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Resumé

1. Ved skrivelse af 20. december 2005 har Brancheforeningen Danske Havne anmeldt foreningens standardlejekontrakt til
brug for medlemmernes udlejning af havnearealer og anmodet om en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9
subsidizert forleengelse af den af Radet den 30. januar 2002 meddelte fritagelse vedrgrende kontraktens vilkar om
omsaetningsgaranti i medfgr af konkurrencelovens § 8 stk. 1. Omszetningsgarantien udggr en del af areallejen, dvs. en del af
lejen betales via skibs- og vareafgifter, som lejeren tilfgrer havnen i forbindelse med godsomsaetning over havnens bolveerk.
Derudover ansgges om forleengelse af den ligeledes i 2002 meddelte ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 9 i
relation til kontraktens nettoprisreguleringsklausul. Endelig anmodes om en ikke-indgrebserkleering i relation til den
samlede kontrakt, jf. konkurrencelovens § 11 stk. 5.

2. Konkurrenceradet gav i 2002 en ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 9 til standardlejekontraktens vilkar
vedr. nettoprisreguleringsklausulen samt en 5-arig fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1 til standardlejekontraktens
vilkdr vedr. omsaetningsgaranti regnet fra den 8. marts 2001.

3. Konkurrencestyrelsen har i forbindelse med den nye anmeldelse af aftalen modtaget indsigelser fra brancheforeningen
Danske Havnevirksomheder, som repraesenterer lejerne, mod fortsat fritagelse af kontraktens vilkdr om omsaetningsgaranti i
medfer af konkurrencelovens § 8, stk. 1 samt ikke-indgrebserkleeringen meddelt kontraktens vilkar vedr.
nettoprisreguleringsklausulen i medfgr af konkurrencelovens § 9.

4. Konkurrencestyrelsen har i den anledning foretaget en undersggelse af standardlejekontraktens bestemmelser med
henblik pa en vurdering af, hvorvidt vilkaret om omsaetningsgaranti er omfattet af forbudet i konkurrencelovens § 6, og i
givet fald om vilkaret fortsat opfylder betingelserne efter konkurrencelovens § 8, stk. 1 for en fritagelse, samt om
betingelserne for at traekke ikke-indgrebserkleeringen tilbage efter konkurrencelovens § 9 er til stede i relation til
nettoprisreguleringsklausulen.

5.1 den forbindelse har styrelsen indhentet oplysninger fra Danske Havnes medlemmer om havnenes praksis vedr.
nettoprisreguleringsklausulen og omsaetningsgarantien.

6. Undersggelsen viser, at knap halvdelen af Danske Havnes medlemmer regulerer lejen automatisk én gang arligt efter
nettoprisindekset. Flere af de resterende havne tager i stedet lejetaksterne til revurdering én gang arligt og beslutter derefter,
om lejen overhovedet skal stige og i givet fald, hvor meget. I den forbindelse benytter nogle havne nettoprisindekset, mens
andre bruger helt andre reguleringssatser.

7. Praksis pd omradet viser, at nettoprisindekset anvendes i vidt omfang til regulering af husleje, som ikke er palagt moms,
dvs. typisk lejekontrakter for erhvervslejemal. Derudover indeholder lejekontrakterne ofte en lang uopsigelighed fra udlejers
side pa op til 10-20 ar, mens lejer typisk binder sig for 6 maneder. Lgbende regulering af lejekontrakter med sd lang
uopsigelighed er naturlig, da den gvrige prisudvikling i samfundet ellers risikerer at underminere indtjeningsgrundlaget for
udlejningen.

8. Pa baggrund af undersggelsen er det vurderingen, at nettoprisreguleringsklausulen ikke maerkbart begraenser
konkurrencen og derfor ikke er omfattet af forbudet i konkurrencelovens § 6, stk. 1. Der er derfor ikke grundlag for at traekke
ikke-indgrebserklaeringen afgivet af Radet den 30. januar 2002 tilbage.

9. Undersggelsen viser ogsa, at stgrstedelen af havnene benytter omsaetningsgarantien pa et udsnit af deres kontrakter, men
omfanget varierer meget mellem havnene. Typisk gelder det, at havnene har omsaetningsgaranti for lejemal, der ligger
teettest pa kajen. Stgrrelsen af omsaetningsgarantien varierer ligeledes meget blandt havnene og ligger i intervallet 0,5 - 4



gange areallejen. Derudover viser undersggelsen, at omsatningsgarantien bade benyttes med og uden anvendelse af Danske
Havnes standardlejekontrakt.

10. Det vurderes, at vilkaret anvendes til at opna den bedst mulige leje set med den udlejende havns gjne. Havnens indtjening
herfra bestar dels af en arealleje, men ogsa af den afledte omszetning ved fragtleveringer over havnens bolvark. En areallejer
har sjeeldent mulighed for at substituere med andre arealer i andre havne, og omsaetningsgarantien med krav om tonnage
over bolverk ses derfor ikke at have en afskeermende virkning for udlejning i andre havne.

