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Denne sag handler om, at stgrsteparten af ejendomsmaeglerbranchen er ble-
vet enige om at boykotte boligsggeportalen Boliga.dk for at afskeerme bran-
chens egen boligspgeportal, Boligsiden.dk, fra konkurrence.

Boliga.dk er den eneste vaesentlige og jevnbyrdige konkurrent til Boligsi-
den.dk. Boliga.dk har siden sin indtreeden pa markedet i 2007 Igbende taget
initiativ til at offentligggre en raekke data, som fx liggetider, prisudvikling og
endelige salgspriser, som ikke tidligere var offentligt tilgeengelige, og har der-
med skabt en gennemsigtighed omkring bolighandel, som en stor del af ejen-
domsmaeglerbranchen ikke umiddelbart har fundet rimelig og @nskveerdig.

Ejendomsmaeglerbranchen har forsggt sig med forskellige initiativer for at
undga den ggede gennemsigtighed (nsermere omtalt under afsnit 3.4). Det er
fx sket ved, at ejendomsmaeeglernes brancheorganisation, Dansk Ejendoms-
maeglerforening, og ejendomsmaeglerkeederne har forsggt at blokere for, at
der kan hentes data om de udbudte ejendomme fra Boligsiden.dk og keeder-
nes hjemmesider, selvom det af en S@¢- og Handelsrets dom fra 2006 er fast-
sldet, at det er lovligt for boligsggeportaler at hente en raekke centrale oplys-
ninger fra ejendomsmaeglerkeedernes hjemmesider om de ejendomme, de
har til salg pa internettet.

Initiativet med at forhindre Boliga.dk i at vise billeder af meeglernes salgsem-
ner blev taget i Ipbet af 2009. Ophavsretsloven giver nemlig en szerlig beskyt-
telse til fotos, der betyder, at man kun ma offentligggre fotos (ogsa helt al-
mindelige billeder af en ejendom), hvis det sker efter aftale med indehaveren
af ophavsretten. Det er normalt den enkelte ejendomsmaegler, der har op-
havsretten til det foto, der er knyttet til en boligannonce, og ejendomsmaeg-
lerbranchens feaelles, koordinerede strategi er gaet ud pa at fa alle ejendoms-
maeglere til at naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af deres kunders
boliger, jf. bl.a. fglgende citat (neermere omtalt under punkt 3.5.1 og 4.3.2.1):

"... Billedet er en vigtig konkurrenceparameter for Boligsiden, og vi vil derfor
endnu engang indskaerpe, at der IKKE LEVERES BILLEDER til konkurrerende bo-
ligportaler...".

Til trods for teksten "konkurrerende boligportaler”, er ejendomsmaeglernes
boykotstrategi udelukkende rettet mod Boliga.dk. Ejendomsmaeglernes salgs-
emner vises saledes med billeder ikke bare pa egne hjemmesider og pa Bolig-
siden.dk, men ogsa pa en rakke andre boligsggeportaler (dba.dk, politiken.dk,
jp.dk, boligportal.dk, andelsportal.dk og ejerportal.dk), som Boligsiden.dk
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samarbejder med. Derudover vises emnerne med billede pa konkurrerende
maeglerkaeders hjemmesider.

Resultatet er, at Boliga.dk bliver mindre attraktiv at sgge pa for potentielle
boligkgbere, fordi de fratages muligheden for at danne sig et hurtigt og nemt
overblik over, hvilke typer boliger der er til salg, og ud over at stille Boliga.dk
ringere i konkurrencen med Boligsiden.dk betyder maeglernes koordinerede
strategi, at boligseelgerne (dvs. ejendomsmaeglernes kunder) begraenses i mu-
ligheden for at fa praesenteret deres boliger bedst og bredest muligt.

Sagen har baggrund i en henvendelse fra Boliga.dk, som klagede over, at
ejendomsmaeglerne i stigende grad var begyndt at naegte Boliga.dk ret til at
vise billeder af de annoncerede ejendomme. Pressens efterfglgende omtale af
Boliga.dk's problemer, der indeholdt interview med repraesentanter for ejen-
domsmaeglerbranchen, efterlod et klart indtryk af, at Boliga.dk’s problemer
stammede fra en koordineret boykot ivaerksat af ejendomsmaeglerbranchen
og ikke fra beslutninger, som hver enkelt maegler af egen drift havde truffet
ud fra ophavsretlige hensyn.

Den 27-28. oktober 2010 gennemfgrte Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen en
kontrolundersggelse hos en reekke af ejendomsmaeglerbranchens aktgrer.

Materialet fra kontrolundersggelsen viste bl.a., at maeglerbranchens kommu-
nikation vedrgrende mulige tiltag over for Boliga.dk foregar i to led (der hen-
vises til illustrationen i figur 2, afsnit 3.5.1):

Aftale og samordnet praksis om felles strategi pa tveers af branchen
Efterlevelse af den aftalte strategi via kaedeinterne udmeldinger og anbefa-
linger mv.

| ferste led sker kommunikationen mellem ledelsesreprasentanter for Dansk
Ejendomsmaeglerforening og for ejendomsmaeglerkeederne EDC, Home, Dan-
Bolig, Nykredit Maeglerne (Nybolig og Estate) og RealMaeglerne samt en re-
praesentant for sammenslutningen Danske Selvsteendige Ejendomsmaeglere,
der gennem deltagelse i m@der og jeevnlig korrespondance, er blevet enige
om en faelles strategi i forhold til Boliga.dk. Dette er iseer sket gennem drgftel-
ser i Brancheradet for Ejendomsomsatning og gennem korrespondance, hvor
disse ledelsesrepraesentanter har aftalt og samordnet deres strategier, og
hvor de har paset, at den aftalte strategi om boykot af Boliga.dk efterleves.

Den koordinerede strategi i forhold til Boliga.dk, som Brancheradets med-
lemmer er blevet enige om, indeholder bade elementer af en aftale og en
samordnet praksis om boykot af Boliga.dk (omend branchen foretraekker or-
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det kvalning), jf. fx fglgende citat (neermere omtalt under punkt 3.5.1 og
4.3.2.1):

"... Du ma gerne meddele kaedernes kommunikationschefer, at jeg i dag har
haft en samtale med Christoffer Brahms, JP, der refererer mig for at have givet
udtryk for, i Politiken i sommer, at der er en feaelles holdning i Brancherddet til
at boykotte Boliga. Efter lang diskussion har jeg fdet aendret ordet "boykotte"
til "kvaele". Man kan sG mene, at det ene ord er lige sG slemt som det andet,
men jeg har aldrig taget ordet "boykotte" i min mund, og vil sa foretraekke
"kveele", da det er udtryk for en forretningsmaessig holdning, men ikke en lov-

n

stridig udtalelse om "boykot"...".

| andet led sker efterlevelsen af branchens boykotstrategi over for Boliga.dk
ved, at keedeledelserne (dvs. medlemmerne af Brancheradet) har sgrget for,
at kaedemedlemmerne agerer i overensstemmelse med strategien. Dette er
sket ved, at kaedeledelserne har udsendt opfordringer, anbefalinger eller krav
til keedemedlemmerne med henblik pa at koordinere medlemmernes adfeerd
over for Boliga.dk, jf. bl.a. fglgende citat (neermere omtalt under punkt 3.5.1
0g 4.3.2.2):

"... Pd bestyrelsesmagdet den 13. april 2010 besluttede bestyrelsen, at meddele
boliga.dk at RealMeaeglernes emnebilleder skulle fjernes, jfr. info fra bestyrel-
sesmgdet udlagt pG infosiden den 14/4 2010. Beslutningen blev ogsd meddelt
Boliga og emnebillederne blev umiddelbart efter fjernet.

Vi har dog senere erfaret, at du fortsat har fotos pd boliga.dk, og dermed tilsi-
desat bestyrelsens beslutning. Vi skal derfor igen opfordre til, at dine billeder
fiernes fra boliga.dk ...".

De involverede ejendomsmaeglerkeeder er alle sammenslutninger af selv-
staendige ejendomsmaeglere, der selv ejer og driver deres butikker, men som
deltager i et keedesamarbejde,! hvoraf nogle er baseret pa horisontale samar-
bejdsaftaler (EDC og RealMaglerne), mens andre opererer pa basis af franchi-
se- eller franchiselignende aftaler (Nybolig, Estate, Home og DanBolig).

Kzedeledelserne for EDC, Home, DanBolig, Nykredit Maegler (Nybolig og Esta-
te) og RealMaegler kaederne har dermed deltaget i en indbyrdes, konkurren-
cebegraensende aftale og samordnet praksis (i kommunikationskaedens fgrste
led), og de har desuden sikret, at aftalen har faet den gnskede virkning ved (i
kommunikationskeedens andet led) at udsende kaedeinterne krav, anbefalin-
ger eller opfordringer til keedemedlemmerne om at agere i overensstemmelse
med den koordinerede branchestrategi.

L modsaetning til kapitalkaeder, hvor alle butikkerne ejes af én og samme ejer, der selv baerer det gkonomiske ansvar for alle butikker-

nes drift, og som har instruktionsbefgjelser over for butikschefer og @vrigt personale.
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Sagen omhandler to adskilte markeder. For det f@grste det marked, som de
involverede parter befinder sig pa, dvs. det danske marked for formidling af
fast ejendom, og for det andet det tilstédende marked, hvor Boliga.dk og Bo-
ligsiden.dk befinder sig, dvs. det danske marked for boligsggeportaler.

Parterne har i deres hgringssvar fremfgrt forskelligartede argumenter for,
hvorfor de mener, at de ikke har foretaget sig noget ulovligt (der henvises til
den naermere omtale under afsnit 3.6). De vaesentligste argumenter, som gar
igen i de fleste parters hgringssvar, kan sammenfattes i tre hovedsynspunkter:

1. Nar Boliga.dk ikke kan fa adgang til at vise billeder af de annoncerede boliger,

er dette alene et udslag af parallel adfeerd, som de involverede parter har
gennemfgrt af egen drift — og ikke et udslag af en aftale eller samordnet
praksis mellem parterne.

Hvis der foreligger en aftale eller samordnet praksis, gar aftalen eller sam-
ordningen ikke videre end, hvad parterne helt lovligt kan aftale inden for
rammerne af deres engagement i Boligsiden.dk.

De kaedeinterne udmeldinger med krav, anbefalinger og opfordringer om at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder ligger inden for rammerne af,
hvad man lovligt kan aftale eller vedtage inden for et keedesamarbejde.

Styrelsens bemaerkninger til disse argumenter kan sammenfattes saledes:

Ad 1. Parallel adfaerd ctr. aftale
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En parallel adfaerd foreligger, nar to eller flere virksomheder uafhangigt af
hinanden agerer ens pa markedet, uden at de bevidst har aftalt eller koordi-
neret at ville handle pa en bestemt made.

| denne sag er der imidlertid dokumentation for, at alle de involverede parter
har givet udtryk for en fzelles og samstemmende vilje til at agere over for Boli-
ga.dk pa en bestemt made, og at alle parter har deltaget i drgftelser og i gen-
sidig orientering om deres strategi over for Boliga.dk. Desuden er der doku-
mentation for, at der er en sammenhang mellem den samordning, som par-
terne er blevet enige om, og den efterfglgende implementering af strategien.

Konklusionen er derfor, at der foreligger savel en aftale som en samordnet
praksis, som de involverede parter alle har deltaget i (der henvises til vurde-
ringen i afsnit 4.3.2).

Ad 2. Parternes engagement i Boligsiden.dk

21

Argumentet om, at ejendomsmaeglerbranchens engagement i Boligsiden.dk i
sig selv skulle lovligg@re en aftale om samordnet boykot af en bestemt bolig-
spgeportal, ville bl.a. forudsaette, at en sadan boykot kan anses som en acces-
sorisk begraensning, der har direkte forbindelse med, er ngdvendig for og star
i rimeligt forhold til etableringen og driften af Boligsiden.dk.
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Det er i den sammenhaeng vaerd at naevne, at Dansk Ejendomsmaeglerforening
i forbindelse med omdannelsen af Boligsiden.dk til et A/S i 2008 afgav en er-
kleering om, at aftalekonceptet bag Boligsiden A/S ikke indebar nogen be-
graensninger i ejendomsmaeglernes frihed til at annoncere pa andre kommer-
cielle boligsggeportaler. Denne erkleering var forudszetningen for den umid-
delbare vurdering af maeglerbranchens engagement i Boligsiden.dk, som sty-
relsen dengang blev bedt om at fortage, jf. styrelsens udtalelse fra september
2008 (neermere omtalt under afsnit 3.4):

"... Konkurrencestyrelsen har szerligt haeftet sig ved oplysningerne om,

at hverken aktionaeroverenskomstens punkt 17. "Konkurrenceklausul" eller an-
dre bestemmelser er til hinder for, at ejendomsformidlerne sidelgbende kan
annoncere pa savel boligsiden.dk som pd andre kommercielle boligs@geporta-
ler ...

... det er en forudseetning for styrelsens vurdering, at visionen om at "sikre
ejendomsmaeglerbranchens uafhaengighed af eksterne sggeportaler” ikke i
praksis udstraekkes til, at ordningen - fx som fglge af pres eller incitamenter
over for annoncgrerne - fdr karakter af en aftale eller en adfeerd, der har til
formdl eller falge at begraense eller udelukke konkurrencen pG markedet ...".

Kommercialiseringen af Boligsiden.dk var primaert begrundet i, at portalen
blev udsat for konkurrence fra andre kommercielle boligs@geportaler, iseer fra
Boliga.dk, og hvis parterne havde fundet, at en begraensning i ejendomsmaeg-
lernes adgang til at markedsfgre sig pa andre boligsggeportaler var objektivt
ngdvendigt for at gennemfgre transaktionen, ma det forventes, at Dansk
Ejendomsmaeglerforening ville have fremfgrt dette synspunkt i forbindelse
med anmodningen om en uforpligtende konkurrenceretlig vurdering af kon-
ceptet.

Desuden er det et faktum, at parterne selv stiller billedmateriale til radighed
for visning pa hinandens hjemmesider og via Boligsiden.dk pa andre sggepor-
taler (Dba.dk, Politiken.dk, Epn.dk, Boligportal.dk, Andelsportal.dk og Ejerpor-
tal.dk), og at der heller ikke tidsmaessigt er nogen direkte forbindelse mellem
etableringen af Boligsiden som et A/S i 2008 og branchens billedstrategi over
for Boliga.dk i 2009.

Konklusionen er, at tilbageholdelse af billedmateriale over for Boliga.dk ikke
har nogen direkte forbindelse til parternes samarbejde omkring Boligsiden.dk,
og at branchens boykotaftale heller ikke kan anses for at veere en ngdvendig
og proportional foranstaltning af hensyn til driften af Boligsiden.dk (der henvi-
ses til vurderingen under afsnit 4.3 0g 4.5.1.2).



I Ad 3. Aftaler og vedtagelser i keederegi

26

27

28

29

30

31

Som udgangspunkt er der naturligvis ikke noget til hinder for, at man internt i
et kaedesamarbejde stiller en raekke minimumskrav, som medlemmerne skal
leve op til, fx krav om at deltage i faelles markedsfgringsaktiviteter og mind-
stekrav til anvendelse af logo og layout, nar medlemmerne selv annoncerer.
Men aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis, der begraenser keedemed-
lemmernes adgang til at treeffe deres egne valg om, hvor og hvordan de (in-
den for kaedens rammer om brug af logo og layout mv.) gnsker at markedsfg-
re sig gennem medierne, via internettet osv. vil i sig selv vaere egnet til at pa-
virke konkurrencen i negativ retning og dermed vaere i strid med konkurrence-
lovens § 6.

Materiale i sagen viser, at kaedeledelsernes udmeldinger klart har til hensigt
og er egnede til at koordinere kaedemedlemmernes adfaerd i forhold til at
boykotte Boliga.dk. Udmeldingerne udggr saledes en integreret del af den af-
tale og samordnede praksis om en falles branchestrategi over for Boliga.dk,
som parterne har deltaget i, og gar dermed videre, end hvad der er tilladt in-
den for kaedesamarbejder.

Udmeldingerne udggr dermed en konkurrencebegraensende vedtagelse i EDC
og RealMagler kaederne, og for franchisekaederne Home, DanBolig og Nykre-
dit Maegler (Nybolig og Estate) er udmeldingerne en viderefgrelse af betingel-
serne i de bagvedliggende franchiseaftaler, som de enkelte maeglere skal un-
derordne sig, og udger dermed vertikale aftaler mellem en sammenslutning af
virksomheder og dens medlemmer.

Det bemaerkes, at disse franchisekaeder har argumenteret for, at deres kade-
interne udmeldinger er omfattet af gruppefritagelsen for vertikale aftaler.
Imidlertid omfatter gruppefritagelsen ikke aftaler mellem en sammenslutning
og dens medlemmer, hvis medlemmerne beskaftiger sig med levering af tje-
nesteydelser, som det er tilfeeldet med medlemmerne af en ejendomsmaeg-
lerkeede. Det ma derfor afvises, at Homes, DanBoligs og Nykredit Maeglers
udmeldinger til deres medlemmer om boykot af Boliga.dk kan nyde godt af
gruppefritagelsen for vertikale aftaler.

Konklusionen er, at de kaedeinterne udmeldinger med henblik pa at koordine-
re keedemedlemmernes adfeerd over for Boliga.dk ligger klart uden for ram-
merne af, hvad man lovligt kan aftale eller vedtage inden for et kaedesamar-
bejde (der henvises til vurderingen under afsnit 4.3 og 4.5.1.1).

Sammenfattende har Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen vurderet,

at ejendomsmeeglerbranchens aftale og samordnede praksis samt efterlevel-
sen via keedeinterne udmeldinger objektivt set har til formal at begraense
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konkurrencen pa markedet for boligsggeportaler, og at det desuden har vae-
ret de involverede parters udtrykte formal at begraense konkurrencen pa det-
te marked,

at der ud fra en samlet betragtning af sagens omstandigheder, herunder det
forhold, at stort set hele ejendomsmaeglerbranchen har vaeret involveret i en
koordineret boykotadfaerd mod en bestemt virksomhed, Boliga.dk, med det
formal at forringe denne virksomheds konkurrenceevne i forhold til maegler-
nes egen boligsggeportal, er tale om en markbar konkurrencebegransning,
0g

at de omhandlede aftaler, vedtagelser og samordnede praksis hverken er
omfattet af nogen gruppefritagelse eller opfylder betingelserne for en indivi-
duel fritagelse efter § 8, stk. 1.

Aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis om boykot af bestemte virksom-
heder udger en alvorlig konkurrencebegraensning, og de involverede parter i
sagen har dermed handlet i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2,
nr. 2, og stk. 3.
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Det meddeles Dansk Ejendomsmaeglerforening, DanBolig A/S, EDC-Gruppen
A/S, Home A/S, Nykredit Magler A/S, RealMaglerne Holding A/S og John
Frandsen A/S, at de har overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr.
2, og stk. 3 ved

at have aftalt og samordnet deres adfeerd om at boykotte Boliga.dk ved at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeg-
lernes annoncering af ejiendomme pa internettet.

Det meddeles EDC-Gruppen A/S og RealMaglerne Holding A/S, at de har
overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2, og stk. 3, ved

gennem krav, anbefalinger eller opfordringer til deres medlemmer at have
indgdet en kaedeintern vedtagelse om at naegte Boliga.dk tilladelse til at vise
billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeglernes annoncering af ejiendomme pa
internettet med henblik pa at efterleve den aftalte boykot af Boliga.dk.

Det meddeles DanBolig A/S, Home A/S og Nykredit Maegler A/S, at de har
overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2, ved

gennem krav, anbefalinger eller opfordringer, der er udmeldt som led i kee-
deselskabernes franchiseaftaler med deres respektive keedemedlemmer, at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeg-
lernes annoncering af ejiendomme pa internettet med henblik pa at efterleve
den aftalte boykot af Boliga.dk.

Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, Dansk Ejendomsmaeglerforening, DanBolig A/S, EDC-Gruppen A/S, Ho-
me A/S, Nykredit Maegler A/S, RealMaglerne Holding A/S og John Frandsen
A/S

omgaende at bringe enhver aftale og samordnet praksis om at naegte bolig-
spgeportalen Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af deres kunders ejen-
domme til ophgr og

fremover at afsta fra enhver form for aftale og samordnet praksis, som direk-
te eller indirekte har til formal eller fglge at forhindre den enkelte ejen-
domsmaegler i at vise billeder af de udbudte boliger pa bestemte boligsgge-
portaler, herunder Boliga.dk.
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Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, EDC-Gruppen A/S og RealMaglerne Holding A/S

omgaende at bringe enhver form for ksedeintern vedtagelse om at naegte
Boliga.dk adgang til at vise billeder af deres kunders ejendomme til ophgr og
fremover at afsta fra enhver form for keedeintern vedtagelse, som direkte
eller indirekte har til formal eller fglge at boykotte Boliga.dk.

Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, DanBolig A/S, Home A/S og Nykredit Maegler A/S

omgaende at bringe enhver form for keedeinterne krav, anbefalinger eller
opfordringer om at naegte Boliga.dk adgang til at vise billeder af deres kun-
ders ejendomme til ophgr og

fremover at afsta fra enhver form for keedeinterne krav, anbefalinger eller
opfordringer, der udmeldes som led i keedeselskabernes franchiseaftaler med
deres respektive kaedemedlemmer, og som direkte eller indirekte har til for-
mal eller fglge at boykotte Boliga.dk.

Herudover pabydes EDC-Gruppen A/S, RealMaglerne Holding A/S, DanBolig
A/S, Home A/S, Nykredit Maegler A/S i medfer af konkurrencelovens § 6, stk.
4, jf. § 16, stk. 1

senest den 22. februar 2012:

— at orientere deres respektive medlemmer om indholdet af Konkurrence-
radets pabud,

— at orientere deres respektive medlemmer om, at tidligere udmeldte krav,
vejledninger samt opfordringer eller anbefalinger om at naegte Bolia.dk at
vise billeder af deres udbudte ejendomme er ugyldige, jf. konkurrencelo-
vens § 6, stk. 5, idet de er i strid med konkurrencereglerne,

— at orientere deres respektive medlemmer om, at den enkelte ejendoms-
maegler er berettiget til at give boligsggeportaler, herunder Boliga.dk, til-
ladelse efter ophavsretslovens § 70 til at vise billeder af kundernes ejen-
domme, og

— atindsende dokumentation til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen for, at
ovenstaende orientering af medlemmerne er sket.

11
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3.1 INDLEDNING

Denne sag handler om, hvorvidt ledelsen af de "frivillige" ejendomsmaegler-
kaeder,? EDC, Home, DanBolig, Nybolig, Estate (Nykredit Maegler) og Real-
Maeglerne samt Dansk Ejendomsmaeglerforening og reprasentanten for Dan-
ske Selvstaendige Ejendomsmaeglere, via deres medlemskab af Brancheradet
for Ejendomsomseetning har aftalt og samordnet deres adfeerd i strid med
konkurrencelovens § 6, stk. 1, og stk. 3.

Desuden handler sagen om, hvorvidt ledelsen af de respektive kseder i strid
med konkurrencelovens § 6, stk. 1, og stk. 3, har sikret, at en aftalt branche-
strategi efterleves af deres keedemedlemmer ved at udsende kaedeinterne op-
fordringer eller krav med henblik pa at koordinere medlemmernes adfzerd.

Konkret gar sagen ud pa, at aktgrerne i ejendomsmaeglerbranchen er blevet
enige om at naegte en bestemt boligsggeportal, Boliga.dk, adgang til at an-
vende forsidebilledet af de boliger, som maeglerne annoncerer til salg, bl.a. pa
egne hjemmesider og pa den maegler-ejede sggeportal Boligsiden.dk.

Sagen startede oprindeligt med en henvendelse fra Boliga.dk om stadigt sti-
gende problemer med at fa lov til at anvende det foto, som normalt vises af
en ejendom, der udbydes til salg pa internettet. Efterfglgende kom det frem
via omtale i dagspressen, at Boliga.dk's problemer sa ud til at have rod i en
faelles holdning, som branchens repraesentanter i faellesskab var naet frem til
gennem drgftelser i Brancheradet, og som blev udmgntet gennem opfordrin-
ger eller krav om tilsvarende samordning inden for de seks store maeglerkae-
der.

Pa den baggrund gennemfgrte Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen en kon-
trolunderspgelse den 27-28. oktober 2010 hos en rakke udvalgte aktgrer i
branchen, og materialet, der blev indhentet i den forbindelse, viste, at stort
set hele branchen har veeret aktivt involveret i flles initiativer for at forhin-
dre Boliga.dk i at praesentere de udbudte boliger lige sa attraktivt som bran-
chens egen sggeportal, Boligsiden.dk (sggning pa hhv. Boligsiden.dk og Boli-
ga.dk viser forskellen pa praesentation af boliger med og uden forsidebilleder).

% Dys. sammenslutninger af selvsteendige ejendomsmaeglere, der selv ejer og driver deres butikker, men som deltager i et frivilligt keede-

samarbejde, i modsaetning til kapitalkeeder, hvor alle butikker har én og samme ejer.
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3.2 DE INVOLVEREDE VIRKSOMHEDER

3.2.1 Dansk Ejendomsmaeglerforening

45

46

47

48

49

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) er brancheorganisation for godt 2.800
ejendomsmaeglere med tilsammen knapt 1.400 ejendomsmaeglerfirmaer,
hvilket svarer til en medlemsprocent pa ca. 90 pct.

De fleste medlemmer (godt 2.000) er tilknyttet én af de seks store, landsdaek-
kende ejendomsmaeglerkeeder, EDC, Home, Nybolig, Estate, DanBolig og Re-
alMaglerne, der samlet har godt 900 forretningssteder. De resterende knapt
800 medlemmer (med godt 450 forretninger) er for stgrstepartens vedkom-
mende uafhangige af kaedetilhgrsforhold, herunder er ca. 275 maeglere med
ca. 150 forretningssteder medlem af sammenslutningen Danske Selvstandige
Ejendomsmaeglere (DSE).

Formanden for Dansk Ejendomsmaeglerforening, Steen Winther-Petersen, er
foreningens repraesentant i Brancheradet, og Dansk Ejendomsmaeglerfor-
enings direktgr, Henrik Dahl Sgrensen, repraesenterer foreningen i bestyrelsen
for Boligsiden A/S.

3.2.2 Brancherddet for Ejendomsomsaetning

Brancheradet for Ejendomsomsaetning blev etableret af Dansk Ejendoms-
maeglerforening i 2004 med henblik pa "at behandle emner om ejendoms-
meeglerbranchens fremtidige udvikling, drdftelse af branchenormer, behand-
ling af lovinitiativer, drdftelse af brancheud@vernes adfeerd, drdftelse af fagli-
ge spgrgsmdl og andre spargsmal af relevans for hele branchen. Formalet med
Brancherddet er at styrke ejendomsmaeglerbranchen internt og i forhold til
omverdenen".?

Ud over formanden for Dansk Ejendomsmaeglerforening bestar Brancheradet
af en repraesentant for hver af de store maeglerkaeder (EDC, Nykredit Maegler-
ne (Nybolig og Estate), Home, DanBolig og RealMaglerne), og fra foraret 2010
har ogsa Danske Selvsteendige Ejendomsmaeglere haft deres egen repraesen-
tant i Brancheradet. Endelig har de gvrige kaedeuafhangige maeglere valgt en
faelles repraesentant til at varetage deres interesser i Brancheradet.

3 Kilde: Dansk Ejendomsmaeglerforenings hjemmeside, www.de.dk.
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VIRKSOMHED/ORGANISATION REPRASENTANT

Dansk Ejendomsmaeglerforening Formand Steen Winther-Petersen

EDC-Gruppen A/S Formand og ejendomsmaegler Poul Erik Bech
Home A/S Adm. direktgr Uffe Drejer

Nykredit Maegler A/S Adm. direktgr Flemming Haahr Vesterbrandt
DanBolig A/S Adm. direktgr Hans-Erik Petersen*

RealMaegler Holding A/S Formand og ejendomsmaegler Niels Jgrn Garder
Danske Selvstaendige Ejendomsmaeglere Ejendomsmaegler John Frandsen*

Andre kaedeuafhaengige maeglere Ejendomsmaegler Michael Rasmussen

Note: *Er udskiftet med anden repraesentant i 2011.

Kilde: Dansk Ejendomsmaeglerforenings hjemmeside, www.de.dk

Det er Dansk Ejendomsmaeglerforenings opgave at varetage sekretariatsbe-
tjeningen af radet, og det er derfor almindeligt, at ogsa DE's direktgr, chef-
gkonom og chefjurist deltager i Brancheradets mgder.

3.2.3 EDC

EDC er en landsdekkende ejendomsmaeglerkeede med ca. 240 ejendoms-
maeglerfirmaer, der tilsammen beskaeftiger ca. 630 maeglere. Keedemedlem-
merne er aktionaerer i EDC-Holding A/S, og dette selskab ejer 100 % af EDC-
Gruppen A/S, der som kaedeselskab varetager medlemmernes falles interes-
ser.

EDC-kaeden er et horisontalt markedsfgringssamarbejde, der baserer sig pa en
skriftligt indgdet samarbejdsaftale, som fastsaetter vilkarene for at anvende
EDC-konceptet samt for EDC-maeeglernes rettigheder og forpligtelser i relation
til keedesamarbejdet.

EDC-Gruppen A/S ejer desuden 50 pct. af Robinhus A/S, der er en internetba-
seret maeglervirksomhed, som — til faste priser, der er uafhaengige af boligens
veerdi — bistar boligejere, som har valgt helt eller delvist selv at sta for salget af
deres ejendom.

Ejendomsmaegler Poul Erik Bech er bestyrelsesformand i EDC-Gruppen og er
kadens repraesentant i Brancheradet. EDC's direktgr, Allan Bjgrn, har siden
2009 vaeret kaedens repraesentant i Boligsiden A/S' bestyrelse.
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EDC har en andel af markedet for ejendomsformidling pa 20-25 pct.*

3.2.4 Home

Home er en landsdaekkende maeglerkaede, der er bygget op som franchisekae-
de, med ca. 85 franchisetagere, der tilsammen ejer ca. 170 forretningssteder
og beskaeftiger ca. 430 maeglere.

Franchisekonceptet ejes af keedeselskabet Home A/S, og aftalerne indgas mel-
lem den enkelte franchisetager og Home A/S som franchisegiver. Home A/S
ejes af Realkredit Danmark A/S, som ud over goodwill, inventar og driftsmidler
ogsa ejer retten til de p.t. ca. 170 forretningslejemal.

Den administrerende direktgr i Home A/S, Uffe Drejer, er kaedens repraesen-
tant i savel Brancheradet som Boligsiden A/S' bestyrelse.

Home har en andel af markedet for ejendomsformidling p& 15-20 pct.’

3.2.5 Nybolig og Estate (Nykredit Maaglerne)

Nybolig og Estate er landsdakkende maeglerkaeder, hvor keedemedlemmerne
har indgaet aftale med Nykredit Maegler A/S pa franchise- eller franchiselig-
nende vilkar. Nybolig kaeden bestar af ca. 215 maeglerfirmaer, der beskaeftiger
ca. 435 maeglere. Estate omfatter ca. 80 meeglerfirmaer, der beskaeftiger ca.
130 maeglere.

Keedeselskabet Nykredit Maegler A/S er en del af Nykredit koncernen og ejes
100 pct. af Nykredit Holding A/S.

Den administrerende direktgr i Nykredit Maegler A/S, Flemming Haahr
Vesterbrandt, er kaadens repraesentant i savel Brancheradet som Boligsiden
A/S' bestyrelse.

Nybolig har en andel af markedet for ejendomsformidling pa 15-20 pct., mens
Estate's andel udggr 5-10 pct.®

3.2.6 DanBolig

DanBolig er en landsdaekkende ejendomsmaeglerkeede med ca. 145 maegler-
firmaer, der beskaeftiger ca. 300 maeglere. Keeden samarbejder med Nordea
og fungerer som vurderingssagkyndig for Nordea Kredit.

* Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde
> Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde
° Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde
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Der er tale om et markedsfgringssamarbejde pa franchiselignende vilkar, hvor
DanBolig A/S fungerer som kaedeselskab, der varetager keedemedlemmernes
faelles interesser. DanBolig A/S ejes af Nordea Bank Danmark A/S.

Den administrerende direktgr i DanBolig A/S, Hans-Erik Pedersen, blev i star-
ten af 2011 aflgst af Per Christian Bie, der samtidig har aflgst Hans-Erik Peder-
sen som DanBolig's repraesentant i Brancheradet og som DanBolig's reprae-
sentant i Boligsiden A/S' bestyrelse.

DanBolig har en andel af markedet for ejendomsformidling pa 10-15 pct.’

3.2.7 RealMaeglerne

RealMaeglerne er en landsdaekkende ejendomsmaeglerkeede med ca. 70 maeg-
lerfirmaer, der beskaeftiger ca. 110 meeglere. Kedemedlemmerne er aktionae-
rer i RealMaeglerne Holding A/S, der som kaedeselskab varetager medlem-
mernes faelles interesser.

RealMaeglerne er et horisontalt markedsfgringssamarbejde, der baserer sig pa
en skriftligt indgaet partnerskabsaftale, som fastsaetter vilkarene for at an-
vende RealMagler-konceptet samt for RealMaeglernes rettigheder og forplig-
telser i relation til keedesamarbejdet.

BoligOne er en online del af RealMaeglerne Holding A/S, som i lighed med Ro-
binhus har baseret sit koncept pa online boligsalg. Ifglge konceptet er det
saelger selv, der fremviser sin bolig til interesserede kgbere, mens BoligOne
maegleren mod et fast salaer (uafhaengigt af boligens veerdi) varetager de @vri-
ge funktioner, der er forbundet med salg af ejendommen.

Ejendomsmaegler Niels Jgrn Garder er bestyrelsesformand i RealMaegler kee-
den og er kaedens reprasentant i Brancheradet. RealMaegler Holding A/S' di-
rektgr, Niels Brandt, har siden 2011 (hvor RealMaglerne fik en plads i Boligsi-
den A/S' bestyrelse) vaeret keedens reprasentant i bestyrelsen — kaeden var
tidligere repraesenteret af John Frandsen (se nedenfor).

RealMaglerne har en andel af markedet for ejendomsformidling pa 5-10 pct.8

3.2.8 Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen A/S

John Frandsen A/S er et ejendomsmaeglerfirma, der bestar af 18 forretnings-
steder i det gstjyske omrade. John Frandsen A/S er en kadeuafhaengig virk-
somhed, der er medlem af Danske Selvstaendige Ejendomsmaeglere (DSE).’

’ Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde
8 Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde
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John Frandsen har siden 2010 (hvor DSE fik en plads i Brancheradet) vaeret
DSE's repraesentant i radet. John Frandsen har desuden repraesenteret de
uafhaengige maeglere samt RealMaegler kaden i Boligsiden A/S' bestyrelse fra
2009 til 2011, hvor DSE og RealMaglerne fik selvsteendige pladser i bestyrel-
sen. John Frandsen er imidlertid udtradt af savel Brancherdadet som Boligsiden
A/S' bestyrelse i maj 2011.

DSE's andel af markedet for ejendomsformidling skennes at ligge omkring 10-
15 pct., og John Frandsen A/S' andel omkring 0-1 pct.*®

3.2.9 Boligsiden.dk

Boligsiden.dk er en landsdaekkende boligsggeportal med central indgang til
alle ejendomme, der af ejendomsmaeglere markedsfgres pa internettet. Bolig-
siden.dk blev oprindeligt (i 2000) etableret og drevet af Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening som fglge af § 5a i lov om omsaetning af fast ejendom (LOFE). Med
LOFE & 5a (neermere omtalt under punkt 3.4) blev der indfgrt et krav om, at
der skal forefindes et spgesystem med central indgang til alle eiendomme, der
udbydes via et offentligt tilgaengeligt elektronisk medie.**

| slutningen af 2008 blev Boligsiden.dk omdannet til et aktieselskab, hvor akti-
erne ifglge aktionseroverenskomsten alene kan ejes af ejendomsmaeglerbran-
chen selv:

AKTIONAERER EJERANDELE NOMINELT BEL@B
Nykredit Maeglerne 22,6 pct. 565.017 kr.
EDC 20,7 pct. 518.150 kr.
Uafhaengige maeglere (total) 16,4 pct. 410.901 kr.
Home 16,2 pct. 406.017 kr.
DanBolig 14,1 pct. 353.586 kr.
RealMaeglerne 4,9 pct. 121.317 kr.
Dansk Ejendomsmaeglerforening 5,0 pct. 125.000 kr.

I alt 100,0 pct. 2.500.000 kr.

Kilde: EDC-Gruppen den 9. december 2010.

° Danske Selvstaendige Ejendomsmaeglere er en branchesammenslutning for nogle af de keedeuafhangige ejendomsmaeglere. DSE har

DE som paraplyorganisation. | relation til Boligsiden.dk er det de enkelte medlemmer — og ikke DSE — der er aktionaerer, med DSE re-
prasenterer medlemmerne i Boligsiden.dk's bestyrelsen, ligesom de varetager medlemmernes interesser som medlem af Branchera-
det for Ejendomsomsaetning.

Styrelsens eget skgn, der alene er foretaget ud fra deres forholdsmaessige andel af forretningssteder. Skgnnet er derfor behaeftet usik-
kerhed.

S, Ibkg nr. 1073 af 2. november 2006. § 5a blev indsat ved en lovaendring i 1999 og tradte i kraft 1. juli 2000.
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| dag drives portalen saledes kommercielt med indtaegter fra bannerannoncer,
salg af markedsdata samt gebyr for visning af maeglernes salgsemner (pt. be-
taler maeglerne ca. 100 kr. pr. salgsemne, der vises pa Boligsiden.dk).

| forbindelse med kommercialisering af portalen i 2008 blev der indgdet en
aktionaeroverenskomst mellem de navnte aktionzerer, som forpligter aktio-
naererne til "at levere samtlige Boligemner, som de pdgeaeldende har i kommis-
sion, til boligsiden.dk pd saedvanlige markedsmeaessige vilkar" (med mindre
saelgeren har frabedt sig annoncering pa internettet), ligesom kaderne "er
forpligtet til at sikre, at de Ejendomsformidlingsvirksomheder, der er tilknyttet
Ejendomsformidlingskaederne, leverer deres boligemner til boligsiden.dk".

Herudover indeholder aktionseroverenskomsten en konkurrenceklausul, der
betyder, at aktionaererne ikke ma have gkonomiske interesser i konkurreren-
de boligsggeportaler.

| forhold til andre boligsggeportaler har Boligsiden.dk saledes en fortrinsstil-
ling, fordi Boligsiden.dk via aktionaerernes leveringsforpligtelse er sikret direk-
te adgang til samtlige oplysninger om de udbudte boliger fra stort set hele
ejendomsmaeglerbranchen.*

Ifglge en erkleering fra Dansk Ejendomsmaeglerforenings advokater er ingen af
aktionaeroverenskomstens bestemmelser til hinder for, at aktioneerer-
ne/ejendomsmaeglerne sidelgbende kan annoncere pa savel boligsiden.dk
som pa andre kommercielle boligsggeportaler. Denne erklaering blev afgivet i
forbindelse med kommercialiseringen i 2008, hvor Konkurrencestyrelsen blev
bedt om en uforpligtende udtalelse (omtalt naermere under punkt 3.4 og
punkt 4.5.1.2).

| begyndelsen af 2011 blev Sgren Rasmussen-Laegaard aflgst af Niels Christian
Majgaard som direktgr i Boligsiden A/S. Per Rasmussen, har siden 2008 indta-
get posten som bestyrelsesformand i Boligsiden A/S, og herudover er besty-
relsen i dag sammensat af repraesentanter (direktgrerne) for DE og for de sto-
re kaeder samt en reprasentant for DSE og en repraesentant for de gvrige kae-
deuafhaengige maeglere.

Ud over samarbejde med maeglerkaderne har Boligsiden.dk et samarbejde
om visning af salgsemner, inkl. billede af boligen, med Dba.dk, Boligmar-
ked.politiken.dk, Boligmarked.jp.dk, Boligportal.dk, Andelsportal.dk og Ejer-
portal.dk (jf. afsnit 3.3.2).

12 . . .
Hverken aktionaroverenskomsten eller konkurrenceklausulen er genstand for vurdering i denne sag.
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I 3.2.10  Boliga.dk
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Boliga.dk er —i lighed med Boligsiden.dk — en landsdaekkende boligsggeportal
med central indgang til alle ejendomme, der udbydes via internettet. Boli-
ga.dk blev etableret i januar 2007 af Boliga ApS, og i juli 2007 kgbte Euroinve-
stor.com A/S 51 pct. af anparterne i selskabet. Efterfglgende har Berlingske
Media opkgbt yderligere 25 pct. af anparterne.

Boliga.dk har fra starten tilbudt en reekke forbrugerrelevante oplysninger og
sggemuligheder, herunder information om ejendommens liggetid, Isbende in-
formation om prisfald og prisstigninger, ejendommens endelige salgspris,
salgspriser pa tidligere handlede boliger osv., og Boliga.dk blev derfor hurtigt
en velbesggt portal.

Boliga.dk har kun kunnet opna aftale med relativt fa, kaeedeuafhangige maeg-
lere om direkte levering af salgsemner. | stedet henter Boliga.dk oplysninger-
ne om de udbudte ejendomme ved at "crawle"" kaedernes hjemmesider.

