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Ejendomsmaeglerkseden BoligOne har anmeldt sit keedekoncept med anmodning om
en ikke-indgrebserklzering efter konkurrencelovens § 9, subsidizert en individuel fri-
tagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.

BoligOne’s kaadekoncept indeholder et aftalevilkar om, at medlemmerne er forpligtet
til at fglge en flles, fast saleertakst for deres ydelser, som er uafhangig af boligens
veerdi. Fokus for denne sag er, om dette aftalevilkar er i strid med forbuddet mod
konkurrencebegraensende aftaler i konkurrencelovens § 6, og — i sa tilfeelde — om
betingelserne for en individuel fritagelse efter § 8, stk. 1, er til stede.

BoligOne kaeden er et internetbaseret, horisontalt markedsfgringssamarbejde
mellem pt. 23 selvsteendige ejendomsmaeglere. Keeden er tilknyttet RealMaeglerne
Holding A/S, der fungerer som kaedeselskab for sédvel BoligOne som den mere traditi-
onelle maeglerkaede, RealMaeglerne.

Det relevante marked i sagen er markedet for erhvervsmaessig formidling af fast
ejendom. Geografisk er dette marked ikke stgrre end det danske marked, idet
spgrgsmalet om en eventuel snaevrere afgreensning kan sta abent, da det ikke har
betydning for sagens udfald.

BoligOne adskiller sig fra de mere traditionelle maeglerkaeder pa iseer tre punkter:
BoligOne maeglere har ikke forretnings- eller udstillingslokaler,

forretningsgrundlaget bygger pa et tiloud om fem lovpligtige basisydelser,' hvor
kunden som udgangspunkt selv star for de gvrige ydelser, der er forbundet med salg
af en bolig, herunder fremvisning af boligen, og

de fem basisydelser tilbydes til et fast saleer, som medlemmerne er forpligtet til at
felge (pt. 29.500 kr.). Andre ydelser, herunder fremvisning af boligen, kan tilkgbes,
men ma ikke tilbydes inden for rammerne af den fastsatte salaertakst.

De konceptvilkar, som medlemmerne skal overholde, er beskrevet saledes:

(...) Da bdde fast saleer og selve belgbet er sG vigtige kendetegn for koncep-
tet, skal dette overholdes i medlemsforretningernes prisstruktur og alene
fremga i evt. markedsfa@ring. Foruden de obligatoriske ydelser, kan frivillige
ydelser efterfglgende tilbydes efter branchens retningslinjer.

1 Der er tale om de ydelser, som en ejendomsmaegler ifglge § 17 i lov om omsaetning af
fast ejendom skal levere (veerdiansezettelse, beregning af brutto- og nettoudgift, be-
regning af salgsprovenu, udarbejdelse af salgsopstilling og udarbejdelse af udkast til
kgbsaftale).
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Sdfremt saleeret vurderes for lavt kan det i gruppen diskuteres om det skal
seettes op, da det er vigtigt at saleeret er fast og ens over hele landet. (...)

(...) Et grundlag for markedsfaringen af konceptets faste saleer er desuden,
at BoligOne maegleren ikke har butikslokaler og derved gar fri af faste loka-
leomkostninger.

BoligOne har derfor ikke forretnings- eller udstillingslokaler. {...)

(...) Hvis en BoligOne meaegler selv viser sine emner frem, falder de gkonomi-
ske forudsaetninger for konceptet sammen, og selvom det for nogen ville
kunne Igbe rundt, kan det skabe en generel forventning om, at fremvisning
er inkluderet i prisen — hvilket vil gdelaegge forretningsgrundlaget for bdde
réde og blg kolleger.”

Hos BoligOne er det derfor saelger selv, der viser sin bolig frem. {(...)

Hvis man som kadesammenslutning gnsker at kunne indga aftaler, der ikke er
omfattet af konkurrencelovens § 6, er eneste mulighed at sendre ksedestrukturen til
en fuldt integreret gkonomisk enhed — en sakaldt “kapitalkeede”. Det forudseaetter
imidlertid, at medlemmerne opgiver deres gkonomiske uafhangighed. | en kapital-
kade har forretningsstederne saledes én og samme ejer. Dvs. at der bestar et ansaet-
telsesforhold mellem kzedeledelsen og lederne af de enkelte kaedeforretninger. Til
gengald kan kaeden lovligt indga aftaler om priser mv., fordi der i sa tilfaelde er tale
om koncerninterne aftaler, jf. konkurrencelovens § 5, stk. 1.

BoligOne kzeden er et samarbejde mellem selvstaendige og gkonomisk uafhaengige
erhvervsdrivende, der i faellesskab har en bestemmende indflydelse pa keedens drift.
| konkurrencelovens forstand er aftaler og vedtagelser i en sadan kaade derfor aftaler
mellem konkurrerende erhvervsvirksomheder, der er omfattet af konkurrencelovens

§6.

De omhandlede konceptvilkar er vedtaget af kaedens kompetente organer (bestyrel-
se og generalforsamling) og udger dermed en vedtagelse inden for en sammenslut-
ning af virksomheder, jf. konkurrencelovens § 6, stk. 3.

Vilkaret om en feelles, fast salaertakst falder ind under kategorien horisontal prisafta-
le, og ifglge praksis anses horisontale prisaftaler uden videre for at have et konkur-
rencebegransende formal og dermed for at veere i strid med konkurrencelovens § 6.

Vilkaret om en feelles, fast salaertakst for fem definerede ydelser udelukker medlem-
mernes mulighed for at konkurrere pa prisen, da de ikke blot er forhindret i at fravige
den fastsatte takst, men ogsa er forhindret i at tilbyde deres kunder andre ydelser,

2 De "rgde kolleger” er andre BoligOne maeglere og de "bla kolleger” er medlemmerne
af RealMaegler kaeden.
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som fx fremvisning af boligen, inden for rammerne af den fastsatte takst, dvs. uden
ekstrabetaling.

Nar det — som i dette tilfeelde — drejer sig om en horisontal prisaftale, der har til
formal at begraense konkurrencen, er dette ifglge savel dansk som EU praksis’ i sig
selv tilstraekkeligt til, at konkurrencebegraensningen anses som en markbar konkur-
rencebegraensning i strid med konkurrencelovens § 6 (og traktatens artikel 101), uan-
set om parternes markedsandel er minimal.

Dette kan bl.a. udledes af Expedia-dommen” og generaladvokatens forslag til afggrel-
se af Expedia-sagen,’ hvor det tilkendegives, “at virksomheder, der indgdr en aftale
med et konkurrencebegraensende formdl, altid dermed tilsigter en maeerkbar be-
greaensning af konkurrencen, uanset hvor store hver enkel parts markedsandele og
omseetning mdtte vaere”.

Heller ikke bagatelreglerne i konkurrencelovens § 7, stk. 1, finder anvendelse, da
disse regler ikke geaelder i tilfeelde hvor virksomheder eller en sammenslutning af virk-
somheder aftaler, samordner eller vedtager priser, avancer m.v. for salget eller vide-
resalget af varer eller tjenesteydelser, jf. konkurrencelovens § 7, stk. 2, nr. 1).

Den omhandlede vedtagelse om en falles, fast saleertakst er dermed omfattet af
forbuddet i konkurrencelovens & 6, hvorfor der ikke kan udstedes en ikke-
indgrebserklzering efter konkurrencelovens § 9.

Dette gaelder ogsa, selv om parterne fremover matte indskraenke sig til at aftale og
annoncere med en vejledende takst eller en maksimumtakst, saledes som BoligOne
har foreslaet i forbindelse med sagens behandling.

Nar det — som i dette tilfeelde — drejer sig om en horisontal prisaftale, geelder forbud-
det i konkurrencelovens § 6 enhver form for prissamordning, herunder ogsa fastsaet-
telse af feelles vejledende eller maksimale takster. Desuden kan en zendring af tak-
sten til en vejledende eller maksimal takst ikke forventes at fgre til noget andet resul-
tat, idet der er en naerliggende risiko for, at fastprisaftalen blot vil blive erstattet af
en samordnet praksis eller indbyrdes forstdelse om at fglge den vejledende eller
maksimale takst.

For sa vidt angar muligheden for at opna en individuel fritagelse efter konkurrencelo-
vens § 8, skal parterne selv Igfte bevisbyrden for, at samtlige fire betingelser i § 8,
stk. 1, nr. 1) — 4), er opfyldt. Konceptet skal saledes 1) indebeere effektivitetsgevin-
ster, der 2) kommer forbrugerne til gode, og konceptet ma ikke 3) indeholde ungd-

3 Jf. fx EU Domstolens dom af 13-12-2012 i sag C-226/11 - Expedia, Konkurrenceanke-
naevnets kendelse af 02-10-2007 i sagen om Mgns Bank mfl. og dom fra Retten i Hor-
sens af 04-10-2007 i sag SS 785/2007 - Danske Kroer og Hoteller.

4 EU Domstolens dom af 13-12-2012 i sag C-226/11 - Expedia.

5 Forslag til afggrelse fra generaladvokat J. Kokott fremsat 6. september 2012.
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vendige begransninger eller 4) udelukke konkurrencen for en vaesentlig del af de
omhandlede ydelser.

Parterne har ikke godtgjort, at betingelserne i § 8, stk. 1, er opfyldt.

Med hensyn til betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1) og 2), om effektivitetsgevinster, der
kommer forbrugerne til gode, indebaerer konceptet bl.a., at virksomhederne er ude-
lukket fra at kunne tilpasse deres priser og ydelser til egne omkostningsforhold, og
BoligOne har ikke kunnet fremlaegge dokumentation eller pa anden vis godtgjort, at
konceptet indebzerer integration af gkonomiske aktiviteter eller veerdiskabende for-
bedringer, der faktisk skaber effektivitetsgevinster, som kommer forbrugerne til go-
de.

Den manglende opfyldelse af betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1) og 2) betyder i sig selv,
at betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 3), heller ikke er opfyldt, idet der ikke er pavist effekti-
vitetsgevinster, som kan berettige eventuelt ngdvendige begransninger. Men det
kan dog naevnes, at BoligOne heller ikke har godtgjort, at vilkaret om en fealles, fast
salaertakst er ngdvendigt for at sikre keedens succes. BoligOne har saledes ikke frem-
lagt nogen dokumentation for, at fastszettelse og annoncering med en felles pris er
ngdvendig for, at forbrugerne overhovedet finder BoligOne attraktiv, og for at Bolig-
One kan overleve pa markedet.

Da det som naevnt er en forudsaetning for at opna individuel fritagelse, at samtlige
fire betingelser i § 8, stk. 1, er opfyldt, og da BoligOne ikke har godtgjort, at betingel-
serne i § 8, stk. 1, nr. 1) — 3) er opfyldt, har styrelsen ikke fundet grundlag for foreta-
ge en naermere undersggelse af, om BoligOne kadens koncept giver BoligOne maeg-
lerne mulighed for at udelukke konkurrencen for en vaesentlig del af de pagaldende
ydelser, som forudsat i betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 4).

Sammenfattende findes BoligOne kadens koncept med vedtagelsen om en fzlles,
fast salaertakst at veere omfattet af forbuddet i konkurrencelovens § 6, og grundlaget
for at give en individuel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1, ses ikke at vee-
re til stede.
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Det meddeles BoligOne, at keedens vedtagelse om fastszttelse og annoncering med
en feelles, fast saleertakst, som er bindende for keedens medlemmer, udggr en over-
treedelse af konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 3, og at BoligOne’s anmodning om
en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9 derfor ikke kan imgdekom-
mes.

Herudover meddeles det BoligOne, at kaedens subsidizere anmodning om en indivi-
duel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1, ikke kan imgdekommes, da det
ikke er godtgjort, at samtlige betingelser i § 8, stk. 1, nr. 1) — 4), er opfyldt.

Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16, stk. 1,
BoligOne straks at ophgre med at anvende en fzelles saleertakst samt senest 14 dage
efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse at fjerne ethvert vilkar fra kaedens kon-
cept, der forpligter medlemmerne til at fglge det faste saleer, og at fjerne den fzelles
annoncerede saleertakst fra keedens hjemmeside.

Desuden pabyder Konkurrenceradet i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. §
16, stk. 1, BoligOne at afsta fra aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis, der har
samme eller tilsvarende formal eller fglge som overtraedelsen beskrevet i pkt. 24,
herunder aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis om fastsattelse af vejledende
eller maksimale salaertakster.

Endelig pabyder Konkurrenceradet i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, BoligOne senest 14 dage efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse at ori-
entere samtlige medlemmer om Konkurrenceradets afggrelse, herunder

at den omhandlede vedtagelse om en falles, fast saleertakst udggr en overtrae-
delse af konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 3, og dermed er ugyldig, jf. konkur-
rencelovens § 6, stk. 5,

at medlemmerne frit kan fastseette deres salaer, ogsa for de fem obligatoriske
basisydelser, der er kaedens varemaerke, og

at det star medlemmerne frit for at udfgre andre ydelser, uden at kraeve merbe-
taling.