11. Omsaetningsgarantien kan saledes betragtes som en del af prisen pa lejen, og da spgrgeskemaundersggelsen viser, at bade
omfanget og stgrrelsen af omsaetningsgarantien varierer meget mellem havnene, vurderes det til forskel fra Radets afggrelse
i 2002, at omsaetningsgarantien ikke begraenser konkurrencen, og vilkaret er derfor ikke omfattet af forbudet i
konkurrencelovens § 6, stk. 1. Vilkaret kan derfor meddeles en ikke-indgrebserklzaering i medfgr af konkurrencelovens § 9.

12. Der er i en raekke havne tale om lokale monopoler, og det kan ikke afvises, at der kan forekomme misbrug af dominerende
stilling. Det er derfor pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger ikke muligt at meddele aftalen i sin
helhed en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 11, stk. 5. Der er stor forskel pa havnene, og derfor skal der
foretages en individuel vurdering af havnenes position, hvor de enkelte kundeforhold skal undersgges fgrend en sadan
erkleering evt. vil kunne gives.

Afggrelse

13. Det meddeles brancheforeningen Danske Havne, at den i Danske Havnes standardlejekontrakt indeholdte
nettoprisreguleringsklausul pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger fortsat ikke falder ind under
forbudet i konkurrencelovens § 6 stk. 1, og at der derfor ikke er grundlag for at traekke ikke-indgrebserkleeringen afgivet af
Radet den 30. januar 2002 efter konkurrencelovens § 9 tilbage.

14. Endvidere meddeles det brancheforeningen Danske Havne, at den i Danske Havnes standardlejekontrakt indeholdte
omsatningsgaranti pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger ikke er omfattet af forbudet i
konkurrencelovens § 6, stk. 1, hvorfor der kan gives meddelelse om ikke-indgreb efter konkurrencelovens § 9.

15. Endeligt meddeles brancheforeningen Danske Havne, at standardlejekontrakten i sin helhed pa det foreliggende grundlag
og ud fra de foreliggende oplysninger ikke kan meddeles en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 11, stk. 5.

Sagsfremstilling

Indledning

16. Ved skrivelse af 20. december 2005 har Brancheforeningen Danske Havne anmeldt foreningens standardlejekontrakt til
brug for medlemmernes udlejning af havnearealer og anmodet om en ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 9
subsidieert forlaengelse af den af Radet den 30. januar 2002 meddelte fritagelse vedrgrende kontraktens vilkar om
omsaetningsgaranti i medfgr af konkurrencelovens § 8 stk. 1. Derudover ansgges om forlaengelse af den ligeledes i 2002
meddelte ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 9 i relation til kontraktens nettoprisreguleringsklausul. Endelig
anmodes om en ikke-indgrebserkleering i relation til den samlede kontrakt, jf. konkurrencelovens § 11 stk. 5.

17. Kontrakten benyttes af Danske Havnes medlemmer ved indgaelse af aftaler om udlejning af havnearealer, dvs. der er tale
om en regulering mellem indbyrdes konkurrerende virksomheder. Det er frivilligt for Danske Havnes medlemmer, om de vil
benytte kontrakten. Kontrakten er ifglge anmelder forhandlet med brancheforeningen Danske Havnevirksomheder, der
repraesenterer lejerne af havnearealer.

18. Standardlejekontrakten blev fgrste gang anmeldt den 8. marts 2001. Ved den lejlighed traf Konkurrenceradet den 30.
januar 2002 fglgende afggrelse vedrgrende kontraktvilkarene om nettoprisreguleringsklausul samt omsatningsgaranti:

19. Det meddeles Sammenslutningen af Danske Havne, at nettoprisreguleringsklausulen ikke falder ind under forbudet i
konkurrencelovens § 6, stk. 1, og der er, jf. § 9, derfor ikke grundlag for at udstede pdbud efter § 6, stk. 4. Omsaetningsgarantien er
omfattet af konkurrencelovens § 6, stk. 1, hvorfor der ikke kan gives meddelelse om ikke-indgreb efter lovens § 9.
Konkurrencerddet fritager denne del aftalen fra forbudet i konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. § 8, stk. 1.



20. Fritagelsen gives for 5 dr, regnet fra den 8. marts 2001, jf. konkurrencelovens § 8, stk. 3, sammenholdt med § 4 i
Konkurrencerddets bekendtgarelse nr. 854 af 30. august 2000.

21. Standardlejekontrakten er i dens indhold ikke zendret i forhold til den tidligere indsendte kontrakt.

22. Konkurrencestyrelsen har i forbindelse med den nye anmeldelse af standardlejekontrakten modtaget indsigelser fra
brancheforeningen Danske Havnevirksomheder.

23. Danske Havnevirksomheder oplyser, at kontrakten i modsaetning til Danske Havnes opfattelse aldrig er blevet forhandlet
feerdig, da parterne ikke kunne na til enighed.