Der er saledes ikke noget gkonomisk mellemvaerende mellem maeglerne og
Boliga.dk,'* og som situationen er i dag, har Boliga.dk ingen direkte indtaegter
ved at fremvise de ejendomme, som meeglerne udbyder til salg, men henter i
stedet primeaert sine indtaegter til drift af portalen fra salg af bannerannon-
cer/sponsorater og salg af markedsdata.

Boliga.dk har et samarbejde med Berlingske Media, der bestar i, at der ved
sggning efter boliger pa Berlingske.dk linkes til Boliga.dk.

3.3 MARKEDSBESKRIVELSE

3.3.1 Markedet for ejendomsformidling

| 2010 blev der i Danmark handlet ca. 45.000 boliger, og ved udgangen af aret
var ca. 55.000 boliger annonceret til salg.”®> Stgrstedelen af bolighandlerne
sker ved hjzelp af en ejendomsmaegler.

Ejendomsformidling i Danmark er reguleret i lov om omsaetning af fast ejen-
dom (LOFE). Loven tradte i kraft i 1994 og er senest revideret i 2010. Virksom-
heder, der driver ejendomsformidling, ma kun ejes af ejendomsmaeglere, ad-

B "Crawling" vil sige, at en intelligent sggerobot afsgger en hjemmeside for bestemte oplysninger — i dette tilfelde oplysninger om ud-

budte ejendomme — og kopierer disse oplysninger over i spgeportalens database. Det er veaerd at naevne, at Sg- og Handelsretten ved
dom af 24-02-2006 har fastslaet, at denne form for "crawling" ikke i sig selv er ulovlig, jf. omtalen under punkt 3.4.

¥ De relativt f& uafhaengige maeglere, som uploader deres boliger direkte til Boliga.dk betaler heller ikke for annonceringen.
" Boligstatistikken, BM020. Boligmarkedsstatistikken er baseret pad indberetninger om udbudte ejendomme pa internettet, som er regi-

streret som handlet i statens offentlige registre SVUR, eller det Faelleskommunale Ejendomsstamregister ESR. Sidstnavnte anvendes
kun i de tilfelde, hvor handlen endnu ikke eksisterer i SVUR. Tallet daekker parcel- og raekkehuse, ejerlejligheder og fritidshuse, men
ikke fx forretningsejendomme og stats- og kommunale ejendomme. Se http://www.realkreditraadet.dk/Statistikker/ Boligmarkedssta-
tistik/Metode.aspx.
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vokater eller finansielle virksomheder.'® Hvert forretningssted skal vaere ledet
af en ejendomsmaegler eller en advokat.

Ejendomsmaegler er en beskyttet titel, der kun ma anvendes af personer, der
er opfert i Erhvervsstyrelsens ejendomsmaeglerregister. For at blive optaget i
registret som ejendomsmaegler skal personen opfylde naermere bestemte
krav, der fremgar af LOFE samt af en reekke bekendtggrelser fra Erhvervssty-
relsen (ERST)."

ERST har opstillet 9 punkter, der skitserer de arbejdsopgaver, som ERST finder
helt centrale for at kunne varetage ejendomsformidling. Det gaelder fglgen-
de:*®

Indhentelse af relevante oplysninger om ejendommen.
Veaerdiansaettelse af ejendomme.

Udarbejdelse af salgsprovenu.

Udarbejdelse og indgaelse af formidlingsaftale.
Udarbejdelse af salgsopstilling.

Kunderadgivning og fremvisning.

Forhandling mellem kgber og s=lger.

Udfaerdigelse af kpbsaftaler (slutsedler).

Berigtigelse af handlen (skgdeskrivning).

| LOFE er det fastlagt, at det er obligatorisk for ejendomsformidlere at fast-
saette udbudsprisen for ejerboligen, lave opstilling af salgsbudget, beregne
brutto- og nettoydelser ved standardfinansiering, udarbejde salgsopstilling og
udfeerdige kgbsaftale, nar der indgas en aftale om ejendomsformidling. @vrige
ydelser, der normalt er forbundet med ejendomsformidling som fx annonce-
ring og fremvisning af bolig og finansieringsforslag, er frivillige, saledes at
ejendomsformidleren kan overlade det til slger selv at varetage disse opga-
ver.

Ejendomsmaeglerne tilbyder ofte deres ydelser i samlede "pakker", som fx kan
besta af de obligatoriske ydelser kombineret med en eller flere tillaegsydelser.
Fx er der en tendens til, at flere sxlgere vaelger selv at sta for fremvisning af
ejendommen, mens fx markedsfgring typisk er en fast bestanddel af "pakken",
som ikke kan fravaelges.

Betaling for ejendomsformidlernes ydelser (saleer) sker enten som et fast be-
Igb for den pageldende ydelse, eller som en andel af den realiserede salgs-
pris. Stgrstedelen af saleererne er desuden resultatafhaengige, fx saledes at

0 Pengeinstitutter, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber.
‘j Indtil 2007 henhgrte LOFE under Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og indtil 01-01-2012 under Erhvervs- og Byggestyrelsen.
8 http://www.ebst.dk/vejledning.
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ejendomsformidleren kun skal have salzer, hvis boligen szlges inden for en gi-
ven periode.*

Stgrstedelen af ejendomshandlerne varetages af ejendomsmaeglere. Pr. 19.
juli 2011 var der registreret 3.098 aktive ejendomsmaeglere, der tilsammen
har ca. 1.600 forretningssteder i Danmark. Herudover var der pr. samme dato
registreret 377 advokater som ejendomsformidlere.20 Stgrsteparten af advo-
katerne er dog udelukkende beskaftiget med kgberradgivning, og det skgn-
nes, at antallet af advokater, der aktivt bistar med salg af boliger, er begraen-
set til omkring 60-80 advokater.”* Samlet omsatte ejendomsmaeglerbranchen
for ca. 4,5 mia. kr. i 2010. Det svarer til gennemsnitligt knap 100.000 kr. pr.
ejendom.”?

Stgrstedelen af de aktive ejendomsmaeglere, godt 65 pct., er tilknyttet én af
de seks landsdaekkende kaeder, EDC, Nybolig, Estate, Home, DanBolig og Re-
alMaglerne, hvor der er et teet samarbejde om fzelles keedekoncept og mar-
kedsfgring, jf. afsnit 3.2.3-3.2.7. Derudover er der en reekke mindre og typisk
mere lokalt preegede maegler-kader (fx BoligRingen i @stjylland, LokalBolig og
place2live pa Sjaelland samt BoligFyn pa Fyn). Den resterende del af markedet
udggres af kaede-uafhaengige maeglere, hvoraf ca. 275 er organiseret i Danske
Selvsteendige Ejendomsmaeglere (DSE).

99

VIRKSOMHEDER MARKEDSANDEL, PCT.
EDC-maeglere 20-25
Nybolig-maeglere 15-20
Home-maeglere 10-15
DanBolig-maeglere 10-15
Estate-maeglere 5-10
RealMaegler-maeglere 5-10
Kzede-uafhangige maeglere 20-25

Kilde: epn.dk den 23-10-2010, der angiver Boligsiden.dk som kilde.

Langt de fleste ejendomsmaeglere — savel kaedetilknyttede som kadeuafhaen-
gige maeglere — er medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE), der med
godt 2.800 medlemmer har en organisationsprocent pa ca. 90 pct., jf. afsnit
3.2.1.

w Konkurrencestyrelsen 2009, Bolighandel, Ydelser fra ejendomsmaeglere og advokater.
20 ,,. n .
Kilde: Erhvervs- og Byggestyrelsen (nu Erhvervsstyrelsen) — ejendomsmaeglerregisteret.
*! Kilde: Advokatsamfundets "Advokatngglen" og Konkurrencestyrelsen 2009, Bolighandel, Ydelser fra ejendomsmaeglere og advokater.
2 Kilde: Danmarks Statistik. Tallet er inkl.. byggesagkyndige og er derfor overvurderet i forhold til den egentlige omsaetning vedr. formid-

ling af fast ejendom.
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3.3.2 Markedet for boligsggeportaler

| forbindelse med revisionen af LOFE i 1999 blev der indfgrt en bestemmelse
om, at der skulle etableres et elektronisk spgesystem, der giver en central
indgang til alle eiendomme udbudt pa Internettet og giver direkte adgang til
basisoplysninger om ejendommene. Pa det tidspunkt fandtes der ingen egent-
lige boligsggeportaler, og kgberne var henvist til trykte boligannoncer eller til
at foretage flere spgninger pa maeglernes egne hjemmesider. Formalet med
bestemmelsen var derfor "at give forbrugerne adgang til ét sted, hvor de for
dem relevante ejendomme beskrives"? og safremt der ikke i privat regi blev
oprettet et sadant sggesystem, blev Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (nu Er-
hvervsstyrelsen) bemyndiget til at oprette et.

Det har dog ikke vaeret ngdvendigt at udnytte bemyndigelsen til at etablere et
offentligt spgesystem. Allerede i 2000, da loven tradte i kraft, blev det fgrste
system med central indgang etableret af Dansk Ejendomsmasglerforening i
form af Boligsiden.dk, som indtil 2008 var ejet af foreningen og blev drevet for
foreningens midler. Siden da er der etableret flere systemer i privat regi, der i
stgrre eller mindre omfang giver mulighed for at fa et overblik over de udbud-
te ejendomme pa internettet.

De to mest besggte boligsggeportaler i Danmark er Boligsiden.dk, der i dag
ejes af ejendomsmaeeglerne i faellesskab, og den maegleruafthaengige portal, Bo-
liga.dk, der ogsa er beskrevet i hhv. afsnit 3.2.9 og 3.2.10. Begge giver adgang
til stort set alle udbudte ejendomme pa internettet. Ved hjzalp af en raekke
forskellige s@gekriterier kan forbrugerne malrettet sgge efter de boliger, der
opfylder deres krav. Det gaelder fx krav til ejendommens geografiske place-
ring, prisniveau og stgrrelse. Nar forbrugeren har fundet frem til en interes-
sant bolig, kan forbrugeren via et link fortsaette direkte videre til den pageel-
dende ejendomsmaeglers/kades hjemmeside, hvor der er uddybende infor-
mationer om boligen, herunder ofte billeder af boligens indretning. Derudover
har disse boligsggeportaler ogsa en raekke informationer, der vedrgrer bolig-
handel, herunder statistikker om bl.a. liggetider og prisudvikling.

Som det geelder for mange andre sggeportaler pa internettet, er det veder-
lagsfrit for brugerne at foretage sggning pa boligportalerne. Portalerne finan-
sieres i stedet gennem reklameindtzegter fra de sdkaldte bannerannon-
cer/sponsorater eller (som det er tilfeeldet for Boligsiden.dk) ved at opkraeve
gebyr for visning af boligannoncerne.

Bannerannoncer/sponsorater er aftaler med annoncgrer, der gnsker en seer-
ligt fremtraeedende placering af logo pa én eller flere produktrelevante sider.
Disse annoncer vedrgrer — i modseetning til boligannoncer — ikke en specifik

B f. bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser.
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bolig, men er typisk reklame for virksomheder, der associeres med ejendoms-
formidling, som fx reklame for en given ejendomsmaegler/-kaede eller for et
realkreditinstitut, der yder langivning til boligkgbere.

Boligs@geportalerne er kendetegnet ved, at deres veerdi for brugerne (poten-
tielle boligkgbere) vokser med antallet af boligannoncgrer (ejendomsmaegler-
ne og deres kunder), og omvendt. Dvs., at antallet af interesserede brugere
stiger med antallet af udbudte boliger, der kan findes pa portalen, og om-
vendt vil det ogsa vaere mere interessant at have sin bolig pa en portal, hvis
den har mange brugere (desuden vil mange brugere ogsa ggre det mere at-
traktivt for virksomheder at have bannerannoncer pa portalen).

Boligs@geportaler konkurrerer saledes om forbrugernes opmaerksomhed over
for de oplysninger og tjenester, der udbydes via portalerne, for derigennem at
tjene penge pa bannerannoncer/sponsorater (eller pa visning af boligannon-
cer). Konkurrenceparametrene er dermed bl.a. omfanget af information, her-
under antallet af udbudte boliger, tilgeengelighed, praesentation, overskuelig-
hed og palidelighed af data. Da boligsggeportaler sdledes sgger at tiltreekke
flere forskellige grupper af brugere — hhv. forbrugere (boligkgbere) og annon-
corer (boligseelgere hhv. bannerannoncgrer) — opererer boligsggeportaler pa
sakaldte tosidede (eller flersidede) markeder.

Boligs@geportaler samler informationer om de udbudte boliger pa forskellige
mader:

Boligspgeportalen kan samarbejde med ejendomsmaeglerne/-kaderne om at
sende data til brug for boligannoncerne direkte til den pagaldende boligsg-
geportal — evt. mod betaling fra ejendomsmaegleren/-kaden (som det er til-
feeldet for Boligsiden.dk).

Boligs@geportalen kan crawle (lgbende og systematiske udtrek fra ejen-
domsmaeglernes/-kaedernes hjemmesider) for at fa data, sa portalen selv kan
sammenstykke en boligannonce, hvilket er gratis for ejendomsmaegleren
(som det er tilfeeldet for Boliga.dk).

Boligspgeportalen kan indga samarbejdsaftale med en anden boligportal om
levering af data (som det er tilfeeldet med Dba.dk, Boligmarked.politiken.dk,
Boligmarked.jp.dk, Boligportal.dk, Andelsportal.dk og Ejerportal.dk, der sam-
arbejder med Boligsiden.dk).

Lovligheden af en boligsggeportals crawling af ejendomsmaeglernes hjemme-
sider for salgsdata om de udbudte boliger, som fx kontantpris, boligareal, an-
tal vaerelser og byggear, til brug for visning pa portalen blev fastslaet af Sg- og
Handelsretten i 2006 (naermere omtalt under punkt 3.4).
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Boligsiden.dk samarbejder med ejendomsmaeglerne/-kaederne samt de fleste
kaedeuafhangige maeglere, der som aktionzerer i Boligsiden.dk har forpligtet
sig til at sende basisoplysningerne samt ét billede af alle de boliger, de har til
salg, til Boligsiden.dk. Maeglerne betaler ca. 100 kr. i gebyr for hvert boligem-
ne, der vises pa Boligsiden.dk. Boligsiden.dk giver dermed en samlet oversigt
over stort set alle ejendomme, der er til salg i Danmark via en ejendomsmaeg-
ler, og portalen finansieres af indtaegter fra bade gebyr for visning af maegler-
nes boligannoncer og fra salg af bannerannoncer/sponsorater.

Boliga.dk har et samarbejde med enkelte (kaedeuafhangige) ejendomsmaeg-
lere om, at de — ligesom til Boligsiden.dk — sender data om deres salgsemner
direkte til Boliga.dk. Maglerne betaler ikke Boliga.dk for at fa optaget deres
annoncer, men er af tekniske arsager ngdt til at anvende en systemoperatgr,
som ifglge det oplyste opkraever et gebyr pa ca. 30 kr. pr. emne for overfgrsel
af data. Langt de fleste emnevisninger pa Boliga.dk skaffer Boliga.dk imidlertid
ved at "crawle" kadernes hjemmesider for derigennem at fa de oplysninger,
der er ngdvendige for, at en boligannonce som minimum opfylder lovens krav.
Boliga.dk's driftsudgifter deekkes dermed hovedsageligt af indtaegter fra ban-
nerannoncer/sponsorater, salg af markedsdata og lignende.

Foruden Boliga.dk og Boligsiden.dk findes der otte andre portaler, der i stgrre
eller mindre omfang giver forbrugeren mulighed for at sgge boliger pa inter-
nettet. Men i den sammenhang er det vaerd at bemaerke, at seks ud af de ot-
te portaler samarbejder med Boligsiden.dk om visning af data (inkl. billede) af
de boliger, der udbydes via ejendomsmaegler. Det vil sige, at disse portaler er
baseret pa levering af alle oplysninger fra Boligsiden.dk, og at s@gning pa por-
talerne svarer til en sggning pa Boligsiden.dk. Det geelder fglgende portaler:

Dba.dk (Den Bla Avis), hvor man blandt mange andre ting kan sgge pa boli-
ger, og hvor ogsa private (mod betaling) kan annoncere deres ejendomme til
salg.

Politiken.dk, hvor man (efter nogen sggen) kan linke sig videre til boligmar-
ked.politiken.dk.

Epn.dk (Jyllands Posten), hvor man kan linke sig videre til boligmarked.jp.dk.
Boligportal.dk, hvor ogsa private (mod betaling) kan annoncere deres boliger
til salg. (Boligportal.dk er en del af Ofir Services a-s, som bl.a. star bag Sgn-
dagsavisen).

Andelsportal.dk, der primaert er en hjemmeside med radgivning om forskelli-
ge emner rettet mod Danmarks andelshavere og andelsboligforeninger.
Ejerportal.dk, der isar indeholder radgivning om relevante emner til landets
boligejere og ejerforeninger.

Herudover er der to selvsteendige boligsggeportaler, Keybo.dk og Bolighan-
del.dk.
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Keybo.dk ejes af en selvsteendig ejendomsmaegler og tilbyder oprettelse af
salgsannoncer (mod betaling) til private sxlgere samt forskellige pakkelgsnin-
ger, hvor prisen afhanger af, om ejendommen gnskes solgt med hel, delvis el-
ler ingen bistand fra maegler. Pa Keybo.dk kan der ogsa sgges pa andre maeg-
leres salgsemner, men i lighed med Boliga.dk, er det kun ganske fa (primaert
kaedeuafhangige maeglere), hvis salgsemner vises med billede.

Bolighandel.dk ejes af danske Boligadvokater og er primaert baseret pa tilbud
om forskellige former for juridisk radgivning om emner relateret til kgb og salg
af fast ejendom. Pa portalen kan man imidlertid ogsa sgge pa udbudte ejen-
domme, men resultaterne vises hverken med detaljerede oplysninger om — el-
ler billeder af — de enkelte boliger, der er til salg via maegler.

Ingen af de to selvstaendige portaler har sa stor en sggning, at de indgar i
FDIM's** trafikteelling af unikke besggende® p& danske spgeportaler og
hjemmesider. Keybo indgik tidligere i statistikken, men forsvandt i slutningen
af 2009, da portalen naede ned pa ca. 20.000 unikke brugere om maneden.

Ifglge materialet i sagen, giver ejendomsmaeglerbranchen selv udtryk for, at
det reelt kun er Boliga.dk og Boligsiden.dk, der har spillet — og fortsat spiller —
nogen rolle pa markedet. Dette fremgar af de strategipapirer, der er lavet for
Boligsiden.dk.

Af et opleeg om "Boligsidens fremtid", som Dansk Ejendomsmaeglerforening
fik udarbejdet i forbindelse med kommercialiseringen af Boligsiden.dk i 2008
fremgar det saledes:

"Boligsiden holder kadence, mens Boliga vaekster. @vrige spillere er pt. uden
betydning.

Der er 2 portaler, der i dag har betydning for trafikken til kaede/maegler websi-
tes, nemlig Boligsiden.dk og Boliga.dk."

Tilsvarende fremgar det af et oplaeg fra 28-10-2010 om "Branchens strategi-
ske rationale bag Boligsiden":

"Det danske marked — Boliga og Boligsiden.

Situationen primo 2010 — Konsolidering af markedet. Mediehusene har trukket
sig ud og det er reelt kun Boliga og Boligsiden der er tilbage."

“ Foreningen af Danske Interaktive Medier.
% Dys. antallet af enkeltpersoner, der i optallingsperioden aflegger et eller flere besgg pa portalen med én eller flere sidevisninger, jf.

http://www.fdim.dk/downloads/method of calculating real users.pdf.
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Ud over de egentlige boligsggeportaler kan der sgges bolig pa meaeglernes eg-
ne hjemmesider, og hér har de fire store keedeselskaber (EDC-Gruppen A/S,
Home A/S, DanBolig A/S og Nykredit Maegler A/S) indgaet et annoncerings-
samarbejde, hvor de hver isaer annoncerer hinandens boligemner (inkl. bille-
de) pa deres hjemmesider. Dermed vil en sggning efter boliger pa fx EDC’s
hjemmeside ogsa fremkomme med resultater for boliger til salg hos eksem-
pelvis ejendomsmaeglerkaaden Home. Ligesom ved s@gning pa deciderede bo-
ligspgeportaler linkes der herefter direkte over pa den pageeldende maeg-
lers/keedes hjemmeside, hvor yderligere informationer om boligen kan findes.

Boligsggeportaler er som navnt — og i lighed med mange andre internet-
portaler — karakteriseret ved, at sggning pa portalerne er gratis. Efterspgrg-
selsmaessigt er konkurrencen mellem internetportaler om at tiltraekke sig in-
ternetbrugernes opmaerksomhed derfor alene baseret pa markedsfgring, ind-
hold, praesentation af indholdet, tilgeengelighed og kvalitet af portalen.

| modseetning til “normale” markeder vil der derfor ikke kunne opggres en
markedsandel efter omsaetning pa markedet. Bade dansk praksis og EU prak-
sis fra Kommissionen tilsiger, at internetportalers styrke i stedet skal opggres
efter det antal brugere, der aflegger besgg pa portalen.?®

Det samlede antal unikke besggende pa Boligsiden.dk udgjorde i juli 2011
326.333 besggende, mens det tilsvarende antal unikke besggende pa Boli-
ga.dk var 316.961 i juli 2011.%” Udviklingen i de to portalers besggstal fra ja-
nuar 2009 til juli 2011 er vist i Figur 1.

2% Jf. bl.a. Kommissionens afggrelse af 20-07-2000 i sag Comp/JV.48 — Vodafone/Vivendi/Canal Plus og Konkurrenceradets afggrelse af

18-06-2003 — Fusionen JobZonen A/S og Zonerne A/S.

77 Kilde: Boliga.dk, der har indhentet tallene fra Foreningen af Danske Interaktive Medier (FDIM)
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N Figur 1: Udvikling i antal unikke besggende januar 2009 til juli 2011
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Note: Tallene daekker kun danske besggende i modsaetning til FDIM's offentligt tilgeengelige statistikker, der
ogsa viser udenlandske besggende. Udenlandske besggende udggr ca. 5 pct.

Kilde: Boliga.dk, hvis kilde er FDIM.

123 Boliga.dk naede f@rste gang op pa samme antal brugere som Boligsiden i ok-
tober 2009, hvorefter antallet af brugere faldt med 25 pct. frem mod decem-
ber 2009. | samme periode oplevede Boligsiden.dk kun et fald i antal brugere
pa 14 pct. | januar 2010 havde Boliga.dk et ekstraordinzert hgjt antal brugere,
hvilket ifglge Boliga.dk primaert skyldes, at Boliga.dk som de fgrste offentlig-
gjorde udvikling i salgspriser siden 1992. Siden februar 2010 har udviklingen i
antallet af brugere pa hhv. Boliga.dk og Boligsiden.dk vaeret relativt ens.

124 | Dansk Ejendomsmaeglerforenings blad "Ejendomsmaegleren” fra marts 2011,
fortolker man tallene saledes:

"Boligportalen Boliga meldte i begyndelsen af marts ud, at de "overhaler meaeg-
lerbranchens portal" og nu har 9 pct. flere unikke brugere end Boligsiden. Mens
tallet i sig selv er korrekt, fortzeller det dog ikke hele historien, for méler man
pa stort set alle andre parametre, er Boligsiden fortsat st@rst.

Dertil kommer, at alle de boliger, der findes pa Boligsiden, ogsad findes pa Poli-
tikens og Jyllands-Postens portaler. Boligsiden har partneraftaler med dem og
en raekke andre medier, som giver deres mange brugere en fuld boligsggning,
der svarer til Boligsiden. Dette er sites, der ligger pad listen over de 15 stgrste si-
tes i Danmark. SG ndr man laver direkte sammenligning af tal for Boligsiden og
andre boligportaler, skal man huske, at Boligsiden ndr ud til langt flere inter-
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netbrugere end de, der besgger Boligsiden.dk — det fremgdr bare ikke af den
type sammenligninger.

Hvis man laver den direkte sammenligning, har Boligsiden for eksempel 40 pct.
flere besgg pr bruger pr. mdned end Boliga — og det er et tal, der ligger helt
stabilt maned efter mdned ...

... kigger man pd, hvor lang tid brugerne sa opholder sig pa hver af de to bolig-
portaler, viser tallene, at brugerne ogsd bruger hele 50 pct. mere tid om madne-
den pd Boligsiden end pa Boliga, hvilket fremgdr af de officielle statistikker. ..."

3.4 SAGENS BAGGRUND

Som navnt blev der i 1999 indfgjet en bestemmelse i lov om fast ejendom
om, at der skulle etableres et elektronisk sggesystem med central indgang til
alle udbudte ejendomme. Af bemarkningerne til lovforslaget fremgar det, at
hovedmalszetningen var at give forbrugerne ét sted, hvor de kunne finde alle
relevante oplysninger for alle ejendomme, der var udbudt til salg pa internet-
tet.

Erhvervs- og Byggestyrelsen (nu Erhvervsstyrelsen - ERST) har tilkendegivet, at
intentionerne om, at der skulle etableres ét sted med alle relevante oplysnin-
ger for alle ejendomme ikke skal fortolkes bogstaveligt. Bestemmelsen skal
ses i lyset af, at der ikke fandtes nogen tilfredsstillende sggesystemer i 1999,
hvor loven blev vedtaget, og at man derfor indfgrte en hjemmel til at etablere
en offentlig sggeportal, hvis ikke det skete i privat regi. Ifglge ERST har det
heller ikke veeret tanken, at der skulle foretages "autorisation" af en bestemt
spgeportal, eller at ERST i gvrigt skulle regulere indholdet eller betingelserne
for at annoncere p& private portaler.*®

Kort efter lovens vedtagelse besluttede Dansk Ejendomsmaeeglerforening at
etablere Boligsiden.dk, og i perioden fra 2000 til 2007, hvor Boliga.dk blev
etableret, var Boligsiden stort set den eneste landsdaekkende boligsggeportal,
der reelt kunne siges at opfylde lovens krav om et velfungerende system med
central indgang til alle udbudte ejendomme.

Boliga.dk vandt hurtigt efter sin etablering i 2007 fodfeeste som en velbesggt
boligspgeportal. Dette fgrte til, at savel Dansk Ejendomsmaeglerforening som
maeglerkaederne forsggte at laegge forskellige former for spaerring ind, der be-
sveerligger adgangen til at hente data fra henholdsvis Boligsiden.dk og keseder-
nes hjemmesider.

% Brev af 27. april 2011 (bilag 3A) og notat af 30. juni 2011 (bilag 3B).
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Imidlertid havde Sg- og Handelsretten allerede —i en dom fra 2006% — fastsl3-
et, at en boligsggeportals "crawling" af oplysninger om udbudte ejendomme
fra en maeglerkaedes hjemmeside (i dette tilfaelde Home-kaedens hjemmeside)
ikke i sig selv er i strid med hverken ophavsretsloven eller markedsfgringslo-
ven. | dommen henviser retten bl.a. til, at:

"... S@getjenester, der af forskelligt tilsnit ma antages at blive stadig mere al-
mindelige pd internettet, md anses som gnskvaerdige som vaerende ngdvendige
for funktionen af dagens internet som medie for sggning og udveksling af en
uhyre omfangsrig og stadig stigende mangde af informationer...".

| denne dom fastslog S@- og Handelsretten, at Home kadens hjemmeside ikke
var omfattet af den databeskyttelse, der I3 til grund for ophavsretslovens § 71
om beskyttelse af katalogfremstilling mv.

Retten fandt heller ikke, at markedsfgringsloven var tilsidesat, idet der bl.a.
matte leegges vaegt pa, at der ikke i noget vaesentligt omfang bestar et konkur-
renceforhold mellem en boligsggeportal og en maeglerkeedes egen hjemme-
side, og at driften af en boligspgeportal i gvrigt ikke tager markedsandele fra
maeglerkaeden, da et evt. gget salg af boliger som fglge af henvisninger fra bo-
ligs@geportalen ville vaere til fordel for den pagaeldende maegler og ikke som
sadan for sggeportalen.

Der er saledes ikke i sig selv noget ulovligt i, at en boligsggeportal som Boli-
ga.dk henter de relevante oplysninger om de udbudte ejendomme ved at
"crawle" kaadernes hjemmesider.

Til trods for denne dom fremgar det af et dokument fra 21. februar 2007 om
"Pressestrategi og beredskabsplan vedr. Boliga.dk og DE's blokering for
"snabling" af data fra Boligsiden.dk", at Dansk Ejendomsmaeeglerforening for-
spgte at blokere for Boliga.dk's adgang til data. | dette tilfeelde var begrundel-
sen, at Boliga.dk anvendte oplysningerne til at offentligggre en liste over de
boliger, der var sat ned i pris.

| beredskabsplanen hedder det bl.a.:

Pressestrategi og beredskabsplan vedr. Boliga.dk og DE's blokering for
"snabling" af data fra Boligsiden.dk — 21. februar 2007

Via presseomtale fredag den 9. februar blev DE opmaerksom pd, at hjemmesi-
den Boliga.dk hver nat hentede omfattende maengder data pd Boligsiden.dk
bl.a. med henblik pa hver dag at udarbejde og bringe en liste over de boliger,
der er sat ned i pris. Samme aften besluttede DE at blokere for "snablingen" af
data fra Boligsiden.

2 5g- og Handelsrettens dom af 24-02-2006 i sag V 108/99 — home a/s mod OFIR a-s (tidligere: Sgndagsavisen a-s).
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Siden har der veeret en del presseomtale af sagen — og vel at maerke omtale,
der ikke har veeret speciel god for DE. Sympatien ligger ubetinget hos Boliga,
som i pressen er blevet fremstillet som "et fritidsprojekt for sidens tre stiftere,
der ikke tjener nogen penge pd at drive siden". Seerligt uheldigt har det veeret,
at DE's beslutning om at blokere for Boliga er blevet udlagt som foreningens
(ejendomsmaeglerbranchens) forsgg pd at skjule, at der sker prisfald pa boliger.

Det anbefales, at DE fastholder sin beslutning om at forsgge at blokere ikke ba-
re for Boliga, men ogsa alle andre hjemmesider, der kontinuerligt forsgger at
tappe oplysninger fra Boligsiden. | kommunikationen af beslutningen er det
netop vigtigt, at der laegges vaegt pd, at dette ikke er en sag, der kun drejer sig
om Boliga".

Boliga.dk henter ikke laengere sine data fra Boligsiden.dk, men direkte fra kae-
dernes og maeglernes hjemmesider, og Boliga.dk fortsatte med at udvikle por-
talen med forbrugerrelevante oplysninger om endelige salgspriser og liggeti-
der mv., som man ikke dengang kunne finde pa Boligsiden.dk.

| 2008 besluttede Dansk Ejendomsmaeglerforening, at det ville veere ngdven-
digt at udvikle Boligsiden.dk, hvis portalen skulle klare sig i den ggede konkur-
rence, og foreningen tog initiativ til at viderefgre Boligsiden.dk i en mere
kommerciel retning ved at udbyde aktierne til salg blandt foreningens med-
lemmer og ved at drive portalen efter kommercielle kriterier med indtaegter
fra bl.a. bannerannoncer.

| den forbindelse forelagde Dansk Ejendomsmaeglerforening udkast til aktio-
naroverenskomst og vedtaegter mv. for et kommende Boligsiden A/S for Kon-
kurrencestyrelsen med anmodning om en uforpligtende udtalelse om kom-
mercialiseringsplanerne. Styrelsen havde i den forbindelse nogle drgftelser
med foreningens advokater, der bl.a. accepterede at slette en passus i "Aftale
i Brancheradet om Boligsidens fremtid", hvoraf fremgik:

"... Boligsiden.dk's ssgemaskine tilbydes til de stgrste internetportaler, der ikke
har relationer til mediehuse eller som er i konkurrence med ejendomsmaegler-
ne, for at overflgdiggare de eksterne boligsggeportaler ..."

Sidste del af denne saetning, "for at overflgdigg@re de eksterne boligs@gepor-
taler" blev slettet, og efter forskellige andre tilretninger af aftalekonceptet,
afgav styrelsen en uforpligtende udtalelse, hvor styrelsen bl.a. tilkendegav:*°

"... Konkurrencestyrelsen har szerligt heeftet sig ved oplysningerne om,

0 Uforpligtende udtalelse af 19. september 2008.

30



139

at hverken aktionaeroverenskomstens punkt 17. "Konkurrenceklausul" eller an-
dre bestemmelser er til hinder for, at ejendomsformidlerne sidelgbende kan
annoncere pa savel boligsiden.dk som pd andre kommercielle boligsggeporta-
ler ...

... det er en forudseetning for styrelsens vurdering, at visionen om at "sikre
ejendomsmeaeglerbranchens uafhaengighed af eksterne sggeportaler” ikke i
praksis udstraekkes til, at ordningen - fx som fglge af pres eller incitamenter
over for annoncgrerne - far karakter af en aftale eller en adfaerd, der har til
formdl eller falge at begraense eller udelukke konkurrencen pG markedet ...".

Boligsiden.dk blev herefter omdannet til et selvstaendigt aktieselskab ejet af
ejendomsmaeglerbranchen, og i en artikel i Ejendomsmaegleren fra november
2008, som er en orientering om formandsberetningen pa DE's arlige delege-
retmgde, udtaler DE's formand sig om udviklingsplanerne for Boligsiden.dk,
og citeres bl.a. for fglgende:

"Han [formanden for DE] fremhaever det faktum, at Boligsiden.dk i de seneste
dr har faet ekstern konkurrence fra kommercielle og kapitalstaerke boligporta-
ler, der hurtigt og sikkert tager stadig st@rre markedsandele. Eksempelvis
kommer ca. 34 pct. af alle emnevisninger pd maeglernes egne sites fra Boli-
ga.dk. Onde tunger fortzeller sd, at ejendomsmeaeglerne er de flittigste brugere
af den konkurrerende portal og det gar jo blot behovet for en egen steerk portal
endnu stgrre.

Hvis vi ikke gar noget drastisk hurtigt, vil de eksterne portaler blive markedsle-
dende, og da disse portaler naturligt nok ikke har til formdl at sikre lave annon-
cepriser for maeglerne, men at tjene penge til ejerne, ma det forventes, at de —
sd snart de er blevet markedsledende — vil kraeve betaling fra maeglerne ...

Netop brancheejerskabet af en konkurrencedygtig boligportal har veeret altaf-
garende for DE. ... For DE stod det hurtigt klart, at branchen var bedst tjent
med selv at varetage denne opgave. Hvis vi ikke havde pdtaget os opgaven,
ville det offentlige have produceret en boligside, hvor alle kunne annoncere
med deres ejendomme — altsG ogsa de ikke-professionelle formidlere, herunder
private selgere, siger Steen Winther-Petersen.

Akkurat ligesom dengang @nsker DE, at omsaetningen af fast ejendom i Dan-
mark bevares "pa maeglerhaender" og ikke overlades til andre pa slagpladsen.

DE vil fortsat tegne ejendomsomsaetningen pa alle planer i Danmark. DE gnsker
fortsat at sidde med til bords og ikke blot vaere en mindre og ligegyldig aktar pd
det store internet. Og DE vil ikke se profitten ga andre steder hen end til bran-
chen. Derfor er det sd vigtigt og gleedeligt, at alle branchens aktgrer bakker op
om Boligsiden.dk og dens fremtid, fastslar formanden."
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Ogsa efter kommercialiseringen af Boligsiden.dk har der veeret eksempler p3,
at ejendomsmaeglerbranchen har overvejet, hvilke tiltag man kunne tage for
at forhindre Boliga.dk i at offentligggre oplysninger, som branchen ikke fandt
det rimeligt eller korrekt at offentliggare, fx oplysning om, hvor lang tid en bo-
lig har veeret til salg:

Korrespondance internt i en maeglerksede den 26. august 2009

"Jeg syntes det er vigtigt, at vi bliver ved med at sa tvivl om rigtigheden i Boli-
gas tal f.eks. ved at sige at deres tal afviger meget fra vores salgstider ... Hvis vi
skriver at salgstider heller ikke er en god indikator syntes jeg dog vi rammer os
selv lidt med en boomerang ..."

"Ndr jeg ogsd laegger afstand til at anvende salgstiden — hvilket er reelt nok —
er det for at det ikke skal blive for nemt for Forbrugerrddet og andre der vil ha-
ve en smiley-ordning, at finde det parameter, der kan anvendes i ordningen.
Taktikken vi er enedes med DE om, er at ggre en fair ordning sG besveerlig og
kostbar, at den ikke kan gennemfgres. Sagen skal altsG traegneres, saettes i ud-
valg, gd op i hat og briller og ende med noget ret harmlgst og ubetydeligt, hvor
alle er glade og ingen taber ansigt ...".

| slutningen af 2009 begyndte Boliga.dk at fa henvendelser, fra flere og flere
maeglere om, at Boliga.dk skulle ophgre med at vise billedet at de boliger, som
de pageldende maeglere havde til salg. Som begrundelse henviste maeglerne
til ophavsretslovens § 70, hvorefter indehaveren af ophavsretten til helt al-
mindelige billeder (herunder et billede af en ejendom til salg) har eneret til at
bestemme, hvordan billederne ggres tilgeengelige, fx pa tvaers af internetpor-
taler, herunder om andre ma ggre billederne tilgeengelige.*

Nar det drejer sig om billeder til brug for salgsannoncer for ejendomme, ligger
denne eneret normalt enten hos den enkelte ejendomsmaegler eller hos foto-
grafen, som meegleren (eller keeden) har entreret med — med mindre kunden i
sin aftale med maegleren har faet overdraget retten til selv at rade over bille-
det.

Ophavsretslovens § 70 betyder, at det forudseetter en aftale med indehaveren
af ophavsretten til billedet (det vil i det konkrete tilfaelde typisk vaere den en-
kelte ejendomsmaegler), hvis andre end maegleren selv gnsker at "tilgaenge-

liggare billedet for offentligheden".*?

1 5g- og Handelsretten tog ikke i den naevnte dom af 24-02-2006 stilling til spgrgsmalet, om billeder af almindelige ejendomme nyder en
__seerlig beskyttelse, som forhindrer crawling af billeder uden tilladelse.
** Kulturministeriets udtalelse af 23. juni 2011.
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Da Boliga.dk i slutningen af 2009 henvendte sig til Konkurrence- og Forbruger-
styrelsen, fordi et stadigt stigende antal maeglere — med henvisning til ophavs-
retslovens § 70 — forbgd Boliga.dk at anvende billedet af de udbudte ejen-
domme, fandt styrelsen i fgrste omgang, at det formentlig ikke var et pro-
blem, som kunne Igses ved hjzlp af konkurrenceloven, fordi de enkelte maeg-
lere hver iseer havde retten til at rade over billedmaterialet.

| juni 2010 kom det imidlertid frem via pressen, at Boliga.dk's problemer med
at fa adgang til billedmateriale ikke hidrgrte fra beslutninger, som de enkelte
maeglere i samrad med deres kunder havde truffet af egen drift ud fra ophavs-
retlige interesser, men fra en feelles holdning, som man i branchen var naet
frem til, jf. eksempelvis en udtalelse fra formanden for Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening:

"Man er enig om i brancherddet — pd tveers af forskellige holdninger — at man
gerne vil give branchen de bedst mulige arbejdsvilkdar. Det er en feelles hold-
ning, som i min verden ikke er dramatisk. Men der har vaeret en diskussion om
Boligas anvendelse af billeder, fordi Boliga har henvendt sig til maeglere for at
aftale at bruge deres billeder, som er omfattet af ophavsret. Boligsiden er ejet
af branchen, og man leegger selvfalgelig helst sine aeg i egen rede. ... | min ver-
den er det fair, fordi det er en legitim interesse. Man kan spgrge, om det er fair,
at en fagforening blokerer en arbejdsplads, fordi de vil sikre bedst mulige vilkdr
for deres medlemmer. Jeg kan ikke se noget problem i, at man som branche el-
ler medlemsorganisation varetager medlemmernes interesser.".

Pa baggrund af bl.a. presseomtalen gennemfgrte styrelsen den 27. og 28. ok-
tober 2010 kontrolbesgg hos en raekke aktgrer i eiendomsmaeeglerbranchen.

Materialet, der blev indhentet under kontrolundersggelsen, viser, at man i
ejendomsmaeglerbranchen anser billeder af de annoncerede boliger som en
vaesentlig konkurrenceparameter, og at beslutningen om at naegte Boliga.dk
ret til at vise disse billeder er truffet med det formal at hindre Boliga.dk i at
konkurrere pa lige fod og dermed evt. vinde markedsandele fra maeglernes
egen portal, Boligsiden.dk.

Herudover fremgar det af det indhentede materiale, at enigheden om en feel-
les branchestrategi i relation til Boliga.dk, isaer er opnaet gennem drgftelser i
Brancheradets regi, hvor stort set hele branchen er repraesenteret, og via lg-
bende kontakt mellem Dansk Ejendomsmaeglerforening, DSE's repraesentant,
John Frandsen, og ledelserne i EDC, Home, DanBolig, Nykredit Maglerne (Ny-
bolig og Estate) og RealMaglerne samt indbyrdes mellem disse kaedeselska-
ber. Desuden fremgar det, at den enighed, branchens repraesentanter er naet
frem til i Brancheradet, er realiseret ved, at kaedeselskabernes ledelse har
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sprget for at deres kaedemedlemmer efterlever strategien gennem forskellige
former for udmeldinger til medlemmerne.

Eksempler, der belyser den horisontale samordning i branchen

Ejendomsmaeglernes kommunikation om fzelles initiativer i forhold til Boli-
ga.dk foregar i to led (illustreret i figur 2, nedenfor):

linger mv.