Dokumentation for at medlemmerne har modtaget orientering om Konkurrencera-
dets afggrelse skal fremsendes til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen senest 3 uger
efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse.
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3.1 INDLEDNING
BoligOne keaeden har anmodet om en “bekreaeftelse pd, at BoligOne-kaeden som falge

af dens stgrrelse og struktur ikke er omfattet af konkurrencelovens § 6, alternativt en
fritagelse i medfgr af konkurrencelovens § 8, stk. 1 og 2”.

BoligOne’s keedekoncept gar i lighed med andre keedesamarbejder mellem selvstaen-
dige erhvervsdrivende ud p3, at de tilsluttede maeglere udadtil optraeder ensartet
over for forbrugerne med fzlles koncept, design, logo, serviceniveau osv. Disse
grundleeggende vilkar for at deltage i kaaeden er konkurrenceretligt uproblematiske.

Men herudover indeholder konceptet et vilkar om, at medlemmerne er forpligtet til
at felge en faelles, fast salaertakst for deres ydelser. Fokus for denne sag er derfor, om
der er sadanne helt seerlige omstaendigheder forbundet med BoligOne konceptet, at
fastseettelse og annoncering med en faelles saleertakst for fem (og kun fem) definere-
de ydelser falder uden for forbuddet i konkurrencelovens § 6.

Ifglge BoligOne er formalet med den fzelles, faste saleertakst, at: “Prisen skal give et
kraftigt signal om, at de ydelser, der normalt betragtes som vaerende dyre, og som er
afhaengig af den enkelte ejendoms vaerdi, med en fornuftig arbejdsindsats kan udfg-
res til en meget lav pris ... Konceptet er derfor meget steerkt konkurrencepraeget i
forhold til alle andre inden for branchen. | forhold til den eneste tilsvarende kaede
[RobinHus] er der tale om en veesentligt lavere pris ...”.

BoligOne har begrundet sin anmodning med, at “Den konkurrence, der udgves internt
i kaeeden, ma vurderes at veere ikke-maerkbar (de minimis)”, og anmodningen om en
fritagelse efter konkurrencelovens § 8 begrundes med:

“at de maeglerydelser, der etableres gennem BoligOne, ikke kan udfgres billigere
af nogen anden maeglerkaede eller enkeltmaegler,

at konceptet [er] direkte henvendt til forbrugere med adgang til internet, hvilket
sandsynligvis udgar cirka 80 % af samtlige forbrugere,

at virksomheden ikke er pdlagt nogen begraensning af deres udgvelse i henseen-
de til markedsfgring af deres egen virksomhed, og

at man [ikke]® udelukker konkurrence fra andre gennem den szerdeles lave hono-

rering. Det star alle frit for, herunder ogsa den enkelte RealMaegler, at konkurre-
re pd gkonomiske vilkar, der svarer til eller er billigere end BoligOnes vilkar”.

6 Ordet "ikke” er indsat af styrelsen, der gar ud fra, at ordet ved en fejl er faldet ud.
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3.2 VIRKSOMHEDEN
BoligOne kaden er et internetbaseret, horisontalt markedsfgringssamarbejde, der

har det som sit varemaerke at tilbyde de ifglge loven obligatoriske maeglerydelser til
et fast lavt salzer, som er uafhaengigt af boligens vaerdi.

BoligOne kaedens medlemmer er via en partneraftale tilknyttet RealMaeglerne
Holding A/S, der fungerer som kaadeselskab for bade den mere traditionelle Real-
Maegler keede og for BoligOne kaden. Ifglge partneraftalens punkt 3.2 forpligter
maeglerne sig til at fglge de anvisninger, der fremgar af RealMaglerne Holdings kon-
cepter for internet, markedsfgring, annoncering, profilering osv., samt til at deltage i
lokale erfagrupper, og maegleren ma ikke samtidig veere medlem af eller have gko-
nomiske interesser i konkurrerende ejendomsmaeglervirksomhed.

Der er ikke nogen forskel pa den partneraftale, der indgds med RealMaglerne, og
den aftale, der indgas med BoligOne, ligesom begge kaeder er omfattet af vedtaeg-
terne for RealMaglerne Holding A/S. Men pa grund af koncepternes forskellighed er
der sket en pracisering af de markedsf@ringsvilkar, der gaelder for BoligOne maegle-
re.

BoligOne blev etableret i slutningen af 2007 pa initiativ af et antal maeglere, som
tidligere havde veeret tilknyttet den tilsvarende online baserede maeglerkaede Robin-
Hus.

BoligOne har i dag 23’ medlemmer fordelt over hele landet, idet over halvdelen dog
er placeret pa Sjelland, primaert i det storkgbenhavnske omrade. 21 BoligOne maeg-
lere driver deres forretning som enkeltmandsvirksomheder, og de to sidste som an-
partsselskab. Kaeden har ifglge det oplyste en samlet omsatning pa mindre end [...]
mio. kr., der er fordelt ret ujaevnt pa de enkelte medlemmer, jf. den store spredning i
deres salgsvolumen, der fremgar af nedenstiende oversigt:®

(Kgbenhan [ (]|  [.]]
| Kgbenhavn [ []]  [.]]
(Horshom [ [.]]
Ballerup I N

(Taastrup | ()] []

7 Under sagsforlgbet er 3 BoligOne maeglere udtradt af keeden, sdledes at tallet i dag er
20.

8 Tallene er efterfglgende opdateret pa grund af 3 maegleres udtraeden af kaeden, hvil-
ket dog ikke aendrer ved det overordnede billede af den spredning, der er i BoligOne
maeglernes salgsvolumen.
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Naestved [...] [...]
| Ringsted [ []]  [.]
Ngrresundby I S

st ][]
(vejle [ [l []]

Hojer [...] [...]

3.3 MARKEDSBESKRIVELSE

| 2012 blev der i Danmark handlet ca. 42.300 boliger, og ved udgangen af aret var ca.
54.000 boliger annonceret til salg.’ Stgrstedelen af bolighandlerne sker med bistand
fra en ejendomsmaegler.

Ejendomsformidling i Danmark er reguleret i lov om omsatning af fast ejendom
(LOFE) ™ samt en raekke bekendtggrelser udstedt i medfgr af denne lov. Ifglge LOFE §
8 ma virksomhed som ejendomsformidler kun udgves af registrerede ejendomsmaeg-
lere og beskikkede advokater. Ejendomsmaegler er en beskyttet titel og ma kun an-
vendes af ejendomsmaeglere, der er opf@rt i Erhvervsstyrelsens ejendomsmaeglerre-
gister.

Som naevnt ovenfor er en ejendomsformidler, der far i opdrag at sta for en ejen-
domshandel, lovmaessigt forpligtet til at varetage fem naermere definerede opgaver.
Dette folger af LOFE § 17, hvorefter ejendomsformidleren skal 1) vaerdiansaette ejen-
dommen og aftale den kontantpris med opdragsgivere, som ejendommen skal udby-
des til, 2) beregne brutto- og nettoudgift pa baggrund af et finansieringsforslag, 3)
beregne salgsprovenu (dvs. det belgb, szelger vil fa til fri radighed efter ejendommens
salg og handlens berigtigelse), 4) udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen, som er ngdvendige for en kgbsbeslutning, og 5) udarbejde udkast til
kgbsaftale.

@vrige ydelser, der normalt er forbundet med ejendomsformidling, som fx annonce-
ring og fremvisning af boligen og berigtigelse af handler mv. er frivillige, dvs. at ejen-
domsformidleren kan overlade det til salger selv at sta for disse opgaver.

9 Kilde: Boligmarkedsstatistikken, BM020. Boligmarkedsstatistikken, der udgives i feel-
lesskab af Realkreditforeningen, Realkreditradet, Dansk Ejendomsmaeglerforening og
Finansradet, er baseret pa indberetninger om udbudte ejendomme pa internettet,
som er registreret som handlet i statens offentlige registre SVUR, eller det Fzlles-
kommunale Ejendomsstamregister ESR. Tallet deekker parcel- og raekkehuse, ejerlej-
ligheder og fritidshuse, men ikke fx forretningsejendomme eller kommunale ejen-
domme.

Se http://realkreditraadet.dk/statistikker/boligmarkedsstatistik/metode.aspx.
10 Lbkg. nr. 1717 af 16-12-2010 med senere sendringer.
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46.

47.

48.

49.

Ejendomsmaeglere tilbyder ofte deres ydelser i samlede "pakker”, som kan besta af
de obligatoriske ydelser alene, eller de obligatoriske ydelser kombineret med en eller
flere tillaegsydelser. Langt de fleste ejendomshandler foregar dog ved, at maegleren
star for samtlige ydelser forbundet med salget, og en undersggelse fra 2009 viste, at
det kun var ca. % af ejendomsmaeglerne, der tilbgd et lavpriskoncept, indeholdende
en pakke med de fem basisydelser, hvor saelger bl.a. selv star for fremvisning af boli-
gen.!

Som hovedregel beregner ejendomsformidlerne deres salaer som en procentuel
andel af den realiserede salgspris. Men hvor formidlingen sker som en pakkel@sning,
isaer nar der kun er tale om de obligatoriske ydelser, er salzeret ofte et fast belgb, der
er uafhaengigt af boligens vaerdi.

Pr. 24. april 2013 var der registreret 3.070 aktive ejendomsmaeglere, der tilsammen
har ca. 1.500 forretningssteder i Danmark. Herudover var der pr. samme dato regi-
streret 406 advokater som ejendomsformidlere.’? Stgrsteparten af advokaterne er
dog udelukkende beskzeftiget med kgberradgivning, og det skgnnes at antallet af
advokater, der aktivt bistar med salg af boliger, er begraenset til omkring 60-80 advo-
kater.”® Samlet omsatte ejendomsmaeglerbranchen for ca. 4,3 mia. kr. i 2011.*

Stgrstedelen af de aktive ejendomsmaeglere (65-70 pct.) er tilknyttet én af de seks
landsdeekkende kader, EDC, Nybolig, Estate, Home, DanBolig og RealMaglerne. Bo-
ligOne er som naevnt tilknyttet RealMaeglernes kadeselskab, og RobinHus har til-
knytning til EDC-Gruppen A/S, der ejer 50 pct. af RobinHus A/S. Herudover findes der
en raekke mindre og typisk mere lokalt preegede maeglerkaeder (fx 2V i Kgbenhavns-
omradet, place2live pa Sjzelland og BoligFyn pa Fyn). Den resterende del af markedet
udggres af keedeuafhaengige maeglere med ét eller flere forretningssteder, hvoraf ca.
240 er organiseret i Danske Selvstaendige Ejendomsmaeglere (DSE).

Langt de fleste ejendomsmaeglere — savel kaedetilknyttede som kadeuafhaengige
maeglere, inkl. medlemmer af DSE — er medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening,
der med 2740 aktive medlemmer i 2012 har en organisationsprocent pa ca. 90 pct.

3.4 BOLIGONE’'S KADEKONCEPT
BoligOne kaeden har i lighed med andre kaedesamarbejder et sezerligt koncept, som

medlemmerne skal overholde med henblik pa at fremsta som en faelles enhed under
ét feelles varemaerke.

11 Konkurrencestyrelsen: Bolighandel - Ydelser fra ejendomsmaeglere og advokater,
2009. Det bemezerkes, at tallet dog var steget betragteligt i forhold til en tidligere un-
dersggelse fra 2002, hvor kun ca. 10 pct. af maeglerne tilbgd en sadan pakke.

2 Kilde: Erhvervsstyrelsens ejendomsmaeglerregister.

13 Kilde: Danske Boligadvokater og Konkurrencestyrelsen: Bolighandel - Ydelser fra

ejendomsmaeglere og advokater, 2009.
14 Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken, Generel erhvervsstatistik 2011.
15 Kilde: www.de.dk/statistik/medlemstal.

-
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50.

51.

52.

53.

54.

BoligOne baserer sit koncept pa online boligformidling, hvor kunderne selv star for en
raekke ydelser, herunder fremvisning af boligen. BoligOne maeglerne har ikke fysiske
forretninger, hvor kunderne kan henvende sig, og de har heller ikke individuelle
hjemmesider. Kunderne er i stedet henvist til den felles BoligOne portal.

Som udgangspunkt varetager BoligOne maeglere kun de ydelser, der ifglge loven er
obligatoriske at varetage for en ejendomsformidler (veerdiansaettelse af boligen, be-
regning af brutto- og nettoudgift, beregning af salgsprovenu, udarbejdelse af salgs-
opstilling og udarbejdelse af udkast til kgbsaftale).

Disse ydelser tilbydes til et fast salaer, der (i modsaetning til de fleste maegleres
procentvise saleer) er uafhaengigt af boligens vaerdi (pt. 29.500 kr.).

Kunderne har dog mulighed for at tilkgbe andre ydelser, sa som markedsfgring og
andre salgsfremmende foranstaltninger, berigtigelse af handler eller for den sags
skyld fremvisning af boligen mv. Men det forudszettes ifglge BoligOne konceptet, at
maeglerne beregner sig ekstra salaer for sadanne ydelser.