24. Derudover har Danske Havnevirksomheder lavet en undersggelse af branchen, som giver dem en opfattelse af, at
vilkarene i standardlejekontrakten reelt forhindrer fri konkurrence pa omradet samt, at kontrakten skaerper areallejers
forpligtigelser overfor udlejer i et urimeligt omfang.

Virksomhederne

25. Danske Havne er en brancheorganisation for de danske havne og har 60 medlemmer, som organisatorisk er fordelt med
23 kommunale havne, 22 kommunale selvstyrehavne, 8 aktieselskabshavne samt 7 medlemmer med anden
organisationsform, herunder havne pa Grgnland og Feergerne.

26. Danske Privathavne har siden 2002 veeret optaget som associeret medlem af Danske Havne, hvoraf stort set alle private
havne er medlemmer. Ifglge foreningens egne oplysninger daekkes 98 pct. af den godsmeengde, der sker via privathavnene.

27. Af de 60 medlemshavne hos Danske Havne indgér de 45 offentligt i Danmarks Statistiks oversigt over skibsfarten pa
danske havne med en godsomsaetning pa knap 65 mio. tons, hvortil kommer 33 mio. tons, som omszaettes i de private havne.
Danske Havnes medlemmer har séledes en samlet markedsandel pa ca. 98 mio. tons svarende til 98 pct. af den samlede
godsomsatning i danske havne.

28. Danske Havnevirksomheder er en brancheorganisation, der varetager interesser for virksomheder, der er placeret og
driver virksomhed i danske havne. Danske havnevirksomheder har per. 1. juli 2006, 96 medlemmer.

Markedsbeskrivelse

29. Aftalen vedrgrer udlejning af havnearealer i Danmark. I Danmark er der i alt 119 trakfikhavne[1], hvoraf ca. 80 havne er
egentlige erhvervshavne. Havnene havde i 2004 en samlet godsomsatning pa godt 100 mio. tons. Heraf var halvdelen af
havnenes samlede godsomsaetning koncentreret pa 6 havne. Havnene er organiseret som enten statshavne, kommunale
havne, selvstyrehavne, helt eller delvist kommunalt eller statsligt ejede aktieselskabshavne eller private havne.

30.12004 omsatte de 30 stgrste havne 92 mio. tons gods svarende til 92,2 pct. af den samlede godsmaengde. Heraf tegner de
offentlige styrede havne sig for 69 mio. tons, mens de 9 stgrste private havne omsatte 23 mio. tons i 2004. De private havne
er naesten udelukkende havne med begranset anvendelse, idet det fortrinsvis er kraftvarmehavne og havne, der kun
modtager eget gods, og dermed ikke er dbne for trafik. Dermed er de typisk heller ikke arealudlejere.

31. Havnene har forskellig stgrrelse. Derudover er der store forskelle i de godstyper, som spiller en rolle i de enkelte havne.
Endelig er der forskelle i havnenes rettigheder i relation til at udfgre havnerelateret operatgrvirksomhed og skibsrelaterede
hjaelpetjenester. Kommunale havne ma alene varetage anlaeg og drift af havnens infrastruktur. Kommunale selvstyrehavne
ma udover anlaeg og drift af havnens infrastruktur ogsé varetage drift af kraner og anden suprastruktur pa havnen. Havne
organiseret som helt eller delvist kommunal eller statsligt ejede aktieselskaber ma udover de ydelser, som kan varetages af
kommunale selvstyrehavne ogsa udfgre havnerelateret operatgrvirksomhed, fx stevedorevirksomhed. Privatretligt
organiserede havnes aktiviteter er ikke begraenset af havneloven.

Standardlejekontrakten

32. Danske Havnes standardlejekontrakt indeholder vilkar for leje af havnearealer. Der er tale om en vedtagelse inden for en
brancheforening, dvs. mellem en sammenslutning af virksomheder.

33. Aftalen indeholder et vilkar om lejeregulering. Det fglger af § 13 i standardlejekontraktens generelle bestemmelser, at
lejen arligt kan reguleres med den procentvise aendring i nettoprisindekset eller et tilsvarende indeks.



34. Aftalen indeholder endvidere et vilkar om omsaetningsgaranti. Omsaetningsgarantien udggr en del af areallejen, dvs. en
del af lejen betales via skibs- og vareafgifter, som lejeren tilfgrer havnen i forbindelse med godsomsaetning over havnens
bolvaerk. Areallejens stgrrelse er sdledes betinget af, at lejeren garanterer udlejeren at tilfgre havnen skibs- og vareafgifter af
enten et bestemt belgb eller svarende til en fast procentsats af den arlige leje eller af den arlige tonsomsaetning,.

35. Hvorvidt omszetningsgarantien benyttes samt i givet fald stgrrelsen af garantien forhandles individuelt mellem parterne.
Ogsa selve lejens stgrrelse forhandles individuelt mellem parterne oftest med udgangspunkt i den enkeltes havn faste
takstskema. Lejemalet kan opsiges med 6 mdneders varsel, idet der dog individuelt kan aftales en uopsigelighedsperiode fra
udlejers side.