Figur 2: Oversigt over parter og kommunikationsveje
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| det fglgende er vist nogle uddrag fra materialet, der blev indhentet under
kontrolundersggelsen, og som belyser branchens kommunikation i de to led
om forskellige initiativer i forhold til Boliga.dk.

3.5.1.1

Samordning af en falles strategi pd tveers af branchen

Nedenstaende eksempler illustrerer, hvordan ejendomsmaeglerbranchen i
regi af Brancheradet og via Ipbende korrespondance drgfter en falles strategi
over for Boliga.dk.

| juni 2009 orienterer Boligsiden.dk's direktgr Boligsiden.dk's bestyrelse om, at
nogle RealMaglere har indledt et samarbejde med Boliga.dk, hvilket bl.a. fg-
rer til felgende korrespondance, der sendes rundt i hele kredsen af kaedele-

delser og DE:

Uddrag af korrespondance 24-25. juni 2009

EDC: "Bare dette til orientering — der er nok nogen — mon ikke det skulle veere
DE der burde tage en snak med RealMaeglernes medlem i Brancherddet?"
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DanBolig: "Jeg er rystet over, at en gruppe af Realmaeglerne har taget — og fdr
lov til — at tage dette skridt. Det er ikke acceptabelt. Jeg foresldr, at Sgren [Bo-
ligsidens direktgr] tager kontakt til Niels Brandt [direktgr i RealMaeglerne Hol-
ding] og far hans ord pG denne sag med efterfglgende orientering til bestyrel-
sen".

EDC: "Jeg er enig med Hans Erik [DanBolig] ... Foresldr, at det tages op pd nae-
ste mgde i Brancherddet".

Dansk Ejendomsmaeglerforening: "Er i den grad enig i, at signalet kan gi' an-
ledning til debat. Boliga vil i al fald udnytte sagen til at markedsfgre lgsningen
over for gvrige mgl. Du burde mdske internt i din gruppe sende en meddelelse
om, at samarbejdet ikke fremmer forsgget pa at gare Boligsiden til stedet, for-
inden andre far samme "gode" idé!!"

RealMaeglerne: "Er allerede gjort!"

Under et mgde i Brancheradet i september 2009 tilkendegiver Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings formand det vigtige i, at keederne formidler holdningen
til Boliga.dk videre til de enkelte maeglere:

Uddrag af referat af mgde i Brancheradet den 16. september 2009

"SWP [DE] fandt, at alle har en opgave i at forklare det yderste led, at det er
politisk uklogt, at de bruger boliga.dk".

Ogsa i forbindelse med vejledning af enkeltmedlemmer af Brancheradet fra-
rader Dansk Ejendomsmaeglerforening at give Boliga.dk tilladelse til at vise bil-
leder:

Uddrag af korrespondance den 29. september 2009

Mail fra John Frandsen til DE: "Jeg har fdet henvendelse om, at Boliga.dk @n-
sker billeder pd alle mine emner. Det sker gratis er gratis. Der er vel ikke noget
forkert i, at de viser billeder pG emnerne?"

DE svarer: " Selvfglgelig er det gratis — for Boliga har en meget stor interesse i
at fa din tilladelse til at vise billeder. Boliga ma ikke vise dine billeder uden din
tilladelse — ellers kraenker de ophavsretten til billederne. Derfor kan Boliga ikke
vise billeder i deres sggeresultater, men ma henvise til maeglerens side. Boligsi-
den har derimod en aftale om visning af billeder, hvilket giver et meget bedre
s@geresultat pd Boligsiden. Hvis man gnsker, at Boligsiden skal vaere den fg-
rende boligsggeportal skal man ikke give Boliga tilladelse til at vise billeder."

= Bilag 8A, eksempel 4, og bilag 12.
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| februar 2010 har Boligsiden.dk's direktgr fundet ud af, at Boliga kontakter
ejendomsmaeglere direkte for at fa lov til at bringe billeder af de annoncerede
boliger. Han sender derfor en mail til Boligsiden.dk's bestyrelse med forslag
om, at kaederne eller DE erindrer maeglerne om samarbejdet med Boligsi-
den.dk, og han medsender et konkret forslag til tekst:

Uddrag af korrespondance den 22-24. februar 2010

"... Billedet er en vigtig konkurrenceparameter for ejendomsmeaeglerne og for
Boligsiden, og der er i branchen lavet en aftale om at levere et enkelt foto til

brug pa boligsiden.dk.

Det betyder, at Boligsiden efter denne aftale kan give et hurtigt overblik, inden
brugeren sendes videre til ejendomsmeaeglerens egen hjemmeside for at se re-
sten af billederne af en bolig til salg. Billedet er en vigtig konkurrenceparameter
for Boligsiden, og vi vil derfor endnu engang indskaerpe, at der IKKE LEVERES
BILLEDER til konkurrerende boligportaler...".

Bade DanBolig og EDC vender hurtigt tilbage med bekraeftelse pa, at de straks
har skrevet ud til deres respektive keedemedlemmer.

Boligsiden.dk's direkt@r har i begyndelsen af marts 2010 rundsendt en orien-
tering om status for Boligsiden.dk, og formanden for EDC svarer ved bl.a. at
efterlyse en opdatering af, hvem der har leveret billeder til Boliga.dk, til brug
for drgftelser i Brancheradet:

Uddrag af korrespondance den 6-8. marts 2010

Boligsiden.dk: "Vi laver en lille oversigt til dig pd dem vi kan se leverer billeder
til Boliga, som du kan have med pd Brancherddsmgdet. Det ville veere fint hvis |
kunne fa en diskussion omkring denne problemstilling. Billederne er et af de
mest vaesentlige grundelementer der differentierer Boligsiden, sa det ville vaere
argerligt hvis den forsvinder i en kortsigtet optimering fra en del af branchen.
Boliga er lige nu i gang med at kontakte maeglerne for at fa leverance af bille-
der."

EDC: "Det er selvfalgelig ogsd derfor, at jeg spgrger. Jeg havde ogsad veeret inde
for at se, og stadte alene ved 4-5 forsgg pé de saedvanlige. Denne gruppe bliver
for mig at se mere og mere rabiate i deres mdde at agere pd, og det store
spgrgsmal om, hvad vi kan samarbejde med dem om, begynder at traenge sig
hardt pa. Nu tager jeg spgrgsmdlet op pa det kommende brancherGdsmgde."

Herefter sender Boligsiden.dk den lovede oversigt over maeglere med Billeder
pa Boliga.dk, som EDC videresender til Brancheradet med fglgende tekst:
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"Som varslet vil jeg gerne have, at vi far drgftet vores strategi omkring boligsi-
den.dk sammenholdt med eksempelvis ... [liste over 18 maegler-virksomheders]
levering af billeder og John Frandsens pressemeaessige opbakning til boliga.dk".

Pa det efterfglgende mg@de i Brancheradet den 11. marts 2010 er Boliga.dk pa
dagsordenen under overskriften "Support Boliga", og under dette punkt drgf-
ter branchens reprasentanter rimeligheden af, at nogle maeglere fortsat tilla-
der Boliga.dk at vise billeder af deres kunders ejendomme:

Uddrag af referat af mgde i Brancheradet den 11. marts 2010

"PEB [EDC] lagde ud med at fortzelle om, at Boligsiden giver de relativt stgrste
fordele til de ejendomsmaeglere, som ikke er en del af de store ejendomsmeaeg-
lerkaeder, og derfor undrer det PEB, at JF [DSE] stgtter op om Boliga i en pres-
semeddelelse. Derudover underrettede PEB om, at Boliga i gjeblikket kontakter
ejendomsmaeglere for at fa ret til at benytte deres billeder pa Boliga. Formdlet
med punktet er, at diskutere om der er opbakning til Boliga eller Boligsiden.

JF [DSE] sagde, at det aldrig havde veeret deres hensigt at reklamere for Boliga,
hvortil FHV [Nykredit Maeglerne] konstaterede, at det var endt sddan. UD [Ho-
me] mente, at kommentaren vedrgrende Boliga skal dementeres i det samme
medie, som har refereret det. Hvis JF ikke dementerer kommentarerne, bgr han
treekke sig fra Boligsidens bestyrelse.

PEB [EDC] spurgte JF om, hvorfor han og resten af DSE har billeder pd Boliga,
hvortil JF [DSE] svarede, at det er holdningen hos de ejendomsmaeglere, som
han repreesenterer. FHV [Nykredit Maeglerne] kommenterede, at JF har kritise-
ret, at Nykredit reklamerer pd Boliga, fordi det styrker Boliga. Nu styrkes Boliga
i konkurrencen mod Boligsiden. Boliga ma nemlig kun benytte billederne, hvis
de fdr lov til det, da de er beskyttet af ophavsret. FHV mente derfor, at JF burde
fa styr pa tingene hos ham selv og i hans eget bagland. ...

SWP [DE] mente, at det var en protestaktion fra DSE's side og henstillede til,
om de ikke i DSE kunne koordinere, at billederne fjernes fra Boliga, sG ogsa DSE
stgtter fuldt op om Boligsiden". ...

PEB [EDC] mente, at man enten burde arbejde mod det samme resultat eller
treekke sig fra samarbejdet. HDS [DE] oplyste, at de 4 store kaeder har krav pd
bestyrelsesmedlem i Boligsidens bestyrelse, mens resten af aktionzererne pad
demokratisk vis kan vaelge selv. SWP [DE] syntes ikke, at man kan modarbejde
Boligsiden ved at hjaelpe Boliga og samtidig sidde i Boligsidens bestyrelse. JF
[DSE] sagde, at Boliga selv tager billederne fra ejendomsmeaeglerne uden at
sparge, hvortil PEB [EDC] svarede, at de ikke tager billeder fra de 4 store ejen-
domsmeeglerkaeder. FHV [Nykredit Maeglerne] tilfgjede, at man bare kan kon-
takte Boliga for at fa fjernet billederne, sa fijerner Boliga dem helt sikkert.
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PEB [EDC] mente, at JF vel kan styre alle DSE, hvortil JF [DSE] svarede, at det ik-
ke er blevet meldt ud, at man ikke md leegge billeder pd Boliga. PEB [EDC]
spurgte ind til, om JF mente, at det gavnede boligsiden at forsyne Boliga med
billeder og hentydede til at JF's egne handlinger ogsad er vigtige. ...".

Dagen efter dette mgde i Brancheradet videresender John Frandsen en mail
til DE og kaederne, hvori han beder Boliga.dk om at ophgre med at vise bille-
der af de boliger, han har til salg.

Dansk Ejendomsmaeglerforening tager ogsa selv initiativet til at orientere
Brancheradets medlemmer/kadeledelserne, hvis de bliver opmaerksomme
pa, at Boliga.dk sgger at indga aftale med maeglerne:

Uddrag af korrespondance den 16. april 2010

"Vi [DE] har modtaget information om, at Tim fra Boliga ringer rundt til maeg-
lerne for gjeblikket med henblik pG at fa lov til at installere et lille program, der
kan overfgre fotos til Boliga. Hans alibi er, kunderne ringer til ham og er ulykke-
lige over, at deres ejendom ikke praesenteres med billeder pa Boliga."

Udmelding fra DE's direktgr til Brancheradet den 19. april 2010

" Pg det seneste brancherddsmgde havde vi en til tider ophedet debat om em-
neannoncering med fotos pd Boliga.dk.

Jeg undrer mig derfor over, at keedemaeglere nu i stor stil kgber sig til seerlig
fremhaevet visning af emnerne med bl.a. fotos pd Boliga. Boliga tilbyder en
seerlig fremhaevet bannerannoncering med emner, og et par stikprgver taget
indenfor ca. 20 minutter pG Boliga.dk viser, at denne mulighed anvendes i stor
stil af maeglerne fra alle kaeder. For god ordens skyld bemeerkes dog, at jeg in-
denfor den korte tid ikke har fundet eksempler pG annoncering fra Nybolig-
meaeglere, men til gengeeld fra Estate-maeglere.

Annonceringen sker i form af et banner med fotos og en kort tekst om boligen —
ved klik pG banneret sendes man over pd emnevisningen pa kaedens hjemme-
side. Banneret vises i forbindelse med en konkret emnevisning pd Boliga af en
anden bolig i det pagaeldende omrdde."

| begyndelsen af juni 2010 er pressen begyndt at omtale Boliga.dk's problemer
med at fa tilladelse til at vise billeder, hvilket far RealMaeglernes kommunika-
tionschef til at bede om ledelsens holdning til sagen og til formandens udtalel-
ser til pressen. RealMaglernes direktgr svarer:

Uddrag af korrespondance den 4. juni 2010
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"Vi har samme holdning som de gvrige kaeder — og han [formanden] beklager,
at han har oplyst, at der er taget en beslutning. Det skulle opfattes som en feel-
les holdning".

At der har vaeret tale om en falles branchestrategi afspejles desuden af et
m@de i RealMaeglernes bestyrelse i juni 2010, hvor der bl.a. blev orienteret
om drgftelserne i Brancheradet:

Uddrag af bestyrelsesmgdereferat den 8. juni 2010 i RealMagler kaeden

"... drdftelserne i Brancherddet ang. forholdet til Boliga, og der var fuld opbak-
ning til at falge holdningen i branchen herunder evt. faelles initiativer til craw-
lingbeskyttelse og at fierne alle billeder pa boligemner."

| et nyhedsbrev til DSE's medlemmer fra juni 2010 henvises der ogsa til kae-
dernes enighed om en fzlles strategi i forhold til Boliga.dk:

Uddrag af DSE nyhedsbrev fra 14. juni 2010

"... Som du mdske har hgrt og set, har der i den seneste tid vaeret en del debat
om billeder pd Boliga.dk, hvor de "gamle" kaeder, edc, home, nybolig, danbolig,
realmaeglerne, har udtalt at de vil boykotte Boliga.dk og ikke levere billeder til
deres hjemmeside.

I Danske Selvstaendige Meeglere er vi af en anden opfattelse, idet vi mener det
er vigtigt for alle vores saelgere at vi kan vise deres boliger frem sG mange ste-
der som muligt, sdledes at flest mulige kabere far den pdgeeldende bolig at se,
og har derfor ingen intention om at fglge de andre kaeders forsgg pd boy-
kot/monopolisering i denne sag. ..."

Omkring samme tidspunkt (juni 2010) kommer et digitaliseringsudvalg under
Dansk Ejendomsmaeglerforening med et udkast til rapport, der beskriver for-
skellige problemstillinger omkring digitalisering. Bl.a. drgftes det i udkastet,
hvilke strategier der bgr laegges i forhold til forbrugerne, samt hvilke fordele
og ulemper, der forbundet med at aendre strategi i forhold til Boliga.dk:

Uddrag af digitaliseringsudvalgets udkast til rapport fra juni 2010
"... Bevare Status quo

Strategien "Bevare status quo" handler om at fortseette den nuvarende strate-
gi om at bekeempe konkurrerende boligsites og forsgge at sikre sig, at al infor-
mation om boligmarkedet er pd branchens haender. Her er det helt centralt ikke
at dele informationer med de konkurrerende boligportaler eller alternativt di-
rekte forsgge at begraense deres indhold — eksempelvis ved at forhindre craw-
ling ...
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Fordel

Den primeere fordel ved at fortseette den hidtidige strategi er, at der er politisk
opbakning i ejendomsmaeglerbranchen til projektet. Det skyldes blandt andet,
at den ikke aendrer pd konkurrenceforholdene mellem ejendomsmaeglere ...

Ulemper

Oprettelsen af Boliga og portalens efterfglgende succes er et tydeligt eksempel
pd, at ejendomsmaeglerbranchen ikke har leveret den information, som forbru-
gerne eftersp@rger. Det var formentlig de faerreste i eiendomsmeaeglerbranchen,
som kendte noget til oprettelsen Boliga. Den enorme succes portalen efterfail-
gende har fdet kan naermest betegnes som en revolution inden for boligporta-
ler, og den er kommet for at blive. ...

... I den nuveerende situation skal branchen forsgge at koordinere at billeder ik-
ke skal videregives til Boliga. Den enkelte ejendomsmeaegler har en fordel i, at
dele billeder med Boliga, da det giver konkurrencemaessig fordel, da det mar-
kedsfgrer hans kunders boliger bedre. Derfor vil der typisk vaere et incitament
for den enkelte ejendomsmaegler til at modarbejde sine kolleger ...".

| forbindelse med presseomtalen af ejendomsmaeglerbranchens tiltag over for
Boliga.dk i begyndelsen af juni 2010 har formanden for Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening udtalt sig og vil gerne efterfglgende have kommunikeret til kae-
derne, at der med hensyn til ordet "boykot" er tale om et fejlcitat:

Uddrag af korrespondance den 28. oktober 2010

"... Du md gerne meddele kaedernes kommunikationschefer, at jeg i dag har
haft en samtale med Christoffer Brahms, JP, der refererer mig for at have givet
udtryk for, i Politiken i sommer, at der er en feaelles holdning i Brancherddet til
at boykotte Boliga. Efter lang diskussion har jeg fdet aendret ordet "boykotte"
til "kvaele". Man kan sG mene, at det ene ord er lige sG slemt som det andet,
men jeg har aldrig taget ordet "boykotte" i min mund, og vil sa foretraekke
"kveele", da det er udtryk for en forretningsmeaessig holdning, men ikke en lov-
stridig udtalelse om "boykot"...".

Kaedeinterne udmeldinger

165 At branchestrategien i vidt omfang er lykkedes, kan fx ses ved besgg pa hhv.

166

Boliga.dk og Boligsiden.dk. Pa Boligsiden.dk er der sdledes billede pa samtlige
annoncerede boliger, mens man pa Boliga.dk kun kan finde ganske fa eksem-
pler p3, at Boliga.dk har mulighed for at bringe annoncen med foto.

Nedenfor er vist eksempler pa, hvordan de enkelte keeder — og John Frandsen
A/S — har efterlevet strategien, og hvordan de respektive kadeledelser (med-
lemmer af Brancheradet) sgrger for at udmelde strategien til deres keedemed-
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lemmer med henblik pa at koordinere medlemmernes optraeden i overens-
stemmelse med strategien.

EDC

Pa en opfordring fra Boligsiden.dk om at advare maeglerne mod at tillade Boli-
ga.dk at vise billeder, bekraefter EDC over for Boligsiden.dk og Brancheradets
medlemmer, at de har skrevet til kedemedlemmerne:

Uddrag af korrespondance den 22-24. februar 2010

EDC har bl.a. skrevet fglgende til keedens medlemmer: "Vi har erfaret, at Boli-
ga efter forgaeves at have forsggt at fa en aftale med kaederne om at lzegge bil-
leder mv. pd deres hjemmeside, nu forsgger at lave aftaler direkte med de en-
kelte maeglere pd samme mdde, som vi for noget tid siden oplevede det med
Den Bld Avis.

Jeg skal derfor hvis | skulle fG en sddan henvendelse indstille til at | bare kort
afviser det. ...".

n

Herefter orienterer EDC Brancheradet om, "... at vi ligeledes har skrevet ud til

alle indehavere i EDC".

Boligsiden.dk har opdaget billeder pa EDC boliger pa Boliga.dk og skriver til
EDC, at man gar ud fra, at det beror pa en fejl, hvortil EDC svarer:

Svar fra EDC til Boligsiden.dk den 21. marts 2010

"... Det har du fuldstaendig ret i. Jeg kan se at alle 3 sager stammer fra den
samme EDC-butik og jeg har straks skrevet til dem og bedt dem meddele Boliga
at de ikke gnsker fotos pa Boliga".

Kort efter — i april 2010 — har direktgren i Dansk Ejendomsmaeglerforening
fundet forskellige boliger — herunder EDC boliger — med billede pa Boliga.dk,
hvilket kaederne ggres opmaerksom pa, og EDC svarer:

Uddrag af korrespondance den 19. april — 4. maj 2010

EDC: "Det [at der er fundet billeder pd Boliga.dk] undrer mig meget. Vi under-
s@ger det centralt pd EDC og finder ud af, hvad det matte vaere. Vi har sendt
det modsatte synspunkt ud internt, sd jeg forstar ikke det anfarte".

| september 2010 har Boliga.dk igen forsggt at fa tilladelse til at vise billeder af
de annoncerede ejendomme, og EDC's kommunikationschef sender et forslag
til EDC's direktgr om, hvad man skal skrive til keedemedlemmerne:

Uddrag af forslag til keedeintern opfordring i EDC den 2. september 2010
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I "... Vi skal opfordre til at man ikke lader sig registrere hos Boliga, som, uanset

hvordan man end vender det, er at betragte som en kommerciel konkurrent til
den etablerede maeglerbranche. Vi skal minde om, at Boligas ejer er Euroinve-
stor, hvis hovedaktionaer er Saxo Bank...".

EDC's direktgr svarer: "Det er meget velformuleret. Gider du kgre det omkring
Poul Erik [EDC's formand], da han ogsa har haft dialog med de andre herom

n

Realmeeglerne
171 Enkelte RealMaglere har indrykket en bannerannonce pa Boliga.dk, og DE og
de andre kaeder opfordrer RealMaeglernes ledelse til at tage fat i de RealMaeg-
lere, der samarbejder med Boliga.dk:

Uddrag af korrespondance den 24-25. juni 2009

Dansk Ejendomsmaeglerforening: "Er i den grad enig i, at signalet kan gi' an-
ledning til debat. Boliga vil i al fald udnytte sagen til at markedsfagre I@sningen
over for gvrige mgl. Du [RealMeaeglernes formand] burde mdske internt i din
gruppe sende en meddelelse om, at samarbejdet ikke fremmer forsgget pG at
gare Boligsiden til stedet, forinden andre far samme "gode" idé!!"

Hertil svarer RealMaeglernes formand: "Er allerede gjort".

172 | RealMagler kaeden vedtager bestyrelsen, at RealMaeglerne ikke ma have
billeder pa Boliga.dk:

Orientering til RealMaglerne den 13. april 2010

"Pa bestyrelsesmgdet den 13. april 2010 besluttede bestyrelsen at meddele bo-
liga.dk, at RealMaeglernes emnebilleder skulle fjernes ...

... Boliga "crawler" som bekendt vore emner — herunder billeder, men f.s.v. an-
gdr billeder, har alle kaederne besluttet at forhindre dette for dermed at give
Boligsiden en fortrinsstilling i layoutet. En beslutning, som forhdbentlig styrker
Boligsiden pa den lange bane...".

173 Bestyrelsens beslutning skaber en vis utilfredshed hos nogle af RealMaglerne,
som af egen drift beslutter at have billeder pa Boliga.dk, hvilket fgrer til fgl-
gende reaktion fra kaedeledelsen:

Uddrag af korrespondance den 12-14. maj 2010

"Keere ...
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I Pé bestyrelsesmgdet den 13. april 2010 besluttede bestyrelsen, at meddele bo-

liga.dk at RealMaeglernes emnebilleder skulle fjernes, jfr. info fra bestyrelses-
mgdet udlagt pa infosiden den 14/4 2010. Beslutningen blev ogsG meddelt Bo-
liga og emnebillederne blev umiddelbart efter fjernet.

Vi har dog senere erfaret, at du fortsat har fotos pa boliga.dk, og dermed tilsi-
desat bestyrelsens beslutning. Vi skal derfor igen opfordre til, at dine billeder
fiernes fra boliga.dk, dels med henvisning til den begrundelse, der fremgdr af
ovennaevnte information pd infosiden, dels med henvisning til, at bestyrelsen er
sat i "verden" for at varetage det overordnede ansvar for udvikling og tilrette-
laeggelse af strategi for selskabets udvikling inden for bl.a. markedsfaring, tek-
nologi, information og samarbejde med andre relevante brancher.

Og som det fremgdr af Partneraftalen, er maegleren tilsluttet Realmaeglerkon-
ceptet og arbejder for at falge idegrundlag og madlseaetning ved at overholde de
retningslinier, som er fastlagt for samarbejdet indenfor markedsfaring, profile-
ring, statistik, IT, faglige forhold m.v. — herunder de af bestyrelsen fastlagte in-
strukser.

Det fremgdr endvidere af partneraftalen § 3.2., at maegleren forpligter sig til at
folge de anvisninger, der gives fra realmaeglerne Holding A/S for drift af forret-
ningen og forretningskendetegn. Dette indebaerer, at Maegleren skal falge de
anvisninger, der fremgdr af Realmaeglerne Holdings koncepter herunder inter-
net, markedsfaring, profilering, databaser, edb, samarbejdspartnere og delta-
gelse i lokalgrupper i overensstemmelse med de vilkdr, der er fastlagt herfor.

Vi skal derfor — indtil anden beslutning om annoncering m/fotos pd Boliga.dk
madtte foreligge — venligst anmode om, at du respekterer de retningslinier som
bestyrelsen efter ngje overvejelse har besluttet."

DanBolig
174 Pa en opfordring fra Boligsiden.dk om at advare maeglerne mod at tillade Boli-
ga.dk at vise billeder, bekraefter DanBolig over for Boligsiden.dk og Branche-
radets medlemmer, at de har skrevet til keedemedlemmerne:

Uddrag af korrespondance den 22-24. februar 2010

".. Jeg sender nedenstdende ud og haber, at | andre — incl. DE — vil ggre det
samme".

"Danbolig har ikke samarbejde med konkurrerende boligportaler

Billeder er en vigtig konkurrenceparameter for ejendomsmaeglerne og for Bo-
ligsiden, og der er i branchen lavet en aftale om at levere et enkelt foto til brug

pd boligsiden.dk.

43



I Det betyder, at Boligsiden efter denne aftale kan give et hurtigt overblik, inden

brugeren sendes videre til ejendomsmeaeglerens egen hjemmeside for at se re-
sten af billederne af en bolig til salg. Billedet er en vigtig konkurrenceparameter
for Boligsiden, og vi vil derfor endnu engang indskaerpe, at der IKKE LEVERES
BILLEDER til konkurrerende boligportaler ...".

175 Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer, at
de skal veere opmaerksomme p3, at Boliga sgger at indga aftaler om fotos, og
DanBolig svarer:

Uddrag af korrespondance den 16. april 2010

"Vi har i dag lagt denne info. pd DanBolig Portalen: 16.04.10 — Boliga pd
strandhugst. Jeg har faet information fra Dansk Ejendomsmaeglerforening om,
at Boliga er i gang med at kontakte butikker for at fG accept af at installere et
program, der kan overfgre fotos til Boliga. Forklaringen fra Boliga er, at kun-
derne er ulykkelige over, at deres ejendom ikke preesenteres med billeder pa
Boliga. Jeg vil gerne praecisere, at vi som medejer af Boligsiden A/S (som viser
mange billeder) fuldt ud stgtter op om branchens egen felles sggeportal og
derfor ikke accepterer, at der gives tilladelse til det. Fokus for os er at fastholde
danbolig.dk's hgje position og desuden markedsfare boligsiden.dk, hvis kun-
derne gnsker alternativer til danbolig.dk".

Home
176 Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer, at
de skal veere opmaerksomme p3a, at Boliga.dk sgger at indga aftaler om fotos,
og Home svarer:

Uddrag af korrespondance 16. april 2010

"Tak for info. Vi har givet vores chefer i keeden denne info: DE har meddelt os,
at Boliga ringer rundt til maeglere i gjeblikket med henblik pG at fa lov til at in-
stallere et program, der kan overfgre fotos til Boliga. Alibiet er, at kunderne er
kede af, at boligerne ikke vises med fotos pd deres site. Vi skal understrege, at
det har home naturligvis ingen interesse i at give lov til — det strider mod vores
strategi. Det er jo derfor, at kgberne skal sgge pG home.dk og de andre maeg-
ler-sites. home har ikke eller gnsker ikke at fa noget samarbejde med Boliga.
home star bag boligsiden.dk som branchens feelles platform, hvor der ogsa vi-
ses billeder. Vi kender ikke det pagaeldende program, men det kan rent faktisk
0gsd udggre en IT-sikkerhedsmaessig risiko. Derfor: Sig nej tak til Boliga".

177 Pasamme tid —i april 2010 — har direktgren i Dansk Ejendomsmaeglerforening
fundet forskellige boliger — herunder Home boliger — med billede pa Boliga.dk,
hvilket kaederne ggres opmaerksom pa, og Home svarer:
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I Uddrag af korrespondance den 19. april — 4. maj 2010

"Jeg vil gerne have oplyst de emner, som du har fundet pG home, sa vil jeg
straks undersgge det naermere..."

"... Vi har identificeret 4 tilfeelde, hvor der sker annoncering pd Boliga. Jeg har
faet bekraeftet i alle 4 tilfeelde, at der er tale om annoncer, som szlger selv har
oprettet. | gvrigt uden vores maegleres vidende. Vi gnsker ikke, hverken direkte
eller indirekte at stgtte Boliga. Men vi har selvsagt ikke kunnet forhindre, at
saelger pd eget initiativ har valgt at ksbe annoncering pd Boliga."

Nykredit Maeglerne
178 Pa et brancheradsmegde i september 2009 var et af punkterne pa dagsordenen
"Annoncering pa Boliga.dk", der bade angik maeglernes og finansieringsinsti-
tutters anvendelse af Boliga.dk. Nykredit Maeglerne udtalte i den forbindelse:

Udtalelse fra Nykredit Maeglerne pa Brancheradsmgde den 16. september
2009

"... FH [Nykredit Maglerne] oplevede ogsd, at branchens brug af boliga.dk
skyldes gamle vane. Har man fgrst sat sig ind i boligsiden.dk lever den op til
kravene. ... FH [Nykredit Maeglerne] bemeaerkede, at det ikke var et problem for
Nykredit Maegler at promovere boligsiden.dk. Det er ngdvendigt at bakke op
om boligsiden.dk ellers kan vi ikke bekaempe boliga.dk".

179 Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer, at
de skal veere opmaerksomme p3, at Boliga.dk sgger at indga aftaler om fotos,
og Nykredit Maeglerne svarer:

Uddrag af korrespondance den 16. april 2010

"Vores tekniske platform i Nybolig og Estate forhindrer heldigvis muligheden
for at installere uautoriseret software. Vi har derfor blot sendt en orientering
om initiativet — og selvfalgelig med en klar holdning til under alle omstaendig-
heder at sige klart Nej tak!"

John Frandsen
180 Under et mgde i Brancheradet den 11. marts 2010 har John Frandsen vaeret
udsat for kritik fra de gvrige brancheradsmedlemmer over at han og de andre
medlemmer af DSE fortsat har billeder pa Boliga.dk. John Frandsen reagerer
ved — med kopi til Brancheradets medlemmer — at skrive fglgende til Boli-
ga.dk:
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Mail af 12. marts 2010

"Jeg skal bede Boliga.dk om snarest at ophgre med visning af billeder pG emner
pd boliger udbudt af Ejendomsmeaeglerfirmaet John Frandsen A/S."

John Frandsens accept af strategien udmgntes dog ikke ved udmeldinger til
DSE's medlemmer om at foretage sig noget tilsvarende:

Uddrag af DSE nyhedsbrev fra 14. juni 2010

"... Som du madske har hgrt og set, har der i den seneste tid veeret en del debat
om billeder pd Boliga.dk, hvor de "gamle" kaeder, edc, home, nybolig, danbolig,
realmaeglerne, har udtalt at de vil boykotte Boliga.dk og ikke levere billeder til
deres hjemmeside.

| Danske Selvstaendige Maeglere er vi af en anden opfattelse, idet vi mener det
er vigtigt for alle vores salgere at vi kan vise deres boliger frem sG mange ste-
der som muligt, sdledes at flest mulige kabere far den pdgeeldende bolig at se,
og har derfor ingen intention om at fglge de andre kaeders forsgg pd boy-
kot/monopolisering i denne sag. ..."

3.6 HORINGSSVAR

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen sendte den 13. maj 2011 en meddelelse
om betaenkeligheder til Dansk Ejendomsmaeglerforening, EDC-Gruppen A/S,
Home A/S, Nykredit Maegler A/S, DanBolig A/S, RealMaglerne Holding A/S og
Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen A/S.

Herudover blev udkast til afggrelse sendt i hgring hos sagens parter den 12.
oktober 2011. Der er indkommet hgringssvar fra seks af parterne: John Frand-
sen A/S, EDC-Gruppen A/S, Home A/S, DanBolig A/S, Nykredit Maegler A/S og
Dansk Ejendomsmaeglerforening. RealMaglerne Holding A/S har undladt at
afgive hgringssvar.

Desuden har Boliga.dk faet lejlighed til at komme med eventuelle bemaerk-
ninger til udkastet til afggrelse. Boliga.dk har telefonisk meddelt, at virksom-
heden ikke har bemarkninger til notatet.

Parternes overordnede bemaerkninger til vurderingen af sagen gennemgas
nedenfor, idet den uddybende argumentation er indarbejdet i de relevante
vurderingsafsnit, ligesom ogsa faktuelle rettelser og praeciseringer er indar-
bejdet i notatet.

Parterne har overordnet gjort fglgende gaeldende:
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At der ikke foreligger en aftale og/eller en samordnet praksis mellem med-
lemmerne af Brancheradet.

At nogle ejendomsmaeglerkaeder er franchisekaeder, og at disse kaeders
interne udmeldinger ikke udggr en vedtagelse inden for en sammenslut-
ning af virksomheder men derimod aftalevilkar, der er omfattet af gruppe-
fritagelsen for vertikale aftaler.

At der ikke foreligger en maerkbar konkurrencebegransning.

At der ikke er foretaget en korrekt afgreensning af det relevante marked for
boligs@geportaler.

At sagen skal vurderes efter konkurrencelovens § 11 og ikke efter § 6.

At naegtelse af at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder dels er undtaget
efter gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler, dels udggr en accessorisk
begraensning i forhold til branchens engagement i Boligsiden.dk.

At pabuddene er formuleret for bredt og upreecist.

1. Aftale og/eller samordnet praksis
1.1. Parternes bemeerkninger

187

EDC, Nykredit Magler (Nybolig og Estate), Home, DanBolig og John Frandsen
har anfeegtet, at de har deltaget i en aftale eller samordnet praksis mellem
medlemmerne af Brancheradet. Parterne har i den forbindelse gjort geaelden-
de:

De enkelte maeglere/maeglerkeeder har sammenfaldende interesser, der
medfgrer, at de kan have en parallel adfeerd, og at beslutninger om denne
adfaerd er truffet uafhaengigt af de gvrige aktgrer pa markedet (anfgrt af EDC,
Nykredit Meaegler, Home, DanBolig og John Frandsen).

Styrelsen har ikke pdvist arsagssammenhang mellem den pastdede samord-
ning og en eventuel adfaerd pa markedet, og man har allerede inden den pa-
stdede samordnings begyndelse forholdt sig kritisk til Boliga.dk (anfgrt af Ny-
kredit Maegler og DanBolig).

Selv hvis styrelsen skulle fastsla, at der er tale om en aftale og/eller en sam-
ordnet praksis, sa er den helt begraensede deltagelse i drgftelser af et i gvrigt
lovligt emne om boligsidens forhold af sa underordnet karakter, at det ikke
kan sidestilles med deltagelse i aftalen og/eller den samordnede praksis (an-
fert af Home).

1.2. Styrelsens bemaerkninger

188

Parternes anbringender samt styrelsens svar herpa er indarbejdet i vurderin-
gen under afsnit 4.3.2 og 4.3.2.1, der kort kan sammenfattes saledes:

Sagens dokumenter (naermere omtalt under afsnit 4.3.2.1) viser, at ledelses-
repraesentanterne for alle de involverede parter, det vil altsa ogsa sige EDC,
Home, DanBolig, Nybolig, Estate, og John Frandsen, har givet udtryk for en
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I feelles og samstemmende vilje til at agere over for Boliga.dk p& en bestemt

made, og at alle parter har deltaget i drgftelserne og den gensidige oriente-
ring om deres strategi over for Boliga.dk. Styrelsen finder derfor, at der fore-
ligger en aftale og en samordnet praksis — og ikke en parallel adfeerd — i kon-
kurrencelovens forstand.

— Sagens dokumenter viser klart, at der har vaeret kontakt mellem sagens par-
ter om en samordnet strategi over for Boliga.dk, og at parterne har sikret sig,
at strategien er blevet efterlevet. Pa den baggrund og med de g@vrige indicier,
der er for, at strategien faktisk er blevet fulgt, foreligger der tilstraekkelig do-
kumentation for, at der er en arsagssammenhang mellem den samordning,
som parterne har deltaget i, og den efterfglgende implementering af strate-
gien over for Boliga.dk.

— Sagens dokumenter viser, at alle parter har deltaget i aftalen og den samord-
nede praksis om at nzegte Boliga.dk ret til at vise billeder, og det forhold, at
man evt. tidligere (dvs. inden aftalen med de gvrige parter om boykot af Boli-
ga.dk) har forholdt sig kritisk over for Boliga.dk, eller at man evt. kun har del-
taget i aftalen og den samordnede praksis i mindre omfang, indebarer ikke,
at man dermed er undtaget fra forbuddet mod konkurrencebegraensende af-
taler og samordnet praksis i konkurrencelovens forstand.

2. Kzedeinterne udmeldinger i franchisekader
2.1. Parternes bemaerkninger
189 Home, DanBolig og Nykredit Maegler har i deres hgringssvar anfgrt, at de ikke
er frivillige keeder men derimod franchisekaeder, baseret pa vertikale aftaler.
Parterne har i den forbindelse gjort geeldende:

— Eventuelle kadeinterne retningslinjer for keedemedlemmer om anvendelse
af billeder er en naturlig del af opbygningen af et faelles udtryk inden for en
ejendomsmaeglerkaede, og derfor vil de ikke veaere i strid med konkurrencelo-
vens § 6.

— Franchisekaederne er baseret pa vertikale franchiseaftaler, hvilket betyder, at
udmeldingerne til keedemedlemmerne om ikke at tillade visning af billeder pa
Boliga.dk ikke kan anses som vedtagelser inden for en sammenslutning af
virksomheder, men skal vurderes som vertikale aftaler.

— Udmeldinger om anvendelsen af billeder vil veere gruppefritaget som en del
af et vertikalt aftaleforhold mellem kesedeselskab (franchisegiver) og ksede-
medlem (franchisetager).

— Udmeldingerne er ensidige og udger derfor hverken aftaler, vedtagelser eller
samordnet praksis. Styrelsen har desuden ikke pavist sammenhang mellem
udmeldingerne og maeglernes adfeaerd.
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D 2.2. Styrelsens bemaerkninger
190 Parternes anbringender samt styrelsens svar herpa er indarbejdet i vurderin-
gen under afsnit 4.3.1, 4.3.2. 4.3.2.2 og 4.5.1.1, der kort kan sammenfattes sa-
ledes.

— De kadeinterne udmeldinger udger en integreret del af en konkurrencebe-
graensende aftale og samordnet praksis om en fxlles boykotstrategi over for
Boliga.dk, der har til formal at koordinere keedemedlemmernes adfeerd i
overensstemmelse med den aftalte strategi. Udmeldingerne gar dermed vi-
dere end de vilkar, der er tilladt inden for et keedesamarbejde.

— Begrebet sammenslutning omfatter enhver form for organiseret samarbejde
mellem virksomheder, og den valgte retlige form er uden betydning for, om
en sammenslutning er omfattet af definitionen. Det vil sige at ogsa kaede-
samarbejder baseret pa vertikalt indgaede aftaler (som fx franchiseaftaler) er
sammenslutninger af virksomheder i konkurrencelovens forstand.

— Selv om franchisekeedernes udmeldinger skal vurderes som vertikale aftaler —
og ikke som vedtagelser — udger de en del af en helhed af faste forretnings-
betingelser, herunder betingelser om, at de tilsluttede maeglere skal under-
ordne sig kaedeselskabets instrukser med hensyn til markedsfgring. Udmel-
dingerne er dermed reelt en viderefgrelse eller efterlevelse af en allerede
indgaet aftale.

— Gruppefritagelsen for vertikale aftaler omfatter aftaler og samordnet praksis
om kgb salg og videresalg af varer og tjenesteydelser mellem virksomheder,
der befinder sig i hver sit distributionsled. For sa vidt angar aftaler, der indgas
mellem en sammenslutning af virksomheder og dens medlemmer, er sadan-
ne aftaler kun omfattet af gruppefritagelsen, hvis samtlige medlemmer er de-
tailhandlere af varer. | en ejendomsmaeglerkaede leverer medlemmerne en
tjenesteydelse (formidling af fast ejendom) og sddanne kaeders interne afta-
ler mv. er derfor ikke omfattet af gruppefritagelsen.

— Det samtykke, som kaedemedlemmerne (franchisetagerne) har givet ved un-
derskrivelse af franchiseaftalerne, hvorefter de forpligter sig til at fglge de in-
strukser, der til enhver tid udstikkes af keedeselskabet (franchisegiver) inde-
barer ogsa et samtykke til at ville fglge, de udmeldinger, som de respektive
kaedeledelser kommer med. Selv om udmeldingerne umiddelbart kan synes
ensidige, udger de saledes en integreret del af et leengerevarende aftalefor-
hold, hvormed aftalekriteriet er opfyldt. Dertil kommer, at der er klare indi-
cier for, at der herudover faktisk foreligger (stiltiende) samtykke fra de fleste
kaedemedlemmer om at fglge ledelsens udmeldinger, hvorimod der ikke er
nogen dokumentation for, at keedemedlemmer udtrykkeligt har taget afstand
fra at ville fglge de umeldte opfordringer om boykot af Boliga.dk.
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I 3. Markbar konkurrencebegraensning

3.1. Parternes bemaerkninger

191

EDC, DanBolig og DE har gjort indsigelser mod styrelsens vurdering af en
markbar konkurrencebegraensning. Parterne har i den forbindelse gjort geel-
dende:

Trods Boliga.dk's manglende adgang til billeder har Boliga.dk vaeret i stand til
at bevare sin position pa markedet.