BoligOne’s koncept bygger pa en forudsaetning om, at det er pa internettet, at boliger
spges og handles. | forhold til de fleste andre maeglerkaeders koncepter adskiller Bo-
ligOne sig isaer pa tre punkter: 1) BoligOne maeglere har ikke forretnings- eller udstil-
lingslokaler, 2) forretningsgrundlaget er baseret pa et tilbud til kunderne om en
"grundpakke”, hvor kunderne bl.a. selv star for fremvisning af boligen til potentielle
kebere, og 3) denne grundpakke tilbydes til et fast lavt saleer, som medlemmerne er
forpligtet til at fglge, jf. felgende uddrag af keedens ”Praesentation til ny partner”:

“Fast saleer er hjgrnestenen i konceptet. Prisen for de ifglge loven obligatori-
ske maeglerydelser er hos BoligOne pt. fastlagt til kr. 29.500,- inkl. momes.
Det faste salaer er konceptets varemeerke, og for at fa den staerkeste effekt
og genkendelse, er salzeret gaeldende over hele landet.

(..)

Da bade fast salzer og selve belgbet er sa vigtige kendetegn for konceptet,
skal dette overholdes i medlemsforretningernes prisstruktur og alene frem-
gd i evt. markedsfaring. Foruden de obligatoriske ydelser, kan frivillige ydel-
ser efterfglgende tilbydes efter branchens retningslinjer.

Sdfremt salaeret vurderes for lavt kan det i gruppen diskuteres om det skal
saettes op, da det er vigtigt at saleeret er fast og ens over hele landet.

(...) Et grundlag for markedsfaringen af konceptets faste salaer er desuden,
at BoligOne maegleren ikke har butikslokaler og derved gar fri af faste loka-
leomkostninger.

BoligOne har derfor ikke forretnings- eller udstillingslokaler.

(..)
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55.

56.

57.

58.

I BoligOne konceptet viser selger selv sin bolig frem, hvilket sammen med
besparelser pd lokaleomkostninger og medarbejderlgn ggr det muligt at
fastholde et attraktivt lavt saleer.

Hvis en BoligOne meegler selv viser sine emner frem, falder de gkonomiske
forudsaetninger for konceptet sammen, og selvom det for nogen ville kunne
Igbe rundt, kan det skabe en generel forventning om, at fremvisning er in-
kluderet i prisen — hvilket vil gdeleegge forretningsgrundlaget for bade rgde
og blg kolleger.*®

Hos BoligOne er det derfor saelger selv, der viser sin bolig frem.

Undtagelser kan forekomme ved dgdsboer, handicappede salgere, uden-
landske kunder etc. Derudover kan maegleren indtreede i salgsprocessen ef-
ter behov, for at sikre handlens afslutning — evt. ved 2. fremvisning, hvor fo-
kus er pa den potentielle kgber frem for ejendommen.

Det er her seerlig vaesentligt for konceptets budskaber, at fremvisninger ikke
markedsfgres, men alene ses som en ekstraordinaer mulighed for at sikre
handlen.”

Som det fremgar, er den faste saleertakst, der pt. er pa 29.500 kr., sdledes et belgb,
som man i BoligOne kaeden er blevet enige om, og som medlemmerne har forpligtet
sig til at fglge, ligesom det som udgangspunkt heller ikke er overladt til maeglerne
selv at vurdere, om de for samme pris vil inkludere fremvisning af boligen eller andre
ydelser.

Parterne har oplyst, at BoligOne maeglerne frit kan tilbyde andre ydelser end de
obligatoriske, og at de ogsa kan tilbyde at sta for fremvisning af boligen, selv om kon-
ceptet som udgangspunkt bygger pa, at det er salger selv, der viser sin bolig frem.
Men det er en forudszetning, at maeglerne altid tager ekstra betaling for enhver ydel-
se, der ligger ud over de 5 ydelser, der er indeholdt i den fastsatte salaertakst.

3.5 HORINGSSVAR
BoligOne har i sit hgringssvar af 16. august 2013 stillet sig uforstaende over for, at

styrelsen i udkastet til afggrelse har karakteriseret vilkaret om en bindende saleer-
takst som et vilkar, der objektivt set har til formal at begraense konkurrencen.

BoligOne kaden finder, at konceptet med en ens og fast lav pris tveertimod er
konkurrencefremmende, og at formalet alene er at fastsaette et kendemaerke for
BoligOne ydelserne. Det tilkendegives i den forbindelse, at det er den lave faste pris
som sadan, der er det afggrende for konceptet, og at: “Det er bevidst, at der ikke er

16 De "rgde kolleger” er andre BoligOne maeglere og de "bla kolleger” er medlemmerne
af RealMaegler kaeden.
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59.

60.

61.

62.

63.

64.

valgt en pris pd kr. 30.0000,00 eller pd kr. 25.000,00, men et “skzevt belgb”, som af
den grund kan huskes”.

Herudover tilkendegives det i hgringssvaret, at: “Der er naeppe tvivl om, at der er
omrdder i Vestdanmark og Sydhavnsgerne med meget lave ejendomspriser, hvor
prisen ikke er konkurrencedygtig og dette forhold udligner sig selv, derved at der i sG
fald ikke kommer BoligOne meaeglere. (...) Virksomhedsformen passer primeert til de
teettere befolkede omrdder og ikke til de rene landomrdder/yderomrader. (...) Den
rotation, der finder sted indenfor BoligOne maeglerne med en relativ stor udskiftning
viser, at markedet tilpasser sig, og det er ogsa en form for konkurrence.”

Endelig nsevnes muligheden for, at BoligOne konceptet sendres til et agenturforhold,
safremt den primaere ansggning om en godkendelse af det eksisterende koncept ikke
imgdekommes.

Pa et mgde med styrelsen den 27. august 2013 har repraesentanterne for BoligOne
faet lejlighed til at uddybe deres synspunkter, og styrelsen har under dette mgde
mundtligt informeret om, hvad der skal til for at godtggre, at betingelserne i konkur-
rencelovens § 8, stk. 1, er opfyldt.

Efter mgdet fik repraesentanterne for BoligOne yderligere tre uger til at fremkomme
med nye oplysninger, der skulle stgtte en argumentation om, at konceptet indebaerer
effektivitetsgevinster, som kommer forbrugerne til gode, og at aftalen om en fast og
ufravigelig salaertakst er ngdvendig for at opna disse effektivitetsgevinster.

Ved mail af 19. september 2013 har BoligOne’s advokat gentaget synspunkterne om,
at konceptet bygger pa det lavest mulige honorar for de lovpligtige ydelser, og at
konkurrencepavirkningen af andre maeglere derfor er betydelig.

Herudover har BoligOne faet tilsendt styrelsens endelige udkast til afggrelse med en
hgringsfrist pa tre uger, og ved mail af 26. november 2013 har BoligOne svaret, at
man ikke vil afgive yderligere skriftlige indleeg. Mailen var vedhaftet et opdateret
bilag, der viser udviklingen i BoligOne maeglernes salg, samt et bilag, der viser om-
kostningerne ved at veere BoligOne maegler.
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65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

4.1 MARKEDSAFGRANSNING

For at vurdere, om der foreligger en konkurrencebegraensende aftale i strid med
konkurrencelovens § 6, stk. 1 og 3 (og evt. traktatens artikel 101), er det ngdvendigt
at afgraense det relevante marked. Det relevante marked bestar af det relevante
produktmarked og det relevante geografiske marked.

Det fglger af konkurrencelovens § 5a, og af Kommissionens meddelelse om afgraens-
ningen af det relevante marked", at det relevante marked skal afgraenses pa bag-
grund af undersggelser af efterspgrgselssubstitutionen. Desuden kan udbudssubsti-
tutionen tages i betragtning i de situationer, hvor den har samme effektive og direkte
virkninger som efterspgrgselssubstitution, evt. suppleret med undersggelser af den
potentielle konkurrence.

4.1.1 Det relevante produktmarked
Ved det relevante produktmarked forstas markedet for de produkter eller tjeneste-

ydelser, som forbrugerne betragter som indbyrdes substituerbare pa grund af pro-
dukternes eller tjenesteydelsernes egenskaber, pris eller anvendelsesformal.’®

Ved afgraensningen af det relevante produktmarked tages udgangspunkt i de produk-
ter eller tjenesteydelser, som den mulige konkurrencebegreensende aftale, samord-
nede praksis eller vedtagelse vedrgrer. Dernaest afgraenses, hvilke gvrige produkter
eller tjenesteydelser, der er substituerbare hermed.

Denne sag vedrgrer en vedtagelse inden for en sammenslutning af virksomheder, der
angar disse virksomheders salg af bestemte ydelser i forbindelse med ejendomshan-
del, og udgangspunktet for afgreensningen af produktmarkedet skal derfor tages i de
tjenesteydelser, som BoligOne maeglerne beskaeftiger sig med, nemlig erhvervsmaes-
sig formidling af fast ejendom.

Ifglge LOFE § 8 er adgangen til at udgve erhvervsmaessig formidling af fast ejendom
begraenset til ejendomsmaeglere og advokater, der er optaget i ejendomsmaeglerre-
gistret. Det er saledes op til salger selv at foresta salget af sin ejendom, safremt en
registreret ejendomsformidler fravaelges, og der er ikke andre erhvervsdrivende, der
omgaende og uden vaesentlige omkostninger vil kunne omstille deres forretning til at
varetage ejendomsformidling.

Erhvervsmaessig formidling af fast ejendom omfatter en raekke forskellige ydelser, sa
som salgsvurdering, markedsfgring, herunder udarbejdelse af salgsmateriale og

17 Jf. Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked i forbindelse
med Fzellesskabets konkurrenceret (97/C 372/03).

18 Jf. Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked i forbindelse
med Feellesskabets konkurrenceret (97/C 372/03), pkt. 7.
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72.

73.

74.

75.

76.

77.

fremvisning af bolig, forhandling mellem kgber og szelger, udfaerdigelse af kpbsaftale,
skgdeskrivning m.v. Nogle af disse ydelser er lovpligtige for formidleren (jf. LOFE §
17), mens andre kan veelges til eller fra.

Herudover er der i LOFE § 23 et forbud mod, at en ejendomsformidler betinger sig, at
ejendomsformidlingen sammenkaedes med andre ydelser, som ikke er ngdvendige
for en korrekt udfgrelse af formidlingen, og samlet set kan markedet derfor ikke an-
ses for at veere bredere end de ydelser, som er ngdvendige for og/eller haenger na-
turligt sammen med gennemfgrelsen af en ejendomshandel.

Hvis en boligejer indgar aftale med en ejendomsmaegler om helt eller delvist at
varetage salget af boligen, er der ifglge LOFE § 17 bestemte ydelser, som maeglere
skal levere (veerdiansaettelse, beregning af brutto- og nettoudgift, beregning af salgs-
provenu samt udarbejdelse af salgsopstilling og af udkast til kgbsaftale) — de "obliga-
toriske ydelser". Alle andre ydelser, der er forbundet med salget af en ejendom, er
"frivillige ydelser", dvs. at omfanget af, hvor mange af disse ydelser maegleren skal
levere, afhaenger af den aftale, maegleren indgar med szelger.

Da ydelserne enkeltvis betragtet ikke som sadan er indbyrdes substituerbare, kunne
det overvejes, om ejendomsformidling skal segmenteres i en reekke delmarkeder,
hvor de obligatoriske ydelser udger et szerskilt marked, og de frivillige ydelser udggr
et eller flere separate delmarkeder.

Det vil dog ikke veere i overensstemmelse med den geldende lov, at en maegler alene
indgar aftale om at udfgre en eller flere af de frivillige formidlingsydelser, da en afta-
le om formidling af fast ejendom efter LOFE § 17 altid indebaerer en pligt for ejen-
domsmaegleren til som minimum at udfgre de fem navnte obligatoriske ydelser.
Dertil kommer, at selv om man i princippet kunne forestille sig, at en forbruger valgte
én maegler til at levere de obligatoriske ydelser og en anden eller flere maeglere til at
varetage nogle af de gvrige ydelser, sa ville dette af bade gkonomiske og praktiske
arsager naeppe vaere realistisk.

Det forhold, at nogle maeglere, som fx BoligOne maeglerne, kun markedsfgrer sig
med tilbud om en grundpakke til en fast pris, betyder heller ikke, at kunden er afska-
ret fra at tilkgbe en eller flere tilleegsydelser hos den pageeldende maegler, og desu-
den er enhver autoriseret ejendomsmaegler i stand til at varetage alle de ydelser, der
naturligt haenger sammen med en bolighandel, og vil omgaende — uden saerlige om-
kostninger eller risici — kunne andre sit koncept til at tilbyde forskellige pakker med
netop de ydelser, som kunderne efterspgrger.