Hgringssvar

36. Udkast til radsnotat har veeret i hgring hos Danske Havne og Danske Havnevirksomheder.

37. Hovedpunkterne i hgringssvarene er gengivet nedenfor og er indarbejdet og kommenteret under de relevante punkter i
notatet.

Danske Havnes hgringssvar

38. Danske Havne har anfgrt, at der i forhold til den samlede standardlejeaftale fortsat gnskes en fritagelse efter
konkurrencelovens § 11, stk. 5, som den foreligger fra Danske Havne.

Danske Havnevirksomheders hgringssvar

39. Danske havnevirksomheder har anfgrt, at standardlejekontraktens omsaetningsgaranti hverken bgr meddeles en ikke-
indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9 eller en fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1. Begrundelsen herfor er
risikoen for muligt misbrug af dominerende stilling i konkrete aftaleforhold. Danske Havnevirksomheder anfgrer fx, at
"forhandlingsmiljget” mellem havne og areallejer samt parternes forskellige forhandlingsposition bgr indgd med mere vaegt i
den konkurrencemaessige vurdering af den anmeldte standardlejekontrakt. Styrelsen er enig i, at der kan tenkes situationer,
hvor der kan opstd misbrug af dominerende stilling. Dette vil fortsat kunne handteres efter konkurrencelovens § 11.

40. Danske Havnevirksomheder har endvidere anfgrt, at det anmeldte kontraktvilkdr om lejeregulering bgr praeciseres, sa
havnene i hgjere grad tilskgnnes til alene at bruge nettoprisindekset ved eventuel lejeregulering. Synspunkterne er gengivet
og kommenteret i de relevante afsnit i notatet.

Vurdering

Det relevante marked

41. Standardlejekontrakten omhandler udlejning af havnearealer tilhgrende brancheforeningen Danske Havnes medlemmer.
Det relevante produktmarked er derfor markedet for udlejning af kajnaere arealer. Arealerne udlejes til virksomheder, for
hvilke beliggenhed ved en havn har stor vigtighed, idet virksomhederne har behov for havnefaciliteterne.

42. Det geografiske marked kan afgraenses til en enkelt lokalitet eller landsdel alt efter afstanden mellem de kajnzere arealer.
En havnerelateret virksomheds mulighed for at substituere gods til et areal beliggende i en anden havn anses for begrzanset,
idet arealets beliggenhed vil vere af central betydning for mange af de virksomheder, der lejer sig ind i en havn, hvorved et
areal i fx Esbjerg ikke vil kunne substitueres med et areal i Kgbenhavn.

43. 1 praksis er det begraenset, hvilke aktiviteter hovedparten af de private havne tilbyder, eftersom de oftest er indrettet til
in-house virksomhed, fx et olieraffinaderi. Havnearealer ejet af private havne vil derfor kun i meget begraenset omfang kunne
anses for en del af markedet.

44, Beliggenhed ved en havn er af central betydning for en stor del af de virksomheder, der lejer sig ind, derfor er det
tilsvarende kun fa andre udlejningsarealer, der ikke er beliggende ved en havn, der vil kunne substituere havnearealer. Et
krav til sddanne arealer vil veere, at de har de ngdvendige infrastrukturforhold i form af adgang til hovedlandevejsnettet og
hovedjernbanenettet og dermed til havnefaciliteter. Efterspgrgselssubstitutionen anses derfor at veere begraenset.
Udbudssubstitution er ligeledes ogsa begranset, idet det ikke anses for praktisk muligt at tilfgre markedet flere kajnaere
arealer.



45.1 og med at efterspgrgsels- og udbudssubstitutionen ma anses for steerkt begraenset samt det faktum, at Danske Havnes
medlemmer har en markedsandel pd knap 98 pct. kan det relevante produktmarked herefter afgraenses til markedet for
udlejning af havnearealer tilhgrende medlemmer af Danske Havne, mens der kan defineres flere sma lokale geografiske
markeder.

46. Der kan argumenteres for en mindre snaever afgreensning af markedet, idet nogle virksomheder med lejemal pa havnen
vil kunne ligge leengere veaek. Det bemzerkes, at det ikke er afggrende for sagens endelige vurdering, om det relevante
produktmarked udstraekkes til at omfatte yderligere arealer end arealer med havnebeliggenhed.

Samhandelspavirkning

47. Det skal vurderes, om aftalen giver anledning til meerkbar pavirkning af samhandlen. I givet fald vil sagen skulle
behandles efter EU-traktatens konkurrenceregler i stedet for konkurrencelovens regler.

48. Aftalen vedrgrer udlejning af havnearealer tilhgrende medlemmerne af brancheforeningen Danske Havne.
Standardlejekontrakten og den heraf samordnede praksis vurderes kun at have virkninger i Danmark og altsa ikke i flere
medlemsstater.