Adgang til billeder kan derfor ikke vaere nogen veaesentlig konkurrencepara-
meter, og i gvrigt har Boliga.dk et rimeligt alternativ ved at anvende billeder
fra Google Street View.

3.2. Styrelsens bemaerkninger

192

Parternes anbringender samt styrelsens svar herpa er indarbejdet i vurderin-
gen under afsnit 4.3.4., der kort kan sammenfattes saledes:

Om en konkurrencebegraensning er kvalitativt maerkbar afhsenger isaer af
konkurrencebegraensningens art, herunder om aftalen mv. har til formal at
begraense konkurrencen. Det fglger af retspraksis, at boykotaftaler har til for-
mal at begraense konkurrencen og udggr en alvorlig overtraedelse af forbud-
det i konkurrencelovens § 6. Dette faktum set i ssmmenhang med, at de in-
volverede parter, der repraesenterer mindst 65 pct. af branchen, er enedes
om at boykotte én bestemt virksomhed, fgrer til, at forholdet ma vurderes
som en maerkbar konkurrencebegraensning.

Det forhold, at besggstallet pa Boliga.dk ikke er faldet vaesentligt som fglge af
maeglerbranchens boykot, relaterer sig til spgrgsmalet om konkrete virknin-
ger af konkurrencebegraensningen og ikke til spgrgsmalet om maerkbarhed.
Sagens materiale indeholder flere eksempler, der dokumenterer, at branchen
faktisk anser det forsidebillede, der er knyttet til salgsemnet, som en meget
vaesentlig konkurrenceparameter.

Billeder fra Google Street View udggr ikke et rimeligt alternativ. Google
Street View viser et adresseomrade og ikke et billede af de enkelte ejen-
domme, der er taget i salgsgjemed. Der er derfor for det fgrste en vaesentlig
kvalitetsforskel mellem Google's billeder og billeder, der er taget for at pree-
sentere en ejendom pa bedst mulige made med henblik pa salg. For det an-
det kan billedet fra Google Street View kun ses, hvis man klikker sig videre pa
de enkelte salgsemner. Det er saledes ikke muligt at fa et overblik over inte-
ressante boliger med foto, sa man fra starten kan danne sig et sammenlig-
nende indtryk af, hvordan boligerne ser ud.

4. Afgraensning af det relevante marked — markedet for boligsggeportaler
4.1. Parternes bemaerkninger

193

Nykredit Meaegler og DE har gjort indsigelser mod afgraensningen af et relevant
marked for boligsggeportaler, hvor styrelsen har ladet det std dbent, om
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maeglernes/kaedernes egne hjemmesider tilhgrer samme marked som decide-
rede boligsggeportaler. Nykredit Maegler mener at markedet skal afgraenses
bredt, mens DE mener, at markedet skal afgraenses snaevert:

Nykredit Maegler finder det klart, at kaedernes hjemmesider ud fra et efter-
sp@rgselssynspunkt er substituerbare med deciderede boligsggeportaler, og
at der derfor er et direkte konkurrenceforhold mellem Boliga.dk og kaedernes
hjemmesider. Desuden henviser Nykredit Maegler til, at begrundelsen for at
indga aftale med de gvrige store kaeder om gensidig henvisning af hinandens
salgsemner naturligvis ikke er at reklamere for konkurrenternes salgsemner,
men at give forbrugerne mulighed for at anvende hjemmesiden som portal.
DE finder derimod, at der er tale om to forskellige markeder, hvor der ikke er
substituerbarhed mellem en boligsggeportal og maeglernes egne hjemmesi-
der. DE har i den forbindelse gjort geeldende, at boligsggeportaler adskiller
sig fra maeglernes hjemmesider ved a) at veaere landsdaekkende, b) at omfatte
stort set alle ejendomme, der udbydes til salg via internettet, c) at veere neu-
trale og d) at levere langt flere ydelser sa som salg af boligannoncer og salg af
markedsdata.

4.2. Styrelsens bemeaerkninger

194

195

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen skal hertil bemaeerke, at der er argumen-
ter bade for og imod at inddrage maeglernes og keedernes hjemmesider som
en del af markedet for boligs@geportaler, men at det ikke har betydning for
sagens udfald, om markedet for boligspgeportaler inkluderer ksedernes
hjemmesider eller ej. Der henvises i det hele til markedsvurderingen under af-
snit4.1.1.2.

5. Sagen skal vurderes efter § 11 og ikke efter § 6
5.1. Parternes bemaerkninger

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) har argumenteret for at aftalen og/eller
den samordnede praksis blandt ejendomsmaeglerne om ikke at levere billed-
materiale til Boliga.dk skulle have veeret vurderet efter konkurrencelovens §
11 og ikke efter konkurrencelovens § 6. Dansk Ejendomsmaeglerforening, har i
den forbindelse gjort geeldende:

Den retlige vurdering bgr tage udgangspunkt i en konstatering af, at en li-
censnagtelse i sig selv er en ensidig adfaerd, og sagen bgr derfor vurderes ud
fra konkurrencelovens § 11 om misbrug af dominerende stilling. DE har i den
forbindelse henvist til Magill-sagen (C-241/91 P og C-242/91 P), der vedrgrte
misbrug af dominerende stilling i forbindelse med en licensnaegtelse.
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D 5.2. Styrelsens bemaerkninger

196

197

198

199

200

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen skal hertil bemazerke, at styrelsen ikke kan
udelukke, at sagen ogsa ville kunne angribes efter konkurrencelovens § 11,
som et misbrug af kollektiv dominans.

Konkurrencelovens § 6 og § 11 forfglger samme formal om at hindre, at den
effektive konkurrence begraenses. De to bestemmelser kan derfor ikke fortol-
kes pa en made, der betyder, at de strider mod hinanden.?* Forbuddene i
konkurrencelovens § 6 og § 11 er dog rettet mod to forskellige situationer.

Konkurrencelovens forbud i § 6 er rettet mod det forhold, at der er mindst to
virksomheder involveret i den konkurrencebegraensende adfeerd, og at
der mellem virksomhederne er opnaet enighed, dvs. en faelles vilje om at age-
re pd markedet pa en bestemt made.*® Forbuddet i konkurrencelovens § 11
finder derimod anvendelse, hvis der er tale om en ensidig adfeerd, der stam-
mer fra en virksomhed med en dominerende stilling (eller flere virksomheder
med en kollektivt dominerende stilling) og adfaerden kan karakteriseres som
et misbrug. | overensstemmelse med EU konkurrenceretten vil en konkurren-
cebegransende aftale kunne udggre en overtradelse af bade forbuddet mod
konkurrencebegransende aftaler og forbuddet mod misbrug af dominerende
stilling®®.

Domstolen udtaler pa intet tidspunkt i Magill-sagen, at en koordineret adfserd
mellem uafhaengige virksomheder om at agere pa en bestemt made pa mar-
kedet (om ikke at stille bestemt materiale til radighed for en bestemt virk-
somhed), ikke vil kunne vurderes efter TEUF artikel 101. Domstolen udtaler sig
derimod alene om, under hvilke omstandigheder en licensnaegtelse vil kunne
udgere misbrug af dominerende stilling.

| denne sag er der efter styrelsens opfattelse dokumentbevis for, at der fore-
ligger en konkurrencebegransende aftale og samordnet praksis og dermed en
overtraedelse af konkurrencelovens § 6 (der henvises til vurderingen under af-
snit 4.3-4.5) og styrelsen udelukker ikke dermed, at der ogsa foreligger et mis-
brug af kollektiv dominans.

6. Anvendelse af gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler og spgrgsmalet,
om boykot af Boliga.dk udger en accessorisk del af parternes engagement i
Boligsiden.dk

6.1. Parternes bemaerkninger

201

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) har anfgrt, at samarbejdet om Boligsi-
den.dk udger en specialiseringsaftale, omfattet af gruppefritagelsen for speci-

Continental Can, sag 6/72 praemis 25.
% Jf. Kirsten Levinsen mfl.: Konkurrenceloven med kommentarer 20009, side 222.

3¢ F eks. Hoffmann-La Roche, Sag 85/76 praemis 116.
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] aliseringsaftaler, og sdvel DE som Home og DanBolig har givet udtryk for, at en

aftale og eller samordnet praksis om ikke at give Boliga.dk tilladelse til visning
af billeder er en accessorisk og helt seedvanlig del af parternes engagement i
Boligsiden.dk. Parterne har i den forbindelse gjort geeldende:

— | forbindelse med specialiseringsaftaler omfattet af gruppefritagelsen kan der
lovligt indgas aftaler om eksklusivt kgb, hvilket betyder, at maeglerne lovligt
kan forpligte sig til kun at kgbe annonceringsydelser hos Boligsiden.dk (anfgrt
af DE).

— Drgftelser af konkurrencen fra Boliga.dk er en naturlig og accessorisk del af
samarbejdet vedrgrende Boligsiden.dk (anfgrt af Home og DanBolig).

6.2. Styrelsens bemaerkninger
202 Parternes anbringender samt styrelsens svar herpa er indarbejdet i vurderin-
gen under afsnit 4.3.2 og 4.5.1.2, der kan sammenfattes saledes:

— En specialiseringsaftale kan bl.a. veere en aftale om faelles produktion, hvor to
eller flere virksomheder aftaler at producere bestemte varer eller tjeneste-
ydelser i faellesskab.

— Efter gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler er sddanne aftaler fritaget
fra forbuddet i traktatens artikel 101, stk. 1 (og konkurrencelovens § 6), for-
udsat at parterne ikke tilsammen har en markedsandel, der overstiger 20 pct.
af noget relevant marked, og forudsat at aftalen ikke indeholder begraensnin-
ger, som er ungdvendige for at opna de positive virkninger af specialiserings-
aftalen. Fx er begreaensning af produktion eller salg udelukket fra at kunne
falde ind under fritagelsen.

— Det er maglerbranchens aftale og samordnede praksis om boykot af Boli-
ga.dk, der er genstand for vurdering i denne sag, og denne aftale og samord-
nede praksis handler alene om parternes koordinerede strategi over for Boli-
ga.dk og ikke om at producere varer eller tjenesteydelser i faellesskab. Par-
ternes aftale og samordnede praksis i forhold til Boliga.dk kan derfor ikke de-
fineres som en specialiseringsaftale.

— Styrelsen har ikke taget seerskilt stilling til, om parternes samarbejde omkring
Boligsiden.dk kan anses som en specialiseringsaftale, da det ikke er dette
samarbejde, der er genstand for vurdering i denne sag.

— Men selv om parternes samarbejde omkring Boligsiden.dk eventuelt kan de-
fineres som en specialiseringsaftale, er der forskel pa en eksklusivaftale, som
er tilladt efter gruppefritagelsen, og en boykotaftale. En boykotaftale udggr
en begraensning af produktion eller salg, der anses som en alvorlig begraens-
ning, og sadanne begraensninger er ikke omfattet af gruppefritagelsen. Dertil
kommer, at parterne ikke har indgdet nogen aftale om eksklusiv levering af
billeder til Boligsiden.dk, men tvaertimod leverer billeder til hinandens hjem-
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I mesider og til andre boligspgeportaler (dba.dk, politiken.dk, jp.dk, boligpor-

tal.dk, andelsportal.dk og ejerportal.dk).

— Den omhandlede boykot kan heller ikke anses som en ngdvendig og integre-
ret del af parternes samarbejde omkring Boligsiden.dk. Det kan i den forbin-
delse naevnes, at der ved styrelsens uforpligtende vurdering af det aftalekon-
cept, der 13 til grund for kommercialiseringen af Boligsiden.dk i 2008, blev
lagt afggrende vaegt pa DE's garanti for, at konceptet ikke indeholdt vilkar om
eksklusive kgbsforpligtelser.

— Parternes faelles strategi over for Boliga.dk har saledes ingen direkte forbin-
delse med etableringen af Boligsiden A/S, og kan heller ikke anses for at veere
uomgaengeligt ngdvendig eller at sta i rimeligt forhold til etableringen og drif-
ten af Boligsiden.dk.

— Aftalen og den samordnede praksis udger derfor ikke en naturlig og accesso-
risk del af samarbejdet vedrgrende Boligsiden.dk, og paberabelse af gruppe-
fritagelsens bestemmelse om, at fritagelsen ogsa gaelder aftaler, hvor parter-
ne patager sig en eksklusiv kgbs- eller leveringsforpligtelse kan ikke tillegges
betydning for sagen.

7. Pabuddenes ordlyd
7.1. Parternes bemaerkninger
203 EDC, Nykredit Maegler, DanBolig og Home har fremf@rt en raekke indvendinger
mod formuleringen af pabuddet, som det sa ud i det udkast til afggrelse, som
parterne fik i hgring. Parterne har i den forbindelse gjort geeldende:

— Konstateringen af, at der har foreligget en konkurrencebegransende aftale
og samordning mellem parterne, er ikke laengere aktuel, da keedemedlem-
merne allerede er orienteret om, at de selv kan bestemme, hvor de vil an-
noncere (anfgrt af EDC og Nykredit Maegler).

— Der bgr ske en adskillelse af pabuddet vedrgrende den horisontale aftale og
samordnede praksis og pabuddet vedrgrende de kaedeinterne udmeldinger
(anf@rt af EDC, DanBolig og Nykredit Maegler).

— Et pabud om at ophgre med og fremover afsta fra at begreense maeglernes
adgang til at markedsfgre deres kunders ejendomme er for bredt formuleret
og bgr — hvis det fastholdes - praeciseres (anfgrt af Nykredit Maegler, Home,
EDC og DanBolig).

— Pabuddet om at orientere keedemedlemmerne om, at tidligere krav, opfor-
dringer og anbefalinger om at naegte Boliga.dk at vise billeder er ulovlige, er
for vidtgaende og bgr ikke omfatte opfordringer og anbefalinger (anfgrt af
EDC og DanBolig).

— Pabuddet om at orientere keedemedlemmerne om, at de selv bestemmer,
hvor de vil vise billeder af deres salgsemner er uaktuelt, da en sadan oriente-
ring allerede er sket (anfgrt af EDC).
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Det er for vidtgaende at inddrage andre oplysninger end billedmateriale i
pabuddet, da sagen alene omhandler Boliga.dk's adgang til billeder (anfgrt af
Nykredit Meaegler og DanBolig).

7.2. Styrelsens bemeerkninger

204

Parternes indvendinger mod det oprindelige udkast til afggrelse er i stort om-
fang imgdekommet. Det vil sige at afggrelsen (afsnit 2 og afsnit 5) er omfor-
muleret og praciseret pa en raekke punkter, mens enkelte punkter dog er
fastholdt i deres oprindelige form:

| afggrelsen konstateres det, at alle de involverede parter har overtradt kon-
kurrencelovens § 6 ved at deltage i en aftale og samordnet praksis om boykot
af Boliga.dk, og der udstedes pabud om at ophgre hermed og fremover af-
holde sig fra at deltage i aftaler og samordnet praksis om boykot af bestemte
boligspgeportaler, herunder Boliga.dk. At (nogle af) parterne evt. allerede har
standset deres deltagelse i aftalen og den samordnede praksis @&ndrer ikke
ved, at der er grundlag for at udstede pé’lbud.37 Styrelsen har derfor ikke fun-
det grundlag for at eendre afggrelsen pa dette punkt.

Argumentet om at opdele pabuddet i pabud vedrgrende den horisontale af-
tale og samordnede praksis og pabuddet vedrgrende de keedeinterne udmel-
dinger er imgdekommet.

Pabuddene om at ophgre med og fremover afsta fra aftaler og samordnet
praksis henholdsvis keedeinterne vedtagelser og aftaler om at begraense ejen-
domsmaeglernes ret til selv at bestemme, hvor de vil markedsfgre deres kun-
ders boliger med billede, er preeciseret i overensstemmelse med parternes
indvendinger.

Ogsa kadeinterne opfordringer og anbefalinger, der er egnede til at koordi-
nere medlemmernes adfaerd i overensstemmelse med en konkurrencebe-
graensende aftale og samordnet praksis er i strid med konkurrencelovens § 6.
Styrelsen har derfor ikke fundet grundlag for at sendre afggrelsen pa dette
punkt.

Selv om EDC (efter styrelsens kontrolbesgg og meddelelse om betaenkelighe-
der) har udsendt orientering til medlemmerne om, at de i princippet har ret
til selv at bestemme, hvor de vil markedsfgre deres kunders boliger med bil-
lede, indeholder disse orienteringer fortsat en slet skjult opfordring til fortsat
at naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder. Styrelsen har derfor ikke fun-
det grundlag for at eendre afggrelsen pa dette punkt.

Styrelsen har i overensstemmelse med parternes indvending preeciseret pa-
buddet pa dette punkt, sa det alene angar spgrgsmalet om adgang til billed-
materiale.

% Jf. fx Konkurrenceradets afggrelse af 25-08-1999, Vejledende priser for frg a grantsager og blomster — havefrg, og Konkurrenceanke-

neaevnets afggrelse af 26-11-2009, ITD mod Konkurrencerddet, hvoraf det fremgar at radet meddelte pabud om ophaevelse af en aftale,
uanset at parterne havde meddelt, at aftalen var ophgrt.
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Fokus for vurderingen af denne sag er, om det forhold, at et stort antal maeg-
lere enten selv og/eller via deres kaedeselskab har forhindret Boliga.dk i at vi-
se annoncebilledet af de udbudte boliger, er et udslag af en aftale og/eller
samordnet praksis, hhv. aftaler eller vedtagelse inden for sammenslutninger
af virksomheder (kaederne). Det vil bl.a. sige, om der har veeret en bevidst
overensstemmelse mellem parterne om at agere pa en bestemt made, som
har til formal og/eller fglge at begraense konkurrencen pa de(t) relevante mar-
ked(er).

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 se pa 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
afgraensningen af det relevante marked®, at det relevante marked skal af-
graenses pa baggrund af undersggelser af efterspgrgselssubstitutionen. Desu-
den kan udbudssubstitutionen 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
tjenesteydelser, som forbrugerne betragter som indbyrdes substituerbare pa
grund af produkternes eller tjenesteydelsernes egenskaber, pris eller anven-
delsesformal®.

Ved afgraensningen af det relevante produktmarked tages udgangspunkt i de
produkter eller tjenesteydelser, som den mulige konkurrencebegraensende af-
tale, samordnede praksis eller vedtagelse vedrgrer. Dernaest afgraenses, hvilke
gvrige produkter eller tjenesteydelser, der er substituerbare hermed.

Denne sag vedrgrer en mulig aftale, vedtagelse eller samordnet praksis mel-
lem konkurrerende ejendomsmaeglere om markedsfgring af ejendomme, der
indebaerer en koordineret afvisning af at give Boliga.dk tilladelse til at vise bil-
leder af de ejendomme, som maeglerne annoncerer til salg pa maeglernes eg-

& Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked i forbindelse med Faellesskabets konkurrenceret (97/372/03).
* )f. Kommissionens meddelelse om afgraensning af det relevante marked, pkt. 7.
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ne hjemmesider og pa den maegler-ejede boligspgeportal Boligsiden.dk. Sagen
omhandler dermed bade det marked, hvor de involverede ejendomsmaeglere
befinder sig (markedet for formidling af fast ejendom), og det marked, hvor
Boliga.dk befinder sig (markedet for boligsggeportaler).

Der kan i den forbindelse henvises til afsnittet om relevante markeder i for-
bindelse med markedsfgringsaftaler i Kommissionens retningslinjer for hori-
sontale aftaler, der fastslar, at det relevante marked ved vurderingen af sa-
danne aftaler er det eller de markeder, der bergres direkte af samarbejdet:40

"Da en markedsfagringsaftale pG et marked ogsa kan pavirke parternes konkur-
rencemaessige adfeerd pa et tilstédende marked, der er naert beslaeegtet med det
marked, som bergres direkte af samarbejdet, skal der ogsd foretages en af-
greensning af det eventuelle tilstgdende marked. Et sddant tilstedende marked
kan veere horisontalt eller vertikalt forbundet med det marked, hvor samarbej-
det finder sted."

4.1.1.1 Markedet for formidling af fast ejendom

Den i sagen omhandlede adfzerd er rettet mod markedsfgring af boliger, der
udbydes til salg via ejendomsmaeglere, og den mulige samordning vedrgrer
dermed de ydelser, der er forbundet med erhvervsmaessig formidling af fast
ejendom.

Ifglge LOFE § 8 er adgangen til erhvervsudgvelse som ejendomsformidler be-
graenset til ejendomsmaeglere, der er optaget i ejendomsmaeglerregistret og
advokater med beskikkelse efter retsplejeloven. Det er saledes op til slger
selv at foresta salget af sin ejendom, safremt en registreret ejendomsformid-
ler fraveelges (sakaldt selvsalg). Selv om der er en tendens til, at nogle forbru-
gere veelger helt eller delvist selvsalg, foregar langt stgrsteparten af ejen-
domshandler dog stadig med fuld bistand fra en ejendomsmeegler.

Erhvervsmaessig formidling af fast ejendom omfatter en reekke forskellige
ydelser, sa som salgsvurdering, markedsfgring, herunder udarbejdelse af
salgsmateriale og fremvisning af bolig, forhandling mellem kgber og s=lger,
udfaerdigelse af kgbsaftale, skgdeskrivning m.v. Nogle af disse ydelser er lov-
pligtige for formidleren, mens andre kan vaelges til eller fra, jf. afsnit 3.3.1.

Herudover er der i LOFE § 25 et forbud mod at sammenkade ejendomsfor-
midling med andre ydelser, som ikke hgrer naturligt sammen med selve for-
midlingen, og samlet set kan markedet derfor ikke anses for at veere bredere
end de ydelser, som er ngdvendige for og/eller haenger naturligt sammen
med gennemfgrelsen af en ejendomshandel.

° Retningslinjer for anvendelsen af artikel 101 i traktaten om Den Europaeiske Unions funktionsmade pa horisontale samarbejdsaftaler af

14. januar 2011, punkt 229.
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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 (vaerdiansaettelse, beregning af brutto- og nettoudgift,
beregning af salgsprovenu samt udarbejdelse af salgsopstilling og af udkast til
kgbsaftale) — de "obligatoriske ydelser". Alle andre ydelser, der er forbundet
med salget af en ejendom, er "frivillige ydelser", dvs. at omfanget af, hvor
mange af disse ydelser maeglere skal levere, afheenger af den aftale, maegle-
ren indgar med salger.

Da ydelserne enkeltvis betragtet ikke som sadan er indbyrdes substituerbare,
kunne det overvejes, om ejendomsformidling kan segmenteres i en reekke
delydelser, der hver iseer udggr et saerskilt marked.

Det geelder dog, at ejendomsmaeglere typisk udbyder ydelserne i samlede
pakker bestaende af flere forskellige ydelser, og at mange forbrugere ogsa ef-
terspgrger sadanne pakkelgsninger. Dertil kommer, at selv om man i princip-
pet kunne forestille sig, at en forbruger valgte én maegler til at levere de obli-
gatoriske ydelser og en anden eller flere maeglere til at varetage nogle af de
gvrige ydelser, ville dette af bade gkonomiske og praktiske arsager formentlig
ikke vaere seerlig realistisk.

Der kan i den forbindelse henvises til afsnittet om markedsafgraensning i
Kommissionens retningslinjer for vertikale aftaler, ** hvoraf det bl.a. fremgar:

"Hvis leverandgrerne generelt seelger et helt sortiment af produkter, kan hele
sortimentet udggre produktmarkedet, hvis kunderne betragter sortimenterne
og ikke de enkelte produkter som substitutter."

Der kan desuden henvises til tidligere praksis i sager om ejendomsformidling,
hvor radet har fundet, at ejendomsformidling udger et samlet produktmarked
i kraft af den sarlige lovgivning og ydelsernes sarlige traek.*” Lovgivningen er
saledes ogsa til hinder for, at andre leverandgrer end godkendte ejendoms-
formidlere (som reaktion pa sma, varige andringer i de relative priser) omga-
ende og uden vaesentlige omkostninger vil kunne omstille sig til at tilbyde er-
hvervsmaessig formidling af ejendom.

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

“ Retningslinjer for vertikale begraensninger af 19-05-2010, punkt 89.
2 Jf. fx radsafggrelse af 08-11-2000 — Fusionen mellem Danske Bank og RealDanmark, samt radsafggrelse af 26-05-2004 — Anmeldelse af

samarbejdet mellem EDC, BRF og Foreningen Safe.
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4.1.1.2 Markedet for boligsggeportaler

Den omhandlede adfaerd vedrgrer helt specifikt Boliga.dk's adgang til at vise det
billede af ejendommen, som ejendomsmaeglerne knytter til deres markedsfgring
af de udbudte ejendomme. Dermed pavirker adfaerden Boliga.dk’s mulighed for
at praesentere de udbudte boliger sa attraktivt som muligt for brugerne af porta-
len. Det skal derfor vurderes, om der kan afgraenses et szerskilt marked for inter-
netbaseret visning og sggning af boliger til salg, dvs. et marked for boligsggepor-
taler.

Som beskrevet i afsnit 3.3.2 er boligsggeportaler som Boliga.dk kendetegnet ved,
at de giver brugerne af portalen (dvs. potentielle boligkgbere) en central og gra-
tis indgang til relevante oplysninger om ejendomme, der er udbudt til salg pa
internettet, saledes at brugeren ved hjalp af en raekke sggekriterier hurtigt og
nemt kan fa et overblik over stort set alle udbudte ejendomme, der kan veaere
interessante for brugeren. Via et link fra sggeresultaterne pa portalen kan bruge-
ren herefter klikke sig direkte til den pageeldende ejendomsmaeglers/kaedes
hjemmeside, hvor brugerne kan finde mere detaljerede oplysninger om ejen-
dommen (fx ejendomsmaeglernes salgsopstilling).

Derudover viser boligsggeportaler ofte ogsa en raekke informationer vedrgrende
bolighandel, som fx statistikker over tidligere salgspriser og liggetider, henvisnin-
ger til radgivere i relation til bolighandel samt artikler, der omhandler boligmar-
kedet m.v.

Boligs@geportalernes ydelser/tjenester er dermed ikke at formidle boliger i
forbindelse med kgb/salg af boliger — som pa markedet for ejendomsformidling —
men at formidle informationer om relevante boliger, sa potentielle boligkpbe-
re/boligszelgere har et bedre grundlag for at handle.

EU Kommissionen har i en raekke tilfelde vurderet, om online formidling af
oplysninger, som gratis kan sgges af enhver, overhovedet kan anses for et mar-
ked, og om sggeportaler i sa fald udggr et saerskilt marked i forhold til andre in-
ternettjenester sa som hjemmesider og e—mailtjenester.43

Kommissionen har endnu ikke taget endelig stilling til spgrgsmalet, men er dog
kommet med tilkendegivelser om, at der i betragtning af internettets dynamiske
karakter vil kunne eksistere separate markeder for internetportaler, som igen vil
kunne opdeles i hhv. vertikale portaler, dvs. portaler, der fokuserer pa relativt
smalle emner (som fx sundhedsportaler, boligportaler, jobportaler osv.), og hori-
sontale portaler, som tilbyder omfattende spgemuligheder pa tveers af emner
(som fx google og yahoo).

* Jf. bl.a. Kommissionens beslutning af 15-09-1997 i sag IV/M.973 — Bertelsmann/Burda/HOS Lifeline, Kommissionens beslutning af 15-
09-1997 i sag IV/M.972 — Bertelsmann/Burda/HOS MM og Kommissionens beslutning af 20-07-2000 i sag Comp/JV.48 — Vodafo-
ne/Vivvendi/ Canal Plus.
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| fusionen Vodafone/Vivendi/Canal Plus fra 2000* udtrykte Kommissionen
felgende om afgraensning af saerskilte portalmarkeder:

“Such a distinction of a separate portal market would need to be based on con-
sumer demand for particular intermediation services, rather than based simply
on the various revenue streams by which portal operators will earn their reve-
nue (e-commerce commission, advertising revenue, subscriptions).

A portal serves as a gateway through which consumers and businesses can
have access to a range of online services and the wider Internet. A portal ag-
gregates a large number of recurring Internet users and / or subscribers around
specific types of services. Competition between portals is based on attractive-
ness and functionality (i.e. context, content, commerce, communications, con-
nectivity, and community). A portal is analogous to a shopping mall where cus-
tomers and advertisers make their selection on the basis of brand image. Por-
tals may be distinguished conceptually as having either a broad (horizontal) fo-
cus or a narrow (vertical) focus."

Pa baggrund af Kommissionens udtalelse kan boligsggeportaler som fx Boliga.dk
karakteriseres som vertikale portaler, idet de udelukkende indeholder informati-
oner om ejendomme til salg samt relaterede informationer som fx finansie-
ringsmuligheder og artikler om boligkgb/-salg mv., hvorved de udelukkende til-
traekker brugere, der har interesse i udbudte boliger. Hvorvidt der kan afgraenses
et seerskilt marked for boligsggeportaler fra andre aktgrer, der viser udbudte
ejendomme, bgr ifglge Kommissionens udtalelser baseres pa forbrugernes efter-
spgrgsel efter szerlige internetbaserede formidlingstjenester inden for boligsgg-
ning.

Som beskrevet i afsnit 3.3.2 befinder boligsggeportaler som Boliga.dk sig pa et
sakaldt tosidet marked, hvor to “grupper af brugere” mgdes: de potentielle bo-
ligkgbere og boligsaelgerne (herunder ejendomsmaeglerne, der som fglge af for-
midlingsaftaler med salger normalt ogsa star for markedsfgring af boligen). Det
betyder, at portalens vaerdi for hver af grupperne pavirkes af antallet af brugere
fra den anden gruppe (jo flere salgsemner, portalen indeholder, des mere inte-
ressant er den for potentielle kgbere, og jo flere potentielle kgbere, der besgger
portalen, des mere interessant er den for boligsalgerne og ejendomsmaeglerne).

Spgrgsmalet er, om de tjenesteydelser, brugeren far ved besgg pa boligségepor-
taler, adskiller sig vaesentligt fra de tjenesteydelser, brugeren far ved besgg pa
andre internetbaserede portaler eller ved besgg pa maglernes egne hjemmesi-
der, dvs. om brugerne vil finde, at portaler, der omhandler andre emner hhv.
maeglernes hjemmesider, udggr et reelt alternativ til en boligsggeportal og der-
for befinder sig pa samme marked.

“ Jf. Kommissionens beslutning af 20-07-2000 i sag Comp/JV.48 — Vodafone/Vivvendi/Canal Plus.
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For sa vidt angar andre emnerelaterede sggeportaler kan henvises til Vodafo-
ne/Vivendi/Canal Plus-sagen, hvor Kommissionen udtalte, at

“Vertical portals offering different content do not compete with one another as
they satisfy distinct consumer demand and the customer base is distinct for
each sector”.

Vertikale portaler, der vedrgrer andre emner end bolighandel, kan saledes ikke
anses for at udggre samme marked som boligsggeportaler.

Med hensyn til maeglernes/kaedernes egne hjemmesider er der et indholdsmaes-
sigt overlap i forhold til deciderede boligspgeportaler som Boliga.dk og Boligsi-
den.dk, idet maeglernes/keedernes hjemmesider ogsa giver mulighed for veder-
lagsfrit at spge efter den pagaeldende maeglers/kaedes udbudte boliger ved hjalp
af forskellige spgekriterier.

Derudover har de store keeder, EDC, Home, Nykredit Magler (Nybolig og Estate)
og DanBolig, indgdet et samarbejde om at vise hinandens boligemner inklusiv
annoncebillede. Keedernes aftale giver desuden mulighed for, at ogsa andre
ejendomsmaeglere kan fa vist deres udbudte ejendomme pa kaedernes hjemme-
side. Derved kan potentielle kgbere ved sggning pa disse kaeders hjemmesider
finde frem til en relativt stor del af det samlede antal udbudte ejendomme. Dette
taler for, at maeglernes/keedernes hjemmesider ogsa i et vist omfang kan opfat-
tes som boligsggeportaler, der giver et bredt overblik over de udbudte ejen-
domme.

Der er dog ogsa forhold, der taler for, at boligsggeportaler som Boliga.dk og
Boligsiden.dk ikke er i direkte konkurrence med maeglernes/kaedernes egne
hjemmesider. Fx har deciderede boligsggeportaler nogle funktioner, som ikke
kan genfindes pa maeglernes egne hjemmesider, sa som visning og salg af gene-
relle statistikker og markedsdata, som ikke er relateret til konkrete salgsemner,
men som mere bredt beskeaeftiger sig med emnet bolighandel.

Desuden kan der henvises til S¢- og Handelsretsdommen fra 2006 (omtalt
ovenfor under punkt 3.4), hvor ejendomsmaeglerkeeden Home A/S havde sags@gt
boligspgeportalen Ofir A/S. Sg- og Handelsretten udtalte bl.a.:

”, Uanset at de omhandlede hjemmesider hver iseer er plat-
form/markedspladser for udbudte faste ejendomme til salg pG internettet, er
det endvidere rettens opfattelse, at der ikke i noget vaesentligt omfang bestdr
et direkte konkurrenceforhold mellem parterne [Home og Ofir] ... Driften af
sagsd@gtes [Ofirs] boligtjeneste indebaerer ikke risiko for tilegnelse af markeds-
andele fra sagsggeren [Home], og den omsaetning, som mdtte udspringe af et
ejendomssalg efter en “henvisning” fra bolig.ofir, oppebeeres af den udbydende
home-ejendoms-meegler og til fordel tillige for sagsggeren i form af den som
folge af den genererede omseetning afledte afgift, som ejendomsmaegleren skal
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betale sags@geren. Sagsdgtes omsaetning, derimod, er upavirket af det konkre-
te salg” (styrelsens understregning).

Endelig kan der henvises til DE's svar pa styrelsens meddelelse om betaenkelig-
heder, hvor det anfgres, at ejendomsmaeglerne efter DE's opfattelse ikke befin-
der sig pa samme marked som Boligsiden.dk:

“Ingen af aktionazererne [dvs. ejendomsmaeglerne] i Boligsiden.dk er selv aktive
pd markedet for de ydelser, som de har aftalt at producere i feellesskab [dvs. de
ydelser, som boligsiden.dk udbyder] ...".

Der er saledes bade forhold, der taler for og imod, at maeglernes/ksedernes egne
hjemmesider agerer som boligsggeportaler i lighed med bl.a. Boliga.dk og Bolig-
siden.dk. Det har imidlertid ikke betydning for udfaldet af denne sag (jf. vurde-
ringen under afsnit 4.3.3 og 4.3.4), at det endeligt fastlaegges, hvorvidt maegler-
nes/kaedernes egne hjemmesider tilhgrer samme marked som Boliga.dk og Bo-
ligsiden.dk, og sp@rgsmalet kan derfor sta abent.

Spergsmalet er herefter, om markedet kan udvides til at omfatte de ydelser, som
trykte medier giver i forbindelse med boligsggning. | det fglgende ses der derfor
pa internetbaserede boligsggeportalers egenskaber og anvendelsesformal i for-
hold til de tjenester, som tilbydes af de trykte medier.

Internetbaserede boligsggeportaler adskiller sig fra trykte medier ved at have et
stgrre udbud, flere informationer, nemmere tilgeengelighed og en raekke sgge-
muligheder, som de trykte medier ikke kan tilbyde. Desuden er det gratis for for-
brugerne at sgge pa boligspgeportaler (med undtagelse af evt. betaling for op-
kobling til nettet), mens der typisk opkraeves betaling for trykte medier. Boligsg-
geportaler har dermed en vaesentlig anden funktionalitet end trykte medier.

Brugernes praeferencer for boligsggning pa internettet frem for trykte medier
udtrykkes bl.a. af ejendomsmaeglerbranchen selv:

"Tidligere var aviserne stedet boligkgberne ledte efter boliger, men i dag er den
serigse boligs@gning i hgjere grad gledet over pd internettet. Fordelene ved at
bruge internettet til at sgge bolig er store. S@gefunktioner ggr det mere effek-
tivt at sortere, sggningen kan klares hjemmefra og s@gningen er altid fuldt op-
dateret. Udbredelsen af internettet har altsd medfart [overblik] over stort set
alle de boliger, som er til salg og udviklingen fortsaetter med at traekke i den
retning."”

Fra dansk praksis kan henvises til fusionen mellem MetropolOnline A/S og
Jyllands-Posten A/S fra 2001,*® hvor jobannoncer — som i en vis grad kan sidestil-

1 Jf. udkast til rapport fra DE's digitaliseringsudvalg 2010.
“® Konkurrenceradets afggrelse af 29-08-2001.
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les med boligannoncer for boliger til salg — pa internettet blev anset for at udgg-
re et seerskilt marked:

”... jobannoncering i TV’et kan derfor hverken fra en efterspgrgsels- eller en
udbudsvinkel betragtes som substituerbar med internetannoncering ... set pd
denne baggrund kan trykte annoncer og internetjobannoncer for en vaesentlig
gruppe ikke fuldt ud erstatte hinanden set fra en efterspgrgselssubstitutions-
synsvinkel. ... Heller ikke set ud fra en udbudsvinkel kan trykte og internetjo-
bannoncer anses for at veere substituerbare”.

Yderligere kan henvises til fusionen JobZonen A/S og Zonerne A/S47, hvor mar-
kedsafgransningen ikke endeligt blev fastlagt, men hvor der blev argumenteret
for, at boligannoncer (hhv. job-, bil- og ferieannoncer) i hhv. trykte medier og pa
internettet ikke udgjorde samme marked som fglge af forskelle i de to mediers
malgruppe.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering, at der kan afgranses et relevant
produktmarked for de tjenester, der udbydes af en internetbaseret boligsgge-
portal — herefter betegnet markedet for boligs@geportaler — hvor ogsa maegler-
nes/kaedernes egne hjemmesider i en vis udstraekning agerer, men at spgrgsma-
let, om disse hjemmesider reelt er substituerbare med deciderede boligsggepor-
taler, kan sta abent, da det ikke har betydning for sagens udfald.

4.1.2 Det relevante geografiske marked
Ved det relevante geografiske marked forstas det omrade, hvor de involvere-

de virksomheder udbyder eller efterspgrger produkter eller tjenesteydelser,
som har tilstraekkeligt ensartede konkurrencevilkar, og som kan skelnes fra de
tilstadende omrader, fordi konkurrencevilkirene dér er meget anderledes™.

Ved afgraensningen af det relevante marked kan der lsegges veegt pa paramet-
re sasom nationale eller lokale praeferencer, forbrugerpraeferencer, kunder-
nes kgbsmegnstre, handelsstremme/eksportmgnstre, transportomkostninger,
lovgivningsmaessige forhold m.v.*°

4.1.2.1 Markedet for formidling af fast ejendom
Ifglge LOFE § 25a har udenlandske ejendomsformidlere mulighed for at for-
midle fast ejendom i Danmark, safremt de pa forhand er registreret hertil hos
Erhvervs- og Byggestyrelsen. Tilsvarende geelder, at danske ejendomsformid-

* Konkurrenceradets afggrelse, 18. juni 2003.

“8 Jf. Kommissionens meddelelse om afgreensning af det relevante marked i forbindelse med Fzellesskabets konkurrenceret (97/C
372/03), pkt. 8.

* Jf. Kommissionens meddelelse om afgreensning af det relevante marked i forbindelse med Faellesskabets konkurrenceret (97/C
372/03), pkt. 29 og 44-50.
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lere ogsd har mulighed for at blive registreret til at formidle fast ejendom i
andre europeeiske lande.

Hovedparten af forbrugerne vil dog neeppe se en udenlandsk ejendomsmaeg-
ler som et reelt alternativ til en dansk ejendomsmaegler, nar de skal szlge en
ejendom i Danmark. Tidligere undersggelser>° viser, at boliger typisk sattes til
salg hos en maegler i lokalomradet, idet forbrugerne har praeference for en
ejendomsmaegler, der er nemt tilgaengelig, der har kendskab til lokalomradet
og kendskab til dansk lovgivning, og som laeser, skriver og taler dansk.

National lovgivning samt forbrugernes praeferencer medfgrer, at det geografi-
ske marked ikke kan anses for stgrre end Danmark. Da lokalkendskab kan vae-
re vigtigt for forbrugerne, kan det tveertimod overvejes, om markedet bgr af-
graenses snavrere til mindre, lokale eller regionale markeder.

| tidligere sager! har Konkurrenceradet fastsldet, at markedet for ejendoms-
formidling matte anses for fortrinsvist at vaere lokalt, netop fordi boliger ty-
pisk szettes til salg hos en maegler i lokalomradet, og fordi undersggelser hav-
de vist, at der var store forskelle i eiendomsmaeglernes salaerer og rabatter pa
landsplan, mens der er store ligheder lokalt, og at selv vaesentlige forskelle i
salaererne ikke fgrte til en tilstremning af maeglere til hgjavanceomrader.>

Pa den anden side er der en hgj grad af overlap mellem lokalomrader, der kan
gore det vanskeligt at foretage en afgraensning af, hvor ét lokalomrade be-
gynder og et andet lokalomrade ender uden en dybtgdende analyse af marke-
det, 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 konkurrencebegreensende samordning pa
landsplan mellem en meget stor del af aktgrerne i ejendomsmaeglerbranchen
samt internt i de landsdeekkende maeglerkaeder, og sagens resultat vil derfor
ikke pavirkes af, om markedet geografisk afgraenses nationalt eller til en raek-
ke neermere definerede lokalmarkeder.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering at markedet for erhvervsmaessig
formidling af fast ejendom geografisk ikke er st@grre end det danske marked,
og at spgrgsmalet om en eventuelt snaevrere afgraensning til en reekke lokal-
markeder kan sta dbent, da det ikke har betydning for sagens udfald.