Der kan i den forbindelse henvises til afsnittet om markedsafgraensning i Kommissio-
nens retningslinjer for vertikale aftaler, ® hvoraf det bl.a. fremgar:

19 Kommissionens meddelelse om retningslinjer for vertikale begraensninger (2010),
punkt 89.
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78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

”Hvis leverandgrerne generelt saelger et helt sortiment af produkter, kan he-
le sortimentet udggre produktmarkedet, hvis kunderne betragter sortimen-
terne og ikke de enkelte produkter som substitutter.”

Der kan desuden henvises til tidligere praksis i sager om ejendomsformidling, hvor
radet har fundet, at ejendomsformidling udggr et samlet produktmarked i kraft af
den seerlige lovgivning og ydelsernes saerlige traek.”

For sa vidt angar udbudssubstitution er lovgivningen til hinder for, at andre leveran-
dgrer end godkendte ejendomsformidlere (som reaktion pa sma, varige andringer i
de relative priser) omgaende og uden vaesentlige omkostninger vil kunne omstille sig
til at tilbyde erhvervsmaessig formidling af fast ejendom.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering, at der i denne sag kan afgraenses et
samlet produktmarked for erhvervsmaessig formidling af fast ejendom, som omfatter
alle de ydelser, der udbydes af registrerede ejendomsmaeglere og advokater registre-
ret som ejendomsformidlere.

4.1.2 Det relevante geografiske marked
Ved det relevante geografiske marked forstds det omrade, hvor de involverede

virksomheder udbyder eller efterspgrger produkter eller tjenesteydelser, som har
tilstreekkeligt ensartede konkurrencevilkadr, og som kan skelnes fra de tilstgdende
omrader, fordi konkurrencevilkarene dér er meget anderledes.”

Ved afgreensningen af det relevante marked kan der laegges veegt pa parametre
sasom nationale eller lokale praeferencer, forbrugerpraferencer, kundernes kgbs-
mgnstre, handelsstremme/eksportmegnstre, transportomkostninger, lovgivnings-
maessige forhold mv.22

Ifglge LOFE § 25a har udenlandske ejendomsformidlere mulighed for at formidle fast
ejendom i Danmark, safremt de pa forhand er registreret hertil hos Erhvervsstyrel-
sen. Tilsvarende geelder, at danske ejendomsformidlere ogsd har mulighed for at
blive registreret til at formidle fast ejendom i andre europaeiske lande.

Hovedparten af forbrugerne vil dog naeppe anse en udenlandsk ejendomsmaegler
som et reelt alternativ til en dansk ejendomsmaegler, nar de skal selge en ejendom i

20 Jf, fx radsafggrelse af 08-11-2000 - Fusionen mellem Danske Bank og RealDanmark,
radsafggrelse af 26-05-2004 - Anmeldelse af samarbejdet mellem EDC, BRF og For-
eningen Safe, samt radsafggrelse af 25-01-2012 - Konkurrencebegransende sam-
ordning i ejendomsmaeglerbranchen.

21 Jf. Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked i forbindelse
med Fzllesskabets konkurrenceret (97/C 372/03), pkt. 8.

22 Jf. Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked i forbindelse
med Fezellesskabets konkurrenceret (97/C 372/03), pkt. 29 og 44-50.
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86.

87.

88.

89.

90.

Danmark. Tidligere undersggelser® viser, at lokalkendskab er noget, som forbrugerne
legger vaegt pa ved valg af en ejendomsmaegler, idet forbrugerne har praeference for
en ejendomsmaegler, der er nemt tilgaengelig, der har erfaring med prisniveau, ligge-
tider osv. fra salg af andre boliger i lokalomradet, der har kendskab til dansk lovgiv-
ning, og som laeser, skriver og taler dansk.

National lovgivning samt forbrugernes praeferencer medfgrer, at det geografiske
marked ikke kan anses for stgrre end Danmark. Da lokalkendskab er vigtigt for for-
brugerne, kan det derfor overvejes, om markedet bgr afgraenses snaevrere, dvs. til
lokale eller regionale markeder.

| tidligere sager®® har Konkurrenceradet fastslaet, at markedet for ejendomsformid-
ling matte anses for fortrinsvist at veere lokalt, netop fordi boliger typisk seettes til
salg hos en maegler i lokalomradet, og fordi undersggelser viste, at der var store for-
skelle i ejendomsmaeglernes salaerer og rabatter pa landsplan, mens der var store
ligheder lokalt, og at selv vaesentlige forskelle i saleererne ikke fgrte til en tilstremning
af maeglere til hgjavanceomrader.”

Pa den anden side er der en hgj grad af overlap mellem lokalomrader, der kan ggre
det vanskeligt at foretage en afgraensning af, hvor ét lokalomrade begynder og et
andet lokalomrade ender uden en dybtgaende analyse af markedet, og safremt det
ikke er af vaesentlig betydning for sagens resultat, er der i sadanne situationer praksis
for at lade spgrgsmalet sta abent.

Denne sag vedrgrer en muligt konkurrencebegraensende vedtagelse mellem 23°° sma
maeglervirksomheder i BoligOne kaeden.

BoligOne har argumenteret for, at kaedens maeglere ikke er i direkte konkurrence
med hinanden pa grund af den geografiske afstand imellem dem.

Imidlertid er naesten halvdelen af medlemmerne fysisk placeret i det storkgbenhavn-
ske omrade, og desuden indebzerer BoligOne konceptet med vedtagelsen om en
ufravigelig saleertakst — ud over at begreense medlemmernes indbyrdes konkurrence
— 0gsa en begraensning af medlemmernes mulighed for at tilpasse sig konkurrencen i
forhold til andre ejendomsmaeglere uanset deres geografiske placering. Dertil kom-
mer, at der er tale om en online baseret maeglerkaede, hvor de enkelte maegleres

23 London Economics: Kvantitativ undersggelse af barrierer for konkurrencefremmende
forbrugeradfeerd (lavet for Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen i 2010), Konkurren-
cestyrelsens undersggelse af ejendomsmeeglerbranchens saleerer og rabatter fra
1999 og Konkurrencestyrelsens undersggelse af bolighandel fra 2004.

24 Fx. Konkurrenceradets afggrelse af 08-11-2000 i fusionen mellem Danske Bank og
Real Danmark.

25 Konkurrencestyrelsens undersggelse af ejendomsmeaeglerbranchens salerer og rabat-
ter fra 1999 og Bolighandel - Ydelser fra ejendomsmeaeglere og advokater, 2009.

26 | dag er tallet 20, da 3 maglere efterfglgende er udtradt af BoligOne (jf. underbilag B1
til bilag 7).
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96.

97.

kontakt med kunderne primaert foregar via internet eller telefon, hvilket ggr det loka-
le element mindre udtalt.

Det er under alle omsteaendigheder styrelsens vurdering, at det ikke i sig selv vil have
nogen betydning for sagens udfald, om det geografiske marked afgraenses nationalt
eller mere snaevert til en raekke lokalmarkeder.

De fleste BoligOne maeglere er saledes placeret inden for et relativt snaevert geogra-
fisk omrade (jf. beskrivelsen af BoligOne kaeden under afsnit 3.2), og de er dermed
indbyrdes konkurrenter, uanset om markedet afgraenses lokalt eller nationalt. Det er
derfor ikke ngdvendigt at tage endelig stilling til, hvordan det geografiske marked
skal defineres.

4.1.3 Konklusion vedr. markedsafgraensning
| denne sag kan det relevante produktmarked afgraenses til markedet for erhvervs-

maessig formidling af fast ejendom. Geografisk kan dette marked ikke anses for stgrre
end det danske marked, idet sp@grgsmalet om en eventuelt snaevrere afgransning til
en reekke lokalmarkeder kan sta abent, da det ikke har betydning for sagens udfald.

4.1.4 BoligOne kaedens position pa det relevante marked
Den samlede omsaetning pa det danske marked for erhvervsmaessig formidling af fast

ejendom belgb sig i 2011 til ca. 4,3 mia. kr.”’ Ifglge det i anmeldelsen oplyste har
medlemmerne af BoligOne kaeden en samlet omsaetning under [...] mio. kr., hvilket
svarer til en andel under [...] pct. af markedet.

Den meget lave markedsandels betydning for sagen er behandlet under afsnit 4.3.4
om maerkbarhedskriteriet i konkurrencelovens § 6 og i afsnit 4.4 om bagatelreglerne i
konkurrencelovens § 7.

4.2 SAMHANDELSPAVIRKNING

Efter forordning nr. 1/2003 af 16. december 2002,%® som tradte i kraft den 1. maj
2004, skal det undersgges, om en evt. konkurrencebegraensende aftale maerkbart
kan pavirke handelen mellem medlemsstater. Safremt dette er tilfeeldet, er Konkur-
renceradet forpligtet til at anvende Traktatens konkurrenceregler.

Udtrykket ”pavirke handelen mellem medlemsstater” er neutralt. Det er ikke en
betingelse, at handelen begraenses eller mindskes. Samhandelen kan ogsa blive pa-

27 Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken, Generel erhvervsstatistik 2011.
28 Jf. Radets forordning nr. 1/2003 af 16. december 2002 om gennemfgrelse af konkur-
rencereglerne i traktatens artikel 81og 82 (nu artikel 101 og 102).
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virket, nar en evt. konkurrencebegraensende aftale fgrer til en stigning i handelen.
Det er dog i begge tilfeelde en betingelse, at samhandelen pavirkes maerkbart.”

En adfaerd, som vedrgrer import eller eksport til andre medlemsstater eller aktivite-
ter i flere medlemsstater, vil som regel uden videre blive anset for at pavirke hande-
len mellem medlemsstater. Hvis en aftale omvendt kun vedrgrer det nationale mar-
ked eller en del heraf, finder EU’s konkurrenceregler kun anvendelse, hvis aftalen
hindrer adgangen til en betydelig andel af det nationale marked.*® Aftalen skal sale-
des have markedsafskarmende virkninger.

Kommissionen har opstillet en formodningsregel, hvorefter en aftale i princippet ikke
kan pavirke handelen mellem medlemsstaterne maerkbart, hvis parterne ikke pa no-
gen af de relevante markeder har en samlet markedsandel over 5 pct., og de delta-
gende virksomheder, der er omfattet af aftalen, ikke har en samlet arlig omsaetning
inden for EU pa over 40 mio. euro, svarende til ca. 300 mio. kr. (den sakaldte NAAT-
regel).?!

| den konkrete sag har BoligOne kaedens medlemsvirksomheder en samlet omsaet-
ning pa under [...] mio. kr., hvilket svarer til en markedsandel pa under [...] pct. Det vil
sige at NAAT-reglens betingelser er opfyldt, og der er heller ikke andre faktorer, der
antyder, at vedtagelsen mellem BoligOne maeglerne vil vaere i stand til at pavirke
samhandelen.

Der kan i den forbindelse ogsa henvises til ssmhandelsmeddelelsens punkt 50, hvor
der bl.a. refereres til Kommissionens bagatelmeddelelse.* | denne meddelelse er det
anfgrt, at aftaler mellem sma og mellemstore virksomheder normalt ikke vil kunne
pavirke handelen mellem medlemsstater, fordi sddanne virksomheder typisk opere-
rer lokalt eller hgjst regionalt. BoligOne kaadens medlemmer er alle sma og mellem-
store virksomheder, som opererer lokalt/regionalt.

Dertil kommer, at BoligOne kaedens koncept, herunder vedtagelsen om en fzlles
salaertakst, ikke har nogen afskeermende virkning for udenlandske virksomheders
adgang til det danske marked for formidling af fast ejendom.

29 Jf. Kommissionens meddelelse om retningslinjer vedrgrende begrebet pavirkning af
handelen i traktatens artikel 81og 82 (nu artikel 101 og 102) (2004/C 101/07).

30 Jf. Jf. Kommissionens meddelelse om retningslinjer vedrgrende begrebet pavirkning
af handelen i traktatens artikel 81og 82 (nu artikel 101 og 102) (2004/C 101/07),
punkt 84 og 90.

31 NAAT star for "No Appreciable Affect on Trade”, jf. punkt 50-52 i samhandelsmedde-
lelsen.

32 Kommissionens meddelelse om aftaler af ringe betydning, der ikke indebarer en
meerkbar begraensning af konkurrencen i henhold til artikel 81, stk. 1 (nu artikel 101,
stk. 1) i traktaten om oprettelse af det Europaeiske Feellesskab (2001).
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4.2.1 Konklusion vedr. samhandelspavirkning

Det er styrelsens vurdering, at den omhandlede vedtagelse i BoligOne’s kaedekoncept
ikke pavirker handelen mellem medlemsstaterne maerkbart. Forholdene skal derfor
behandles efter konkurrencelovens §§ 6, 8 og 9 og ikke efter Traktatens konkurren-
ceregler.

Praksis omkring anvendelse af Traktatens artikel 101 vil dog blive inddraget i vurde-
ringen af sagen.