49. Da det geografiske marked er opdelt i mindre lokale markeder, vurderes aftalen ikke at give anledning til, at samhandelen
udvikler sig anderledes med aftalen, end den med tilstraekkelig sandsynlighed ville have gjort uden. Der er derfor hverken
tale om nogen maerkbar pavirkning af samhandlen eller nogen vaesentlig markedsafskeermning som fglge af aftalen, og sagen
skal derfor afggres efter konkurrencelovens regler.

Konkurrencelovens § 6 stk. 1-3

50. Det blev ved afggrelsen i 2001 lagt til grund, at to forhold i kontrakten kan antages at have til formal eller til fglge at
begraense konkurrencen.

51. Det ene forhold er nettoprisreguleringsklausulen, hvoraf det fremgar, at lejen kan reguleres arligt med den procentvise
@ndring i nettoprisindekset eller tilsvarende indeks.

52. Det andet forhold er vilkaret om omsaetningsgaranti. Det stilles for det fgrste som betingelse, at det lejede areal skal
benyttes til havnevedkommende virksomhed, og at godsmangden pa det lejede areal foregar fortrinsvist over havnens
bolverk. For det andet skal lejeren garantere udlejeren, at ville tilfgre havnen skibs- og vareafgifter af enten et bestemt belgb
eller svarende til en fast procentsats af den arlige leje eller af den arlige tons-omsetning. Omsaetningsgarantien geelder alene
lejere med godsomsaetning, idet f.eks. lejere uden godsomsaetning beskaftiget med anden havnevedkommende virksomhed
ikke er omfattet.

53. Kontrakten er ikke @endret siden 2001, og det er stadig disse to vilkar i standardlejekontrakten, som styrelsen vurderer,
kan have til formal eller til fglge at begraense konkurrencen i relation til konkurrencelovens § 6.

Nettoprisreguleringsklausulen

54. Som begrundelse for anmodningen om fortsat ikke-indgreb efter konkurrencelovens § 9 laegger anmelderen til grund, at
nettoprisreguleringsklausulen fortsat er et neutralt og praktisk veerktgj til beregning af den fremtidige leje, og henviser
sdledes til Konkurrencerddets tidligere afggrelse vedrgrende nettoprisreguleringsklausulen.

55. Baggrunden for at nettoreguleringsindekset i 2002 blev meddelt en ikke-indgrebserkleering i henhold til § 9 var, at Radet
fandt, at nettoprisindekset synes at vaere et naturligt udgangspunkt ved forhandling af kontrakt pd omradet. Derudover kan
parterne aftale en anden regulering, hvis de gnsker det.

56. Siden afggrelsen om fritagelsen af standardlejekontrakten i 2002 er Konkurrencestyrelsen blevet gjort opmaerksom pa
branchens (lejernes) stigende utilfredshed med bl.a. den drlige automatiske lejeregulering. Ifglge Danske Havnevirksomheder
har den arlige lejeregulering en meget uniformerede virkning pa prisstigningen, som de mener, begraenser konkurrencen
mellem havnene.

57. Som dokumentation for denne konkurrencebegraensning har Danske Havnevirksomheder foretaget en mindre
undersggelse blandt deres medlemmer, der viser, at Danske Havnes medlemmer i hgj grad benytter sig af automatisk
lejeregulering samt omszetningsgaranti. Undersggelsen indeholder oplysninger fra 11 havne.



58. Konkurrencestyrelsen finder, at 11 havne er for spinkelt et grundlag at basere undersggelsen p3, og styrelsen har derfor
udsendt deres eget spgrgeskema til Danske Havnes medlemmer.[2]

59. Spgrgeskemaet indeholder spgrgsmal vedrgrende havnens udformning af areallejekontrakter, herunder om det er
Danske Havnes standardlejekontrakt, der benyttes. Derudover efterspgrges oplysninger om stgrrelsen af den arlige
lejeregulering og omsaetningsgarantien, samt hvilke sanktioner lejer palaegges, hvis omsaetningsgarantien ikke nas.

60. Styrelsen har modtaget svar fra 44 af de 57 havne, som spgrgeskemaet er sendt til. De 44 havne der har indsendt svar star
for ca. 99 pct. af den samlede godsomszetning hos Danske Havnes medlemmer[3].

61. Af svarene fremgar det, at 26 af havnene benytter Danske Havnes standardlejekontrakt, nar de udlejer arealer pa havnen.
Disse 26 havne tegner sig for ca. 60 pct. af den samlede godsomsetning blandt Danske Havnes medlemmer og ca. 42 pct. af
den samlede godsomsaetning i de danske havne i 2005.