*0 Konkurrencestyrelsens undersggelse af ejendomsmaeglerbranchens saleerer og rabatter fra 1999 og Konkurrencestyrelsens undersg-
gelse af bolighandel fra 2004.

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

> Konkurrencestyrelsens undersggelse af ejendomsmaeglerbranchens salaerer og rabatter fra 1999.
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4.1.2.2 Markedet for boligsggeportaler

Adgangen til sggeportaler pa internettet er i sagens natur graenseoverskri-
dende, hvilket kunne pege i retning af en meget bred, global afgreensning af
markedet. Imidlertid vil iseer emnerelaterede internetportaler, som i dette til-
faelde en boligsggeportal, typisk henvende sig til brugere (savel boligkgbere
som boligselgere) af en bestemt nationalitet, og isaer sproglige hensyn taler
for, at boligsggeportaler, der viser udbuddet af danske boliger til salg, ogsa
primaert henvender sig til danske brugere.

| den EU praksis, der findes om internetportaler, har Kommissionen endnu
ikke taget formelt stilling til spgrgsmalet, men har dog i en sag om en tysk
sundhedsportal®, hvor parterne havde argumenteret for en global afgraens-
ning, tilkendegivet, at i betragtning af, at portalens indhold var pa tysk, matte
udgangspunktet veere at markedet geografisk var begraenset til det tyske
sprogomrade.

Safremt der blev opkraevet et gebyr for at bruge nationale boligsggeportaler
giver det heller ingen mening at antage, at brugerne (de potentielle boligkg-
bere) vil skifte til en svensk eller tysk boligsggeportal for i stedet at s@ge pa
boliger beliggende i Sverige eller Tyskland.

Tilsvarende vil seelgerne (boligejerne og meeglerne) kun i saerlige tilfaelde have
en interesse i at fa vist deres ejendom pa en udenlandsk boligsggeportal, og
det ville i sddanne tilfaelde kun vaere som et supplement og ikke som et alter-
nativ til en dansk boligsggeportal.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering, at markedet for boligsggeporta-
ler skal afgraenses nationalt, det vil i den konkrete sag sige "det danske mar-
ked for boligsggeportaler".

4.1.3 Konklusion vedrgrende de relevante markeder

260

Der kan i denne sag afgraenses fglgende relevante markeder, der er bergrt af
den adfeerd, som sagen omhandler:

Det danske marked for erhvervsmaessig formidling af fast ejendom (idet
spgrgsmalet om evt. snaevrere afgraensning kan sta abent).

Det danske marked for boligsggeportaler (idet spgrgsmalet, om maeglerkae-
dernes egne hjemmesider er en del af dette marked, kan sta abent).

>3 Kommissionens beslutning af 15-09-1997 i sag nr. IV/M.973 — Bertelsmann / Burda / HOS Lifeline.
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4.2 SAMHANDELSPAVIRKNING

Efter forordning nr. 1/2003,>* som tradte i kraft den 1. maj 2004, skal det un-
dersgges, om en evt. konkurrencebegraensende aftale maerkbart kan pavirke
samhandelen mellem medlemsstater. Safremt dette er tilfeeldet, er Konkur-
renceradet forpligtet til at anvende traktatens konkurrenceregler.

Udtrykket "pavirke samhandelen mellem medlemsstater" er neutralt. Det er
ikke en betingelse, at handelen begraenses eller mindskes. Samhandelen kan
ogsa blive pavirket, nar en evt. konkurrencebegreensende aftale fgrer til en
stigning i handelen. Det er dog i begge tilfelde en betingelse, at samhandelen
pavirkes maerkbart.>

Kommissionen har opstillet en formodningsregel, hvorefter en aftale i princip-
pet ikke kan pavirke handlen mellem medlemsstaterne maerkbart, hvis par-
terne ikke pa nogen af de relevante markeder inden for EU har en samlet
markedsandel pa over 5 pct., og leverandgren af de varer og tjenester, der er
omfattet af aftalen, ikke har en samlet arlig omsatning inden for EU pa over
40 mio. euro (den sakaldte NAAT-regel).®

| den konkrete sag er en meget stor del af ejendomsmaeglerbranchen involve-
ret. Deltagerne har dermed en markedsandel, der langt overstiger 5 pct., og
med en samlet omsaetning i branchen pa ca. 4 mia. kr.>’ (svarende til ca. 530
mio. euro), er der naeppe tvivl om, at deltagerne ogsa nar op pa en samlet
arsomsaetning et godt stykke over 40 mio. euro pa markedet for formidling af
fast ejendom. Det betyder, at NAAT-reglen ikke finder anvendelse, og det skal
derfor vurderes konkret, om branchens horisontale samarbejde pavirker sam-
handlen mellem medlemsstaterne.

Det fremgar af punkt 83 og 84 i Kommissionens samhandelsmeddelelse, at:

”83. Horisontale samarbejdsaftaler [...], der kun bergrer en enkelt medlemsstat
og ikke direkte omhandler import og eksport, tilhgrer ikke kategorien af aftaler,
der ifglge selve deres natur kan pdvirke handelen mellem medlemsstater. Det
kan derfor i hvert enkelt tilfeelde vaere ngdvendigt at foretage en omhyggelig
vurdering af, om den konkrete aftale kan pdvirke handelen mellem medlems-
stater.

84. Horisontale samarbejdsaftaler kan i saerdeleshed pdvirke handelen mellem
medlemsstater, ndr de har markedsafskaermende virkninger. Det kan vaere til-
feeldet med aftaler, der fastsaetter standardiserings- og certificeringssystemer
for en hel branche, og som virksomheder fra andre medlemsstater enten ikke

> Radets forordning nr. 1/2003 af 16. december 2002 om gennemfgrelse af konkurrencereglerne i traktatens artikel 81 og 82 (nu artikel
101 og 102).

*> Jf. Kommissionens meddelelse om retningslinjer vedrgrende begrebet pavirkning af samhandelen i traktatens artikel 81 og 82 (nu
artikel 101 og 102) (2004/C 101/07) — samhandelsmeddelelsen.

>® NAAT star for 'No Appreciable Affect on Trade’, jf. punkt 50-52 i samhandelsmeddelelsen.

> Skgnsmaessigt nedjusteret i forhold til Danmarks Statistiks tal pa 4,5 mia. kr., der inkluderer omsaetning fra byggesagkyndige.
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I kan deltage i, eller som lettere kan opfyldes af virksomheder fra den pdgael-

dende medlemsstat, fordi de er baseret pd nationale normer og traditioner. SG-
danne aftaler kan ggre det vanskeligere for virksomheder fra andre medlems-
stater at traenge ind pd det nationale marked”.

266 Ejendomsmaeglerbranchens adfaerd bergrer kun aktgrerne pa det danske
marked og omhandler hverken import eller eksport. Adferden falder dermed
ikke ind under den kategori, som efter sin natur kan pavirke samhandelen.

267 Med hensyn til eventuel markedsafskeermning er der ganske vist tale om en
adfeerd, der omfatter en meget stor del af branchen, men samordningen ses
ikke at indebaere forhold, som favoriserer danske virksomheder pa bekostning
af udenlandske virksomheder.

268 Desuden er adgangen til at udgve erhvervet som ejendomsformidler lovregu-
leret — ogsa nar det geelder graeenseoverskridende udgvelse af erhvervet — og
den hér omhandlede adfaerd vurderes ikke at ggre det hverken nemmere eller
vanskeligere for udenlandske virksomheder at fa adgang til det danske ejen-
domsformidlingsmarked.

269 Heller ikke pa markedet for boligsggeportaler ses maglernes adfaerd at kunne
pavirke samhandelen i noget maerkbart omfang. Markedet er kendetegnet
ved, at der ikke aktuelt finder greenseoverskridende handel sted, og det virker
heller ikke sandsynligt, at der inden for en forudselig fremtid vil ske en sadan
a&ndring i markedssituationen, at det kan antages at fa en afskaermende effekt
for udenlandske boligsggeportaler.

270 Samlet set vurderes det derfor, at maeglerbranchens aftale og samordnede
praksis, hhv. efterlevelsen af den samordnede strategi gennem kaedeinterne
vedtagelser, ikke, hverken direkte eller indirekte, lsegger hindringer i vejen for
— eller pa anden made er egnet til at pavirke — graenseoverskridende handel,
og at samordningen dermed heller ikke har eller er egnet til at have en maerk-
bar pavirkning af samhandelen mellem medlemsstaterne.

271 Konkurrenceradet kan derfor treeffe afggrelse i sagen efter konkurrencelovens
regler.

4.3 KONKURRENCELOVENS § 6
272 Konkurrencelovens § 6 forbyder aftaler mellem virksomheder, vedtagelser

inden for sammenslutninger af virksomheder og samordnet praksis mellem
virksomheder, der direkte eller indirekte har til formal eller fglge at begraense
konkurrencen maerkbart.

273 Der er som udgangspunkt 4 betingelser, der skal veere opfyldt for, at konkur-
rencelovens § 6 finder anvendelse. Der skal vaere tale om (i) erhvervsvirksom-
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heder, hhv. en sammenslutning af erhvervsvirksomheder, der (ii) indgar en af-
tale eller en vedtagelse eller udgver en samordnet praksis, som (iii) har til
formal eller til fglge at begreense konkurrencen (iv) maerkbart. Ved vurderin-
gen af, om disse fire betingelser er opfyldt, er faellesskabspraksis vejledende.

Desuden vil aftaler mv., omfattet af bagatelreglerne i konkurrencelovens § 7,
falde uden for forbuddeti § 6.

4.3.1 Erhvervsvirksomhed

Virksomhedsbegrebet i konkurrenceloven skal fortolkes bredt, jf. lovens § 2,
stk. 1, hvorefter loven omfatter "enhver form for erhvervsvirksomhed". | for-
arbejderne til loven er det yderligere praeciseret, at erhvervsvirksomhed skal
fortolkes som "enhver gkonomisk aktivitet, der foregdr i et marked for varer

og tjenester".”®

Denne fortolkning er i overensstemmelse med EU praksis, hvor Domstolen har
fastslaet: "Begrebet erhvervsvirksomhed omfatter enhver enhed, som udgver
gkonomisk virksomhed uanset denne enheds retlige status og dens finansie-
ringsmdéde. "’

Med gkonomisk virksomhed menes virksomhed, der bestar i at udbyde varer
eller tjenesteydelser pa et bestemt marked, uanset i hvilken form virksomhe-
den drives, og uanset om den drives med gkonomisk gevinst for gje eller som
et "non profit" foretagende.

Konkurrenceloven omfatter i henhold til konkurrencelovens § 6, stk. 3, ogsa
sammenslutninger af virksomheder, herunder brancheorganisationer af en-
hver art samt andre former for organiserede samarbejdsrelationer, fx interes-
segggpper og udvalg mv., hvor virksomheder samles og udveksler synspunk-
ter.

Begrebet sammenslutning omfatter enhver form for organiseret samarbejde
mellem virksomheder, herunder kaedesamarbejde, og den valgte retlige form,
herunder om der er tale om et horisontalt keedesamarbejde eller et kaede-
samarbejde, baseret pa franchise- eller franchiselignende aftaler, er uden be-
tydning for, om en sammenslutning er omfattet af bestemmelsen.®*

Parterne i denne sag udgver alle gkonomisk virksomhed, der bestar i — som
enkeltvirksomheder (John Frandsen A/S) eller sammenslutning af virksomhe-
der (Dansk Ejendomsmaeglerforening og kaedesammenslutningerne EDC, Ho-

)t forarbejderne til lov nr. 384 af 6. oktober 1997, FT 1996/97, tilleeg A, side 3653.

*® Preemis 38 i preejudiciel afggrelse i sag C-280/06 — ente Tabacchi Italiani, der henviser til tidligere domme med tilsvarende udtalelse.
0 Jf. FT 1996/97, tilleg A, side 3658.

&t bemaerkningerne til konkurrenceloven, FT 1996/1997, tilleeg A 3658, h.sp.
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me, DanBolig, RealMaeglerne, Nybolig og Estate) — at udbyde deres tjeneste-
ydelser pa markedet for formidling af fast ejendom, jf. konkurrencelovens § 2,
stk. 1, og § 6, stk. 1 og 3.

Parterne er desuden (enten selv eller via de kaededeltagere, de repraesente-
rer) alle medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening (herunder Brancheradet
for Ejendomsomsaetning).

Det er ganske vist korrekt — som papeget af DE's advokat — at DE ikke er aktiv i
forhold til selvstzendigt at udbyde varer og ydelser pa de relevante markeder,
men DE udger i sin egenskab af brancheorganisation en sammenslutning af
virksomheder som omhandlet i konkurrencelovens § 6, stk. 3.

Det er derfor styrelsens vurdering, at alle sagens parter er omfattet af konkur-
rencelovens virksomhedsbegreb.

4.3.2 Aftale, vedtagelse eller samordnet praksis

Det konkurrenceretlige aftalebegreb er bredere end det traditionelle obligati-
onsretlige aftalebegreb og omfatter bade skriftlige og mundtlige aftaler, ud-
trykkelige og stiltiende aftaler, herunder opndet enighed om en samordnet
adfeerd.

Det er saledes uden betydning, hvilken juridisk form aftalen har, og mundtlige
aftaler, herunder sakaldte "gentleman's agreements", uden juridiske sankti-
onsmuligheder, men som efterleves i praksis, kan ogsa vaere omfattet af kon-
kurrencelovens aftalebegreb.

Det afggrende for, om der foreligger en aftale i konkurrencelovens forstand,
er, at mindst to virksomheder har givet udtryk for en feelles eller samstem-
mende vilje til at optraede pad markedet pa en bestemt made. Det er derimod
ikke afggrende, hvordan den samstemmende vilje kommer til udtryk, nar blot
den afsgoejler den enighed, man har opnaet, om at optraede pa en bestemt
made.°

Forbuddet i konkurrencelovens § 6 omfatter ogsa vedtagelser inden for en
sammenslutning af virksomheder, jf. § 6, stk. 3. Begrebet vedtagelser inden
for en sammenslutning af virksomheder, der heller ikke behgver at veere juri-
disk bindende for sammenslutningens medlemmer, kan efter forarbejderne til
konkurrenceloven omfatte vedtaegter, beslutninger og henstillinger.

®2 Jf Kirsten Levinsen mfl.: Konkurrenceloven med kommentarer 2009, side 247.
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Begrebet vedtagelse kan i praksis omfatte bl.a. tilkendegivelser og anbefalin-
ger til sammenslutningens medlemmer, fx fra et kaedeselskab til keedens med-
lemmer eller fra en brancheorganisation til dens medlemmer.®

For sa vidt angar begrebet samordnet praksis er der overordnet tre kriterier,
der skal veere opfyldt.** For det fgrste skal der vaere en eller anden form for
kontakt mellem virksomhederne, fx afholdelse af mg@der, korrespondancer el-
ler udveksling af informationer. For det andet skal der foreligge “meeting of
minds”, dvs. viljemaessig tilpasning eller en felles forstaelse om at agere pa en
bestemt made (i modsatning til en parallel adfaerd, hvor virksomhederne
ganske vist agerer ens, men uden at det beror pa en felles forstaelse), og for
det tredje skal der foreligge en adfaerd pa markedet, der ligger i forleengelse af
samordningen, samt arsagsforbindelse mellem samordningen og adfaerden.

Aftale og/eller samordnet praksis

Graenserne mellem, hvornar der foreligger en aftale, hhv. en samordnet prak-
sis, er flydende og beror primaert pa, om der kan bevises en egentlig aftale, el-
ler om beviserne peger mere i retning af den viljesmaessige tilpasning, som ka-
rakteriserer en samordnet praksis. Ifglge EU Domstolen kan de to begreber
have delvist forskellige grundelementer, men de er ikke indbyrdes uforeneli-
ge.65

De to begreber ses derfor ofte sammenkadet. Ifglge retspraksis har det afgg-
rende vaeret, at der har vaeret tilstreekkelige beviser for, at der har foreligget
en aftale "og/eller" en samordnet praksis, der har udgjort en overtraedelse af
konkurrencelovens § 6.%° Fx har Retten i Fgrste Instans udtalt, at det ikke er
ngdvendigt at skelne mellem de to kategorier i de tilfeelde, hvor en overtree-
delse af konkurrencereglerne bade omfatter elementer, der kan kvalificeres
som en aftale, og elementer, der kan kvalificeres som en samordnet praksis:67

"I en sadan situation ma den dobbelte kvalifikation forstas ikke som en
kvalifikation, der forudseetter, at der samtidigt og kumulativt fgres bevis
for, at de faktiske omstaendigheder hver for sig indeholder de elementer,
der er forudseetningen for, at der foreligger en aftale og en samordnet
praksis, men som en tilkendegivelse af, at der er tale om et kompleks,
som indeholder faktiske omstaendigheder, hvoraf nogle er kvalificeret
som aftaler og andre som samordnet praksis, jf. traktatens artikel 85,

 Efter domstolspraksis kan en fremsendt e-mail til en brancheforenings medlemmer udfyldt med et udfyldt priskalkulationseksempel
ogsa udggre en vedtagelse inden for en sammenslutning af virksomheder, selvom det udtrykkeligt var oplyst medlemmerne, at materi-
alet var fremsendt til inspiration og ikke var hverken bindende eller vejledende for medlemmerne, jf. Dom af 28. februar 2005 i sag nr.
38.13554/04, Anklagemyndigheden mod DAG, Dansk Autogenbrug.

&4 Jf. lovbemaerkningerne til konkurrencelovens § 6 (lov nr. 384 af 10. juni 1997) og Kirsten Levinsen m.fl.: Konkurrenceloven med kom-
mentarer, 3. udgave, 2009, s. 266.

% Jf. fx Dom af 08-07-1999 i sag C-49/92, Anic Partecipazioni.

% Jf. fx @L-dom af 01-12-2005 i sag S-2446, Anklagemyndigheden mod the Swatch Group Nordic AB m.fl. og dom fra Retten i Roskilde af
27-11-2007 i sag S 51-2291/2007, Anklagemyndigheden mod Telemobilia ApS m.fl.

7 Jf. Dom af 20-04-1999 i sag T-305/94, Limburgse Vinyl Maatschappij, praemis 698.
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stk. 1. Det fremgdr ikke af denne bestemmelse, at der skal ske en specifik
kvalifikation for denne sammensatte type overtraedelse."

Deltagelse i aftalen

En virksomhed kan anses for at have tilsluttet sig en konkurrencebegraensen-
de aftale/adfzerd blot ved sin tilstedeveerelse ved mgder med sine konkurren-
ter, hvor en konkurrencebegraensende adfeerd er blevet drgftet og fastlagt.®®
Hvis en virksomhed har deltaget i et eller flere mgder med sine konkurrenter,
hvor der pa mgderne er indgdet konkurrencebegraensende aftaler, forelig-
ger der en formodning for, at virksomheden har deltaget i de konkurrencebe-
graensende aftaler medmindre virksomheden kan bevise, at den offentligt har
taget afstand fra aftalen.

Virksomheden skal bevise, at den formelt har taget afstand fra mgdernes ind-
hold. Bevisbyrden pahviler virksomheden, som skal bevise, at den ikke har
deltaget i mgderne med et gnske om at deltage i den konkurrencebegraen-
sende aftale, samt at virksomhedens konkurrenter vidste, at virksomheden
havde andre &rsager til at deltage i mgderne.®® Princippet om offentlig af-
standtagen fortolkes indskreenkende,”® og en virksomheds interne instrukser
er i denne forbindelse ikke tilstreekkeligt til at udggre en "offentlig afstandta-
gen".”* En offentlig afstandtagen skal, for at den kan vaere ansvarsfritagende,
vaere udtrykt fast og tydeligt og klart meddelt de gvrige deltagere i den kon-

kurrencebegransende adfeaerd.”?

Aftaler ctr. ensidige handlinger

For sa vidt angar sondringen mellem ensidige handlinger og konkurrencebe-
graensende aftaler viser EU retspraksis, at en adfzerd, der umiddelbart kan vir-
ke ensidig kan veere omfattet af det konkurrenceretlige aftalebegreb, hvis der
er tale om en integreret del af et leengerevarende aftaleforhold, eller hvis der
foreligger en stiltiende accept.

| Ford-sagen’? sendte bilproducenten Ford en skrivelse til de tyske forhandlere
om, at Fords tyske datterselskab ikke laengere ville effektuere ordrer med hgj-
restyrede biler. Baggrunden for skrivelsen var, at Ford gnskede at beskytte
britiske forhandlere mod en stadigt stigende paralleleksport af biler til det bri-
tiske hgjprismarked. Domstolen fandt, at Fords tilsyneladende ensidige hand-
ling om at naegte at effektuere ordrer til forhandlerne var en del af det samle-
de kontraktforhold mellem Ford og forhandlerne, og at skrivelsen derfor op-

8 )f. Thyssen Stahl sag T-141/94, preemis 177.
% Jf. Aalborg Portland, sag C-204/00P, praemisserne 81 samt 82-85 samt Rettens afggrelse i sag T-9/99, HFB mod Kommissionen, praemis

223 og 227.

. preemis 135 i Adriatica di Navigazione, sag T-61/99 samt preemis 103 i Westfalen Gassen Nederland mod Kommissionen sag T-

303/02 samt praemis 75 i T-377/06, Comap SA mod Kommissionen.

Lf. preemis 136 og 137 i Adriatica di Navigazione, sag T-61/99.
2 )t preemis 137 i Adriatica di Navigazione, sag T-61/99, samt pramis 76 i T-377/06, Comap SA mod Kommissionen.
" Dom af 17. september 1985 i forenede sager 25 og 26/84 — Ford.
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fyldte aftalekriteriet — selv om parternes generelle forhandleraftale ikke inde-
holdt nogen direkte hjemmel for Ford til at begraense leverancerne af hgjre-
styrede biler til de tyske forhandlere. Domstolen udtalte i den forbindelse:

"20. I den anledning bemeaerkes, at aftaler, som udggr et selektivt distributions-
system, og som — ligesom i det foreliggende tilfeelde — har til formdl at opret-
holde et specialiseret erhverv, der kan yde den seerlige service, der er ngdven-
dig i forbindelse med hgjteknologiske produkter, normalt indgds med henblik
pa at regulere distributionen af disse produkter i et vist antal dr. Da det ikke al-
tid er muligt at forudse, hvordan den tekniske udvikling vil vaere i sd lang en pe-
riode, ma disse aftaler ngdvendigvis overlade det til producenten senere at
treeffe afgarelse vedrgrende visse spgrgsmal. Som kontoret for de europeeiske
forbrugerorganisationer med rette har pdpeget, kan der i henhold til bilag 1 i
Ford AG's hovedforhandleraftale da ogsd traeffes sGdanne senere afggrelser,
for sa vidt angdr de modeller, der leveres i henhold til aftalen.

21. En sadan afggrelse truffet af producenten er ikke en ensidig handling fra
virksomhedens side, der — som haevdet af sagsggerne — falder uden for forbu-
det i traktatens artikel 85, stk. 1. Afgarelsen er derimod en del af kontraktfor-
holdet mellem virksomheden og dens forhandlere. For at fG adgang til Ford
AG's forhandlerorganisation md kontrahenterne nemlig acceptere Ford's politik
med hensyn til hvilke modeller, der skal leveres pd det tyske marked.

Sags@gerens argument om, at tilbagetraekningen af de hgjrestyrede kgretgjer
fra leveringsprogrammet er en ensidig handling fra Ford AG's side, md derfor
afvises."

| BMW-sagen’* havde BMW-producenten i en rundskrivelse opfordret selska-
bets forhandlere til ikke at levere til uafhaengige leasingselskaber, og Domsto-
len fandt i denne sag, at rundskrivelsen udgjorde "et led i en helhed af faste
forretningsbetingelser, der var reguleret ved en pd forhand truffet generel af-
tale”, hvormed skrivelsen udgjorde en aftale i strid med artikel 101, stk. 1.

| Volkswagen I-sagen’® havde VW-producenten bl.a. besluttet at fratage visse
af sine italienske forhandlere deres kvartalsbonus, fordi de reeksporterede bi-
ler fra Italien til andre medlemsstater. VW's forhandleraftale gav VW mulig-
hed for at begraense leverancerne til de italienske forhandlere (uden at det
dog fremgik af forhandleraftalen, at begrundelsen var hindring af parallelhan-
del). Domstolen fandt, "at de italienske forhandlere ved at indgd forhandleraf-
talen har samtykket i en foranstaltning, som dernaest er blevet anvendt til at
hindre reeksport fra Italien og sdledes begraense konkurrencen inden for Fael-
lesskabet".

"* Dom af 24. oktober 1995 i sag C-70/93 — Bayerische Motorenwerke AG, pramis 17.
”> Dom af 18. september 2003 i sag C-338/00 P, Volkswagen |, preemis 65.
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| modsaetning hertil fandt bade Retten og Domstolen i Bayer—sagen,76 at Bay-
ers udmeldinger til en reekke grossister matte anses som ensidige handlinger.
Kommissionen havde argumenteret for, at der forela en overtradelse af arti-
kel 81, stk. 1 (nu artikel 101, stk. 1) ved, at Bayer havde besluttet kun at give
grossisterne i Frankrig og Spanien de mangder af hjertemedicinen Adalat,
som svarede til grossisternes indenlandske salg. Denne foranstaltning indebar,
at grossisterne ikke kunne eksportere Adalat til Storbritannien, hvor priserne
pa Adalat var vaesentlig hgjere. Bade Retten og Domstolen fandt imidlertid, at
Kommissionen ikke have fgrt bevis for, at Bayer ikke blot havde gennemfgrt
restriktionerne ensidigt, eller at grossisterne havde tilsluttet sig Bayers eks-
portpolitik.

Ogsa i Volkswagen ll-sagen’’, fandt savel Retten som Domstolen, at et ud-
sendt cirkulaere til forhandlerne om at overholde VW's vejledende priser mat-
te anses som en ensidig handling fra VW's side, da en sadan udmelding ikke
kunne forudses i VW's generelle forhandleraftaler. Begge instanser fandt, at
der ikke pa baggrund af forhandleraftalerne — eller et andet udtrykkeligt eller
stiltiende samtykke — kunne udledes et samtykke til den efterfglgende ulovli-
ge konkurrencebegraensning.

Domstolen anerkendte dog, at der — som fglge af bestemmelserne i en for-
handleraftale — kan foreligge en aftale mellem parterne, som ogsa omfatter
efterfglgende ensidige udmeldinger fra den anden part, hvis udmeldingerne
er direkte relateret til bestemmelserne i den bagvedliggende aftale eller hvis
der pa anden made kan udledes en samstemmende vilje mellem parterne.
Domstolen udtalte i den forbindelse:

"39. Parternes vilje kan fglge af sdvel bestemmelserne i den pdgaeldende for-
handleraftale som af parternes adfeerd og navnlig tilstedeveaerelsen af forhand-
lernes eventuelt stiltiende samtykke til producentens opfordring ...

40. | det foreliggende tilfaelde har Kommissionen for sa vidt angdr den farste si-
tuation fundet, at der forelG en samstemmende vilje mellem parterne som fgl-
ge af bestemmelserne i den pdgeeldende forhandleraftale. Retten skulle som
falge heraf, og som den har gjort, undersgge, om de omstridte opfordringer er
udtrykkeligt indeholdt i forhandleraftalen, eller i det mindste om aftalens be-
stemmelser bemyndiger motorkgretgjsproducenten til at anvende sddanne op-
fordringer.

41. Der skal i den forbindelse henvises til, at Domstolen i praemis 20 i dommen i
sagen Ford mod Kommissionen forkastede et anbringende vedrgrende den an-
givelige ensidighed af visse selektive distributionsforanstaltninger for motorkg-

® Rettens dom af 26. oktober 2000 i sag /-41/96 og Domstolens dom af 6. januar 2004 i de forenede sager C-2/01 P og C-3/01 P — Bayer

AG mod Kommissionen.

7 Rettens dom af 3. december 2003 i sag T-208/01 og Dom af 13. juli 2006 i sag C-74/04 — Volkswagen .
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retgjer, idet den fremhaevede, at forhandleraftaler ngdvendigvis overlader visse
forhold til senere beslutninger fra producentens side, og at disse beslutninger
var udtrykkeligt forudset i den pdgaeldende forhandleraftales bilag 1.

Det fplger af den naevnte praksis, at en parts tilsyneladende ensidige tilkende-
givelser (fx franchisegivers tilkendegivelser over for sine franchisetagere) vil
udgere en aftale i konkurrencelovens forstand, hvis de omhandlede udmel-
dinger enten a) udggr et led i en helhed af fastsatte forretningsbetingelser,
som pa forhand er reguleret ved en generel aftale, sdledes at udmeldingerne
reelt er en viderefgrelse eller efterlevelse af en allerede indgadet aftale mellem
parterne, eller b) hvis der pa anden made foreligger en udtrykkelig eller stilti-
ende accept fra modtagerne af udmeldingerne om at ville fglge de udsendte
instrukser eller anbefalinger.

Parallel adfaerd

De fleste af parterne (DE, EDC, Home, DanBolig og Nykredit Magler) har frem-
fert, at maeglernes naegtelse af at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af
de udbudte boliger alene beror pa en parallel adfaerd, hvor maegler-
ne/kaederne selv har truffet deres beslutninger dels ud fra egne interesser,
dels fordi den ensartede adfeerd udggr en naturlig og accessorisk del af bran-
chens engagement i Boligsiden.dk.

Hertil bemaerkes, at en parallel adfeerd foreligger, nar to eller flere virksom-
heder uafhaengigt af hinanden agerer ens pa markedet pa grund af omstaen-
dighederne og markedets karakter, uden at de bevidst har aftalt eller koordi-
neret at ville handle pa en bestemt made.

Om sondringen mellem samordnet praksis og parallel adfaerd kan henvises til
konkurrencelovens forarbejder, hvor erhvervsministeren i sit svar pa spgrgs-
mal 53 fra Folketingets Erhvervsudvalg, og med henvisning til EU konkurren-
ceretten, udtalte:

"... Samordnet praksis er ifslge EU-konkurrenceretten karakteriseret som en
koordinering mellem virksomheder, som, uden at veere udmgntet i en egentlig
aftale, bevidst erstatter konkurrencerisikoen med et praktisk samarbejde.

Dette indebeaerer, at samordnet praksis som udgangspunkt foreligger, hvor det
kan bevises, at to eller flere virksomheder har 1) koordineret deres adfeerd,
uden at der er indgdet en egentlig aftale, og 2) denne koordinering er vilje-
meessig bestemt.

| tilfaelde, hvor to eller flere virksomheders adfaerd er koordineret, men uden at
dette er udtryk for en viliemeaessig overensstemmelse mellem virksomhederne,
vil der sdledes ikke kunne statueres samordnet praksis. Her vil der alene vaere
tale om en sdakaldt parallel adfserd, som ikke kan rammes af forbudet mod kon-
kurrencebegraensende aftaler ...".
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Materialet i sagen viser, at ejendomsmaeglerbranchens ensartede adfeerd
over for Boliga.dk er et resultatet af en "viljemaessig overensstemmelse" mel-
lem parterne, som er opnaet dels gennem mgder i Brancherddet og dels gen-
nem mailkorrespondance mellem parterne, hvor de Igbende har orienteret
hinanden om pataenkte eller allerede gennemfgrte tiltag for at implementere
den strategi i forhold til Boliga.dk, som man er blevet enige om (der henvises
til vurderingen under afsnit 4.3.2.1.)

Accessoriske begraensninger

Med hensyn til argumentet om, at maeglernes ensartede adfaerd er en acces-
sorisk del af branchens engagement i Boligsiden.dk bemaerkes, at.et vilkar om
at naegte en bestemt boligsggeportal adgang til billedmateriale eller andre op-
lysninger, ikke kan anses for en accessorisk del af samarbejdet og aftalekon-
ceptet vedrgrende Boligsiden.dk.

Der kan i den forbindelse henvises til Kommissionens retningslinjer for anven-
delse af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101, stk. 3), punkt 29 og 31,
hvoraf det fremgar:

”| EU’s konkurrenceret omfatter begrebet accessorisk begraensning enhver pa-
stdet konkurrencebegraensning, der har direkte forbindelse med og er ngdven-
dig for gennemfgrelsen af en ikke-konkurrencebegraensende hovedtransaktion
og stadr i rimeligt forhold hertil ... En begraensning har direkte forbindelse med
hovedtransaktionen, hvis den er underordnet denne transaktions gennemfgrel-
se og uadskilleligt forbundet med den. Ngdvendighedskriteriet indebeerer, at
begraensningen skal veaere objektivt ngdvendig for hovedtransaktionens gen-
nemfarelse og std i rimeligt forhold til den...”

”I relation til accessoriske begraensninger skal der kun tages stilling til, om en
konkret begreensning i den serlige kontekst, hvori den ikke-konkurrencebe-
graensende hovedaftale eller hovedaktivitet indgadr, er ngdvendig for denne af-
tales eller aktivitets gennemfarelse og star i et rimeligt forhold til den. Kan der
ud fra objektive faktorer drages den konklusion, at det ville vaere vanskeligt el-
ler umuligt at gennemfgre den ikke-konkurrencebegraensende aftale eller akti-
vitet uden den pdgaeldende begraensning, kan denne begraensning anses for at
veere objektivt ngdvendig for dens gennemfagrelse og std i et rimeligt forhold til

”

den...”.

Der kan desuden henvises til Rettens dom i sagen om Métropole télévision
M6’8, hvor retten i preemisserne 104-106 og 109 anfgrer:

”| Feellesskabets konkurrenceret omfatter begrebet accessorisk begraensning
enhver begreensning, der har direkte forbindelse med og er ngdvendig for en
hovedtransaktion...”

e Sag T-112/99 Métropole télévision M6 mod Kommissionen.
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“Kommissionen har i sin meddelelse om accessoriske begraensninger med rette
anfart, at der ved begraensninger, der haenger direkte sammen med en hoved-
transaktion, skal forstds begraensninger, der er af underordnet karakter i for-
hold til denne transaktions gennemfagrelse, og som har Gbenbar sammenhang
med gennemfdrelsen af transaktionen ...”

“Hvad angdr betingelsen om, at begraensningen skal vaere ngdvendig, er der to
aspekter, der skal undersgges. Det skal nemlig undersgges, dels om begraens-
ningen er objektivt ngdvendig for gennemfgrelsen af hovedtransaktionen, dels
om begraensningen star i rimeligt forhold til transaktionen...”

“Sdaledes kan undersggelsen af, om en begraensning er objektivt ngdvendig i
forhold til hovedtransaktionen, som Kommissionen med rette har haevdet, ikke
undga at blive forholdsvis abstrakt. Det geelder ikke om at undersgge, om be-
graensningen i betragtning af konkurrencesituationen pa det pdgaeldende mar-
ked er ngdvendig for hovedtransaktionens kommercielle succes, men om at af-
gare, om begraensningen, hvis man ser snaevert pd hovedtransaktionen, er
ngdvendig for at gennemfgre denne transaktion. Hvis hovedtransaktionen viser
sig vanskelig eller umulig at gennemfgre uden begraensningen, kan begraens-
ningen anses for objektivt ngdvendig for transaktionens gennemfarelse.”

Det fglger sdledes af sdvel Kommissionens retningslinjer samt praksis, at en
begraensning er accessorisk, hvis den 1) har direkte forbindelse til en ikke-
konkurrencebegraensende aftale, 2) er ngdvendig for gennemfgrelsen af den
ikke-konkurrencebegraensende aftale og 3) star i et rimeligt forhold til den ik-
ke-konkurrencebegraensende aftale.

Aftalen og/eller den samordnede praksis blandt ejendomsmaeglerne/ejen-
domsmaeglerksederne om ikke at levere billedmateriale til Boliga har efter sty-
relsens vurdering ingen direkte forbindelse til og er ikke ngdvendig for gen-
nemfgrelsen af samarbejdet med Boligsiden.dk.

Det er i den sammenhang veerd at bemaerke, at kommercialiseringen af Bo-
ligsiden.dk i 2008 primaert var begrundet i, at portalen nu var udsat for kon-
kurrence fra andre kommercielle boligsggeportaler, iszer fra Boliga.dk, og hvis
parterne havde fundet, at en begraensning i eiendomsmaeglernes adgang til at
markedsfgre sig pa andre boligsggeportaler var objektivt ngdvendigt for at
gennemfgre transaktionen, ma det forventes, at Dansk Ejendomsmaeglerfor-
enings advokater havde fremfg@rt dette synspunkt i forbindelse med anmod-
ningen om en uforpligtende konkurrenceretlig vurdering af konceptet (jf. om-
talen under afsnit 3.2.9 og 3.4). | stedet afgav advokaterne en erklaering om,
at aftalekonceptet ikke indebar nogen begreensninger i ejendomsmaeglernes
frihed til at annoncere pa andre kommercielle boligsggeportaler end Boligsi-
den.dk.
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Desuden er det et faktum, at parterne via Boligsiden.dk selv stiller billedmate-
riale til radighed for andre portaler (Dba.dk, Politiken.dk, Epn.dk, Boligpor-
tal.dk, Andelsportal.dk og Ejerportal.dk), og tilbageholdelse af billedmateriale
over for Boliga.dk kan sdledes ikke anses for at have nogen direkte forbindelse
med og vaere ngdvendig for driften af Boligsiden.dk.

Endelig viser materialet fra kontrolundersggelsen, at ejendomsmaeglerbran-
chens strategi om ikke at levere billedmateriale til Boliga.dk f@rst iveerksaettes
i anden halvdel af 2009. Det vil sige, at der heller ikke tidsmaessigt er nogen
direkte forbindelse mellem kommercialiseringen af Boligsiden.dk i 2008 og
den efterfglgende strategi over for Boliga.dk, som kunne tale for, at ejen-
domsmaglernes koordinerede adfaerd har veeret en ngdvendighed for at
kunne gennemfgre samarbejdet omkring Boligsiden A/S.

Nedenfor vurderes det pa baggrund af den foreliggende dokumentation,
hvorvidt den beskrevne kommunikation mellem de involverede parter kan an-
ses for at udggre en aftale, vedtagelse og/eller samordnet praksis, der er om-
fattet af konkurrencelovens § 6, eller om der — som anfgrt af nogle af parterne
— blot er tale om en parallel adfeerd, hvor markedets aktgrer hver isaer har
truffet beslutningen om at agere pa en bestemt made af egen drift.

Materialet fra kontrolundersggelsen viser, at meaeglerbranchens kommunika-
tion vedrgrende mulige tiltag over for Boliga.dk foregar i to led (jf. illustratio-
nen i afsnit 3.5.1, figur 2). Det fgrste led er den kommunikation, der sker mel-
lem ledelsesrepraesentanter fra ejendomsmaeglerforeningen, ejendomsmaeg-
lerkaederne og DSE's repraesentant via mgder i Brancheradet samt jeevnlig
korrespondance. Det andet led er de initiativer, der tages internt i EDC, Home,
DanBolig, Nykredit Maeglerne og RealMaglerne i form af opfordringer, anbe-
falinger eller krav til de respektive keedemedlemmer om at leve op til den ko-
ordinerede branchestrategi.

4.3.2.1 Aftale og/eller samordnet praksis om en feaelles branchestrategi

| det fglgende gennemgas de dokumenter, som, styrelsen finder, er bevis for,
at der foreligger en aftale og en samordnet praksis mellem Dansk Ejendoms-
maeglerforening og ledelserne i EDC, Home, DanBolig, Nykredit Maegler og
RealMagler keederne samt DSE's repraesentant om en fzlles, koordineret
strategi pa tvaers af branchen i forhold til Boliga.dk.

Materialet indeholder bl.a. korrespondance, der viser en faelles og samstem-
mende vilje/feelles forstdelse mellem de involverede parter om at fglge en be-
stemt strategi i forhold til Boliga.dk samt parternes accept af at agere i over-
ensstemmelse med strategien:
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I Korrespondance den 22-24. februar 2010 mellem Boligsiden.dk’s direktgr og

Boligsiden.dk’s bestyrelsen/Brancheradet:

Boligsidens direktgr sender en opfordring til Boligsiden.dk’s bestyrelsen om at
sende fglgende tekst til maeglerne (uddrag): “... Billedet er en vigtig konkurren-
ceparameter for ejendomsmaeglerne og for Boligsiden, og der er i branchen la-
vet en aftale om at levere et enkelt foto til brug pd boligsiden.dk... vi vil derfor
endnu engang indskaerpe, at der IKKE LEVERES BILLEDER til konkurrerende bo-
ligportaler... Vi vil endnu engang pdpege, at ejendomsmaeglerbranchen i feelles-
skab har besluttet sig for at stgtte op om boligsiden.dk, og derfor har en feelles
interesse i Boligsidens succes ...”

DanBoligs direktgr tager traden op og rundsender en mail med den foreslaede
tekst til keedemedlemmerne med orientering til Brancheradet, idet han "... hd-
ber, at | andre — incl. DE — vil ggre det samme".

EDC's direktgr oplyser til Brancheradet: "... at vi ligeledes har skrevet ud til alle
indehavere i EDC".