4.3 KONKURRENCELOVENS § 6 (OG § 9)
BoligOne har fgrst og fremmest anmodet om en erkleering om, at keeden ikke er

omfattet af konkurrencelovens § 6 — dvs. en ikke-indgrebs erklzering efter konkurren-
celovens § 9.

En ikke-indgrebserkleering efter konkurrencelovens § 9 kan kun udstedes, hvis en
“aftale, vedtagelse eller samordnet praksis ikke efter de forhold, som Konkurrencerd-
det har kendskab til, falder ind under forbuddet i § 6, stk. 1”.

Der skal derfor f@rst tages stilling til, om BoligOnes konceptvilkar om en felles, fast
salaertakst er omfattet af konkurrencelovens § 6.

Konkurrencelovens § 6 vedrgrer aftaler mellem virksomheder, vedtagelser inden for
sammenslutninger af virksomheder og samordnet praksis mellem virksomheder.

Det er forbudt for virksomheder at indga aftaler, der direkte eller indirekte har til
formal eller fglge at begraense konkurrencen, jf. konkurrencelovens § 6.

Der er som udgangspunkt 4 betingelser, der skal vaere opfyldt, for at forbuddet i
konkurrencelovens § 6 finder anvendelse. Der skal vaere tale om (i) erhvervsvirksom-
heder eller en sammenslutning af virksomheder, der (ii) indgar en aftale eller en ved-
tagelse eller udgver en samordnet praksis, som (iii) har til formal eller fglge at be-
graense konkurrencen (iv) maerkbart.

Ved vurdering af, om disse 4 betingelser er opfyldt, skal bade national praksis og
feellesskabspraksis inddrages.

4.3.1 Virksomhedsbegrebet

Virksomhedsbegrebet i konkurrenceloven skal fortolkes bredt, jf. lovens § 2, stk. 1,
hvorefter loven omfatter “enhver form for erhvervsvirksomhed”. Det er desuden
praeciseret i forarbejderne til loven, at begrebet omfatter “enhver gkonomisk aktivi-

tet, der foregdr i et marked for varer og tjenester”.**

33 Jf. forarbejderne til lov nr. 384 af 6. oktober 1997, FT 1996/97, tilleeg A, side 3653.
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Denne fortolkning er i overensstemmelse med EU praksis, hvor Domstolen har
fastslaet: “Begrebet erhvervsvirksomhed omfatter enhver enhed, som udgver gkono-

misk virksomhed, uanset denne enheds retlige status og dens finansieringsmdde”.>*

Konkurrenceloven omfatter i henhold til lovens § 6, stk. 3, ogsa sammenslutninger af
virksomheder, herunder kaedesammenslutninger, brancheorganisationer samt andre
former for organiserede samarbejdsrelationer, fx interessegrupper og udvalg mv.,
hvor virksomheder samles og udveksler synspunkter, og den valgte retlige form er
uden betydning for, om en sammenslutning er omfattet af bestemmelsen.*

BoligOne kadens medlemmer er alle selvsteendige virksomheder inden for er-
hvervsmaessig formidling af fast ejendom, der har organiseret sig i et horisontalt
markedsfgringssamarbejde. BoligOne keeden udggr dermed en sammenslutning af
virksomheder i konkurrencelovens forstand.

4.3.1.1 Delkonklusion vedr. virksomhedsbegrebet
BoligOne kzeden er et organiseret markedsfgringssamarbejde mellem en raekke

selvstaendige erhvervsvirksomheder og udggér dermed en sammenslutning af virk-
somheder i konkurrencelovens forstand.

4.3.2 Aftale, vedtagelse eller samordnet praksis

Det konkurrenceretlige aftalebegreb er bredere end det traditionelle obligationsretli-
ge aftalebegreb, og det konkurrenceretlige aftalebegreb omfatter savel mundtlige og
skriftlige aftaler som udtrykkelige og stiltiende aftaler. Det afggrende er, om de in-
volverede virksomheder har udtrykt en samstemmende vilje til at indrette deres ad-
faerd pa markedet pa en bestemt made.

Der stilles inden for konkurrenceretten ikke krav om, at en aftale antager en juridisk
bindende form, at der er fastsat sanktioner mellem aftaleparterne, eller at aftalen
kan tvangsfuldbyrdes. Det er endvidere ikke afggrende, om virksomhederne har fglt
sig forpligtet — juridisk, faktisk eller moralsk — til at udvise den aftalte adfserd.*

Forbuddet i konkurrencelovens § 6 omfatter ogsa vedtagelser inden for en sammen-
slutning af virksomheder, jf. § 6, stk. 3. Begrebet vedtagelser inden for en sammen-
slutning af virksomheder, der heller ikke behgver at vaere juridisk bindende for sam-
menslutningens medlemmer, kan efter forarbejderne til konkurrenceloven omfatte
vedtaegter, beslutninger og henstillinger.’” | lovbemaerkningerne er det endvidere
praeciseret, at der skal vaere tale om en vedtagelse, der er truffet inden for en sam-
menslutning af virksomheder ved dens kompetente organer.

34 Jf. EF-Domstolens dom af 23. april 1991 i sag C-41/90 Hofner & Elser, preemis 21.

35 Jf. forarbejderne til lov nr. 384 af 6. oktober 1997, FT 1996/97, Tilleeg A, side 3658.

36 Jf. eksempelvis Retten i Fgrste Instans’ dom af 20. marts 2002 i sag T-9/99, Rarkartel,
praemis 199-200.

37 Jf. forarbejderne til lov nr. 384 af 6. oktober 1997, FT 1996/97, tilleeg A, side 3658.
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BoligOne kaedens aftalegrundlag er baseret pa partneraftalen, som maeglerne indgar
med kadeselskabet, RealMaglerne Holding A/S, og pa kadeselskabets vedtagter.
Ifglge dette aftalegrundlag forpligter medlemmerne sig til at fglge de anvisninger,
som udstikkes af sammenslutningens kompetente organer, dvs. bestyrelsen og i sid-
ste ende generalforsamlingen, der er kaedens gverste myndighed.

Beslutningen om, at det faste og bindende salzer er hjgrnestenen i BoligOne koncep-
tet, er vedtaget af kaedens kompetente organer (bestyrelse og generalforsamling), og
de enkelte maegleres accept af at overholde dette vilkar er en forudsaetning for at
blive optaget som medlem af BoligOne kaeden.

Det vil sige, at hver enkelt maegler har udtrykt deres samstemmende vilje til at
indrette deres adfzerd i overensstemmelse med det fastlagte koncept, herunder vil-
karet om den faste og bindende salaertakst.

4.3.2.1 Delkonklusion vedr. aftalebegrebet
Vilkaret om den faste og bindende salsertakst udggr en vedtagelse inden for en

sammenslutning af virksomheder, som hver enkelt maegler har samtykket i at over-
holde, hvormed det er omfattet af konkurrencelovens aftalebegreb.

4.3.3 Til formal eller til folge at begraense konkurrencen

En aftale mv. omfattes kun af forbuddet i konkurrencelovens § 6, hvis aftalen,
vedtagelsen eller den samordnede praksis direkte eller indirekte har til formal eller til
folge at begraense konkurrencen.

Kriteriet for, at en aftale, vedtagelse eller samordnet praksis har til formdl at begraen-
se konkurrencen, er, at den ifglge selve sin natur skal vaere egnet til at have eller fa
en maerkbart negativ virkning for konkurrencen pa markedet. Denne vurdering skal
foretages pa baggrund af flere forskellige faktorer og er i princippet uafhaengig af
aftaleparternes markedsstyrke og deres subjektive formal med aftalen. Disse faktorer
omfatter navnlig aftalens indhold og dens objektive formal. Men det kan ogsa veere
ngdvendigt at se pa, hvilken sammenhang den galder i, og parternes faktiske ad-
feerd pa markedet.*®

Seerligt alvorlige konkurrencebegraensninger betragtes uden videre at vaere sa skade-
lige for konkurrencen, at de har et konkurrencebegraeensende formal. For horisontale
aftalers vedkommende omfatter konkurrencebegreensende formal bl.a. prisaftaler,

38 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101,
stk. 3), punkt 22, der henviser til forenede sager 29/83 og 30/83 CRAM og Rheinzink,
praemis 26, og forenede sager 96/82 mfl. ANSEAU-NAVEWA, praemis 23-25.
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begransning af produktion, markeds- og kundedeling samt virksomheders udveksling
af oplysninger om deres fremtidige adfaerd vedrgrende priser og maengder.*

Hvis det kan fastslas, at en aftale har et konkurrencebegraensende formal, er det ikke
ngdvendigt at tage hensyn til dens konkrete virkninger.*

Men hvis det ikke kan pavises, at en aftale ud fra sin natur eller ud fra den retlige og

gkonomiske sammenhaeng, hvori den indgar, har et konkurrencebegransende for-

mal, skal det undersgges, om den har maerkbart konkurrencebegransende fglgevirk-
. 41

ninger.

| det fplgende vurderes det, om vedtagelsen i BoligOne kaeden om at fastseette og
annoncere med en faelles salaertakst, som er bindende for keedens medlemmer, har
til formal og/eller til fglge i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 3, at be-
graeense konkurrencen pa det danske marked for erhvervsmaessig formidling af fast
ejendom.

Det fglger udtrykkeligt af konkurrencelovens § 6, stk. 2, nr. 1, at en aftale, der bestar i
at fastseette kgbs- eller salgspriser, er forbudt, og efter fast praksis anses prisaftaler
for i sig selv at vaere egnede til at begraense konkurrencen og dermed have et kon-
kurrencebegraensende formal.* Tilsvarende fremgar det af Kommissionens retnings-
linjer for vurderingen af markedsfgringsaftaler,” at aftaler, der samordner fx service-
udbyderes prispolitik, med stor sandsynlighed vil have et konkurrencebegraensende
formal:

“Aftaler, der kun omfatter feelles afseetning, har generelt til formal at sam-
ordne konkurrerende producenters eller serviceudbyderes prispolitik. Sa-
danne aftaler kan ikke blot udelukke priskonkurrencen med hensyn til sub-
stitutionsprodukter, men kan ogsd begraense parternes produktleverancer i

39 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101,
stk. 3), punkt 23, samt Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 101 pa
horisontale samarbejdsaftaler, punkt 72, 73 og 74.

40 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101,
stk. 3), punkt 20, der henviser til sag C-49/92 P, Anic Partecipazioni, preemis 99, samt
Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 101 pd horisontale samar-
bejdsaftaler, punkt 24, der bl.a. henviser til de forenede sager C-501/06 P mfl., Gla-
xoSmithKline, sag C-209/01, BIDS, premis 16, og sag C-8/08 P, T-Mobile Nether-
lands.

41 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu
artikel 101, stk. 3), punkt 24, og Kommissionens retningslinjer for anvendelse af arti-
kel 101 pa horisontale samarbejdsaftaler, punkt 27, fgrste punktum.

42 1f. bl.a. EU Domstolens dom i sag 8/72 - Vereniging van Cementhandelaren, dom fra
Retten i Horsens af 04-10-2007 i sag SS 785/2007 - Danske Kroer og Hoteller, og
Konkurrenceankenavnets kendelse af 07-11-2005 - Wewers Belaegningssten A/S og
A/S Ikast Betonvarefabrik.

43 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af artikel 101 pa horisontale samar-
bejdsaftaler, afsnit 6, punkt 234.
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forhold til et ordrefordelingssystem. Derfor vil sGdanne aftaler sandsynligvis
have et konkurrencebegraensende formal.”

Ifglge BoligOne kaedens aftalegrundlag er det faste (i modsaetning til et procentuelt)
saleer konceptets varemaerke, og det angivne formal med et faelles fast saleaer er at
skabe den steerkeste effekt og genkendelse af varemaerket hos forbrugerne.

BoligOne har i anmeldelsen anfgrt, at formalet er at: “Prisen skal give et kraftigt
signal om, at de ydelser, der normalt betragtes som veaerende dyre, og som er af-
heengig af den enkelte ejendoms vaerdi, med en fornuftig arbejdsindsats kan udfares
til en meget lav pris (...) Konceptet er derfor meget staerkt konkurrencepraeget i for-
hold til alle andre inden for branchen. | forhold til den eneste tilsvarende kaede [Ro-
binHus] er der tale om en vaesentligt lavere pris (...)".

Herudover har BoligOne i savel hgringssvaret som det efterfglgende mgde med
styrelsen gjort gaeeldende, at vilkaret om en fast og ufravigelig salaertakst har en kon-
kurrencefremmende karakter, og at vilkaret alene har til formal at fastseette et ken-
demeerke for Bolig-One ydelserne i forhold til andre ejendomsmaeglere.

Det er imidlertid ikke parternes subjektive formal med aftalen, der er afggrende for,
om den har et konkurrencebegraensende formal. Ifglge praksis betragtes horisontale
prisaftaler uden videre at vaere sa skadelige for konkurrencen, at de objektivt set har
til formal at begraense konkurrencen.”

