftale.

49. Anmelderen har anfart, at alternativet til & om omsaetningsgaranti er at kreeve en hgjere
leje. Vilkaret ma derfor anses for at veere til frfbr lejer.

50. Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 2, anses saltmtezpfyldt.
8 8, stk. 1, nr. 3. Ikke ungdvendige konkurrencebagninger

51. Det skal vurderes, om aftalens konkurrencebegmaeger er ngdvendige for at na aftalens
hovedmal.

52. Det er kun selve det forhold, at der skal ger@s en minimumsomsaetning, der er indholdt i
kontrakten. Starrelsen af omsaetningsgarantien garahtiens beregningskriterier forhandles
individuelt mellem kontraktparterne, hvorved dekedte virksomhed har indflydelse herpa.

53. Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 3, ma derforearfer opfyldt.
54.8 8, stk. 1, nr. 4. Ikke udelukkelse af konkureanc

55. Aftalen ma ikke udelukke konkurrencen for ersenatlig del af de pageeldende varer og
tienesteydelser.

56. Det relevante marked er markedet for udlejaihigavnearealer i Danmark. Kontrakten er
udarbejdet af brancheorganisationen Havnesammamsgjen. Alle danske havne med undtagelse
af statshavnene og de private havne er medlemmaf. e involverede havne har med en
omsaetning pa ca. 70 mio. tons ud af en samlet goskstning pa ca. 97 mio. tons en markedsandel
pa ca. 72\%, hvorved de besidder en dominerenitiagsti

57. Forhold som pris for lejen, udlejers uopsidgedigsperiode og starrelse af og beregningskriterier
for omsaetningsgarantien skal forhandles og udfyildisiduelt af kontraktparterne. Eftersom der
resterer veesentlige konkurrenceparametre, anseésatilikke for at udelukke konkurrencen pa
markedet for udlejning af havnearealer i Danmark.



58. Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 4, ma derforearfer opfyldt.
Konklusion

59. Vilkaret om omseetningsgaranti i den anmeldiadsrdlejeaftale er omfattet af
konkurrencelovens § 6, stk. 1, hvorfor der ikke gares meddelelse om ikke-indgreb efter § 9.
Konkurrenceradet fritager aftalen fra forbudet mkorrencelovens § 6, stk. 1, jf. 8 8, stk. 1.
Vilkaret om, at lejeregulering skal ske i henhdlahéttoprisindekset eller tilsvarende indeks, udge
ikke en konkurrencebegraensning i henhold til kordarelovens § 6, stk. 1. Konkurrenceradet
meddeler derfor dette vilkar en erklaering om ikkdgreb. jf. § 9.