Dansk Ejendomsmaeglerforening skriver den 16. april 2010 til Brancheradet, at
de skal vaere opmarksomme p3, at Boliga sgger at indga aftaler med de enkel-
te maeglere om billeder. Og kaedeledelserne svarer med orientering til de @vri-
ge medlemmer af Brancheradet:

Home: "Tak for info. Vi har givet vores chefer i kaeden denne info: ... home har
ikke eller gnsker ikke at fa noget samarbejde med Boliga. home star bag bolig-
siden.dk som branchens falles platform, hvor der ogsa vises billeder.... Derfor:
Sig nej tak til Boliga".

Nykredit Maeglerne: "Vores tekniske platform i Nybolig og Estate forhindrer
heldigvis muligheden. Vi har derfor blot sendt en orientering om initiativet — og
selvfalgelig med en klar holdning til under alle omstaendigheder at sige klart
Nej tak!”

DanBolig: "Vi har i dag lagt denne info. pG DanBolig Portalen: 16.04.10 — Boliga
paG strandhugst. Jeg har fdet information fra Dansk Ejendomsmaeglerforening
om, at Boliga er i gang med at kontakte butikker for at fd accept af at installere
et program, der kan overfgre fotos til Boliga... Jeg vil gerne praecisere, at vi som
medejer af Boligsiden A/S (som viser mange billeder) fuldt ud stgtter op om
branchens egen feelles sggeportal og derfor ikke accepterer, at der gives tilla-
delse til det..."

318 Home har i hgringssvaret anfgrt, at det (i korrespondancen af 16. april 2010)
for Home's vedkommende alene drejer sig om "en orientering om noget, ho-
me A/S har besluttet sig for og gennemfart pd egen hand".
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Det fremgar imidlertid af disse mailkorrespondancer, at der er en enighed
blandt deltagerne i Brancheradet og Boligsiden.dk's bestyrelse om at afsta fra
at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, ligesom mailkorrespondancen ef-
ter styrelsens opfattelse dokumenterer en klar tilkendegivelse fra bade Dan-
Bolig, EDC, Home og Nykredit Magler (Nybolig og Estate) over for de gvrige
deltagere i Brancheradet og Boligsiden.dk’s bestyrelse vedrgrende deres stra-
tegi for visning af billeder pa Boliga.dk, idet hele Brancheradet orienteres om
deres udmeldinger. Derudover dokumenterer den fgrste korrespondance og-
sa en klar opfordring fra DanBolig til de gvrige parter om at fglge samme stra-
tegi over for Boliga.dk.

Tilsvarende har savel DE som kadeledelserne pa et mgde i Brancheradet den
11. marts 2010 udtrykt en samstemmende holdning til spgrgsmalet om vis-
ning af billeder pa Boliga.dk, hvilket skete under punktet "Support Boliga”. Al-
le parter — med undtagelse af DanBolig — deltog i m@det og i diskussionerne.

Uddrag af referat fra mgde i Brancheradets den 11. marts 2010

n

.. undrer det PEB, at JF [DSE] stgtter op om Boliga i en pressemeddelelse.
Derudover underrettede PEB [EDC] om, at Boliga i gjeblikket kontakter ejen-
domsmeeglere for at fa ret til at benytte deres billeder pd Boliga. Formadlet med
punktet er, at diskutere om der er opbakning til Boliga eller Boligsiden ...

JF [DSE] sagde, at det aldrig havde veeret deres hensigt at reklamere for Boliga,
hvortil FHV [Nykredit Maeglerne] konstaterede, at det var endt sddan. UD [Ho-
me] mente, at kommentaren vedrgrende Boliga skal dementeres i det samme
medie, som har refereret det. Hvis JF ikke dementerer kommentarerne, bgr han
traekke sig fra Boligsidens bestyrelse.

FHV [Nykredit Maeglerne] kommenterede, at JF har kritiseret, at Nykredit re-
klamerer pd Boliga, for det styrker Boliga. Nu styrkes Boliga i konkurrencen
mod Boligsiden. Boliga ma nemlig kun benytte billederne, hvis de fdr lov til det,
da de er beskyttet af ophavsret. FHV mente derfor, at JF burde fd styr pd tinge-
ne hos ham selv og i hans eget bagland. UD [Home] understregede risikoen for
norske tilstande, hvor ejendomsmaeglerne betaler ekstremt hgje priser for in-
ternetannoncering, hvilket kan ske, hvis Boliga bliver markedsleder ...

SWP [DE] mente, at det var en protestaktion fra DSE's side og henstillede til,
om de ikke i DSE kunne koordinere, at billederne fjernes fra Boliga, sG ogsd DSE
stgtter fuldt op om Boligsiden". ...

PEB [EDC] mente, at man enten burde arbejde mod det samme resultat eller
traekke sig fra samarbejdet... SWP [DE] syntes ikke, at man kan modarbejde Bo-
ligsiden ved at hjeelpe Boliga og samtidig sidde i Boligsidens bestyrelse. JF [DSE]
sagde, at Boliga selv tager billederne fra ejendomsmeaeglerne uden at spgrge,
hvortil PEB [EDC] svarede, at de ikke tager billeder fra de 4 store ejendoms-
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meaeglerkaeder. FHV [Nykredit Maeglerne] tilfgjede, at man bare kan kontakte
Boliga for at fa fjernet billederne, sa fjerner Boliga dem helt sikkert.

PEB [EDC] mente, at JF vel kan styre alle DSE, hvortil JF [DSE] svarede, at det ik-
ke er blevet meldt ud, at man ikke md leegge billeder pd Boliga. PEB [EDC]
spurgte ind til, om JF mente, at det gavnede boligsiden at forsyne Boliga med
billeder og hentydede til at JF's egne handlinger ogsd er vigtige ...".

Af referatet fra mgdet fremgar bl.a., at de fire store keeder (EDC, DanBolig,
Home og Nybolig/Estate) ikke har billeder pa Boliga.dk. Desuden dokumente-
rer referatet en klar opfordring fra DE, EDC, Home og Nykredit Maegler til
DSE's repraesentant om at kontakte Boliga.dk med henblik pa at fa sine bille-
der fjernet fra siden og sgrge for, at andre DSE medlemmer ggr det samme.
Efter styrelsens opfattelse ligger der desuden en vis trussel i Home’s og DE’s
udtalelser om, at DSE's repraesentant ikke bade kan stgtte Boliga.dk og veere i
bestyrelsen for Boligsiden.dk.

Som fglge af det ovenfor beskrevne mgde i Brancheradet sgrger DSE's reprae-
sentant for at fa fjernet billeder af sine udbudte ejendomme fra Boliga.dk,
hvilket ogsa meldes ud til de gvrige medlemmer af Brancheradet.

Mail til Boliga.dk med orientering til Dansk Ejendomsmaeglerforening, Branche-
radet, Boligsiden samt formaendene/direktgrerne for de store kaeder den 12.
marts 2010

"Jeg skal bede Boliga.dk om snarest at ophgre med visning af billeder pg emner
pd boliger udbudt af Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen A/S.”

DE kvitterer: "Tak for initiativet”.

Denne mail dokumenterer, at ogsa DSE's repraesentant afstemmer sin strategi
vedrgrende billeder pa Boliga.dk i forhold til keedernes strategi, ligesom han
ogsa tilkendegiver denne strategi over for de gvrige deltagere i Brancheradet.
DE’s kvittering er udtryk for gensidighed vedrgrende strategien.

Droftelserne i Brancheradet og den falles strategi vedrgrende billeder pa Bo-
liga.dk fremgar ogsa af interne drgftelser hos RealMaeglerne og hos DSE.

Uddrag af mgde i RealMaeglernes bestyrelse den 8. juni 2010

"... drdftelserne i Brancherdadet ang. forholdet til Boliga, og der var fuld opbak-
ning til at falge holdningen i branchen herunder evt. feelles initiativer til craw-
lingbeskyttelse og at fierne alle billeder pG boligemner."
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Uddrag af DSE nyhedsbrev fra 14. juni 2010

"... Som du mdske har hgrt og set, har der i den seneste tid vaeret en del debat
om billeder pd Boliga.dk, hvor de "gamle" kaeder, edc, home, nybolig, danbolig,
realmaeglerne, har udtalt at de vil boykotte Boliga.dk og ikke levere billeder til
deres hjemmeside.

I Danske Selvstaendige Meeglere er vi af en anden opfattelse, idet vi mener det
er vigtigt for alle vores saelgere at vi kan vise deres boliger frem sG mange ste-
der som muligt, sdledes at flest mulige kgbere fdr den pdgaeldende bolig at se,
og har derfor ingen intention om at fglge de andre kzeders forsgg pd boy-
kot/monopolisering i denne sag. ..."

Uddragene dokumenterer, at der er en klar opfattelse i branchen om en fel-
les forstaelse af, hvordan branchen skal agere i forhold til Boliga.dk, og at Re-
alMaglerne (bestyrelsen) har accepteret at agere i overensstemmelse med
strategien, mens det modsatte er tilfeeldet internt i Danske Selvstaendige Ejen-
domsmaeglere.

Yderligere viser materialet, at parterne Igbende overvdger, hvorvidt nogle
maeglere har billeder af boliger pa Boliga.dk, eller pa anden made samarbej-
der med Boliga.dk, ligesom de pataler og opfordrer hinanden til at sgrge for,
at de pageeldende maegleres billeder fjernes.

Boligsidens direktgr orienterer Boligsiden.dk’s bestyrelse om, at nogle af Re-
alMaeglerne har indgaet samarbejde med Boliga.dk, hvilket bl.a. affgder fgl-
gende kommentarer 24-25. juni 2009

EDC: "Bare dette til orientering — der er nok nogen — mon ikke det skulle veere
DE der burde tage en snak med RealMaeglernes medlem i Brancherddet?”

DanBolig til de @gvrige medlemmer af bestyrelsen: ” Jeg er rystet over, at en
gruppe af RealMaeglerne har taget — og fadr lov til — at tage dette skridt nar kae-
den er medejer af Boligsiden.dk. Det er ikke acceptabelt. Jeg foresldr, at Sgren
[Boligsiden] tager kontakt til Niels Brandt [RealMaeglerne] og far hans ord pd
denne sag med efterfglgende orientering til bestyrelsen."

EDC svarer til de gvrige medlemmer af bestyrelsen: ”Jeg er enig med Hans-Erik
(DanBolig)”.

Pa opfordring af EDC kontakter Boligsiden.dk’s direktgr RealMaeglernes for-
mand og repraesentant, hvorefter dennes svar sendes rundt blandt medlem-
merne af Boligsiden.dk’s bestyrelse.

Dansk Ejendomsmaeglerforening mailer herefter til RealMaeglerne: "Er i den
grad enig i, at signalet kan gi' anledning til debat. Boliga vil i al fald udnytte sa-
gen til at markedsfagre I@sningen over for gvrige mgl. Du burde mdske internt i
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din gruppe sende en meddelelse om, at samarbejdet ikke fremmer forsgget pa
at gare Boligsiden til stedet, forinden andre far samme "gode" idé!!"

RealMaglerne svarer til DE: "Er allerede gjort!"

Sgren Laegaard (Boligsiden.dk) har sendt medlemmerne af Brancheradet og
Boligsiden.dk’s bestyrelse en orientering om status for Boligsiden.dk d. 6.
marts 2010.

Formanden for EDC svarer ved bl.a. at efterlyse: "... en opdatering af, hvem der
har leveret billeder til boliga.dk".

Per Rasmussen (Boligsiden.dk) svarer tilbage til EDC: "Vi laver en lille oversigt
til dig pd dem vi kan se leverer billeder til Boliga, som du kan have med pad
Brancherddsmgdet. Det ville veere fint hvis | kunne fG en diskussion omkring
denne problemstilling. Billederne er et af de mest vaesentlige grundelementer
der differentierer Boligsiden, sd det ville vaere aergerligt hvis den forsvinder i en
kortsigtet optimering fra en del af branchen. Boliga er lige nu i gang med at
kontakte maeglerne for at fa leverance af billeder."

EDC til Boligsiden.dk: "Det er selvfalgelig ogsa derfor, at jeg spgrger. Jeg havde
ogsd veeret inde for at se, og st@gdte alene ved 4-5 forsdg pG de saedvanlige.
Denne gruppe bliver for mig at se mere og mere rabiate i deres made at agere
pd, og det store spgrgsmal om, hvad vi kan samarbejde med dem om, begyn-
der at treenge sig hdrdt pa. Nu tager jeg sp@rgsmdlet op pG det kommende
brancherddsmgde."

Herefter sender Boligsiden.dk den lovede oversigt over meaeglere med billeder
pa Boliga. Hvorefter EDC sender listen til Brancheradet med fglgende tekst:

”Som varslet vil jeg gerne have, at vi far drdftet vores strategi omkring boligsi-
den.dk sammenholdt med eksempelvis [liste over 18 maegler-virksomheder] le-
vering af billeder og John Frandsens pressemaessige opbakning til boliga.dk”

DanBolig har i tilknytning til disse dokumenter anfgrt, at den fgrstnaevnte kor-
respondance vedrgrer et bredere samarbejde (og ikke kun billeder pa Boli-
ga.dk), og at dokumenterne i gvrigt bgr ses i sammenhang med et andet do-
kument, hvoraf det efter DanBoligs opfattelse klart fremgar, at der ikke er no-
gen samordnet praksis om ikke at placere billeder pa Boliga.dk. Dokumentet,
som DanBolig henviser til, er et referat af mgde mellem DE's og ksedernes
kommunikationschefer den 24. august 2010, hvor de takkes for deres stgtte i
"den kildne sag om Boliga og billeddistributionen”, og hvor DanBoligs kommu-
nikationschef er refereret for "at man hos danbolig ikke ved af at nogle maeg-
lere har billeder pd Danbolig [lzes: Boliga]. Hvis det er det kunden vil have og
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betale for, sé kan kaeden ikke forhindre det. De har heller ingen interesse i at
gare det ...".

Hertil bemaerkes, at det forhold, at parterne desuden har drgftet, hvordan
man skal forholde sig for yderligere at begraense Boliga.dk's mulighed for di-
rekte samarbejde med maeglerne ikke ses at @ndre ved vurderingen af, at der
foreligger en aftale og/eller en samordnet praksis mellem de involverede par-
ter, og det samme geelder kommunikationschefens udtalelse i det paberabte
dokument, der blot bekraefter, at DanBolig maeglerne ikke har billeder pa Bo-
liga.dk, med mindre kunden selv har kreevet det.

Det er saledes styrelsens opfattelse, at fgrste mailkorrespondance dokumen-
terer, at bade EDC, DanBolig og Dansk Ejendomsmaeglerforening har vaeret
aktive med hensyn til at overvage og patale, hvis andre kaeders maeglere ikke
fglger branchens strategi i forhold til samarbejde med Boliga.dk, ligesom den
dokumenterer, at RealMaeglernes repraesentant i Brancheradet ogsa accepte-
rer at fglge de fremsatte opfordringer til at gribe ind over for de medlemmer,
der ikke har fulgt strategien. Yderligere viser den anden mailkorrespondance,
at EDC tager initiativ til at overvage, om strategien efterleves og til at fa sam-
stemt kaedernes holdninger via drgftelser i Brancheradet.

Ogsa Dansk Ejendomsmaeglerforening bidrager aktivt til overvagningen af, at
strategien efterleves:

DE’s formand skriver den 16. april 2010 til Brancheradets medlemmer:

"Vi har modtaget information om, at Tim fra Boliga ringer rundt til maglerne
for gjeblikket med henblik pa at fa lov til at installere et lille program, der kan
overfgre fotos til Boliga. Hans alibi er, kunderne ringer til ham og er ulykkelige
over, at deres ejendom ikke praesenteres med billeder pd Boliga."

Desuden viser materialet, at der ligger en bevidst intention om koordinering af
en falles branchestrategi med henblik pa at staeekke Boliga.dk. i konkurrencen
med Boligsiden.dk, og at Dansk Ejendomsmaeglerforening aktivt har deltaget i
fastleeggelse og koordinering af strategien gennem mailkorrespondancer, mg-
der med og vejledning af medlemmerne af Brancheradet.

DE’s formand er citeret for fglgende i referat fra mgde i Brancheradet den 16.
september 2009:

"fandt, at alle har en opgave i at forklare det yderste led, at det er politisk
uklogt, at de bruger boliga.dk."

Mail fra John Frandsen til DE’s direkt@r 29. september 2009:
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"Jeg har fdet henvendelse om, at Boliga.dk @nsker billeder pG alle mine emner.
Det sker gratis... Der er vel ikke noget forkert i, at de viser billeder pG emner-
ne?"

Hvortil DE’s direktgr svarer: " Selvfalgelig er det gratis — for Boliga har en me-
get stor interesse i at fa din tilladelse til at vise billeder. Boliga ma ikke vise dine
billeder uden din tilladelse — ellers kraenker de ophavsretten til billederne. Der-
for kan Boliga ikke vise billeder i deres sggeresultater, men ma henvise til maeg-
lerens side. Boligsiden har derimod en aftale om visning af billeder, hvilket giver
et meget bedre sggeresultat pa Boligsiden. Hvis man gnsker, at Boligsiden skal
veere den fgrende boligsdgeportal skal man ikke give Boliga tilladelse til at vise
billeder."

Tilsvarende intentioner kan laeses i udkastet til en rapport vedrgrende digitali-
sering af bolighandel, som et udvalg under Dansk Ejendomsmaeglerforening
udarbejdede i juni 2010. | rapporten drgftes, hvilke strategier, der bgr leegges
pa ejendomsmaeglermarkedet, og det fremgar bl.a., at den nuvaerende strate-
gi forudseetter indbyrdes koordinering i branchen. Rapportudkastet er rund-
sendt til alle medlemmerne af Brancheradet.

Uddrag af digitaliseringsudvalgets udkast til rapport fra juni 2010

"I den nuveerende situation skal branchen forsgge at koordinere at billeder ikke
skal videregives til Boliga. Den enkelte ejendomsmeaegler har en fordel i, at dele
billeder med Boliga, da det giver konkurrencemeessig fordel, da det markedsfs-
rer hans kunders boliger bedre. Derfor vil der typisk veere et incitament for den
enkelte ejendomsmeaegler.”

Rapportudkastet viser, at det har vaeret parternes udtrykte hensigt at koordi-
nere branchens adfaerd i relation til Boliga.dk med henblik pa at begraense Bo-
liga.dk's konkurrenceevne, og det samme ggr sig geeldende med en mail fra
DE's formand fra oktober 2010.

Mail fra DE’s formand til ansat ved DE den 28, oktober 2010:

"... Du ma gerne meddele kaedernes kommunikationschefer, at jeg i dag har
haft en samtale med Christoffer Brahms, JP, der refererer mig for at have givet
udtryk for, i Politiken i sommer, at der er en faelles holdning i Brancherddet til
at boykotte Boliga. Efter lang diskussion har jeg fGet aendret ordet "boykotte"
til "kveele". Man kan sG mene, at det ene ord er lige sG slemt som det andet,
men jeg har aldrig taget ordet "boykotte" i min mund, og vil sG foretrackke
"kveele", da det er udtryk for en forretningsmeaessig holdning, men ikke en lov-

n

stridig udtalelse om "boykot"...".
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Nykredit Maegler og DanBolig har gjort gaeldende, at der ikke kan pavises ar-
sagssammenhang mellem drgftelserne i Brancherddet og branchens adfeerd
pa markedet.

Hertil bemaerkes, at en kontakt og en samordning mellem konkurrerende virk-
somheder, der angar begraensninger, som efter retspraksis kan betegnes som
hard-core — eksempelvis priser, opdeling af markeder eller aftaler om boykot
— vil ifglge retspraksis give sig udslag i en ulovlig adfeerd pa markedet, uden at
det er ngdvendigt rent faktisk at bevise adfeerden pa markedet eller konkur-
rencebegransende virkninger heraf.” Derover er det ogsa i praksis fastsl3et,
at det ikke er ngdvendigt at fremlaegge et endegyldigt bevis for, at der er ar-
sagssammenhang, men at det derimod er tilstraekkeligt, at der er en raekke
indicier, der samlet set taler herfor.®°

Materialet i sagen viser, at drgftelser, korrespondance mv. mellem sagens
parter faktisk har udmgntet sig i, at den strategi, som parterne er blevet enige
om, ogsa sikres gennemfg@rt som en koordineret adfaerd i branchen (der hen-
vises desuden til vurderingen under afsnit 4.3.2.2).

Herudover har Nykredit Maegler og Home gjort geeldende, at disse keeder ikke
— eller kun i mindre omfang — har deltaget i en samordning af strategien over
for Boliga.dk. For Nykredit Maeglers vedkommende er argumentet, at man al-
lerede tidligere (i 2009) har bedt Boliga.dk fjerne Nybolig og Estate maeglernes
billeder fra portalen. For Home's vedkommende er argumentet, at Home kun i
begreenset omfang har deltaget i drgftelserne.

Hertil bemaerkes, at hverken det faktum, at Nykredit Maegler allerede tidligere
var kritisk over for Boliga, eller det forhold, at Home efter eget udsagn har
deltaget i begreenset omfang, indebarer, at de ikke har deltaget i en aftale
og/eller samordnet praksis. Materialet viser, at bade Nykredit Maegler og Ho-
me Igbende har deltaget i Brancheradets drgftelser og orienteret de gvrige
medlemmer af Brancherdadet om tiltag over for Boliga.dk, og at de dermed har
deltaget i koordineringen af en faelles branchestrategi uden pa noget tids-
punkt at tage afstand fra aftalen.

Sammenfattende er det styrelsens opfattelse, at dokumenterne bl.a. viser, at
kaedernes ledelsesreprasentanter samt ledelsesreprasentanterne for Dansk
Ejendomsmaeglerforening og for DSE har givet udtryk for en feelles og sam-
stemmende vilje til at optraede pa markedet pa en bestemt made,® og at der
dermed foreligger en aftale i konkurrencelovens forstand, som parterne fak-

 Jf. bl.a. preemis 124 i Anic Partecipazioni, sag C-49/92 P, og preemis 167 i Huls, sag C-199/92 P.
%0 )f. bl.a. sag T-348/08, Aragonesa Industrias, praemis 96 og 97.
B, fx sag T-7/98, Hercules Chemicals, preemis2, og sag T-41/96, Bayer, pramis 69.
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tisk ogsa efterlever. Dertil kommer, at ingen af parterne formelt har taget af-
stand fra aftalen om en koordineret boykot af Boliga.dk.

Styrelsen finder imidlertid ogsa, at der herudover er bevis for, at der foreligger
en samordnet praksis i konkurrencelovens forstand. Alle parter har sdledes
deltaget aktivt i drgftelserne om en strategi i forhold til Boliga.dk, ligesom de
Ipbende har sgrget for at orientere hinanden og afpasse deres indbyrdes stra-
tegier i forhold til hinanden. Hvor der foreligger en sadan kontakt mellem
virksomhederne i form af korrespondance, mgder, udveksling af oplysninger
m.v., og denne kontakt rent faktisk fgrer til en ensartet adfeerd, som ligger i
forlaengelse af disse drgftelser, er der ifglge praksis belaeg for at antage, at der
foreligger en samordnet adfeerd i konkurrencelovens forstand.

Der kan i den forbindelse henvises til Cementsagen, hvor Retten i Fgrste In-
stans udtalte, at begrebet samordnet praksis forudsaetter:

"kontakt, der er kendetegnet ved gensidighed ... Denne betingelse er opfyldt,
ndr en konkurrent efter gnske fra en anden eller med dennes accept over for
vedkommende afslgrer, hvad han agter at foretage sig, eller hvilken adfaerd
han fremtidigt vil indtage pé markedet."?

Som neaevnt er det afggrende, at der er tilstraekkelige beviser for, at der har
foreligget en aftale "og/eller" en samordnet praksis, mens det ikke ngdvendigt
at fastsla praecis, hvilken af de to kategorier der er tale om.

Det er styrelsens vurdering, at materialet fra kontrolundersggelsen indeholder
tilstraekkeligt bevis for, at der foreligger en konkurrencebegraensende aftale
"og/eller" samordnet praksis. Materialet indeholder saledes egentligt doku-
mentbevis i form af m@dereferater og forskellige former for korrespondance,
der viser, at repraesentanterne i Brancheradet er blevet enige om en fealles
branchestrategi om at forhindre Boliga.dk i at vise billederne af de ejendom-
me, som ejendomsmaeglerne annoncerer til salg pa internettet.

Pa den baggrund — og ud fra en samlet betragtning af de dokumenter, der
blev indhentet ved kontrolundersggelsen — finder styrelsen, at der har forelig-
get savel en aftale som en samordnet praksis mellem reprasentanterne i
Brancheradet (formanden for Dansk Ejendomsmaeglerforening, ksedeledel-
serne i EDC, Home, DanBolig, Nykredit Meaeglerne (Nybolig og Estate), og Re-
alMaeglerne samt repraesentanten for DSE) om at forhindre Boliga.dk i at vise
billeder af de ejendomme, som ejendomsmaeglerne annoncerer til salg pa in-
ternettet.

8 praemis 1849 i sag T-25/95 mfl. — Cimitieres mfl.
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Tre medlemmer af Brancheradet, Poul Erik Bech (EDC), Niels Jgrn Garder (Re-
alMaeglerne) og John Frandsen (DSE) ejer hver isaer et antal butikker (Poul Erik
Bech ca. 30 butikker, Niels Jgrn Garder 1 butik og John Frandsen 18 butikker),
der er direkte omfattet af den aftale og samordnede praksis, som disse perso-
ner har deltaget i via Brancheradet.

De gvrige medlemmer (formanden for Dansk Ejendomsmaeglerforening, og
direktgrerne for Home, DanBolig og Nykredit Maeglerne) ejer ikke selv forret-
ninger, og det ville derfor kun vaere en begraenset andel af maeglerne, der var
omfattet af aftalen/samordningen, safremt de respektive kaedeledelser ikke
sikrede, at deres medlemmer efterlever den koordinerede strategi over for
Boliga.dk.

Materialet viser, at videreformidling af strategien over for Boliga.dk er forega-
et via opfordringer, anbefalinger eller krav til de ksedetilknyttede maeglere
med henblik pa at koordinere deres adfeerd i overensstemmelse med den af-
talte branchestrategi, jf. gennemgangen nedenfor.

4.3.2.2 Kadeinterne udmeldinger

| det fglgende gennemgas kommunikationen i "andet led" (jf. figur 2 i afsnit
3.5.1), der bestar af udmeldinger fra de respektive kaedeledelser til deres
medlemmer om at afsta fra at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, samt
kadeledelsernes overvagning af, at strategien efterleves.

De her omhandlede ejendomsmaeglerkseder er alle keeder, der bestar af en
raekke selvsteendige maeglervirksomheder, som under forskellige samarbejds-
former (enten som horisontalt markedsfgringssamarbejde eller via vertikale
franchise eller franchiselignende aftaler) fglger et feelles koncept med hensyn
til logo, forretningsplacering, markedsfgring og lignende.

EDC har i sit hgringssvar papeget, at

“anbefalinger og opfordringer, som er fremkommet kaedeinternt, ikke ligger ud
over rammerne for, hvad der er saedvanligt og lovligt inden for et frivilligt kae-
desamarbejde som EDC. Dette ggr sig geeldende, uanset hvorledes den postule-
rede horisontale samordning med de andre kaeder og aktgrer i ejendomsfor-
midlingsbranchen vurderes.”

Hertil bemaeerkes, at der som udgangspunkt ikke er noget til hinder for, at man
internt i et keedesamarbejde stiller en reekke minimumskrav, som medlem-
merne skal leve op til — fx krav om at deltage i feelles markedsfgringsinitiativer
og mindstekrav til anvendelse af logo og layout, nar medlemmerne selv an-
noncerer.
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Derimod vil aftaler, vedtagelser eller samordnet praksis, der begreenser med-
lemmernes adgang til at traeffe deres egne valg om, hvor og hvordan de (in-
den for kaedens rammer om brug af logo og layout mv.) gnsker at markedsfg-
re sig gennem medierne, via internettet osv. i sig selv veere egnet til at pavirke
konkurrencen pa markedet i negativ retning og dermed veere i strid med kon-
kurrencelovens § 6.5

| det fglgende vurderes, hvorvidt der foreligger keedeinterne vedtagelser eller
aftaler, der har bidraget til, at den falles branchestrategi mellem medlem-
merne af Brancherddet ogsa efterleves i praksis gennem kesedeledelsernes
udmeldinger af krav, opfordringer eller anbefalinger, der er egnede til at ko-
ordinere medlemmernes adfaerd i overensstemmelse med den aftalte strate-

gi.

Til illustration af, at udmeldingerne synes at have haft den gnskede effekt, kan
i gvrigt henvises til et print af en tilfaldig sggning foretaget den 11. oktober
2011 pa boliger til salg i Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg, Odense og Esbjerg taget
fra hhv. Boligsiden.dk og Boliga.dk, jf. nedenstaende udsnit af denne sggning.

Bt bl.a. radets afggrelse af 22. december 2010, - Brancheforeningen Danske Bedemaends etiske regler, hvor radet bl.a. pabgd en be-

stemmelse i Danske Bedemaends etiske regler ophavet, der forhindrede medlemmerne i selv at markedsfgre sig selv via radio og tv.
Bestemmelsen udgjorde desuden et element i et strafbart forhold, der — efter konsultation af Statsadvokaten for Sarlig @konomisk
Kriminalitet — blev afgjort med en administrativ bgdevedtagelse pa 400.000 kr.
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0 Figur 3: Eksempel pa boligvisning pa hhv. Boligsiden.dk og Boliga.dk
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Note: Der vises de fgrste 20 boliger ved sggning pd hhv. Boligsiden.dk og Boliga.dk i Arhus for villaer i prisni-
veauet 3 mio. kr. og nedefter.

Kilde: Boligsiden.dk og Boliga.dk, 11. oktober 2011.

355 Hér ses forskellen pa, hvordan ejendommene kan praesenteres pa de to porta-
ler. Pa Boligsiden.dk vises alle de udbudte ejendomme med billede, mens det
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kun er meget fa ejendomme, som Boliga.dk har faet tilladelse til at praesente-
re med billede.

EDC

| det indhentede materiale er der flere eksempler pa, at ledelsen i EDC Igben-
de har veeret aktiv i forhold til at sikre, at Brancherdadets beslutning om at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af de udbudte boliger fgres ud i li-
vet gennem udmeldinger til de tilknyttede maeglere, jf. nedenfor.

EDC’s direktgr skriver til alle indehavere hos EDC den 24. februar 2010

EDC's direktgr: “Vi har erfaret, at Boliga efter forgaeves at have forsggt at fa en
aftale med kaederne om at laegge billeder m.v. pG deres hjemmeside, nu forsg-
ger at lave aftaler direkte med de enkelte maeglere pG samme made, som vi for
noget tid siden oplevede det med Den Bl Avis.

Jeg skal derfor hvis | skulle fG en sddan henvendelse indstille til at | bare kort
afviser det.”

Formuleringen "forgaeves at have forsggt at fa en aftale med kaederne" be-
kraefter indtrykket fra andre dokumenter af, at kaedeselskaberne, herunder
EDC, har naegtet at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, og at EDC i gv-
rigt er bekendt med, at dette ogsa gaelder de gvrige keedeselskaber.

Det forhold, at det er EDC's direktgr, der skriver til keedemedlemmerne, viser
at udmeldingen kommer fra et af EDC kaedens kompetente organer, og det er
styrelsens vurdering, at en sadan udmelding er egnet til at ensrette og koordi-
nere keedemedlemmernes adfeerd. Dette understgttes ogsa af en efterfglgen-
de mailkorrespondance mellem DE og EDC:

Uddrag af korrespondance den 19. april — 4. maj 2010

EDC's direktgr til DE's direktgr: "Det [at der er fundet billeder pd Boliga.dk] un-
drer mig meget. Vi undersgger det centralt pG EDC og finder ud af, hvad det
madtte veere. Vi har sendt det modsatte synspunkt ud internt, sd jeg forstar ikke
det anfgrte".

Citatet viser efter styrelsens opfattelse, at EDC's ledelse har haft en forvent-
ning om, at keedemedlemmerne fglger de opfordringer, der udsendes af le-
delsen, og safremt det skulle vise sig, at enkelte medlemmer handler i mod-
strid med opfordringerne, er ledelsen straks parat til at underspge sagen
naermere, jf. fglgende citat:

Boligsiden.dk oplyser EDC om, at der er billeder af ejendomme udbudt af EDC
maeglere, hvorefter EDC’s direktgr den 21. marts 2010 svarer:
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"... Det har du fuldstaendig ret i. Jeg kan se at alle 3 sager stammer fra den
samme EDC-butik og jeg har straks skrevet til dem og bedt dem meddele Boliga
at de ikke gnsker fotos pa Boliga."

EDC har i sit svar pa styrelsens meddelelse om betankeligheder gjort geelden-
de, at det — henset til, at EDC-kaeden bestar af mere end 240 selvstaendige
firmaer — ikke er muligt for EDC "hverken at gennemfare hdndhaeve eller sank-
tionere beslutninger, medmindre disse vedtages i overensstemmelse med de
beslutningsprocesser, der er i EDC, og dokumenteres i skriftlig form", hvilket
ifglge EDC ikke er sket.

| hgringssvaret har EDC anfgrt, at EDC's samhandelsaftaler med de enkelte
EDC maeglere “opstiller ingen begraensninger for eksempelvis i hvilke medier,
en EDC-meegler konkret og individuelt vil annoncere sine salgsemner. Dette
beror pd EDC-maeglerens egen beslutning og aftale med kunden” og at "EDC
forholder sig ikke til, hvorvidt den enkelte EDC-meaegler vil stille sine emner inkl.
billeder til radighed for Boliga, men har derimod udtrykkeligt fremhaevet over
for den enkelte EDC-maegler, at dette beror pG vedkommendes egen beslut-
ning.”

EDC henviser derudover til, at der den 20. december 2010 (dvs. efter styrel-
sens kontrolbesgg) og igen den 25. maj 2011 (dvs. efter styrelsens meddelelse
om betankeligheder) er udsendt en orientering til EDC-maeglerne, hvor man
gor opmaerksom pa, at det er den enkelte EDC-maeglers egen beslutning, hvor
og hvordan man gnsker at annoncere sine boligemner.

EDC mener pa den baggrund, at det kan konstateres, "at der under alle om-
stendigheder_ikke fremadrettet bestdr nogen samordning i forhold til EDC-
ejendomsmeeglerfirmaerne,” og at det materiale, som styrelsen henviser til,
"tidsmaessigt er "overhalet" af EDCs kaedeinterne udmeldinger ... og har sdle-
des ikke lengere aktualitet".

Hertil bemaerkes, at aftalebegrebet i konkurrenceretten er bredt og ikke af-
haenger af, at der er truffet en formel beslutning, ligesom det ikke er nogen
forudsaetning, at en vedtagelse er handhavet eller sanktioneret for at falde
ind under bestemmelsen i konkurrencelovens § 6, og det forhold, at EDC — ef-
ter styrelsens kontrolbesgg og meddelelse om betaenkeligheder — har oriente-
ret medlemmerne om, at de selv kan bestemme, hvordan de vil annoncere
deres boligemner, andrer ikke ved, at EDC har deltaget i aftalen og den sam-
ordnede praksis om en felles strategi over for Boliga.dk. Disse udmeldinger er
derfor uden betydning for vurderingen af sagen.

For det andet er det vaerd at naevne, at ogsa de navnte orienteringer til kae-
demedlemmerne indeholder en — efter styrelsens opfattelse — utvetydig op-
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fordring til at agere pa en bestemt made. Fx star der i orienteringen fra 25.
maj 2011:

"Vi mener fortsat, at vi fra EDC's side har god samvittighed i denne sag og vil
derfor keempe for vores synspunkter med oprejst pande. At skulle levere gratis-
ydelser til konkurrenter med edc.dk burde veere helt ude i hampen, og det vil
enhver ved sine fornufts fulde fem selvfglgelig svare nej tak til ... Boligportaler
kan kun anvende billeder, sdfremt dette er aftalt, herunder eventuel honorering
herfor, idet rettighederne til billederne enten tilkommer den enkelte EDC-
maegler og/eller den fotograf, der har taget billederne.

Vi skal uzendret opfordre til og anbefale, at de enkelte EDC-meaeglerfirmaer
stgtter op om de felles investeringer, der er gjort i de online-tjenester, som vi
selv har etableret."

EDC har desuden gjort geeldende, at EDC ejer 50 pct. af Robinhus.dk, der stil-
ler billedmateriale til radighed for Boliga.dk, hvilket efter EDC's opfattelse tje-
ner til illustration af, at EDC ikke har forsggt at implementere en samordnet
praksis i forhold til Boliga.dk.

Hertil bemaerkes, at det af materialet i sagen fremgar, at ogsa Robinhus.dk's
billedvisning pa Boliga.dk har vaeret genstand for drgftelser, men at EDC's le-
delse har tilkendegivet, at man ikke har ledelsesmajoriteten til at fa det stop-
pet, jf. nedenstaende korrespondance:

Korrespondance mellem Boligsiden og EDC den 10. maj 2010

Fra Boligsiden.dk's bestyrelsesformand til EDC's direktgr: “Jeg har den seneste
tid haft en del snak omkring billedproblemstillingen pa Boliga, og har presset
hardt pa bl.a. RealMaglerne. Det har haft den @nskede effekt pG den mdde, at
de har sagt til deres maeglere, at de skal fjerne billeder fra Boliga. Jeg bruger
bl.a. argumentet om at det er i branchens interesse at std sammen her, og at
de mindre meeglere jo kan se, at kaederne stgtter loyalt op om dette.

Men det skaber en del diskussion ude hos de enkelte maeglere, og en af de ting
jeg bliver mgdt med er at Robinhus har et meget aktivt samarbejde med Boliga.
Og i den sammenheaeng bliver Robinhus set som en del af EDC. Jeg ved godt at
det er et 50 % ejerskab | har, men det jeg oplever i diskussionen er opfattelsen,
at det indirekte er EDC.

Kan du ggre noget for at skubbe Robinhus i en anden retning, og som jeg/vi
kan bruge i argumentationen omkring dette?

Lad os evt. tage en kort snak pd telefonen."
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EDC's direktgr svarer: "... Det er korrekt, at vi ejer 50 % af Robinhus. Det for-
holder sig imidlertid saledes, at vi ikke har majoriteten, og vi deltager for at sik-
re fuld konkurrence og uafhangighed mellem kaederne heller ikke i bestyrelsen.

Dertil kommer, at der ikke er nogen EDC maglere, der har billeder pa Boli-
ga.dk. Herom har EDC gjort geeldende, at der "ikke fra det faktum, at billed-
materialet i kun yderst begraenset omfang stilles til radighed for Boliga.dk,
[kan] sluttes, at dette underbygger en samordnet praksis, idet forholdet er det,
at ingen af parterne har taget initiativ til at indlede forhandlinger [om levering
af billeder].

Imidlertid viser materialet i sagen, at Boliga.dk flere gange har henvendt sig til
maeglerne for at fa tilladelse til at vise billeder. Fravaeret af billeder er efter
styrelsens opfattelse et klart indicium for, at EDC-maeglerne faktisk har efter-
kommet kaedeledelsens opfordringer om at tilpasse deres adfaerd. P& bag-
grund af udmeldingerne fra EDC til de tilknyttede maeglere samt fraveeret af
billeder pa Boliga.dk er det styrelsens opfattelse, at beslutningen i Branchera-
det ogsa efterleves, og at dette er sikret gennem kaedeledelsens udmeldinger
med henblik pa at koordinere medlemmernes adfaerd i EDC-kaeden i overens-
stemmelse med den aftalte strategi.

EDC kaeden er en sammenslutning af virksomheder, baseret pa horisontale
aftaler om markedsfgringssamarbejde mv., og keedeledelsens tilkendegivelser
over for medlemmerne om strategien over for Boliga.dk er egnede til at ens-
rette medlemmernes adfeerd. Kaedeledelsens udmeldinger udggr dermed en
vedtagelse inden for en sammenslutning af virksomheder i konkurrencelovens
forstand.

RealMaglerne

Af det indhentede materiale fremgar en raekke eksempler pa, at ledelsen i
RealMaeglerne Igbende har veeret aktiv for at sikre, at Brancheradets beslut-
ning om at forhindre Boliga.dk i at vise billeder af de udbudte boliger fgres ud
i livet gennem udmeldinger til de tilknyttede maeglere samt ved pa samtlige
medlemmers vegne at give Boliga.dk besked pa at fjerne billedet fra deres
salgsemner.

Orientering af keedemedlemmer den 13. april 2010

Bestyrelsen i RealMaeglerne har truffet en beslutning, der meldes ud internt i
kaeden:

"Pa bestyrelsesmgdet den 13. april 2010 besluttede bestyrelsen at meddele bo-
liga.dk, at RealMaeglernes emnebilleder skulle fjernes ...
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... Boliga "crawler" som bekendt vore emner — herunder billeder, men f.s.v. an-
gdr billeder, har alle kaederne besluttet at forhindre dette for dermed at give
Boligsiden en fortrinsstilling i layoutet. En beslutning, som forhdbentlig styrker
Boligsiden pd den lange bane...”

RealMaeglerne har desuden patalt konkrete tilfeelde, hvor et keedemedlem har
tilsidesat bestyrelsens beslutning, og har papeget, at medlemskab af Real-
Maegler kaeden indebaerer, at medlemmerne er forpligtet til i enhver hen-
seende at fglge bestyrelsens instrukser, jf. nedenfor.