Uanset, at det matte veere parternes subjektive formal at sende et signal om, at
kaedens medlemmer kan levere en ydelse til en konkurrencedygtig pris, er der ikke
desto mindre tale om en vedtagelse, der ikke blot ensretter virksomhedernes salze-
rer, men som ogsa forhindrer dem i at traeffe egne kommercielle beslutninger ud fra
egne omkostningsforhold og egen vurdering af, hvad markedet kan bzere. Bl.a. er
BoligOne maeglerne forhindret i at inkludere andre ydelser — herunder fremvisning af
boligen — til den pris, de har fastsat for de fem obligatoriske ydelser. Hvis BoligOne
maeglerne vil tilbyde fremvisning af boligen eller andre ydelser er de saledes forplig-
tet til at beregne sig ekstra salaer for ydelsen.

Det er derfor styrelsens vurdering, at vedtagelsen om en falles salaertakst, som
medlemmerne er forpligtet til at fglge, har som sit objektive formal at begreense
konkurrencen.

| anmeldelsen er den faelles salaertakst — i modsaetning til det, der fremgar af selve
konceptet, og i modsaetning til, hvad der fremgar af BoligOne portalen — angivet som
maksimumpris, og altsa ikke som en bindende takst: “Den enkelte maegler faler sig,
for at kunne opfylde konceptet, forpligtet til en maksimumopris pG kr. 29.500”. Desu-
den har BoligOne efterfglgende tilkendegivet fglgende: “Hvis vi kan gennemfgre en
godkendelse af konceptet ved at aendre fast pris til en max. pris, er vi indstillet pg det.

44 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu
artikel 101, stk. 3), punkt 21.

25



138.

139.

140.

141.

142.

143.

Det medfarer, at BoligOne-maeglerne i det interne forhold, og ndr konkurrencesituati-
onen gar det gnskeligt, har mulighed for at nedsaette prisen.”

Det, at prisen fastsaettes og annonceres som en maksimumpris (eller for den sags
skyld som en vejledende pris), &endrer imidlertid ikke i sig selv ved vurderingen af, at
en horisontal aftale om fastszettelse og annoncering med en falles takst har til for-
mal at begraense konkurrencen.

Ganske vist vil keedens fastsaettelse af taksten som en vejledende takst eller en
maksimumtakst betyde, at kaededeltagerne er frit stillet med hensyn til at fravige
taksten. Men nar det — som i dette tilfaelde — drejer sig om en horisontal prisaftale,
geelder forbuddet i konkurrencelovens § 6 under alle omstaendigheder enhver form
for prissamordning, herunder ogsa fastsattelse af faelles vejledende eller maksimale
takster.*

Det skyldes, at priser, der fastseettes i faellesskab af konkurrerende virksomheder har
en tendens til at blive lagt pa det hgjest mulige niveau, sa ogsa den mindst effektive i
faellesskabet kan overleve, og i relation til denne sag ikke mindst, at sddanne priser —
uanset deres vejledende karakter — har en tendens til at blive lige sa normerende for
prisdannelsen som bindende priser.*®

Det er i den forbindelse ogsa af betydning, at BoligOne er en servicekaede — og ikke
en detailkaede. Selv om det forudseettes, at den bindende takst, som foreslaet af
BoligOne, @ndres til en maksimumtakst, vil det give anledning til vaesentligt stgrre
betankeligheder, end tilfaeldet er, nar en detailkeede fastsaetter maksimumpriser til
brug for feelles tilbudskampagner.

Det skyldes bl.a., a) at der er en vaesentlig forskel pa varer og ydelser, idet varerne er
identiske, uanset hvilken forretning der szelger dem, mens kvaliteten i serviceydelser
kan variere meget fra virksomhed til virksomhed, og b) at der pa ydelsesomradet er
stgrre risiko for neutralisering af priskonkurrencen, da der inden for de enkelte er-
hverv udbydes relativt fa ydelser i modsaetning til fx detailhandelens sortimenter pa
ofte mange tusind varer.” Det bemaerkes i den forbindelse, at selv om BoligOne kon-
ceptet er koncentreret om fem afgraensede og veldefinerede ydelser, kan der allige-
vel vaere forskel pa kvalitet og effektivitet i maeglernes udfgrelse af ydelserne.

Dertil kommer, at det er tvivisomt, om det forhold, at saleertaksten eventuelt frem-
over fastseettes og angives som “vejledende” eller “maksimal” reelt vil fgre til noget
andet resultat end en aftale som den, der i gjeblikket er indgaet mellem BoligOne
maeglerne, hvor salaertaksten fremstar som bindende for keedens medlemmer.

45 Jf. bl.a. Kommissionsbeslutning af 16-09-1998 - Trans-Atlantic Conference Agree-
ment og EU Domstolens dom i sag 8/72 - Vereniging van Cementhandelaren.

46 |f. forarbejderne til lov nr. 384 af 6. oktober 1997, FT 1996/97, tilleeg A, side 3659.

47 Der kan i den forbindelse henvises til analysen af de frivillige keeders konkurrence-
forhold, jf. "Rapport om frivillige keeder”, godkendt af Konkurrenceradet den 25-05-
2005.
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| tilfeelde, hvor en virksomhedssammenslutnings aftale om faste priser aendres til en
aftale om feelles annoncering med en vejledende pris, er der saledes en indbygget
risiko for, at den tidligere faste og bindende takst blot erstattes af en aftale eller ind-
byrdes forstaelse mellem virksomhederne om at fglge den vejledende takst.

Der kan i den forbindelse henvises til EU Domstolens udtalelse i Cementhandelaren-
sagen: Sdfremt en ordning med bindende salgspriser klart strider mod naevnte be-
stemmelse [artikel 101, stk. 1], er dette lige sG meget tilfaeldet med en ordning med
“vejledende priser”. Det kan nemlig ikke antages, at de bestemmelser i aftalen, som
angar fastseettelse af “vejledende priser”, er uden enhver betydning. Fastsaettelsen af
en pris pavirker nemlig, selv om den blot er vejledende, den frie konkurrence ved at
gore det muligt for samtlige deltagere med en rimelig grad af sikkerhed at forudsige,

hvilken prispolitik deres konkurrenter vil folge”.*

4.3.3.1 Delkonklusion vedr. konkurrencebegraensningskriteriet

Det er styrelsens vurdering, at BoligOne ksaedens vedtagelse om en fxlles og binden-
de saleertakst har til formal at begraense konkurrencen, og at dette ogsa er tilfaldet,
uanset om kaeden andrer konceptet, sa den falles fastsatte takst annonceres som
en vejledende eller en maksimal takst.

4.3.4 Maerkbar konkurrencebegraensning
Det er endvidere en betingelse for anvendelse af forbuddet i konkurrencelovens § 6,
at konkurrencebegraensningen er maerkbar. Det vil sige, at en konkurrencebegraen-
sende aftale, vedtagelse eller samordnet praksis skal vaere egnet til at pavirke kon-
kurrencen pa det relevante marked i et vist omfang.

Hvorvidt en konkurrencebegraensning er maerkbar, beror dels pa en kvantitativ og
dels pa en kvalitativ vurdering.

Det kvantitative maerkbarhedskrav afhaenger af virksomhedernes omsaetning og/eller
markedsandele og fglger af konkurrencelovens § 7, jf. gennemgangen nedenfor un-
der afsnit 4.4.

Det kvalitative meerkbarhedskrav fglger af savel dansk praksis som EU-praksis og
betyder, at en aftale skal veere egnet til at have en vis pavirkning af konkurrencen pa
det pageeldende marked.

Den kvalitative meerkbarhed vil isser afhaenge af konkurrencebegraensningens art,
herunder om samarbejdet efter sin karakter har til formal at begraense konkurren-
cen. En alvorlig konkurrencebegraensning vil veere mere egnet til at pavirke konkur-
rencen maerkbart end en mindre grov overtraedelse.

48 Dommens praemis 19-21.
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Hvis en aftale ikke i sig selv har til formal at begreense konkurrencen, skal der vaere
en rimelig grad af sandsynlighed for, at den har tilsvarende negative virkninger for
konkurrenceparametrene pa markedet, og i modsaetning til aftaler, der har konkur-
rencebegraensning som formal, spiller det i den sammenhaeng en rolle, om aftalepar-
terne i kraft af deres markedsstyrke kan anvende aftalen til at pavirke konkurrencen i
negativ retning.

Men nar det som i denne sag drejer sig om en horisontal aftale, der har til formal at
begreense konkurrencen, ses kravet om kvalitativ maerkbarhed reelt ikke at vaere
eksisterende.

Der kan i den forbindelse henvises til EU Domstolens dom samt generaladvokatens
forslag til afggrelse i Expedia-sagen. %

| dommens praemis 37 udtaler EU Domstolen, “at en aftale, der kan pavirke samhan-
delen mellem medlemsstater, og som har et konkurrencebegraensende formdl efter
sin art og uanset aftalens faktiske f@lger udg@dr en maerkbar begraensning af konkur-
rencen” [styrelsens understregning].

Dommen er en afggrelse af et praejudicielt spgrgsmal om, hvorvidt en national
konkurrencemyndighed kunne gribe ind over for aftaler, der havde til formal at be-
greense konkurrencen, hvis parternes markedsandele 1a8 under taerskelvaerdierne i
Kommissionens bagatelmeddelelse.”

| forslaget til afggrelse udtaler generaladvokaten under afsnittet om Den manglende
betydning af teerskler for bagatelmarkedsandele ved bedgmmelsen af aftaler mellem
virksomheder med konkurrencebegraensende formdl:

”(...) Aftaler med konkurrencebegraensende formdl betragtes generelt som skadelige
for samfundet. De kan kun vanskeligt anses for mindre forseelser. Det ma tvaertimod
laegges til grund, at virksomheder, der indgdr en aftale med et konkurrencebegraen-
sende formal, altid dermed tilsigter en maerkbar begraensning af konkurrencen, uan-
set hvor store hver enkelt parts markedsandele og omsaetning mdtte veere. (...) Det
giver ikke kun i juridisk forstand, men ogsa konkurrencepolitisk god mening at undla-
de at anvende tzersklerne for bagatelmarkedsandele pd aftaler med konkurrencebe-
graensende formdal (...) Ellers ville virksomheder, hvis markedsandele ligger under ba-
gatelmeddelelsens tzerskler, ligefrem blive opfordret til at afstd fra effektiv konkur-
rence med hinanden og slutte sig sammen i karteller i strid med det indre markeds

» 51

grundlaeggende principper (...)".

49 EU Domstolens dom af 13-12-2012 i sag C 226/11 - Expedia, og forslag til afggrelse
fra generaladvokat J. Kokott fremsat den 6. september 2012.

50 P3 baggrund af Expedia dommen har Kommissionen ivaerksat en revision af bagatel-
meddelelsen med henblik pa at tydeligggre, at til-formals-begraensninger ikke kan
anses for de minimis, og at en til-formals-begraensning altid vil blive anset for at ud-
gore en mearkbar konkurrencebegraensning.

51 Forslagets preemis 50 og 52.
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Det skal dog understreges, at horisontale prisaftaler allerede i dag falder uden for
Kommissionens bagatelmeddelelse, der udtrykkeligt undtager visse aftalevilkar, der
har til formal at begraense konkurrencen, fra de tilfaelde, hvor Kommissionen finder,
at der ikke er tale om maerkbar konkurrencebegraensning pa grund af parternes lave
markedsande

52
l.

Ifglge Kommissionens bagatelmeddelelse gzlder bagatelreglerne saledes ikke for
horisontalt fastsatte begraensninger,

“der direkte eller indirekte, alene eller kombineret med andre faktorer, som
parterne har afggrende indflydelse pa, har til formdl:

a) at fastsatte priser for salg af produkter til tredjemand

()

Ogsa dansk praksis stgtter, at der ved horisontalt fastsatte “til formals begraensnin-
ger” ikke stilles krav om maerkbarhed, jf. Konkurrenceankenaevnets kendelse i sagen
om Mgns Bank mfl.:54

“Uanset Lokalbankernes position i det sydsjaellandske omrdde er det imid-
lertid Gbenbart, at deres samarbejde ikke pG nogen made kan fG en betyd-
ning for konkurrencen, som giver grundlag for at anse samarbejdet for et
kartel i klassisk forstand.

Der er heller ikke grundlag for at anse aftalerne om filialetablering i samar-
bejdsparternes hovedsaedebyer og om kundeops@gning for egentlige mar-
keds-delingsaftaler — dertil spiller de landsdaekkende banker og andre lokal-
banker en alt for stor rolle pd markedet, ogsa selv om det anskues med hen-
syntagen til samarbejdets saerlige position i det sydsjeellandske.

Der er ikke i den pdklagede afgarelse forngdent faktuelt belaeg for at anta-
ge, at samarbejdet mellem Lokalbankerne har haft konkurrencebegraensen-
de virkninger. Der er ikke i det fremkomne materiale og de pé grundlag her-
af af Konkurrencestyrelsen foretagne analyser og beregninger forngdent
grundlag for at antage, at samarbejdet har medfart hgjere priser og ineffek-
tivitet i form af hgjere omkostninger.