62.14 af de 25 havne der benytter Danske Havnes standardlejekontrakt regulerer automatisk lejen én gang arligt efter
nettoprisindekset. Derudover regulerer yderlig 7 havne automatisk lejen én gang arligt i stgrstedelen af deres kontrakter
efter nettoprisindekset, selvom de ikke benytter standardlejekontrakten. Dvs. i alt 21 medlemmer benytter sig af automatisk
lejeregulering efter nettoprisindekset, svarende til ca. 45 pct. af den samlede godsomsaetning hos Danske Havnes
medlemmer.

63. De resterende havne regulerer ikke automatisk efter nettoprisindekset, i stedet tager flere havne taksterne til revurdering
én gang arligt og bestemmer derefter, om lejen skal stige, dvs. der kan nogle gange ga flere ar imellem, at lejen reguleres.
Nogle havne benytter nettoprisindekset i den forbindelse, men flere benytter ogsa andre reguleringsindeks/satser fx
pristalsregulering og reguleringssatser atheaengig af udviklingen i anleegskapitalen.

64. Som udgangspunkt er det almindeligt, at nettoprisreguleringsindekset anvendes til regulering af erhvervslejemal.
Regulering efter nettoprisindekset sikrer, at reguleringen ikke pavirkes af indirekte skatter eller sendringer heri og bruges
derfor i praksis ofte pa belgb ekskl. moms, der skal reguleres. Nettoprisindekset anvendes saledes i stort omfang til
regulering af husleje, som ikke er palagt moms, dvs. typisk lejekontrakter for erhvervslejemal.[4]

65. Derudover er vilkaret vedr. nettoprisreguleringsklausulen lgst formuleret i standardlejekontrakten, idet der henvises til
formuleringen af den pageeldende § 13 i standardlejekontraktens generelle bestemmelser: “Uanset en evt.

uopsigelighed kanudlejer regulere den til enhver tid gaeldende arealleje hver 1. januar med den procentvise sendring i
nettoprisindexet eller tilsvarende prisindex”. Endeligt viser spgrgeskemaundersggelsen, at det kun er knap halvdelen af
Danske Havnes medlemmer, der benytter sig af automatisk lejeregulering efter nettoprisindekset, mens de resterende
medlemmer benytter andre former for regulering, hvor reguleringssatser og hyppighed varierer veasentlig fra havn til havn.

66. Danske Havnevirksomheder har anfgrt, at formuleringen af det anmeldte kontraktvilkar om lejeregulering bgr
preciseres, sa havnene i hgjere grad tilskgnnes til at bruge nettoprisindekset ved en eventuel lejeregulering. Danske
Havnevirksomheders begrundelse er, at lejereguleringen bgr ses i lyset af den nye havnelov og de deraf udvidede befgjelser
for visse havnetyper til at drive virksomhed i konkurrence med private havnevirksomheder. En anden lejeregulering end via
nettoprisindekset vil ifglge Danske Havnevirksomheder kunne fgre til ulige konkurrence i forholdet mellem havnen som
udlejer og areallejer. En uniformeret indeksering af lejereguleringen vil veere konkurrencebegraensende, og Danske
Havnevirksomheders forslag vurderes derfor at veere i strid med konkurrencereglerne.

67. Det vurderes derfor pa baggrund af spgrgeskemaundersggelsen, at vilkdret vedr. nettoprisreguleringsklausulen ikke
begraenser konkurrencen meerkbart, idet det kun er knap halvdelen af medlemmerne, der benytter sig af den.

68. Lejekontrakterne indeholder ogsa ofte en lang uopsigelighed fra udlejers side pa op til 10-20 &r, mens lejer typisk binder
sig for 6 maneder. Lgbende regulering af lejekontrakter med sa lang uopsigelighed er naturlig, da den gvrige prisudvikling i
samfundet ellers risikerer at underminere indtjeningsgrundlaget for udlejningen.

69. Danske Havnevirksomheder har anfgrt, at parterne i praksis ofte aftaler en gensidig uopsigelighed, idet areallejer ofte har
bebygget det lejede areal, hvorfor en opsigelse ofte vil veere forbundet med store omkostninger for areallejer. Det vurderes, at
det forhold, at lejekontrakterne ofte lgber over en lang tidshorisont, ggr lgbende regulering naturlig og ngdvendig i en eller
anden form.



70. Pa baggrund af undersggelsen og erfaring med nettoprisindekset i forbindelse med anden erhvervsudlejning vurderes det
saledes, at nettoprisreguleringsklausulen ikke er omfattet af konkurrencelovens § 6 stk. 1. Der er derfor ikke grundlag for at
traekke ikke-indgrebserkleeringen i henhold til konkurrencelovens § 9 afgivet 30. januar 2002 tilbage.

Omsaetningsgarantien

71. Som begrundelse for anmodningen om en ikke-indgrebserklzering subsidizert en forleengelse af fritagelsen i henhold til
konkurrencelovens § 8 stk. 1 til standardlejekontraktens vilkdr om omsaetningsgaranti har anmelder anfgrt, at der ikke er
foretaget @ndringer i standardlejekontrakten siden 2002. Anmelder understreger ligeledes, at der i forbindelse med
forhandlingerne om standardlejekontrakten ikke har veeret uenighed mellem Danske Havne og Danske Havnevirksomheder
om omsatningsgarantien.