En raekke Real-maeglere protesterer over ovenstaende udmelding og nogle
maeglere fortsaetter med at annoncere med billeder pa Boliga.dk. Det fgrer 12.
maj 2010 til felgende pataler over for de pagaeldende maeglere i en falles ud-
meldelse fra RealMaeglernes formand og direktgr:

“Pa bestyrelsesmgdet den 13. april 2010 besluttede bestyrelsen, at meddele
boliga.dk at RealMeaeglernes emnebilleder skulle fjernes, jfr. info fra bestyrel-
sesmgdet udlagt pG infosiden den 14/4 2010. Beslutningen blev ogsd meddelt
Boliga og emnebillederne blev umiddelbart efter fjernet.

Vi har dog senere erfaret, at du fortsat har fotos pd boliga.dk, og dermed tilsi-
desat bestyrelsens beslutning. Vi skal derfor igen opfordre til, at dine billeder
fiernes fra boliga.dk, dels med henvisning til den begrundelse, der fremgdr af
ovennaevnte information pd infosiden, dels med henvisning til, at bestyrelsen er
sat i "verden" for at varetage det overordnede ansvar for udvikling og tilrette-
laeggelse af strategi for selskabets udvikling inden for bl.a. markedsfaring, tek-
nologi, information og samarbejde med andre relevante brancher.

Og som det fremgdr af Partneraftalen, er maegleren tilsluttet Realmaeglerkon-
ceptet og arbejder for at falge idegrundlag og mdlsaetning ved at overholde de
retningslinier, som er fastlagt for samarbejdet indenfor markedsfgring, profile-
ring, statistik, IT, faglige forhold m.v. — herunder de af bestyrelsen fastlagte in-
strukser.

Det fremgdr endvidere af partneraftalen § 3.2., at maegleren forpligter sig til at
folge de anvisninger, der gives fra realmaeglerne Holding A/S for drift af forret-
ningen og forretningskendetegn. Dette indebaerer, at Maegleren skal falge de
anvisninger, der fremgdr af Realmaeglerne Holdings koncepter herunder inter-
net, markedsfaring, profilering, databaser, edb, samarbejdspartnere og delta-
gelse i lokalgrupper i overensstemmelse med de vilkdr, der er fastlagt herfor.

Vi skal derfor — indtil anden beslutning om annoncering m/fotos pG Boliga.dk
madtte foreligge — venligst anmode om, at du respekterer de retningslinier som
bestyrelsen efter ngje overvejelse har besluttet."

| RealMaglernes svar pa styrelsens meddelelse om betaenkeligheder er det
papeget, at mange RealMaglere har ejendomme pa Boliga.dk med fotos.
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Styrelsen er da ogsa opmaerksom p3, at flere RealMaglere har valgt at "trod-
se" kaedeledelsens beslutninger og indga individuelle aftaler med Boliga.dk
om ret til at vise deres salgsemner med billede.

Det @ndrer imidlertid ikke ved, at bestyrelsen i RealMaegler keaeden i april
2010 traf en egentlig beslutning om, at keedemedlemmerne ikke matte vise
billeder pa Boliga.dk og s@rgede for at gennemfgre beslutningen ved pa med-
lemmernes vegne at meddele Boliga.dk, at alle RealMaegleres billeder skulle
fjernes.

Dermed foreligger der en kaedeintern vedtagelse om, hvordan kadens selv-
steendige maeglerfirmaer skal agere i forhold til billeder pa Boliga.dk.

Home

Af sagens materiale fremgar det, at ledelsen i Home ogsa er aktiv i forhold til
at sikre, at Brancheradets beslutning om at forhindre Boliga.dk i at vise bille-
der af de udbudte boliger ogsa efterleves ved at melde ud til de tilknyttede
kaedemedlemmer, at kaedemedlemmerne skal sige nej til Boliga.dk’s fore-
spgrgsel om at vise billeder.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer den
16. april 2010 om, at de skal vaere opmaerksomme p3, at Boliga sgger at indga
aftaler om fotos, hvortil Home svarer DE med orientering til resten af med-
lemmerne af Brancheradet

"Tak for info. Vi har givet vores chefer i keeden denne info: DE har meddelt os,
at Boliga ringer rundt til maeglere i gjeblikket med henblik pG at fa lov til at in-
stallere et program, der kan overfgre fotos til Boliga. Alibiet er, at kunderne er
kede af, at boligerne ikke vises med fotos pd deres site. Vi skal understrege, at
det har home naturligvis ingen interesse i at give lov til — det strider mod vores
strategi. Det er jo derfor, at kgberne skal sgge pG home.dk og de andre maeg-
ler-sites. home har ikke eller gnsker ikke at fa noget samarbejde med Boliga.
home star bag boligsiden.dk som branchens feelles platform, hvor der ogsa vi-
ses billeder. Vi kender ikke det pdgaeldende program, men det kan rent faktisk
0gsd udggre en IT-sikkerhedsmaessig risiko. Derfor: Sig nej tak til Boliga".

Selv om denne udmelding fra ledelsen til Home masglerne konkret vedrgrer et
software program til overfgrsel af billeder, indeholder udmeldingen ogsa en
generel tilkendegivelse om Home ledelsens holdning til Boliga.dk: "home har
ikke eller gnsker ikke at fG noget samarbejde med Boliga.".

Desuden viser fglgende korrespondance, at Home's ledelse er parat til at fglge
op pa, om keedemedlemmerne handler i overensstemmelse med ledelsens
udmeldinger:
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Uddrag af korrespondance fra Home's [...] til DE's direktgr den 19. april — 4.
maj 2010

"Jeg vil gerne have oplyst de emner, som du [DE's direktgr] har fundet pG ho-
me, sa vil jeg straks undersgge det naermere..."

"... Vi [Home] har identificeret 4 tilfeelde, hvor der sker annoncering pé Boliga.
Jeg har faet bekrzeftet i alle 4 tilfeelde, at der er tale om annoncer, som salger
selv har oprettet. | gvrigt uden vores maegleres vidende. Vi gnsker ikke, hverken
direkte eller indirekte at st@gtte Boliga. Men vi har selvsagt ikke kunnet forhin-
dre, at seelger pa eget initiativ har valgt at kgbe annoncering pG Boliga."

Efter styrelsens opfattelse viser korrespondancen bl.a., at det ikke er med
Home's gode vilje, at der bliver vist billeder pa Boliga.dk, og at "problemet"
kun er opstaet, fordi ejendomsmaeglerens kunde selv har taget initiativet. Kor-
respondancen efterlader saledes indtrykket af, at det er Home ledelsens hen-
sigt at pdvirke keedemedlemmernes adfaerd i forhold til visning af billeder pa
Boliga.dk.

Home har i sit svar pa styrelsens meddelelse om betaenkeligheder givet udtryk
for, at det er Home's opfattelse, "at home A/S ikke har s@gt at forbyde home-
meegleres adfaerd, hvilket ville vaere en ngdvendig forudsaetning for parallel
adfeerd i kaederne, men har alene vejledt maeglerne, og aldrig forbudt eller pG-
talt forhold vedrgrende home-maegleres annoncering pa boligportaler, herun-
der Boligas konkrete brug af billeder. ... | det omfang home A/S har vejledt
home-maeglerne er der netop kun tale om vejledning og i det hgjeste opfor-
dringer, som home-maeglerne helt frit har kunnet vaelge at falge eller lade vae-

"

re.

Hertil bemaerkes, at forbud og/eller bindende krav ikke er en forudsaetning
for, at der kan foreligge en aftale, vedtagelse eller samordnet adfeerd i kon-
kurrencelovens forstand.

| hgringssvaret har Home desuden gjort geldende, at Home ikke er en sam-
menslutning af virksomheder, men en vertikal franchisekaade, og med henvis-
ning til Volkswagen og Bayer sagen® har Home anfgrt at "home A/S' kaedein-
terne udmelding udgar i det hgjeste en — ensidig — vejledning eller opfordring,
der ikke udggr en aftale".

At Home er en franchisekaede, baseret pa vertikale aftaler, sendrer efter sty-
relsens opfattelse ikke ved, at Home kaeden udggr en sammenslutning af virk-
somheder, jf. lovbemarkningerne herom: "Begrebet sammenslutning af virk-

8 sag T-208/01, Volkswagen Il og forenede sager C02/01 og C03/01, Bayer.
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somheder omfatter brancheforeninger af enhver slags og enhver anden form
for organiseret samarbejde mellem virksomheder, jf. § 6, stk. 3%

Nar ledelsen af Home keaeden udsender opfordringer til keedens medlemmer,
skal disse udmeldinger ses i sammenhaeng med det bagvedliggende aftale-
koncept (der henvises til vurderingen af aftaler ctr. ensidige handlinger i afsnit
4.3.2). Af Home's franchiseaftaler med maeglerne fremgar bl.a.:

[Citat fra franchiseaftalen]

Det fremgar sdledes direkte af Home's franchisekoncept, som kaedemedlem-
merne har forpligtet sig til at fglge, at [citat fra franchiseaftalen], at [citat fra
franchiseaftalen], og at [citat fra franchiseaftalen].

Det bemaerkes, at Home's franchisekoncept ikke er genstand for vurdering i
denne sag, og at der derfor ikke er taget stilling til, om aftalens ordlyd i sig selv
er i strid med konkurrenceloven. | relation til den omhandlede sag kan det dog
konstateres, at Boliga.dk ikke indeholder emner af en karakter, der kan skade
Home kadens omdgmme, og at, nar det som her alene handler om direkte
boykot af en virksomhed (Boliga.dk) for at stille en anden virksomhed (Boligsi-
den.dk) bedre i konkurrencen, vil der ikke vaere tale om "saglige kriterier".

Under alle omstaendigheder er de udmeldinger, som ledelsen af Home i sin
egenskab af franchisegiver har udsendt om, at Home ikke @¢nsker noget sam-
arbejde med Boliga.dk, et integreret led i en helhed af fastsatte forretningsbe-
tingelser, som pa forhand er reguleret ved en generel aftale, og det samtykke,
som kademedlemmerne (franchisetagerne) har givet ved underskrivelse af
franchiseaftalerne, [...] indebarer ogsa et samtykke til at ville fglge, de ud-
meldinger, som franchisegiver efterfglgende kommer med.

Selv om udmeldingerne umiddelbart kan synes ensidige udggr de saledes en
integreret del af et leengerevarende aftaleforhold, hvormed aftalekriteriet er
opfyldt.

Dertil kommer, at der er klare indicier for, at der herudover faktisk foreligger
(stiltiende) samtykke fra de fleste keedemedlemmer om at fglge ledelsens
udmeldinger, hvorimod der ikke er fremlagt nogen dokumentation for, at kae-
demedlemmer udtrykkeligt har taget afstand fra at ville fglge de umeldte op-
fordringer om boykot af Boliga.dk.

Boligsggning pa Boliga.dk hhv. Boligsiden.dk viser, at ingen af Home magler-
nes udbudte ejendomme vises med billeder pa Boliga. Home har i sit hgrings-
svar gjort geeldende, at de manglende billeder blot kan vaere udtryk for maeg-

8 Jf. FT 1996/97, side 3658, h.sp.
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lernes (og kundernes) egne individuelle beslutninger og ikke et resultat af
Home's udmeldinger.

Det virker dog ikke overbevisende, at samtlige Home maeglere (og deres kun-
der) helt af egen drift skulle have besluttet, at deres boliger ikke skal vises
med billede pad Boliga.dk. Fraveeret af billeder er efter styrelsens opfattelse et
klart indicium for, at Home-maeglerne faktisk har efterkommet kaedeledelsens
opfordringer om at tilpasse deres adfeerd til denne beslutning. Pa baggrund af
udmeldingerne fra Home-ledelsen til de tilknyttede maeglere samt fraveeret af
billeder pa Boliga.dk er det styrelsens opfattelse, at beslutningen i Branchera-
det ogsa efterleves, og at dette er sikret gennem kaedeledelsens udmeldinger
med henblik pa at koordinere medlemmernes adfaerd i Home-kaden i over-
ensstemmelse med den aftalte strategi.

Home kaeden er en sammenslutning af virksomheder, baseret pa franchiseaf-
taler om markedsfgringssamarbejde mv., og kadeledelsens tilkendegivelser
over for medlemmerne om strategien over for Boliga.dk udggr et led i den
helhed af forretningsbetingelser, som de tilknyttede maeglere har accepteret
for at veere en del af kaeden. Keedeledelsens udmeldinger er dermed omfattet
af aftalebegrebet i konkurrencelovens forstand.

DanBolig

Det indhentede materiale indeholder flere eksempler pa, at ledelsen i DanBo-
lig lebende har vaeret aktiv i forhold til at sikre, at Brancheradets beslutning
om at forhindre Boliga.dk i at vise billeder af de udbudte boliger fgres ud i li-
vet gennem udmeldinger til de keedetilknyttede maeglere.

| forleengelse af, at Boligsiden.dk's direktgr har fundet ud af, at Boliga kontak-
ter ejendomsmaeglere direkte for at fa lov til at bringe billeder af de annonce-
rede boliger, oplyser DanBolig d. 24. februar 2010 over for de gvrige medlem-
mer af Brancheradet, at man har sendt fglgende tekst til de tilknyttede maegle-
re:

n

. Billedet er en vigtig konkurrenceparameter for ejendomsmeaeglerne og for
Boligsiden, og der er i branchen lavet en aftale om at levere et enkelt foto til

brug pa boligsiden.dk.

... Billedet er en vigtig konkurrenceparameter for Boligsiden, og jeg vil derfor
indskaerpe, at der IKKE LEVERES BILLEDER til konkurrerende boligportaler ...”

Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer den
16. april 2010 om, at de skal vaere opmaerksomme p3, at Boliga sgger at indga
aftaler om fotos, hvorefter DanBolig oplyser fglgende til de gvrige medlemmer
af Brancheradet:
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"Vi har i dag lagt denne info. pd DanBolig Portalen: 16.04.10 — Boliga pd
strandhugst. Jeg har faet information fra Dansk Ejendomsmaeglerforening om,
at Boliga er i gang med at kontakte butikker for at fG accept af at installere et
program, der kan overfgre fotos til Boliga. Forklaringen fra Boliga er, at kun-
derne er ulykkelige over, at deres ejendom ikke praesenteres med billeder pa
Boliga. Jeg vil gerne praecisere, at vi som medejer af Boligsiden A/S (som viser
mange billeder) fuldt ud stgtter op om branchens egen falles s@geportal og
derfor ikke accepterer, at der gives tilladelse til det. Fokus for os er at fastholde
danbolig.dk's hgje position og desuden markedsfare boligsiden.dk, hvis kun-
derne gnsker alternativer til danbolig.dk".

nmon

DanBolig ledelsens brug af ord som "indskzerpe", "praecisere" og "ikke accep-
tere" efterlader indtrykket af en utvetydig opfordring (eller krav) fra ledelsens
side om, at keedemedlemmerne forventes at fglge strategien om ikke at give
Boliga.dk tilladelse til at vise billeder.

| DanBoligs svar pa styrelsens meddelelse om betaenkeligheder er det tilken-
degivet, at nogle maeglere har oplevet, at henvendelse til Boliga.dk om at fa
vist billede pa en enkelt boligsag har fgrt til krav fra Boliga.dk om samtykke til,
at der kan vises billeder pa samtlige af denne maeglers sager, hvilket opleves
som et urimeligt vilkar. "Ejendomsmaeglerne kan dermed have sammenfal-
dende interesser, uden at dette ngdvendigvis medfarer, at der er en samord-
net praksis. Korrespondancen mellem de pdgaeldende maeglere/maeglerkaeder
er derfor ikke udtryk for en samordnet praksis, men alene udtryk for, at par-
terne udveksler muligheder for at imgdegd en eventuel yderligere omkostning
for samtlige ejendomsmaeglere. Dette svarer til, at eksempelvis en reekke pro-
duktionsvirksomheder drgfter muligheder for at nedsaette energiforbruget.”

Styrelsen er enig i, at udveksling af informationer om rent tekniske forhold,
som fx muligheden for at nedsatte energiforbruget, normalt ikke vil veere
konkurrenceretligt betaenkelige, men det andrer ikke ved, at sadanne drgftel-
ser kan indebare en samordnet adfeerd. Det gaelder isaer, hvis drgftelserne
gar videre end det rent tekniske og f@rer til en samordnet ensretning af virk-
somhedernes ageren.

DanBolig har i sit hgringssvar gjort gaeldende, at det under alle omsteendighe-
der bgr veere muligt for DanBolig at komme med opfordringer til og anbefa-
linger om, hvordan annoncering bedst foretages.

Hertil bemaerkes, at styrelsen ikke anfaegter en keedeledelses ret til at stille en
raekke kvalitetskrav og lignende samt at komme med anbefalinger til, hvordan
keedemedlemmerne og deres kunder bedst muligt nar ud til malgruppen for
deres annoncering. Men det indebarer ikke, at sadanne anbefalinger kan in-
deholde opfordringer, der har et konkurrencebegraensende formal, fx ved at
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komme med opfordringer, som skal sikre en koordineret gennemfgrelse af en
konkurrencebegraensende aftale.

Herudover har DanBolig gjort geeldende, at der er tale om et vertikalt forhold
mellem kaedeselskabet og den enkelte DanBolig maegler, og at der derfor ikke
er tale om en "vedtagelse inden for sammenslutninger af virksomheder".

At DanBolig er en franchisekaede, baseret pa vertikale aftaler, sendrer efter
styrelsens opfattelse ikke ved, at DanBolig keeden udggr en sammenslutning
af virksomheder, jf. lovbemaerkningerne herom: "Begrebet sammenslutning af
virksomheder omfatter brancheforeninger af enhver slags og enhver anden
form for organiseret samarbejde mellem virksomheder, jf. § 6, stk. 3".%® Det
kan i den forbindelse navnes, at DanBolig ogsa selv betragter sig som en
sammenslutning, hvilket fremgar af punkt 0.5 i DanBoligs franchiseaftale: [Ci-
tat fra franchiseaftalen].

Styrelsen er dog enig i, at DanBoligs udmeldinger er en del af keedens vertikale
aftaler, og at de derfor ma defineres som aftaler og ikke som vedtagelser. Nar
ledelsen af DanBolig keeden udsender instrukser til keedens medlemmer, skal
disse udmeldinger sadledes ses i sammenhang med det bagvedliggende afta-
lekoncept (der henvises til vurderingen af aftaler ctr. ensidige handlinger i af-
snit 4.3.2). Af DanBoligs franchiseaftaler med maeglerne fremgar bl.a.:

[Citat fra franchiseaftalen]

Det fremgar saledes direkte af DanBoligs franchisekoncept, som ksedemed-
lemmerne har forpligtet sig til at fglge, at [citat fra franchiseaftalen], og at [ci-
tat fra franchiseaftalen].

Den instruks, som ledelsen af DanBolig i sin egenskab af franchisegiver har
udsendt om, at DanBolig ikke accepterer, at der gives tilladelse til, at Boliga.dk
kan vise billeder, er dermed et led i en helhed af fastsatte forretningsbetingel-
ser, som pa forhand er reguleret ved en generel aftale, og det samtykke, som
keedemedlemmerne (franchisetagerne) har givet ved underskrivelse af fran-
chiseaftalerne, hvorefter de forpligter sig til at fglge de instrukser, der til en-
hver tid udstikkes af kaedeselskabet (franchisegiver) indebaerer ogsa et sam-
tykke til at ville fglge, de udmeldinger, som franchisegiver efterfglgende kom-
mer med.

Selv om instruksen umiddelbart kan synes ensidig udggr den saledes en inte-
greret del af et l&engerevarende aftaleforhold, hvormed aftalekriteriet er op-
fyldt.

8 Jf. FT 1996/97, side 3658, h.sp.
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Dertil kommer, at der er klare indicier for, at der herudover faktisk foreligger
(stiltiende) samtykke fra de fleste keedemedlemmer om at fglge ledelsens
udmeldinger, hvorimod der ikke er fremlagt nogen dokumentation for, at kae-
demedlemmer udtrykkeligt har taget afstand fra at ville fglge de umeldte op-
fordringer om boykot af Boliga.dk.

Boligsggning pa Boliga.dk hhv. Boligsiden.dk viser, at det er vanskeligt at finde
annoncer af DanBolig maglernes udbudte ejendomme, der vises med billeder
pa Boliga, hvilket er et indicium for, at langt de fleste DanBolig maglere fak-
tisk har efterkommet kaedeledelsens opfordringer om at tilpasse deres adfeerd
til denne beslutning. Pa baggrund af udmeldingerne fra ledelsen i DanBolig til
de tilknyttede maeglere samt fraveeret af billeder pa Boliga.dk er det styrel-
sens opfattelse, at beslutningen i Brancheradet ogsa efterleves, og at dette er
sikret gennem kaedeledelsens udmeldinger med henblik pa at koordinere
medlemmernes adfaerd i DanBolig keeden i overensstemmelse med den aftal-
te strategi.

DanBolig keeden er en sammenslutning af virksomheder, baseret pa franchi-
seaftaler om markedsfgringssamarbejde mv., og kaadeledelsens tilkendegivel-
ser over for medlemmerne om strategien over for Boliga.dk udggr et led i den
helhed af forretningsbetingelser, som de tilknyttede maeglere har accepteret
for at veere en del af kaeden. Keedeledelsens udmeldinger er dermed omfattet
af aftalebegrebet i konkurrencelovens forstand.

Nykredit Maeglerne (Nybolig og Estate)

Det indhentede materiale viser, at Nykredit Maeglerne har veeret aktiv for at
sikre, at Brancheradets beslutning om at forhindre Boliga.dk i at vise billeder
af de udbudte boliger fgres ud i livet gennem opfordringer til de tilknyttede
maeglere om at afvise at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder samt ved at
spaerre for Boliga.dk ’s mulighed for at hente billeder.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har skrevet til Brancheradets medlemmer den
16. april 2010 om, at de skal vaere opmaerksomme p3, at Boliga sgger at indga
aftaler om fotos, hvorefter Nykredit Maegler oplyser fglgende:

“Vores tekniske platform i Nybolig og Estate forhindrer heldigvis muligheden. Vi
har derfor blot sendt en orientering om initiativet — og selvfalgelig med en klar
holdning til under alle omstaendigheder at sige klart Nej Tak!".

Udtrykket "en klar holdning til under alle omstaendigheder at sige klart Nej
Tak!" kan efter styrelsens opfattelse vanskeligt tolkes pa anden made end en
utvetydig opfordring til medlemmerne om at fglge den aftalte strategi om ikke
at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder — uanset om det sker via keedens
tekniske platform eller som en aftale om direkte levering fra maegleren til Bo-
liga.dk.
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Det indhentede materiale indeholder endvidere udtalelser fra Nykredit Maeg-
lerne, som giver udtryk for, at Nykredit Maegler har styr pa sit bagland i for-
hold til ikke at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af de udbudte ejen-
domme.

Referat fra mg@de i Brancheradet den 11. marts 2010 i forbindelse med, at John
Frandsen annoncerer og far vist billeder af sine udbudte ejendomme pa Boli-
ga.dk:

Nykredit til JF: "Boliga md nemlig kun benytte billederne, hvis de far lov til det,
da de er beskyttet af ophavsret... JF burde derfor fG styr pa tingene hos ham
selv og i hans eget bagland... man bare kan kontakte Boliga for at fa fjernet bil-
lederne, sa fierner Boliga dem helt sikkert”..

Nykredit Maeglerne har i hgringssvaret gjort geeldende, at det er forkert at
betegne Nybolig og Estate keederne som sammenslutninger af virksomheder,
idet der er tale om franchisekader baseret pa vertikale aftaler mellem Nykre-
dit Maegler A/S og de enkelte maeglere.

At Nybolig og Estate er franchisekaeder, baseret pa vertikale aftaler, sendrer
efter styrelsens opfattelse ikke ved, at kaaderne udggr sammenslutninger af
virksomheder, jf. lovbemarkningerne herom: "Begrebet sammenslutning af
virksomheder omfatter brancheforeninger af enhver slags og enhver anden
form for organiseret samarbejde mellem virksomheder, jf. § 6, stk. 3".5

Nar ledelsen i Nykredit Maeglerne (franchisegiver) udsender tilkendegivelser
til de to keeders medlemmer, skal disse tilkendegivelser ses i sammenhang
med det bagvedliggende aftalekoncept (der henvises til vurderingen af aftaler
ctr. ensidige handlinger i afsnit 4.3.2). Af Nykredit Maeglers franchiseaftaler
med Nybolig og Estate maeglerne fremgar bl.a.:

[Citat fra franchiseaftalerne]

| fremsendelsen af disse aftaler har Nykredit Maeglers advokat med henvis-
ning til de to bestemmelser tilkendegivet: "Der er i franchise- og partnerafta-
lerne en generel hjemmel, hvorefter franchisetager forpligter sig til at fglge
anvisninger fra franchisegiver (Nykredit Maegler A/S) ... Anvisninger om driften
mv. kan sdledes inden for rammerne af aftalerne gives i bade konkret og gene-
rel form ... Ogsd uden aftalemaessig hjemmel ville udmeldinger til maglerne i
gvrigt skulle anses for at veere et led i de vertikale aftaler. Det er der pd lig-
nende omrdder fast forankret praksis for, jf. f.eks. Sandoz-sagen (C-277/87),
BMW-sagen (C-70/93) og Ford-sagen (25 og 26/84)".

8 Jf. FT 1996/97, side 3658, h.sp.
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Det fremgar saledes direkte af Nykredit Maeglers franchisekoncepter, som
kaedemedlemmerne har forpligtet sig til at fglge, at [citat fra franchiseaftaler-
ne], og at [citat fra franchiseaftalerne].

De udmeldinger, som ledelsen i Nykredit Maegler i sin egenskab af franchise-
giver har udsendt om, at keedemedlemmerne skal sige klart nej tak til samar-
bejde med Boliga.dk, udggr dermed et led i en helhed af fastsatte forretnings-
betingelser, som pa forhand er reguleret ved en generel aftale, og det sam-
tykke, som keedemedlemmerne (franchisetagerne) har givet ved underskrivel-
se af franchiseaftalerne, hvorefter de forpligter sig til at fglge de instrukser,
der til enhver tid udstikkes af keedeselskabet (franchisegiver), indebaerer ogsa
et samtykke i at ville fglge, de udmeldinger, som franchisegiver efterfglgende
kommer med.

Selv om udmeldingerne umiddelbart kan synes ensidige udggr de saledes en
integreret del af et leengerevarende aftaleforhold, hvormed aftalekriteriet er
opfyldt (der henvises til vurderingen under afsnit 4.3.2).

Dertil kommer, at der er klare indicier for, at der herudover faktisk foreligger
(stiltiende) samtykke fra de fleste keedemedlemmer om at fglge ledelsens
udmeldinger, hvorimod der ikke er fremlagt nogen dokumentation for, at kae-
demedlemmer udtrykkeligt har taget afstand fra at ville fglge de umeldte op-
fordringer om boykot af Boliga.dk.

Nykredit Maegler har desuden gjort geldende, at det i sig selv er "sagligt for
en virksomhed at afvise forretningsforhold med en anden virksomhed, hvis
denne anden virksomhed illoyalt og i modstrid med den f@rste virksomheds in-
teresser tiltager sig data, oplysninger eller andet, som den fgrste virksomhed
bruger ressourcer pa at opbygge, vedligeholde og finde beskyttelsesvaerdige."

Styrelsen skal i den forbindelse henvise til, at Sg- og Handelsretten har fast-
sldet, at en boligspgeportals crawling af en maeglerkaedes hjemmeside ikke er
i strid med nogen regler og i gvrigt heller ikke indebaerer nogen skadevirknin-
ger for de pageeldende ejendomsmaeglere (jf. omtalen af Sg- og Handelsret-
tens dom i afsnit 3.4).

Det ma desuden afvises, at Nykredit Maegler skulle have et saerligt beskyttel-
sesbehov, nar det geelder visning af salgsemner pa Boliga.dk, fx for at beskytte
kaedernes identitet og omdgmme. Boliga.dk er en boligsggeportal, der frem-
star ligesom andre boligsggeportaler med sggefunktioner og oplysninger, ar-
tikler og links mv. relateret til kgb/salg af ejendomme. Boliga.dk fremstar som
en professionel aktgr inden for sit omrade og indeholder ikke underlgdige ele-
menter, som ud fra en objektiv vurdering, ville kunne begrunde en udelukkel-
se af Boliga.dk's adgang til at vise salgsemnerne med billede.

103



23

424

425

426

427

428

Det forhold, at Boliga.dk ikke betaler for at vise de boliger, som Nybolig og
Estate keedernes kunder har til salg adskiller sig heller ikke fra maeglernes rela-
tioner til andre annoncgrer. Fx modtager Nykredit Maegler heller ikke vederlag
fra Boligsiden.dk eller fra EDC, Home og DanBolig, som kadeselskabet har en
aftale med om gensidig visning af hinandens salgsemner. Tvaertimod betaler
Nykredit Maegler for visning af maeglernes (og kundernes) salgsemner pa savel
Boligsiden.dk som andre kaeders hjemmesider, mens visning pa Boliga.dk er
vederlagsfrit.

Endelig har Nykredit Maegler i svaret pa styrelsens meddelelse om betanke-
ligheder bemaerket, at Nykredit Maegler A/S ganske vist har fraradet billedvis-
ning pa Boliga.dk, men at der ikke er givet pataler til kaeededeltagerne: "... efter
Nykredit Maegler A/S' opfattelse er der ingen indikationer i materialet pd, at
Nykredit Maegler A/S har pdtalt over for Nybolig- eller Estate-maeglere, hvis
boligemner er vist med billede pG Boliga.dk."

Hertil bemaerkes, at ogsa aftaler, vedtagelser og samordnet adfeerd, som ef-
terleves i praksis, er omfattet af konkurrencelovens aftalebegreb, selv om
eventuel manglende efterlevelse ikke er forbundet med sanktioner. At der ik-
ke er givet pataler til Nybolig- og Estate maeglerne kan desuden skyldes, at der
foreligger en stiltiende accept fra disse maglere om at agere i overensstem-
melse med Nykredit Maegler A/S' udmeldinger som "Sig nej tak til Boliga".
Under alle omstaendigheder er det vanskeligt at finde billeder af nogen ejen-
domme udbudt fra maeglere tilknyttet Nykredit Maegler.

Herom har Nykredit Maegler i sit hgringssvar anfgrt, at i hvert fald 11 Nybolig
maeglere og 11 Estate maeglere i dag tillader billedvisning pa Boliga.dk, og at
de manglende billeder ikke kan anvendes som bevis for, at keedemedlemmer-
ne har efterlevet ledelsens udmeldinger, da der ikke er dokumentation for,
ngjagtigt hvor mange maeglere, der har afslaet at give Boliga.dk tilladelse til at
vise billeder.

Hertil bemaerkes, at styrelsen ikke anser de manglende billeder som et hand-
fast bevis. Men efter styrelsens opfattelse er fraveeret af billeder (fra over 90
pct. af Nybolig og Estate maeglerne) trods alt et klart indicium for, at de fleste
kaedemedlemmer har fulgt de opfordringer, der er udstukket af ledelsen.

Pa baggrund af udmeldingerne fra Nykredit Maegler til de tilknyttede maeglere
samt fraveeret af billeder pa Boliga.dk for sa vidt angar stgrsteparten af Nybo-
lig og Estate maeglerne er det styrelsens opfattelse, at den samordnede ad-
faerd mellem medlemmerne i Brancherddet ogsa er efterlevet, og at dette er
sikret gennem kaedeledelsens udmeldinger med henblik pa at koordinere
medlemmernes adfaerd i Nybolig og Estate kaaederne i overensstemmelse med
den aftalte strategi.
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Nybolig og Estate kaderne er sammenslutninger af virksomheder, baseret pa
franchiseaftaler om markedsfgringssamarbejde mv., og kadeledelsens tilken-
degivelser over for medlemmerne om strategien over for Boliga.dk udggr et
led i den helhed af forretningsbetingelser, som de tilknyttede maeglere har ac-
cepteret for at veere en del af kaeden. Kaedeledelsens udmeldinger er dermed
omfattet af aftalebegrebet i konkurrencelovens forstand.

John Frandsen

Af det indhentede materiale fremgar, at John Frandsen A/S har efterlevet den
branchestrategi, som man er blevet enig om i Brancheradet.

Mail til Boliga.dk med orientering til Dansk Ejendomsmaeglerforening, Branche-
radet, Boligsiden samt formandene/direktgrerne for de store kaeder den 12.
marts 2010 efter m@de i Brancheradet den 11. marts 2010

"Jeg skal bede Boliga.dk om snarest at ophgre med visning af billeder pg emner
pd boliger udbudt af Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen A/S.”

John Frandsen indfgjede herefter en bestemmelse i standardkontrakten, som
gav kunderne mulighed for selv at beslutte, om Boliga.dk (og evt. andre porta-
ler) skulle have mulighed for at vise deres annonce med billede. John Frand-
sen har i dag billeder af alle sine udbudte ejendomme pa Boliga.dk.

John Frandsen A/S er en selvstaendig, kaedeuafhaengig ejendomsmaeglervirk-
somhed, og det giver derfor ingen mening at tale om mulig aftale, vedtagelse
eller samordnet adfaerd internt i John Frandsens virksomhed.

Imidlertid har John Frandsen veaeret repraesentant for en anden sammensl|ut-
ning af virksomheder, nemlig brancheforeningen, Danske Selvstaendige Ejen-
domsmaeglere (DSE), hvis interesser han har skullet varetage i bl.a. Branche-
radet.

Det er derfor relevant at se pa, om den aftale og samordnede praksis, som
John Frandsen har vaeret en del af i Brancheradet, og som han selv har efter-
levet, har udmgntet sig i en tilsvarende samordning eller vedtagelse blandt
DSE medlemmerne.

Bortset fra en udmelding til Boligsiden.dk om, at DSE maeglere "har sagt nej til
installering af program, som automatisk og gratis kunne overfgre foto til Boli-
ga.dk", er der ikke i det foreliggende materiale noget der tyder p3a, at man i
DSE har truffet nogen aftaler eller vedtagelser eller udgvet en samordnet
praksis i relation til billedvisning pa Boliga.dk.

Tveertimod fremgar det af materialet, at man i DSE er uenige i branchens stra-
tegi over for Boliga.dk. Saledes har DSE i et nyhedsbrev meldt ud til medlem-
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merne, at man i bestyrelsen ikke har samme holdning til at boykotte Boliga
som keederne, men at man derimod har den opfattelse, at “det er vigtigt for
alle vores saelgere at vi kan vise deres boliger frem sG mange steder som mu-
ligt, sdledes at flest mulige kabere fdr den pdgaeldende bolig at se, og har der-
for ingen intention om at fglge de andre kaeders forsgg pd boy-
kot/monopolisering i denne sag."

Det er derfor styrelsens opfattelse, at John Frandsen A/S som selvstaendig
virksomhed har deltaget i og — omend for en meget kort periode — har efterle-
vet aftalen og den samordnede adfaerd i branchen, men at der ikke er doku-
mentation for, at der har foreligget en aftale, vedtagelse eller samordnet
praksis internt i DSE om at efterleve den forretningsstrategi i forhold til Boli-
ga.dk, som den gvrige del af branchen er blevet enige om i forbindelse med
drgftelserne i Brancheradet.

Sammenfatning vedrgrende kadeinterne udmeldinger

Sammenfattende finder styrelsen, at der foreligger tilstraekkeligt bevis for, at
alle keedeledelserne i EDC, RealMaeglerne, Home, DanBolig og Nykredit Maeg-
ler — ud over indbyrdes at aftale og samordne deres forretningsstrategi over
for Boliga.dk — ogsa har sikret at strategien efterleves af deres respektive kae-
demedlemmer.

Dette er for EDC's og RealMaeglernes vedkommende sket gennem vedtagelser
inden for sammenslutninger af virksomheder og for Homes, DanBoligs og Ny-
kredit Maeglers vedkommende gennem aftaler knyttet til de bagvedliggende
franchiseaftaler. For samtlige kaaders vedkommende er aftalerne eller vedta-
gelserne udmgntet i form af opfordringer, anbefalinger eller krav fra de re-
spektive keedeledelser til keedemedlemmerne om at efterleve den koordine-
rede strategi.

Det er styrelsens vurdering, at materialet fra kontrolundersggelsen indeholder
egentlig dokumentbevis for, at der foreligger keedeinterne vedtagelser og af-
taler om at implementere den aftalte branchestrategi i forhold til Boliga.dk,
og at disse beviser i gvrigt ligger ud over de krav, som ifglge retspraksis skal
vaere opfyldt for at kunne konstatere en overtraedelse af konkurrenceregler-

ne.

4.3.2.3 Delkonklusion vedrgrende aftalebegrebet

441

Styrelsen finder,

at ledelsesrepreaesentanterne for EDC, Home, DanBolig, Nybolig, Estate og
RealMaglerne samt ledelsesrepraesentanterne for Dansk Ejendomsmaegler-

8 Jf. fx udtalelse fra Retten i Fgrste Instans i dom af 25-10-2011 — sag T 348/08 Aragonesas Industrias y Energia, SAU.
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forening og DSE har givet udtryk for en felles og samstemmende vilje til at
optraede pa markedet pa en bestemt made,® og at der dermed foreligger en
aftale i konkurrencelovens forstand,

at der herudover foreligger en samordnet praksis i konkurrencelovens for-
stand, idet alle parter har deltaget i drgftelserne om en strategi i forhold til
Boliga.dk, ligesom de Igbende har sgrget for at orientere hinanden og afpas-
se deres indbyrdes strategier i forhold til hinanden,

at alle keedeledelserne i EDC, RealMaeglerne, Home, DanBolig og Nykredit
Maeglerne — ud over indbyrdes at aftale og samordne deres forretningsstra-
tegi over for Boliga.dk — ogsa har sikret, at strategien efterleves af deres re-
spektive keedemedlemmer ved at opfordre, anbefale eller stille krav til kae-
demedlemmerne om at efterleve den koordinerede strategi,

og at efterlevelse af aftalen og den samordnede praksis er sikret gennem
vedtagelser inden for sammenslutninger af virksomheder i EDC og RealMaeg-
lere og gennem aftalevilkar, der er knyttet til de bagvedliggende franchiseaf-
taler i Home, DanBolig og Nykredit Maegler (Nybolig og Estate).

Det er desuden styrelsens vurdering, at disse beviser ligger ud over de krav,
som ifglge retspraksis skal vaere opfyldt for at kunne konstatere en overtrae-
delse af forbuddet i traktatens artikel 101, stk. 1 (og dermed ogsa forbuddet i
konkurrencelovens § 6). Dette fremgar af sagen om Aragonesas Industrias,”
der omhandlede beviskrav i en kartelsag. | denne sag udtalte Retten:**

"... Det er derfor ngdvendigt, at Kommissionen fremlaegger preecise og sam-
stemmende beviser, der kan stgtte den faste overbevisning, at overtraedelsen
er blevet begdet ...

... Det er imidlertid veesentligt at understrege, at hver enkelt af de af Kommissi-
onen fremlagte beviser ikke ngdvendigvis skal opfylde disse kriterier i forhold til
hver enkelt led i overtreedelsen. Det er tilstrackkeligt, at den raekke indicier, som
institutionen har paberdbt sig, bedgmt i deres helhed opfylder dette krav ...

Da forbuddet mod at deltage i konkurrencebegraensende aftaler er almindeligt
kendt, kan det desuden ikke kraeves, at Kommissionen fremlaegger dokumenter,
der udtrykkeligt viser en ulovlig kontakt mellem de pdgeeldende erhvervsdri-
vende. De brudstykkeagtige og spredte dokumenter, som Kommissionen er i
besiddelse af, burde i hvert fald kunne suppleres ved at rekonstruere visse en-
keltheder ved hjeelp aof falgeslutninger. Den omstaendighed, at der foreligger en
konkurrencebegraensende praksis eller aftale, skal derfor udledes ved en slut-
ning ud fra et vist antal sammenfaldende omstaendigheder og indicier, der, ndr
de betragtes samlet, og i mangel af en anden logisk forklaring kan udggre bevi-
set for en tilsidesaettelse af konkurrencereglerne ...".

9 ). fx sag T-7/98, Hercules Chemicals, praemis 2, og sag T-41/96, Bayer, praemis 69.
% Rettens dom af 25. oktober 2011 i sag T 348/08 — Aragonesas Industrias Y Energia, SAU
' Dommens praemis 95, 96 og 97.
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Retten anfgrer saledes, at brudstykker fra forskellige dokumenter samt indi-
cier ud fra en samlet betragtning og i mangel af anden logisk forklaring vil vae-
re tilstraekkeligt til at bevise eksistensen af en konkurrencebegraensende afta-
le eller samordnet praksis.

4.3.3 Til formal og/eller falge at begraense konkurrencen

En aftale, vedtagelse eller samordnet praksis omfattes kun af forbuddet i kon-
kurrencelovens § 6, hvis den direkte eller indirekte har til formal eller til fglge
at begraense konkurrencen.

Et af grundprincipperne i traktatens artikel 101, stk. 1 (der svarer til konkur-
rencelovens § 6, stk. 1), og som kommer til udtryk i EU Domstolens praksis, er,
"at enhver erhvervsdrivende uafheengigt skal tage stilling til den politik, som
han vil fere pé markedet. "

Ifglge Kommissionen er aftaler med et konkurrencebegraensende formal afta-
ler, "der ifslge selve deres natur er egnet til at begraense konkurrencen", og
hvis en aftale har et konkurrencebegransende formal, er det ikke ngdvendigt
at pavise nogen konkrete virkninger p& markedet.”