Efter en samlet bedgmmelse af samarbejdets karakter — en aftale om ikke
at etablere sig i hinandens hovedsaedebyer i forbindelse med en aftale om
ikke aktivt at gd efter hinandens kunder i kombination med udveksling af in-
formationer af relevans for den enkelte lokalbanks optraeden pG markedet —

52 Kommissionens meddelelse om aftaler af ringe betydning, der ikke indebaerer en
meerkbar begraensning af konkurrencen i henhold til artikel 81, stk. 1 (nu artikel 101,
stk. 1), pkt. 11 sammenholdt med pkt. 7-9.

53 Med "produkter” menes savel varer som tjenesteydelser.

54 Jf. Konkurrenceankenaevnets kendelse af 2. oktober 2007, Mgns Bank m.fl.

29



162.

163.

164.

165.

166.

kan Ankeneevnet tiltraede, at samarbejdet, selv om det ikke er i naerheden af
et klassisk kartel eller en egentlig markedsdeling, ma anses at have konkur-
rencebegraensning som formdl, og at kravet om meaerkbarhed ud fra de bag
forbudet i § 6, stk. 1, liggende hensyn md anses for opfyldt. Lovens forbud
ma forstds sdledes, at der efter karakteren af det foreliggende samarbejde
ikke, hvad meerkbarhed angdar, skal andet og mere til end det foreliggende
markeds serlige kendetegn og samarbejdets seerlige stilling pd en del af
markedet for at anse samarbejdet for en ulovlig konkurrencebegraensning.”
[Styrelsens understregning].

Ogsa ifglge domstolspraksis er det anerkendt, at det er karakteren af overtraedelsen,
der er afggrende for, om en given konkurrencebegraensning er kvalitativt maerkbar.

Der kan i den forbindelse henvises til dom fra Retten i Horsens i sagen mod forenin-
gen Danske Kroer & Hoteller,”® som omhandlede et forbud i foreningens vedtaegter
mod, at medlemmerne annoncerede med priser, der 1a8 under foreningens mindste-
priser. Forsvarerne havde i denne sag gjort geeldende, at vedtaegterne faldt uden for
forbuddet i konkurrencelovens § 6, szerligt fordi medlemmernes geografiske spred-
ning efter forsvarernes opfattelse bevirkede, at det kun var fa af de 89 medlemmer,
der kunne anses for at vaere konkurrenter. Retten fandt imidlertid, "... at vedtagelsen
pd grund af den potentielle konkurrencebegraensende effekt ma ligestilles med en
egentlig horisontal prisvedtagelse ...", og at: "... Det af forsvarerne anfgrte om af-
graensning af det relevante marked og maerkbarhed kan efter vedtagelsens karakter

ikke tillaegges betydning for sagens afggrelse”.

| sagen om Mgns Bank mfl. havde parterne en markedsandel pa ca. [...] pct., og i
sagen om feelles priser for medlemmerne af Danske Kroer & Hoteller havde parterne
en markedsandel pa ca. [...] pct. Ganske vist ligger BoligOne maeglernes markedsan-
del endnu lavere, nemlig ca. [...] pct., men der er tale om et aftalevilkar, der bestar i
at “fastseette priser for salg af produkter til tredjemand”, dvs. et aftalevilkar, der har
til formal at begraense konkurrencen.

Som det fremgar af den navnte praksis fra bade EU domstolen, Konkurrenceanke-
navnet og Retten i Horsens er det konkurrencebegraensningens art og egnethed — og
ikke parternes markedsstyrke — der er afggrende for, om kravet om maerkbarhed i
konkurrencelovens § 6 er opfyldt.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering, at BoligOne’s vedtagelse om at fastsaet-
te og annoncere med en fzlles, fast salaertakst, udggr en aftale, som har et konkur-
rencebegraensende formal, og som efter sin art og uanset aftalens faktiske fglger
udger en maerkbar begraensning af konkurrencen.

55 Dom af 4. oktober 2007, SS 785/2007.
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4.3.4.1 Delkonklusion vedr. maerkbarhedskriteriet

Det er styrelsens vurdering, at vedtagelsen om en felles, fast saleertakst har til formal
at begraense konkurrencen, og da der er tale om en horisontal prisaftale, er dette i
sig selv tilstraekkeligt til at opfylde kravet om maerkbarhed.

4.3.5 Konklusion vedr. § 6 (og § 9)
Det er styrelsens vurdering,

at BoligOne kaden, der er et markedsfgringssamarbejde mellem en raekke selv-
steendige erhvervsvirksomheder, udggr en sammenslutning af virksomheder i
konkurrencelovens forstand,

at vilkaret om den faste og bindende saleertakst udggr en vedtagelse inden for
en sammenslutning af virksomheder, hvormed det er omfattet af konkurrence-
lovens aftalebegreb,

at vedtagelsen om en fast og bindende salaertakst har til formal at begraense
konkurrencen,

at konkurrencebegraensningen efter sin art og egnethed udg@r en maerkbar kon-
kurrencebegraensning, og

at der pa den baggrund ikke kan udstedes en erklaering om ikke-indgreb efter
konkurrencelovens § 9.

4.4 KONKURRENCELOVENS § 7
Det fglger af konkurrencelovens § 7, stk. 1, at visse konkurrencebegraensende aftaler
er undtaget fra forbuddet i § 6, hvis de deltagende virksomheder har

1) en samlet omsaetning pd under 1 mia. kr. og en samlet markedsandel
for den pdgeeldende vare eller tienesteydelse pa under 10 pct. eller

2) ensamlet drlig omsaetning pd under 150 mio. kr.

Imidlertid geelder bagatelreglen ikke for aftaler, vedtagelser og samordnet praksis,
der angar priser, afsaetningskontrol eller kundedeling. Dette fremgar af undtagelses-
bestemmelsen i konkurrencelovens § 7, stk. 2, nr. 1) — 3):

” Stk. 2. Undtagelserne i stk. 1 geelder ikke tilfeelde, hvor virksomheder eller
en sammenslutning af virksomheder aftaler, samordner eller vedtager

1) priser, avancer m.v. for salg eller videresalg af varer eller tjenesteydel-
ser,

2) begraensninger af produktion eller salg,

3) opdeling af markeder eller kunder, eller

”
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Det betyder, at for denne type konkurrencebegraensende aftaler mv. gaelder forbud-
det i konkurrencelovens § 6 uanset parternes omsaetning og markedsandel.

4.4.1 Konklusion vedr. § 7

Det er styrelsens vurdering, at BoligOne kadens vedtagelse om en falles, fast
saleertakst ikke er omfattet af bagatelreglerne i konkurrencelovens § 7, stk. 1, pa
grund af undtagelsesbestemmelsenii § 7, stk. 2, nr. 1).

4.5 KONKURRENCELOVENS § 8, STK. 1
En aftale, vedtagelse eller samordnet praksis, som omfattes af forbuddet i konkur-

rencelovens § 6, kan fritages, hvis den opfylder de fire betingelser, der er angivet i
konkurrencelovens § 8, stk. 1.

De fire — kumulative — betingelser er, at den pagaldende aftale, vedtagelse eller
samordnede praksis:

1) bidrager til at styrke effektiviteten i produktionen eller distributionen af varer
eller tienesteydelser eller fremmer den tekniske eller skonomiske udvikling,

2) sikrer forbrugerne en rimelig andel af fordelene herved,

3) ikke pdlaegger virksomhederne begraensninger, som er ungdvendige for at nd
disse mal, og

4) ikke giver virksomhederne mulighed for at udelukke konkurrencen for en vaesent-
lig del af de pdgeeldende varer eller tjenesteydelser.

Det er virksomhederne, der har bevisbyrden for, at alle betingelserne i § 8, stk. 1, er
opfyldt.”®

Ifglge anmeldelsen fra BoligOne kaden er anmodningen om en individuel fritagelse
begrundet i,

at de maeglerydelser, der etableres gennem BoligOne, ikke kan udfgres billigere af
nogen anden maeglerkaede eller enkeltmaegler,

at konceptet [er] direkte henvendt til forbrugere med adgang til internet, hvilket
sandsynligvis udgar cirka 80 % af samtlige forbrugere,

at virksomheden ikke er pdlagt nogen begraensning af deres udgvelse i henseende
til markedsfaring af deres egen virksomhed, og

56 Jf. bemaerkningerne til L 63, forslag til lov om endring af konkurrenceloven, FT
2004/2005, 1. samling, tilleg A 1638, og artikel 2, andet punktum, i Radets forord-
ning (EF) nr. 1/2003 om gennemfgrelse af konkurrencereglerne i traktatens artikel
81 og 82 (nu artikel 101 og 102).
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at man [ikke]®” udelukker konkurrence fra andre gennem den saerdeles lave hono-
rering. Det stdr alle frit for, herunder ogsa den enkelte RealMaegler, at konkurrere
pd skonomiske vilkdr, der svarer til eller er billigere end BoligOnes vilkdr.

4.5.1 Konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 1) og 2)

BoligOne’s argument om, at keedens maeglerydelser ikke kan udfgres billigere af
andre maeglere, og at konceptet er rettet mod forbrugere med adgang til internettet,
er efter styrelsens opfattelse ikke i sig selv tilstraekkeligt til at pavise, at konceptet
forer til effektivitetsgevinster, der kommer forbrugerne til gode.

Ved vurderingen af, om et givet samarbejde har effektivitetsgevinster, sondres der
mellem omkostningsbesparelser og effektivitetsgevinster af kvalitativ, vaerdiskaben-
de art (fx nye eller forbedrede produkter eller stgrre variation i produktudbuddet),®
og ifglge Kommissionens retningslinjer for horisontale samarbejdsaftaler, “mad effek-
tivitetsgevinsterne ikke veere besparelser, der kun skyldes afskaffelse af konkurrence-

relaterede omkostninger, men skal skyldes integration af skonomiske aktiviteter”.”

Som eksempler pa effektivitetsgevinster, der sandsynligvis kommer forbrugerne til
gode i forbindelse med markedsfgringsaftaler naeevner Kommissionen

markedsfgringsaftaler, der ggr parterne ”i stand til at tilbyde en ny kundekatego-
ri bedre service i stgrre omfang (hvilket de ikke ville have kunnet hver for sig)”, og
markedsfgringsaftaler, der indebaerer “stgrre valgmuligheder, bedre service og
reduktion af ssgeomkostninger, hvilket gavner forbrugerne og sandsynligvis vil

opveje aftalens konkurrencebegraensende virkninger”.*°

BoligOne kaden er baseret pa et lavpriskoncept, hvor en falles lav og eksplicit pris
skal fungere som markedsfgringstiltag til at tiltraekke potentielle kunder. Den fzlles
lave pris skal saledes gge branding-veerdien af kaden, sa den kan konkurrere mere
effektivt med andre veletablerede kaeder, som allerede har skabt sig en solid position
i forbrugernes bevidsthed og pa markedet.

BoligOne har imidlertid ikke fremlagt dokumentation for eller pa anden vis godtgjort,
at konceptet indebarer integration af gkonomiske aktiviteter eller vaerdiskabende
forbedringer som naevnt i Kommissionens retningslinjer for horisontale samarbejds-
aftaler.®

57 Ordet "ikke” er indsat af styrelsen, der gar ud fra, at ordet ved en fejl er faldet ud.

58 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu
artikel 101, stk. 3), punkt 59.

59 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i TEUF pa horisontale
samarbejdsaftaler, punkt 247.

60 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i TEUF pa horisontale
samarbejdsaftaler, punkt 253 og 254.

61 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu
artikel 101, stk. 3), punkt 59 og 247.
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Dertil kommer, at eventuelle effektivitetsgevinster, som kommer forbrugerne til
gode, modarbejdes af, at virksomhederne er udelukket fra at tilpasse deres priser og
ydelser til egne omkostningsforhold, jf. fx kaedens praesentation af konceptet til nye
medlemmer: “Hvis en BoligOne meegler selv viser sine emner frem, falder de gkono-
miske forudsaetninger for konceptet sammen, og selvom det for nogen ville kunne
Igbe rundt, kan det skabe en generel forventning om, at fremvisning er inkluderet i
prisen — hvilket vil gdelaegge forretningsgrundlaget for bade r@de og bla kolleger”.

Ved vurderingen af om horisontale aftaler indebzerer effektivitetsgevinster skal der
desuden laegges veegt pa, om samarbejdet omfatter en kombination af komplemen-
teere kompetencer, jf. Kommissionens retningslinjer for horisontale samarbejdsafta-
ler:

“Ndr horisontale samarbejdsaftaler ikke omfatter en kombination af kom-
plementaere kompetencer eller aktiver, er det mindre sandsynligt, at de vil
medfare effektivitetsgevinster, som gavner forbrugerne. Sddanne aftaler
kan betyde, at visse omkostninger ikke skal afholdes af begge parter, f.eks.
fordi en reekke faste omkostninger kan elimineres. Det er dog normalt min-
dre sandsynligt, at besparelser med hensyn til faste omkostninger vil gavne
forbrugerne, end det er tilfeeldet med f.eks. besparelser med hensyn til vari-
able omkostninger eller marginalomkostninger.”®

| den konkrete sag kan keedesamarbejdet mellem en reekke selvstaendige ejendoms-
maeglere ikke antages at omfatte en kombination af komplementare kompetencer
eller aktiver, og styrelsen finder ikke, at der er tilstreekkelig dokumentation for, at
konceptet faktisk skaber effektivitetsgevinster, som kommer forbrugerne til gode.