72. Af tabellen nedenfor fremgar oplysninger fra Konkurrencestyrelsens spgrgeskemaundersggelse om
standardlejekontraktens vilkar om omsaetningsgaranti.

Havnenes lejekontrakter fordelt efter omszatningsgarantiens benyttelsesgrad

0 pct. - 100 pct. 0 pct. - 25 pct. 25 pct. - 50 pct. 50 pct. - 100 pct.
Antal Vaegtet Antal Vaegtet Antal Vaegtet Antal Vaegtet
havne pct.a havne pct. havne pct. havne pct.
Havne der benytter 28 89 8 23,4 9 32,4 11 33,3
omsatningsgaranti
- Heraf havne der ogsa benytter DH's 17 59,9 3 21 7 283 7 295
kontrakt
- Heraf havne der ikke bruger DH's 11 29,1 5 213 2 41 4 38
kontrakt
Havne der ikke benytter 16 11 i i i i i i
omsatningsgaranti
Ialt 44 100 - - - - - -

a): Vagtet andel af den samlede godsomsaetning hos Danske Havnes medlemmer

73.Ud af de 44 havne der har besvaret undersggelsen, benytter 28 havne (89 pct.) omsaetningsgarantien i et givet omfang.
Heraf benytter 17 havne (59,9 pct.) omsatningsgarantien sammen med Danske Havnes standardlejekontrakt. 11 af de
adspurgte havne (29,1 pct.) oplyser, at de ikke anvender Danske Havnes standardlejekontrakt med alligevel bruger
omsatningsgarantien i deres lejekontrakter. Der er sdledes 16 havne (11 pct.) der ikke benytter omsaetningsgaranti
overhovedet.

74. Det er vigtigt at bemaerke, at det er meget forskelligt i hvilket omfang havnene benytter omsaetningsgarantien. Af tabellen
fremgar det sdledes, at 17 havne (55,8 pct.) benytter omsaetningsgarantien pd mindre end 50 pct. af deres
areallejekontrakter, hvoraf 8 havne (23,4 pct.) bruger den pa mindre end 25 pct. af deres kontrakter. De resterende 11 havne
(33,3 pct.) bruger omseetningsgarantien pa mere en 50 pct. af deres kontrakter.

75. Stgrrelsen af selve omsaetningsgarantien varierer ogsa meget mellem havnene og ligger indenfor intervallet 0,5 - 4 gange
den arlige arealleje. Dvs. lejeren forpligtiger sig til at bringe havnen omsztning fx i forbindelse med skibs- og vareafgifter
svarende til 0,5 - 4 gange den arlige arealleje, de betaler til havnen.

76. 1tilfeelde af, at omsaetningsgarantien ikke nas, viser spgrgeskemaundersggelsen, at der ikke er yderligere sanktioner end,
at det resterende belgb faktureres hos lejeren. Ofte bliver opfyldelsen af omsatningsgarantien baseret pa et arligt
omsatningsgennemsnit de seneste 4 ar.

77. Omsaetningsgarantien anvendes sdledes bade med og uden anvendelse af standardlejekontrakten, idet 11 havne (29,9
pct.) anvender omsaetningsgarantien uden anvendelse af standardlejekontrakten i gvrigt. Derudover er det ofte pa udvalgte
og meget efterspurgte kontrakter i den enkelte havn, at den benyttes og langt fra altid pa alle havnenes arealer - tveertimod.



78. Derudover vurderer styrelsen, at vilkaret anvendes til at opnd den bedst mulige leje set med den udlejende havns gjne.
Havnens indtjening herfra bestar dels af en arealleje, men ogsa af den afledte omsaetning ved fragtleveringer over havnenes
bolvaerk. Vilkdret anvendes derfor i de lejekontrakter, hvor der er stor efterspgrgsel efter leje af arealer, og hvor havnen skal
udveelge den lejer, der er mest profitabel for havnen. Der er derfor intet der tyder p3, at en fijernelse/ophaevelse af vilkaret om
omsatningsgaranti i standardlejekontrakten vil medfgre at havnene opgiver at anvende omsaetningsgaranti i nogle udvalgte
kontrakter.

79. En areallejer har sjeeldent mulighed for at substituere med andre arealer i andre havne, idet arealets beliggenhed vil veere
af central betydning for mange af de virksomheder der lejer sig ind i en havn, derudover er det relativt fa virksomheder der
er beliggende i flere havne. Havnevirksomheden servicerer typisk lokalmarkedet, hvorfor havnevirksomheder der i givet fald
er beliggende i flere havne servicerer hver deres lokalmarked og derfor ikke har gavn af at substituere fragtleveringer
mellem virksomhederne. Omszetningsgarantien med krav om tonnage over bolvark ses derfor ikke at have en afskeermende
virkning for udlejning i andre havne.