4.5.1.1 Delkonklusion vedr. § 8, stk. 1, nr. 1) og 2)
Det er styrelsens vurdering, at BoligOne ikke har godgjort, at konceptet, der iszer er

baseret pa en feelles, fast saleertakst for de fem (og kun de fem) obligatoriske ydelser,
indebaerer en sadan integration af gkonomiske aktiviteter, at der derigennem skabes
effektivitetsgevinster, der kommer forbrugerne til gode. Betingelserne for en indivi-
duel fritagelse i konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 1) og 2) kan dermed ikke anses for
opfyldt.

4.5.2 Konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 3)

Den manglende opfyldelse af betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1) og 2) betyder i sig selv,
at betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 3), heller ikke er opfyldt, idet der ikke er pavist effekti-
vitetsgevinster, som kan berettige eventuelt ngdvendige begraensninger.

62 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i TEUF pa horisontale
samarbejdsaftaler, punkt 52.
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For god ordens skyld har styrelsen dog alligevel foretaget en selvstaendig vurdering
af, om betingelsen ville veere opfyldt, safremt der havde kunnet pavises effektivitets-
gevinster.

BoligOne har anfgrt, at kaedekonceptet ikke palagger virksomhederne begraensnin-
ger som er ungdvendige for at opna de omhandlede effektivitetsgevinster, fordi
“virksomheden ikke er pdlagt nogen begraensning af deres udgvelse i henseende til
markedsfgring af deres egen virksomhed”.

Styrelsen skal hertil bemaerke, at BoligOne maeglerne netop er palagt en begraens-
ning i henseende til markedsfgring af deres virksomhed, idet konceptet indeholder et
vilkar om, at maeglerne er forpligtet til at felge den i faellesskab fastsatte og annonce-
rede salaertakst og heller ikke selv ma vurdere, om de for samme pris vil inkludere
fremvisning af boligen eller andre ydelser, jf. fx praesentation af BoligOne konceptet
til nye medlemmer: “Da bdde fast salaer og selve belgbet er sa vigtige kendetegn for
konceptet, skal dette overholdes i medlemsforretningernes prisstruktur og alene
fremga i evt. markedsfgring.”

Ifglge Kommissionens retningslinjer for horisontale samarbejdsaftaler, vil aftaler om
prisfastsaettelse i forbindelse med et markedsfgringssamarbejde kun kunne anses
som ngdvendige, hvis prisfastsaettelsen er “ngdvendig for integreringen af andre
marketingfunktioner, og denne integrering vil skabe betydelige effektivitetsgevin-
ster”.®

Det vil fx sige, om prisfastsaettelse kan anses for ngdvendigt for at fremme salget af
de omhandlede ydelser under det feelles maerke og dermed sikre konceptets succes
og de deraf fglgende effektivitetsgevinster.

Som eksempler pa helt ekstraordinsere omstandigheder, hvor prisfastszaettelse kan
anses for ngdvendig for at opna effektivitetsgevinster, der kommer forbrugerne til
gode, navner Kommissionen tre eksempler pa horisontale markedsfgringsaftaler: 1)
nar et horisontalt markedsfgringssamarbejde er ngdvendigt for at kunne traenge ind
pa et marked, 2) nar et horisontalt markedsfgringssamarbejde er ngdvendigt for at
kunne tilboyde en ny kundekategori en mere omfattende service under et enkelt va-
remaerke, og 3) under sarlige omstaendigheder, nar der er tale om et horisontalt
markedsfgringssamarbejde, der bestar i salg fra feelles webportaler, hvor kunderne fx
ikke ved, hos hvem de kgber produktet.®* BoligOne konceptet falder ikke ind under
nogen af de navnte eksempler.

Pa den ene side kan der ganske vist argumenteres for, at BoligOne’s koncept, der er
baseret pa at tiltraeekke kunderne gennem et tilboud om de 5 obligatoriske maegler-
ydelser til et fast lavt belgb, er et koncept, hvor forbrugerne ved henvendelse pa

63 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i TEUF pa horisontale
samarbejdsaftaler, punkt 246.

64 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i TEUF pa horisontale
samarbejdsaftaler, punkt 252-254.

35



194.

195.

196.

197.

198.

199.

BoligOne portalen maske har en forventning om at kunne orientere sig om prisni-
veauet som sammenligningsgrundlag i deres valg af maegler.

Dette kunne tale for, at konceptets succes og de eventuelle effektivitetsgevinster
derved er afhaengigt af, at keeden i det mindste kan reklamere med en takst, som
kunderne kan regne med som den maksimale takst, der skal betales for ydelsen, og
at fastseettelse og annoncering med en falles (maksimum)takst derfor er ngdvendig
for at opna effektivitetsgevinsterne ved konceptet.

Imidlertid er der her tale om en bindende salzaertakst, og som naevnt under afsnit
4.5.1 har der ikke kunnet pavises effektivitetsgevinster, og BoligOne har heller ikke
kunnet fremlaegge nogen dokumentation for, at fastseettelse og annoncering med en
feelles, ufravigelig pris er ngdvendig for, at forbrugerne overhovedet finder BoligOne
attraktiv, og for at BoligOne kan overleve pa markedet.

Der kan desuden henvises til Konkurrencestyrelsens undersggelse af bolighandel fra
2009,% der viste, at ogsa andre maeglere (ca. 23 pct. af branchen), herunder maeglere
inden for de store kaeder, er begyndt at tilbyde en tilsvarende ”"pakke” (de 5 obligato-
riske ydelser) til et fast (i modsaetning til procentuelt) saleer. | s henseende er det
eneste, der adskiller BoligOne maeglerne fra medlemmerne af andre maeglerkaeder,
at de ikke har et fysisk forretningssted. Dette er ikke i sig selv et argument for, at
fastsaettelse og annoncering med fzlles priser er ngdvendigt, og BoligOne har heller
ikke pa anden vis godtgjort, at vilkaret om en feelles salaertakst er ngdvendigt.

Endelig er det veerd at vaere opmaerksom p3, at BoligOne forsat vil kunne markedsfg-
re sig pa, at deres ydelser er baseret pa et fast lavt saleer, der er uafhangigt af boli-
gens veerdi, og potentielle kunder vil kunne henvende sig til den relevante maegler for
at fa oplyst belgbets stgrrelse. Dette svarer desuden til, hvad forbrugerne ggr, nar de
gar ind pa de mere traditionelle maeglerkseders hjemmesider.

4.5.2.1 Delkonklusion vedr. § 8, stk. 1, nr. 3)
Det er styrelsens vurdering, at BoligOne ikke har godtgjort, at ngdvendighedskriteriet

i konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 3) er opfyldt, og at der i gvrigt er flere vaesentlige
argumenter, der taler imod, at fastszettelse og annoncering med en falles salaertakst
er ngdvendig for BoligOne konceptets succes og de eventuelle effektivitetsgevinster
derved.

4.5.3 Konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 4)
BoligOne har som argument for, at denne betingelse er opfyldt, anfgrt at det star

andre maeglere frit at konkurrere pa gkonomiske vilkar, der svarer til eller er billigere
end BoligOne’s vilkar.

65 Bolighandel - Ydelser fra ejendomsmaeglere og advokater, Konkurrencestyrelsen
2009.
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Da det som naevnt er en forudsaetning for at opna individuel fritagelse, at samtlige
fire betingelser i § 8, stk. 1, er opfyldt, og da BoligOne ikke har godtgjort, at betingel-
serne i § 8, stk. 1, nr. 1) — 3) er opfyldt, har styrelsen ikke fundet grundlag for at fore-
tage en naermere undersggelse af, om BoligOne kaedens koncept giver BoligOne
maeglerne mulighed for at udelukke konkurrencen for en vaesentlig del af de pageel-
dende ydelser, som forudsat i betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 4).

4.5.3.1 Delkonklusion vedr. § 8, stk. 1, nr. 4)
Det er styrelsens vurdering, at spgrgsmalet om opfyldelse af betingelsen for en

individuel fritagelse § 8, stk. 1, nr. 4), kan sta abent, da det ikke har betydning for
sagens udfald.

4.5.4 Konklusion vedr. konkurrencelovens § 8, stk. 1
BoligOne’s anmodning om en individuel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1,

kan ikke imgdekommes, idet parterne ikke har godtgjort, at konceptet skaber effekti-
vitetsgevinster, der kommer forbrugerne til gode (§ 8, stk. 1, nr. 1) og 2)), eller at
fastsaettelse og annoncering med en falles, fast saleertakst er ngdvendig for at sikre
konceptets succes og eventuelle effektivitetsgevinster derved (§ 8, stk. 1, nr. 3)). Dai
hvert fald tre ud af de fire betingelser i § 8, stk. 1, ikke er opfyldt kan der ikke gives en
individuel fritagelse til BoligOne kaedens koncept.

4.6 SAMLET KONKLUSION
Det er styrelsens samlede konklusion,

at det relevante produktmarked kan afgraenses til markedet for erhvervsmaessig
formidling af fast ejendom;

at det relevante geografiske marked kan afgraenses nationalt, idet spgrgsmalet
om en eventuel snaevrere afgreensning kan sta abent, da det ikke har betydning
for sagens udfald;

at BoligOne kaden er et markedsfgringssamarbejde mellem en raekke selvstaen-
dige virksomheder og dermed udggr en sammenslutning af virksomheder i kon-
kurrencelovens forstand;

at vilkaret om den faste og bindende saleertakst udggr en vedtagelse inden for
en sammenslutning af virksomheder, hvormed det er omfattet af konkurrence-
lovens aftalebegreb;

at vedtagelsen om en fast og bindende salaertakst har til formal at begraense
konkurrencen;

at konkurrencebegraensningen efter sin art og egnethed udg@r en maerkbar kon-
kurrencebegraensning;

at vedtagelsen om en fast og bindende salaertakst er omfattet af forbuddet i
konkurrencelovens § 6, og at BoligOne’s anmodning om en ikke-indgrebserklae-
ring efter konkurrencelovens § 9 derfor ikke kan imgdekommes;

at vedtagelsen om en fast og bindende salaertakst ikke er omfattet af bagatelreg-
lerne i konkurrencelovens § 7, stk. 1, pa grund af undtagelsesbestemmelsen i §
7, stk. 2, nr. 1);
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at BoligOne’s anmodning om en individuel fritagelse efter konkurrencelovens §
8, stk. 1, ikke kan imgdekommes, da parterne ikke har godtgjort, at samtlige fire
betingelser i § 8, stk. 1, er opfyldt.
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Det meddeles BoligOne, at keedens vedtagelse om fastszttelse og annoncering med
en feelles, fast saleertakst, som er bindende for keedens medlemmer, udggr en over-
treedelse af konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 3, og at BoligOne’s anmodning om
en ikke-indgrebserklaering efter konkurrencelovens § 9 derfor ikke kan imgdekom-
mes.

Herudover meddeles det BoligOne, at kaedens subsidizere anmodning om en indivi-
duel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1, ikke kan imgdekommes, da det
ikke er godtgjort, at betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1) —4), er opfyldt.

Konkurrenceradet pabyder i medf@r af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16, stk. 1,
BoligOne straks at ophgre med at anvende en fzelles saleertakst samt senest 14 dage
efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse at fjerne ethvert vilkar fra kaedens kon-
cept, der forpligter medlemmerne til at fglge det faste saleer, og at fjerne den fzelles
annoncerede saleertakst fra keedens hjemmeside.

Desuden pabyder Konkurrenceradet i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. §
16, stk. 1, BoligOne at afsta fra aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis, der har
samme eller tilsvarende formal eller fglge som overtraedelsen beskrevet i pkt. 204,
herunder aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis om fastszettelse af felles vejle-
dende eller maksimale salzaertakster.

Endelig pabyder Konkurrenceradet i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, BoligOne senest 14 dage efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse at ori-
entere samtlige medlemmer om Konkurrenceradets afggrelse, herunder

at den omhandlede vedtagelse om en falles, fast saleertakst udggr en overtrae-
delse af konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 3, og dermed er ugyldig, jf. konkur-
rencelovens § 6, stk. 5, og

at medlemmerne frit kan fastseette deres salaer, ogsa for de fem obligatoriske
basisydelser, der er kaedens varemaerke.

Dokumentation for at medlemmerne har modtaget orientering om Konkurrence-
radets afggrelse skal fremsendes til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen senest 3
uger efter datoen for Konkurrenceradets afggrelse.
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