80. Omsztningsgarantien kan siledes betragtes som del af prisen, og da spgrgeskemaundersggelsen viser, at stgrrelsen af
omsaetningsgarantien varierer meget mellem havnene, vurderes det ikke, at vilkaret begraenser konkurrencen maerkbart.

81. Danske Havnevirksomheder har anfgrt, at omszetningsgarantiens fastsaettelse ikke tager hgjde for den enkelte areallejers
virksomhed eller havnens gkonomi og udgiftsstruktur, og foreningen mener derfor ikke, at der er den forngdne sikkerhed for,
at omsaetningsgarantien ikke har eller far en konkurrencebegransende effekt. Danske Havnevirksomheder anfgrer
endvidere, at med den nye havnelov har havne organiseret som helt eller delvist kommunale eller statslig ejede selskaber
mulighed for at udfgre havnerelateret operatgrvirksomhed i fri konkurrence med private havnevirksomheder. Danske
Havnevirksomheder finder, at der kan opsta interessekonflikter, idet en havn kan have en szerskilt interesse i, at en
konkurrerende virksomhed og areallejer ikke opfylder en omsaetningsgaranti. Omsaetningsgarantien kan derfor ifglge Danske
Havnevirksomheder have en konkurrencebegraensende effekt. Ud fra disse betragtninger mener Danske Havnevirksomheder
saledes ikke, at der er grundlag for at meddele omsaetningsgarantien en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9
eller en fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.

82. Konkurrencestyrelsen vurderer, at de naevnte forhold i pkt. 81 efter en konkret vurdering i givet fald vil kunne vaere
omfattet af konkurrencelovens § 11 stk. 1. Styrelsen vurderer imidlertid ikke, at forholdene har betydning for vurderingen af
standardlejekontrakten jf. konkurrencelovens § 6 stk. 1-3. Ikke-indgrebserklaeringen efter konkurrencelovens § 9 vedrgrende
omsaetningsgarantien forhindrer ikke Styrelsen i at gribe ind overfor eventuelle tilfelde af misbrug af dominerende stilling i
de enkelte havne.

83. Endeligt har Danske Havnevirksomheder anfgrt, at formuleringen af kontraktvilkdret vedrgrende omsatningsgarantien
(§ 17 i standardlejekontraktens generelle bestemmelser) bgr zendres, idet vilkaret i praksis betyder, at

omsaetningenfysisk skal indleegges og udtages pa det lejede areal for at teelle med i den minimumsomsaetningsforpligtigelse,
som omszaetningsgarantien fastsaetter. Det vurderes, at denne fortolkning af standardlejekontrakten ikke stemmer overens
med kontraktens formulering.

84. Pa baggrund af ovenstdende vurderer Konkurrencestyrelsen, at omsaetningsgarantien ikke er omfattet af
konkurrencelovens § 6 stk. 1, og vilkdret kan derfor meddeles en ikke-indgrebserkleering i henhold til § 9.

85. Der er i en raekke havne tale om lokale monopoler, og det kan ikke afvises, at der kan forekomme misbrug af dominerende
stilling. Lokalt misbrug af dominerende stilling i de enkelte havne kan ogsa opsta i tilfaelde, hvor arealudlejningen i gvrigt
sker i henhold til standardlejekontrakten, eksempelvis i form af urimeligt hgje areallejetakster eller ulovlig diskrimination af
lejerne. Det er derfor pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger ikke muligt at meddele aftalen i sin
helhed en ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 11, stk. 5. Der er stor forskel pa havnene, og derfor skal der
foretages en individuel vurdering af havnenes position, hvor de enkelte kundeforhold skal undersgges fgrend en sddan
erkleering evt. vil kunne gives.

Konklusion

86. Det vurderes pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger, at det anfgrte vilkar vedr.
nettoprisreguleringsklausulen ikke udggr en konkurrencebegraensning i henhold til konkurrencelovens § 6, stk. 1 og vilkaret
kan derfor meddeles en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9.



87. Vilkaret om omsaetningsgaranti vurderes ikke pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger at
begraense konkurrence mellem havnene. Omsatningsgarantien er derfor ligeledes ikke omfattet af konkurrencelovens § 6

stk. 1, jf. stk. 3, og denne del af aftalen kan som fglge heraf gives en ikke-indgrebserkleering i henhold til konkurrencelovens §
9.

88. Endelig kan aftalen ikke pa det foreliggende grundlag og ud fra de foreliggende oplysninger i sin helhed meddeles en ikke-
indgrebserklering efter konkurrencelovens § 11, stk. 5.

[1] Opgjort per 1.jan. 2005

[2] Spgrgeskemaet er sendt til alle medlemmer pa naer de to medlemmer pa Fergerne og i Grgnland.
[3] Kilde: Danmarks Statistik

[4] Danmarks Statistik: "Forbruger- og nettoprisindekset - Dokumentation”, Kap. 7