Aftalen og den samordnede praksis samt efterlevelsen af den aftalte strategi
gennem kaedeinterne vedtagelser, der er omhandlet i denne sag, bestar i boy-
kot af en bestemt virksomhed, hvilket generelt er anerkendt som en hard-core
konkurrencebegraensning, der per se har til formal at begraense konkurren-
cen:

"Collective boycotts include, for example the refusal to supply to certain cus-
tomers or to conclude transactions with certain sub-contractors. The aim of
such boycotts is usually to punish a "troublemaking"” customer, supplier or
competitor for its trading practice (a defensive boycott) or to force a trader to
adopt a certain course of conduct (a predatory boycott). Such practices consti-

tute a deliberate violation of Article 81(1)".%

Som eksempel kan henvises til sagen om det europaiske rgrkartel,” hvor Ret-
ten i Fgrste Instans udtalte, at det ikke er ngdvendigt at pavise en boykot-
aftales faktiske virkninger, nar det geelder en aftale, vedtagelse eller samord-
net praksis, der har til formal at begraense konkurrencen:

"En boykot kan nemlig tilregnes en virksomhed, uden at det er ngdvendigt, at
denne faktisk deltager — eller overhovedet kan deltage — i gennemfgrelsen af
boykotten. Hvis dette ikke var tilfeldet, ville resultatet blive, at virksomheder,

%2 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelsen af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101, stk. 3), punkt 14,

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

% Jf. Van Bael & Bellis, Competition Law of the European Community, 5. udgave, side 378.

* Sag T-23/99, LR af 1998 A/S, tidligere Logstor Rgr A/S, Logstgr (Danmark) mod Kommissionen, sml. 2002, 11-01705, praamis 157.
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I der har godkendt boykotforanstaltninger, men som ikke selv har haft anledning

til at treeffe en foranstaltning for at gennemfare boykotten, ville blive fri for et-
hvert ansvar for deres deltagelse i aftalen”.

449 Det er i den forbindelse vaerd at naevne, at selvom den kollektive boykot i rgr-
kartelsagen var en del af et stgrre aftalekompleks, ansa Kommissionen, stgttet
af Retten i Fgrste Instans, den kollektive boykot som sadan for at have til for-
mal at begraense konkurrencen, jf. fx dommens praamis 154-158:

Praemis 154: "Eftersom det er blevet godtgjort i forngdent omfang, at sagsgge-
ren ikke tog afstand fra beslutningen om boykot, der blev truffet pd madet den
24. marts 1995...”

Praemis 155: "Fglgelig har Kommissionen med fgje konstateret, at sagsggeren
deltoq i en aftale med det formdl at skade Powerpipe ...”

Preemis 156: "Denne konklusion kan ikke anfeegtes med sags@gerens argument
om, at selskabet under alle omstandigheder ikke var i stand til at gennemfgre
en boykot af Powerpipe ...”

Preemis 157: "En boykot kan nemlig tilregnes en virksomhed, uden at det er
ngdvendigt, at denne faktisk deltager — eller overhovedet kan deltage — i gen-
nemfgrelsen af boykotten. Hvis dette ikke var tilfeeldet, ville resultatet blive, at
virksomheder, der har godkendt boykotforanstaltninger, men som ikke selv har
haft anledning til at treeffe en foranstaltning for at gennemfgre boykotten, ville
blive fri for ethvert ansvar for deres deltagelse i aftalen. ”

Preemis 158: “Det skal i den forbindelse bemeerkes, at en virksomhed, der har
deltaget i en mangeartet overtraedelse af konkurrencereglerne ved egne hand-
linger, der falder ind under de i traktatens artikel 85, stk. 1, omhandlede begre-
ber aftaler og samordnet praksis med konkurrencebeqgraensende formdl, og
som har haft til formdl at bidrage til gennemfgrelsen af overtraedelsen i dens
helhed, for sG vidt angdr hele det tidsrum, hvor virksomheden har deltaget i
den, ogsd kan veere ansvarlig for de handlinger, som andre virksomheder har
foretaget som led i den samme overtraedelse, ndr der er fart bevis for, at den
pdgaeldende virksomhed er bekendt med de gvrige deltageres ulovlige adfaerd
eller med rimelighed kan forudse denne...” [styrelsens understregninger].

450 Desuden kan henvises til Kommissionens beslutning i sagen Papiers Peints de
Belgique®, hvor fglgende fremgar af punkt I D:

”1. Den af sammenslutningen i oktober 1971 trufne beslutning om ikke mere at
levere til Pex og International Decor, udgar en vedtagelse inden for en sam-
menslutning af virksomheder, som naevnt i artikel 85, stk. 1.

o Sag IV/426 Papiers Peints de Belgique., hvor det yderligere fremgar af beslutningens pkt. Il D, 3, at det forhold, at boykotten var ivaerk-
sat som en fglge af en anden (konkurrencebegransende) foranstaltning, ikke ansas som relevant for vurderingen af leveringsnaegtel-
sen, ogsa omtalt som boykotten.

109



451

452

453

454

455

456

2. Denne vedtagelse begraenser den konkurrence, som Pex og International De-
cor hidtil havde pdfgrt andre tapetforhandlere.”

Nogle af sagens parter har argumenteret for, at der ikke kan tales om nogen
form for konkurrencebegreensende boykot, fordi der ikke eksisterer noget
samhandelsforhold til Boliga.dk, der ifglge parterne "snylter" pa maeglernes
investeringer.

Det er korrekt at Boliga.dk ikke betaler maeglerne for de boligdata, som Boli-
ga.dk henter (crawler) fra keedernes hjemmesider til brug for visning pa Boli-
ga.dk. Omvendt er det Boliga.dk, der har alle udgifterne til overfgrsel af data,
og maglerne far pa den made vederlagsfrit annonceret deres salgsemner pa
portalen.

Det er imidlertid ikke en forudszetning for, at der kan foreligge en konkurren-
cebegraeensende boykotsituation, at der er et gkonomisk mellemvaerende mel-
lem parterne, og argumentet om, at Boliga.dk bgr tilbyde betaling for visning
af billeder, haenger i gvrigt heller ikke sammen med ét af de argumenter, som
branchen har fremfgrt som begrundelse for initiativerne mod Boliga.dk. Der
er saledes givet udtryk for, at Boliga.dk maske vil udnytte situationen til at af-
kraeve maeglerne betydelige belgb for annoncering af deres boliger, hvis man
ikke far forhindret Boliga.dk i at blive den markedsledende portal i Danmark.
En sadan argumentation ma forudseette, at maeglerne bliver ngdt til at betale
for annoncering pa Boliga.dk (og ikke omvendt) — saledes som det fx er tilfael-
det med deres pligtmaessige kgb af annonceplads pa Boligsiden.dk.

Men uanset om de relevante data for udbudte ejendomme skaffes direkte ved
keb/salg af annonceplads eller indirekte ved crawling, er der tale om data,
som er ngdvendige (fx de lovpligtige basisoplysninger) eller afggrende (fx bil-
lede af ejendommen) for, at en boligsggeportal kan tiltreekke et tilstraekkeligt
antal brugere — og dermed et tilstraekkeligt antal bannerannoncgrer — til pa
sigt at kunne overleve pa markedet.

Der er saledes tale om boykot — ikke gennem et traditionelt stop for leveran-
cer eller kgb — men gennem en koordineret udnyttelse af hver enkelt maeglers
suveraene ophavsrettigheder med det udtrykte formal at begraense eller kon-
trollere afsaetningen pa boligportalmarkedet, dvs. en aftale og samordnet
praksis, hhv. vedtagelser, der falder ind under eksemplet i konkurrencelovens
§ 6, stk. 2, nr. 2).

Der er derfor styrelsens vurdering, at den aftalte samordning objektivt set har
til formal at begraense konkurrencen, og det er ogsa styrelsens opfattelse, at
det har veeret de involverede parters udtrykte intention med initiativerne over
for Boliga.dk.
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Ifglge det foreliggende materiale er der sdledes flere udsagn om, at branchens
initiativer i relation til Boliga.dk har et helt bestemt og utvetydig sigte, nemlig
at fremme den maegler-ejede portal, Boligsiden.dk, pa bekostning af den por-
tal, som branchen anser som den vasentligste konkurrent — eller med andre
ord, at afskeerme Boligsiden.dk mod konkurrence:

" ... Boliga ma ikke vise dine billeder uden din tilladelse — ellers kraenker de op-
havsretten til billederne. Derfor kan Boliga ikke vise billeder i deres sggeresulta-
ter, men ma henvise til maeglerens side. Boligsiden har derimod en aftale om
visning af billeder, hvilket giver et meget bedre sggeresultat pa Boligsiden. Hvis
man gnsker, at Boligsiden skal vaere den fgrende boligssgeportal skal man ikke
give Boliga tilladelse til at vise billeder." (Svar til mzegler fra DE's direktgr den
29. september 2009).

"... Billedet er en vigtig konkurrenceparameter for ejendomsmaeglerne og for
Boligsiden, og der er i branchen lavet en aftale om at levere et enkelt foto til

brug pa boligsiden.dk.

Det betyder, at Boligsiden efter denne aftale kan give et hurtigt overblik, inden
brugeren sendes videre til eiendomsmeaeglerens egen hjemmeside for at se re-
sten daf billederne af en bolig til salg. Billedet er en vigtig konkurrenceparameter
for Boligsiden, og vi vil derfor endnu engang indskaerpe, at der IKKE LEVERES
BILLEDER til konkurrerende boligportaler." (Meddelelse fra Boligsiden.dk den
22. februar 2010).

"... Strategien "Bevare status quo" handler om at fortseette den nuvaerende
strategi om at bekeempe konkurrerende boligsites og forsgge at sikre sig, at al
information om boligmarkedet er pa branchens haender. Her er det helt cen-
tralt ikke at dele informationer med de konkurrerende boligportaler eller alter-
nativt direkte forsgge at begraense deres indhold — eksempelvis ved at forhin-
dre crawling ..." (Uddrag af udkast til rapport (juni 2010) fra DE's digitalise-
ringsudvalg).

Hvis en aftale mv. har til formal at begraense konkurrencen, er det ikke ngd-
vendigt at pavise konkrete virkninger p& markedet.”” Samordningen vedrgrer
en vaesentlig del af markedet, og sggning pa Boliga.dk viser, at aftalen og den
samordnede praksis efterleves af stgrsteparten af de kaedetilsluttede maegle-
re, og at dette er opnaet gennem kaadeinterne udmeldinger om den aftalte
boykotstrategi.

%7 Jf. Kommissionens retningslinjer for anvendelse n af traktatens artikel 81, stk. 3 (nu artikel 101, stk. 3), punkt 21.
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59 Ssammenfattende er det derfor styrelsens vurdering, at sagens parter har del-

4.

taget i en aftale og en samordnet praksis, hhv. sikret efterlevelse af den aftal-
te strategi gennem kadeinterne aftaler og vedtagelser, der i strid med kon-
kurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2), og stk. 3, har til formal at begraense
konkurrencen pa markedet for boligsggeportaler.

3.4 Maerkbar konkurrencebegraensning

460 Det er endvidere en betingelse for, at forbuddet i konkurrencelovens § 6 fin-
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98

der anvendelse, at konkurrencebegraensningen er maerkbar, det vil sige egnet
til at pavirke konkurrencen pa de(t) relevante marked(er) i et vist omfang.

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

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

Det kvalitative maerkbarhedskrav supplerer det kvantitative maerkbarhedskrav
og beror pa en helhedsvurdering af den omtvistede aftales eller samordnede
adfeerds betydning for konkurrencen, set i den retlige og gkonomiske kon-
tekst, hvori den indgar.?®

Det betyder, at den kvalitative meaerkbarhed bl.a. vil afhaenge af konkurrence-
begraensningens art, herunder om aftalen mv. efter sin karakter har til formal
at begreense konkurrencen, og af det pagaldende markeds seerlige kende-
tegn. En alvorlig konkurrencebegraensning vil saledes vaere mere egnet til at
pavirke konkurrencen maerkbart end en mindre grov overtraedelse, og ved en
alvorlig konkurrencebegraensning galder der derfor en generel formodning
for meaerkbarhed.

Ifglge retspraksis og Konkurrenceankenaevnets praksis er det anerkendt, at
det er karakteren af overtraedelsen, der er afggrende for, om en given konkur-
rencebegraensning er kvalitativt maerkbar:

Der kan i den forbindelse henvises til Retten i Horsens dom i sagen mod for-
eningen Danske Kroer & Hoteller,”® som omhandlede et forbud i foreningens
vedtaegter mod, at medlemmerne annoncerede med priser, der 1a under for-
eningens mindstepriser. | denne sag fandt retten, "... at vedtagelsen pd grund
af den potentielle konkurrencebegreensende effekt ma ligestilles med en
egentlig horisontal prisvedtagelse ...", og at: "... Det af forsvarerne anfgrte om

Jf. fx dom fra Retten i Fgrste Instans af 15. september 1998 i forenede sager T-374/94 mfl. — European Night Services mfl. mod Kom-
missionen, praeemis 136.

99
Dom af 4. oktober 2007, SS 785/2007.
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afgreensning af det relevante marked og maerkbarhed kan efter vedtagelsens
karakter ikke tillaegges betydning for sagens afggrelse".

Herudover kan der henvises til Swatch sagen,'® der bl.a. omhandlede et for-
bud mod at annoncere med rabatter, som fandtes i Magasins samhandelsafta-
le med Swatch. | sammenhang med bedgmmelsen af dette forhold udtalte
@stre Landsret: "... Det af forsvareren anfarte om, at der er tale om et enkelt-
stdende tilfaelde, eller at forholdet er af bagatelagtig karakter, kan ikke fare til
andet resultat" (strafansvar og bgde pa 200.000 kr.).

Nogle af sagens parter (DE, Home, EDC og DanBolig) har argumenteret for, at
der ikke kan foreligge en maerkbar konkurrencebegraensning, bl.a. ud fra en
betragtning om, at visning af billeder pa en given sggeportal ikke er en rele-
vant konkurrenceparameter, og at Boliga.dk's manglende adgang til billeder i
gvrigt ikke kan afspejles i antallet af besggende pa portalen.

Hertil bemaerkes, at boykot bestar i en aftale mellem to eller flere virksomhe-
der, som umiddelbart indebaerer en begraensning af produktionen eller af-
satningen i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 2, nr. 2, eller traktatens ar-
tikel 101, stk. 1, litra b),101 og at det er almindeligt anerkendt, at aftaler, ved-
tagelser og samordnet praksis om boykot, udggr en alvorlig konkurrencebe-
graensning, jf. bl.a. punkt 11 i Kommissionens bagatelmeddelelse'® samt rets-
praksis.’® Det betyder, at der allerede af den grund gaelder en formodning
om, at maerkbarhedskriteriet er opfyldt.

Materialet i sagen viser desuden, at maeglerne faktisk anser billedet af de ud-
budte ejendomme som en afggrende konkurrenceparameter: "Billedet er en
vigtig konkurrenceparameter for Boligsiden, og vi vil derfor endnu engang ind-
skaerpe, at der IKKE LEVERES BILLEDER til konkurrerende boligportaler"”. Det
forhold, at besggstallet pa Boliga.dk ikke aktuelt er faldet vaesentligt, har ikke i
sig selv betydning for vurderingen af meerkbarhed, da dette forhold er relate-
ret til de konkrete virkninger af konkurrencebegraensningen og ikke til
spgrgsmalet om, hvorvidt konkurrencebegraensningen er maerkbar, dvs. om
den har en sadan karakter, at den er egnet til at pavirke konkurrencen pa
markedet.

Uanset den faktiske pavirkning af besggstallet pa Boliga.dk, er der hér tale om
en aftale og en samordnet adfeerd, hhv. kaedeinterne vedtagelser, der i sig
selv har til formal at begraense konkurrencen. De involverede parter, der re-

101

103

% @1 dom af 01-12-2005, 18. afd. a.s. nr. S-2446-05.

Konkurrenceloven med kommentarer 2009 v/Kirsten Levinsen mfl.

102 . e . . . . . .
Kommissionens meddelelse om aftaler om ringe betydning, der ikke indebaerer en maerkbar begraensning af konkurrencen i henhold

til traktatens artikel 81, stk. 1, i traktaten om oprettelse af Det Europeeiske Feellesskab (bagatelaftaler) (2001/C 368/07).
Jf. fx Kommissionens beslutning af 21-10-1998, "Rgrkartellet" (1999/60/EF), dom fra Retten i Fgrste Instans i sag /-9/99 og HFB Hol-
ding Fur Fernwarmetechnik Beteiligungsgesellschaft GmbH & Co. KG mfl. mod Kommissionen.
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praesenterer mindst 65 pct. af branchen er enedes om at forhindre Boliga.dk i
at vise billeder med det formal at stille Boliga.dk ringere i konkurrencen i for-
hold til Boligsiden.dk.

Parterne har desuden sgrget for, at strategien fgres ud i livet, bl.a. ved at sikre
parallelle net af ensartede aftaler eller vedtagelser i form af kadeinterne ud-
meldinger med henblik pa at koordinere de respektive keedemedlemmers ad-
faerd overfor Boliga.dk, og det er efter styrelsens opfattelse utvivlsomt, at af-
talen og den samordnede praksis pa tveers i branchen samt den kumulative ef-
fekt af de kaedeinterne aftaler og vedtagelser har en kvalitativt maerkbar, ne-
gativ betydning for boligportalmarkedet.

Der kan i den forbindelse henvises til sagen Lokalbankerne mod Konkurrence-
radet,'® der bl.a. omhandlede en udveksling af informationer af relevans for
den enkelte lokalbanks optraeden pa markedet, hvor Konkurrenceankenavnet
fastslog,

”... at samarbejdet, selv om det ikke er i naerheden af et klassisk kartel eller en
egentlig markedsdeling, md anses at have konkurrencebegraensning som for-
madl, og at kravet om meerkbarhed ud fra de bag forbudet i § 6, stk. 1, liggende
hensyn ma anses for opfyldt. Lovens forbud ma forstds sdledes, at der efter ka-
rakteren af det foreliggende samarbejde ikke, hvad meerkbarhed angdr, skal
andet og mere til end det foreliggende markeds szerlige kendetegn og samar-
bejdets seerlige stilling pa en del af markedet for at anse samarbejdet for en
ulovlig konkurrencebegraensning.”

Pa den baggrund er det styrelsens vurdering, at de involverede parters aftaler
og samordnede adfzerd, hhv. efterlevelsen af den aftalte samordning gennem
kaedeinterne aftaler og vedtagelser, udggr en maerkbar konkurrencebegraens-
ning i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2), og stk. 3.

4.3.5 Konklusion vedrgrende konkurrencelovens § 6

475

Det er styrelsens vurdering,

at sagens parter udggr erhvervsvirksomheder (John Frandsen), hhv. sammen-
slutninger af virksomheder (Dansk Ejendomsmaeglerforening, EDC Gruppen,
Home, DanBolig, Nykredit Maeglerne (Nybolig og Estate) og RealMaeglerne),
at denne virksomhed og disse sammenslutninger af virksomheder, bl.a. i regi
af Brancheradet under Dansk Ejendomsmaeglerforening, har indgaet en aftale
og udgvet en samordnet praksis med hensyn til visning af billeder pa Boli-
ga.dk,

10

4
Konkurrenceankenaevnets kendelse af 2. oktober 2007.
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at keedemedlemmerne i EDC, Home, DanBolig, Nybolig, Estate og RealMaeg-
ler kaederne har efterlevet den aftalte strategi over for Boliga.dk, og at efter-
levelsen er opnaet gennem kaedeinterne vedtagelser (EDC og RealMaeglerne)
og kaedeinterne aftaler (Home, DanBolig, Nybolig og Estate), der er udmgntet
i form af opfordringer, anbefalinger eller krav til keedemedlemmerne med
henblik pa at koordinere deres adfaerd over for Boliga.dk,

at aftalen og den samordnede praksis, hhv. den kumulative effekt af de ens-
artede kaedeinterne aftaler og vedtagelser, udggr en meerkbar konkurrence-
begraensning i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2), og stk.
3, idet de har til formal at udgve en koordineret boykot af en bestemt bolig-
spgeportal, og fordi de involverede parter repreesenterer en meget stor del af
ejendomsmaeglermarkedet, hvorfra boligsggeportaler ma hente deres oplys-
ninger om boliger til salg.

4.4 BAGATELGRANSEN I KONKURRENCELOVENS § 7

Det fglger af konkurrencelovens § 7, at visse konkurrencebegraensende aftaler
er undtaget fra forbuddet i konkurrencelovens § 6, hvis de deltagende virk-
somheder har

en samlet arlig omsaetning pa under 1 mia. kr. og en samlet markedsandel for
den pagaeldende vare eller tjenesteydelse pa under 10 pct. eller
en samlet arlig omsaetning pa under 150 mio. kr.

Disse undtagelser glder dog ikke, hvis der er tale om aftaler, vedtagelser
eller samordnet adfzerd, der bestar i fastsaettelse af priser og avancer mv., be-
gransninger i produktion eller salg, markeds- eller kundedeling og tilbudsko-
ordinering.

| den konkrete sag er der tale om en horisontal aftale og samordnet praksis
samt kaedeinterne aftaler og vedtagelser om boykot af en bestemt virksom-
hed, Boliga.dk. Dermed begraenses Boliga.dk's mulighed for at producere en
sa attraktiv sggeportal som muligt. Det betyder, at Boliga.dk's mulighed for at
tiltreekke brugere forringes, hvilket er egnet til ogsa at pavirke Boliga.dk's af-
saetningsmuligheder med hensyn til salg af bannerannoncer og sponsorater.
Der er saledes tale om aftaler, vedtagelser og samordnet praksis, der har til
formal at begraense produktion og salg, hvormed undtagelserne i § 7, stk. 1,
ikke finder anvendelse, jf. konkurrencelovens § 7, stk. 2, nr. 2).

Dertil kommer, at aftalen og den samordnede praksis kombineret med efter-
levelsen gennem de kaedeinterne vedtagelser involverer en meget stor del af
ejendomsmaeglerbranchen. Alene de deltagende ejendomsmaeglerkaeder
daekker mere end 65 pct. af ejendomsformidlingsmarkedet, hvor de selv er
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aktive, og hvorfra boligsggeportalerne henter de oplysninger, som er ngdven-
dige for at drive virksomhed pa markedet for boligspgeportaler.

Med en samlet omsatning i ejendomsmaglerbranchen pa ca. 4 mia. kr.'®

ligger de deltagende virksomheder sdledes bade omsatnings- og markedsan-
delsmaessigt langt over bagatelgraenserne i § 7.

4.4.1 Konklusion vedrgrende konkurrencelovens § 7
Det er styrelsens vurdering, at bagatelgraenserne i konkurrencelovens § 7 ikke
finder anvendelse,

— dels fordi aftalen og den samordnede praksis samt de keedeinterne vedtagel-
ser vedrgrer begraensning af produktion eller salg, jf. § 7, stk. 2, nr. 2),

— dels fordi de deltagende virksomheders samlede omsesetning og markedsan-
del langt overstiger taerskelvaerdiernei § 7, stk. 1, nr. 1) og 2).

4.5 MULIG FRITAGELSE FRA FORBUDDET I KONKURRENCELOVENS § 6

4.5.1 Gruppefritagelse - konkurrencelovens § 10
For at lette administrationen og ggre det mere enkelt for virksomhederne at

gennemskue, hvordan de kan tilretteleegge deres virksomhed uden at komme
i konflikt med konkurrencereglerne, har EU Kommissionen udstedt en raekke
gruppefritagelsesforordninger, hvor bestemte kategorier af konkurrencebe-
graensende aftaler mv. under visse forudsaetninger er fritaget fra forbuddet i
traktatens artikel 101.

Det drejer sig bl.a. om kategorier af vertikale aftaler (herunder vertikale afta-
ler inden for motorkgretgjsbranchen) samt aftaler, der vedrgrer forskning og
udvikling, teknologioverfgrsel og specialisering. Feelles for gruppefritagelserne
er, at de omfatter kategorier af aftaler mellem virksomheder uden vasentlig
markedsstyrke, hvor Kommissionen har fundet, at de samfundsgkonomiske
fordele normalt vil veere stgrre end de ulemper, som konkurrencebegraens-
ningen medfgrer.

Gruppefritagelsesforordningerne geelder for aftaler med samhandelspavirk-
ning, men er alle implementeret via bekendtggrelser, udstedt i medfgr af
konkurrencelovens § 10, til ogsa at gelde rent nationale aftaler uden sam-
handelspavirkning.

105 Skgnsmaessigt nedjusteret i forhold til Danmarks Statistiks tal pa 4,5 mia. kr., der inkluderer omsaetning fra byggesagkyndige.
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Aftalen og den samordnede praksis mellem parterne om en fzlles branche-
strategi, der er omhandlet i denne sag, er en horisontal aftale mv., der hver-
ken vedrgrer forskning og udvikling eller teknologioverfgrsel.

Nogle af parterne (Home, DanBolig og Nykredit Maegler) har imidlertid argu-
menteret for, at implementering af den aftalte strategi over for Boliga.dk
gennem kaedeinterne udmeldinger er omfattet af gruppefritagelsen for verti-
kale aftaler, fordi disse keeder er baseret pa franchiselignende aftaler med de
tilknyttede maeglere.

Herudover har Dansk Ejendomsmaeeglerforening argumenteret for, at maegler-
nes engagement i Boligsiden.dk falder ind under gruppefritagelsen for katego-
rier af specialiseringsaftaler, og at det ma betyde, at branchen lovligt kan ind-
ga aftale om udelukkelse af Boliga.dk, da gruppefritagelsen ogsa ville galde,
hvis der var indgaet en aftale om kun at annoncere hos Boligsiden.dk.

4.5.1.1 Gruppefritagelsen for vertikale aftaler og samordnet praksis'®®

Home, DanBolig og Nykredit Maegler har henvist til, at Home DanBolig, Nybo-
lig og Estate kaderne er franchisekaeder, baseret pa vertikale aftaler mellem
kaedeselskabet (franchisegiver) og kademedlemmerne (franchisetagerne).
Parterne har i den forbindelse gjort geeldende, at de anbefalinger og opfor-
dringer, der er udsendt til medlemmerne af deres respektive kaeder er vertika-
le aftalevilkar, der er fritaget efter gruppefritagelsen for kategorier af vertikale
aftaler og samordnet praksis.

Gruppefritagelsen for vertikale aftaler omfatter aftaler og samordnet praksis
om kgb, salg og videresalg af varer og tjenesteydelser mellem virksomheder,
der befinder sig i hver sit distributionsled. For sa vidt angar aftaler, der indgas
mellem en sammenslutning af virksomheder og dens medlemmer (fx en fran-
chisekade) er det dog forudsat, at alle medlemmer er detailhandlere af varer,
jf. gruppefritagelsens artikel 2, stk. 2:

"Fritagelsen efter stk. 1 gaelder kun for vertikale aftaler, der indgds mellem en
sammenslutning af virksomheder og dens medlemmer, eller mellem en sddan
sammenslutning og dens leverandgrer, sdfremt samtlige medlemmer er detail-
handlere af varer ..."

Dette er ogsa preaeciseret i Kommissionens retningslinjer for vertikale be-
graensninger:107

108 s, bkg. nr. 739 af 23. juni 2010, der gennemfgrer forordning 330/2010 til ogsa at geelder rent nationale aftaler og samordnet praksis
uden samhandelspavirkning.
97 Kommissionens retningslinjer for vertikale begraensninger (2010/C 130/1), punkt 29.
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"“Ifalge gruppefritagelsesforordningens artikel 2, stk. 2, omfatter gruppefrita-
gelsen ogsa vertikale aftaler, der indgds af en sammenslutning af virksomhe-
der, som opfylder visse betingelser, hvilket betyder, at vertikale aftaler, der
indqgds af alle andre sammenslutninger, er udelukket fra gruppefritagelsesfor-
ordningens _anvendelsesomrdde. Vertikale aftaler mellem en sammenslutning
og dens medlemmer eller mellem en sammenslutning og dens leverandgrer
falder kun ind under gruppefritagelsesforordningen, hvis samtlige medlemmer
af sammenslutningen er detailforhandlere af varer (ikke tienesteydelser) ...".
(Styrelsens understregninger).

Ejendomsmaeglerkeeder som Home, DanBolig, Nybolig og Estate er ganske vist
sammenslutninger af virksomheder (jf. bl.a. vurderingen under afsnit 4.3.1).
Men samtlige medlemmer af disse keeder beskaeftiger sig med levering af tje-
nesteydelser (formidling af fast ejendom) og ikke detailhandel med varer, som
forudsat i gruppefritagelsen.

Gruppefritagelsen for kategorier af vertikale aftaler og samordnet praksis fin-
der derfor ikke anvendelse pa de aftaler, der indgas mellem Home, DanBolig
og Nykredit Maegler og deres respektive keedemedlemmer.

Styrelsen er opmaerksom pa sin afggrelse af 4. september 2001 (praesenteret
pa Radsmgdet den 31. oktober 2001), hvor styrelsen har udtalt, at Home-
kadens franchise-aftaler er omfattet af gruppefritagelsen for vertikale aftaler.
Pa trods af denne afggrelse fastholder styrelsen, at franchisekeederne er sam-
menslutninger af virksomheder, der leverer tjenesteydelser, og som dermed
ikke er omfattet af gruppefritagelsen.

Selvom det skulle kunne antages, at kaderne ikke er sammenslutninger af
virksomheder, vil de her omhandlede aftaler alligevel ikke falde ind under
gruppefritagelsen, idet der er tale om en sakaldt hard-core overtraedelse.

Gruppefritagelsen for vertikale aftaler finder ikke anvendelse pa aftaler, der
vedrgrer sakaldte hardcore begraensninger, der er oplistet i gruppefritagelses-
forordningens artikel 4. Ligeledes finder gruppefritagelsen ikke anvendelse
ved aftaler, der indeholder IP rettigheder, herunder franchiseaftaler, hvis be-
stemmelserne om IP-rettighederne indeholder konkurrencebegraensninger,
der har samme formal som en af de oplistede hardcore begraensninger, jf. pkt.
31 e) og 39 i kommissionens retningslinjer om vertikale begransninger.

| artikel 4, stk. 1, b) fremgar, at gruppefritagelsen ”ikke geelder for vertikale
aftaler, der direkte eller indirekte [...] har falgende formdl: [...] begraensning af
det omrade eller den kundegruppe, hvortil keberen ma saelge kontraktsvarer-
ne eller -tjenesterne”.
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En aftale om at naegte at give Boliga.dk tilladelse til at vise billeder har samme
formal som artikel 4, stk. 1 b).

Gruppefritagelsen for vertikale aftaler finder derfor ikke — uanset om franchi-
sekeederne karakteriseres som sammenslutninger af virksomheder eller ej —
anvendelse pa boykotaftalerne i forbindelse med franchiseaftalerne for hhv.
Home, DanBolig og Nykredit Maegler, idet de udggr en hardcore begraensning,
der har til formal at begraense konkurrencen i strid med konkurrencelovens §
6.

4.5.1.2 Gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler*®®

Dansk Ejendomsmaeglerforening har givet udtryk for, at parternes drgftelser
om brug af billeder ma vurderes i lyset af, at branchens engagement i Boligsi-
den.dk skal betragtes som en specialiseringsaftale, hvor gruppefritagelsen for
specialiseringsaftaler finder anvendelse, og at branchen derfor lovligt ville
kunne forpligte sig til kun at kgbe annonceringsydelser hos Boligsiden.dk.

En specialiseringsaftale kan bl.a. vaere en aftale om faelles produktion, hvor to
eller flere virksomheder aftaler at producere bestemte varer eller tjeneste-
ydelser i faellesskab gennem et til formalet oprettet joint venture.

Efter gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler er sddanne aftaler fritaget fra
forbuddet i traktatens artikel 101, stk. 1 (og konkurrencelovens § 6), forudsat
at parterne ikke tilsammen har en markedsandel, der overstiger 20 pct. af no-
get relevant marked, og forudsat at aftalen ikke indeholder begraensninger,
som er ungdvendige for at opna de formodede positive virkninger af speciali-
seringsaftalen.

Aftalevilkar om prisfastsaettelse, markedsdeling og begransning af produktion
eller salg (det vil bl.a. sige boykotaftaler, jf. ovenfor under afsnit 4.3.3 og
4.3.4) er udelukket fra at kunne nyde godt af gruppefritagelsen (jf. gruppefri-
tagelsens artikel 4).

Dansk Ejendomsmaeglerforening har til stgtte for sit anbringende anfgrt fgl-
gende:

"En eksklusiv kabsforpligtelse, som ejendomsmeaeglerne i feellesskab mdtte have
pdtaget sig over for Boligsiden.dk, skal efter vores opfattelse vurderes pad
grundlag af gruppefritagelsen for specialiseringsaftaler. ...

... Aftalen om etablering og drift af Boligsiden.dk er udtryk for, at ejendoms-
meeglerne har aftalt at producere bestemte tjenesteydelser i faellesskab, og den

108 )¢, bkg. nr. 64 af 28. januar 2011, der gennemfgrer Kommissionens forordning nr. 1218/2010 af 14. december 2010 om anvendelse af

artikel 1010, stk. 3, i traktaten om Den Europeeiske funktionsmade pa visse kategorier af specialiseringsaftaler til ogsa at gaelde rent na-
tionale specialiseringsaftaler uden samhandelspavirkning.
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udgar derfor en specialiseringsaftale i gruppefritagelsens forstand, jf. gruppe-
fritagelsens artikel 1, litra d) og f).

Ingen af aktionaererne i Boligsiden.dk er selv aktive pG markedet for de ydelser,
som de har aftalt at producere i feellesskab, og de har derfor ikke tilsammen en
markedsandel pd dette marked, der overstiger 20 %, jf. gruppefritagelsens arti-
kel 3, sammenholdt med artikel 1, litra i).

Aftalen om etablering og drift af Boligsiden er derfor i sig selv omfattet af
gruppefritagelsen, jf. gruppefritagelsens artikel 2, stk. 1.

Denne fritagelse gaelder ogsa, nar "parterne patager sig en eksklusiv kabs- eller
eksklusiv leveringsforpligtelse", jf. gruppefritagelsens artikel 2, stk. 3, litra a).

Det er pG denne baggrund vores vurdering, at ejendomsmaeglerne lovligt kan
drive en boligsggeportal i faellesskab og i denne forbindelse lovligt kan forpligte
sig til kun at kgbe annonceringsydelser hos den fellesejede boligs@geportal
(eksklusiv kabsforpligtelse)."

Hertil bemaerkes, at styrelsen ikke umiddelbart anfeegter selve aftalen om
etablering og drift af Boligsiden.dk eller det forhold, at "Aktionaererne og de
Ejendomsformidlingsvirksomheder, som er tilknyttet Aktionaerer har ret og
pligt til at levere samtlige Boligemner, som de pdgaeldende har i kommission,

til boligsiden.dk pé saedvanlige markedsmeessige vilkGr".**®

Det er saledes ikke aftalekonceptet bag Boligsiden A/S, der er genstand for
vurdering i denne sag.

Styrelsen skal dog for god ordens skyld ggre opmaerksom pa, at ifglge DE's
tidligere advokater, er der ikke knyttet nogen eksklusiv kgbsforpligtelse til den
aktionaeroverenskomst, vedtaegter mv., som styrelsen blev preesenteret for i
forbindelse med kommercialiseringen af Boligsiden.dk.

Dette fremgar klart af styrelsens uforpligtende udtalelse i den forbindelse (se
under punkt 3.4), hvor styrelsen som forudsatning for den umiddelbare vur-
dering lagde szerlig vaegt pa advokaternes erklaering om, "at hverken aktio-
naeroverenskomstens punkt 17. "Konkurrenceklausul” eller andre bestemmel-
ser er til hinder for, at ejendomsformidlerne sidelgbende kan annoncere pa sa-
vel boligsiden.dk som pa andre kommercielle boligsggeportaler.”

Dansk Ejendomsmaeglerforening har efterfglgende i foreningens hgringssvar
tilkendegivet, at foreningens tidligere fremsendte argumenter, sa som "En
eksklusiv kgbsforpligtelse, som ejendomsmeaeglerne i feellesskab mdtte have
pdtaget sig over for Boligsiden.dk" og "Det er pad denne baggrund vores vurde-

09 .
’ Aktionaeroverenskomstens punkt 1.3.
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ring, at ejendomsmeaeglerne lovligt kan drive en boligsggeportal i faellesskab og
i denne forbindelse lovligt kan forpligte sig til kun at kabe annonceringsydelser
hos den fellesejede boligsggeportal” ikke skal tages som udtryk for, at der al-
ligevel er indfgjet betingelser om eksklusivitet i aftalerne bag Boligsiden A/S.

Der er altsa ikke nogen eksklusivitet forbundet med parternes engagement i
Boligsiden.dk, hvilket ogsa ville stemme darlig overens med, at deres salgs-
emner (inkl. billeder) vises pa portalerne dba.dk, politiken.dk, epn.dk, bolig-
portal.dk, andelsportal.dk og ejerpotal.dk, ligesom EDC, Home, DanBolig, Ny-
bolig og Estate har aftale om gensidig visning af hinandens salgsemner pa de-
res hjemmesider.

Som allerede tilkendegivet i forbindelse med styrelsens udtalelse om aftale-
konceptet bag Boligsiden A/S, er styrelsen i gvrigt ikke enig i foreningens be-
tragtning om, at en bestemmelse om eksklusivitet kan veere et ngdvendigt og
acceptabelt vilkar for at opna de formodede positive virkninger af Boligsidens
aktionaeraftale mv., og — uden at have foretaget en neermere vurdering af for-
holdet — er det styrelsens umiddelbare opfattelse, at gruppefritagelsen for
specialiseringsaftaler ikke finder anvendelse pa aftalerne bag Boligsiden A/S.

Imidlertid er det parternes aftale og samordnede praksis om boykot af én be-
stemt virksomhed, Boliga.dk, der er genstand for vurdering i denne sag, og
denne aftale og samordnede praksis kan under ingen omsteendigheder defi-
neres som en specialiseringsaftale — eller som et vilkar om eksklusivitet, der
hypotetisk set kunne vaere knyttet til en specialiseringsaftale.

Det er pa den baggrund styrelsens vurdering, at argumentet om, at ejen-
domsmaeglerbranchens aftaler og samordnede praksis om en koordineret
strategi over for Boliga.dk falder ind under gruppefritagelsen for kategorier af
specialiseringsaftaler, ma afvises.

4.5.2 Individuel fritagelse — konkurrencelovens 8, stk. 1

1)

2)
3)

4)

Det folger af konkurrencelovens § 8, stk. 1, at en aftale, vedtagelse eller sam-
ordnet praksis, som er omfattet af forbuddet i konkurrencelovens § 6, kan vee-
re fritaget, hvis den opfylder alle fire betingelser, der er oplistet i konkurren-
celovens § 8, stk. 1, og saledes:

bidrager til at styrke effektiviteten i produktionen eller distributionen af varer
eller tjenesteydelser eller fremmer den tekniske eller gkonomisk udvikling,
sikrer forbrugerne en rimelig andel af fordelene herved,

ikke palaegger virksomhederne begransninger, som er ungdvendige for at na
disse mal, og

ikke giver virksomhederne mulighed for at udelukke konkurrencen for en
vaesentlig del af de pagaldende varer eller tjenesteydelser.
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Selv om ingen aftale, vedtagelse eller samordnet praksis pa forhand er ude-
lukket fra at kunne undtages fra forbuddet i konkurrencelovens § 6, har det
formodningen imod sig, at aftaler mv., der indebaerer alvorlige konkurrence-
begraensninger, og hvor selve formalet er at begraense konkurrencen, kan op-
fylde samtlige fire betingelser i § 8, stk. 1.

Bl.a. er det usandsynligt, at deltagerne i en horisontal aftale mv., der — som i
denne sag — har til formal via boykotforanstaltninger at begranse og kontrol-
lere afsaetning mv., vil kunne dokumentere, at aftalen bidrager til at styrke ef-
fektiviteten i produktionen eller distributionen af varer eller tjenesteydelser
eller fremmer den tekniske eller gkonomiske udvikling til gavn for samfundet
som helhed.

Der er ingen af parterne, der har argumenteret for, at den omhandlede ad-
feerd kan nyde godt af en individuel fritagelse.

Det er som navnt styrelsens vurdering, at der i denne sag er tale om en hori-
sontal aftale og samordnet praksis, som er efterlevet bl.a. gennem parallelle
net af ensartede, kaedeinterne vedtagelser, der er egnet til at pavirke konkur-
rencen maerkbart i negativ retning pa markedet for boligsggeportaler.

Det er desuden styrelsens vurdering, at der hverken ligger gget samfundsgko-
nomisk effektivitet eller forbrugerhensyn bag maeglerbranchens samordnede
boykotstrategi. At branchen ikke gnsker "at se profitten gé andre steder hen
end til branchen”, og at det derfor er "sg vigtigt og glaedeligt, at alle bran-
chens aktgrer bakker op om Boligsiden.dk og dens fremtid", er ikke i sig selv et
effektivitetsfremmende mal.

Med hensyn til gevinsten for forbrugerne har parterne ganske vist fremfgrt, at
initiativerne for at bremse Boliga.dk's succes pa markedet bl.a. skal ses i lyset
af, at det kan fgre til vaesentligt pgede omkostninger for maeglerne (og der-
med for deres kunder), hvis Boliga.dk bliver den fgrende boligsggeportal pa
det danske marked.

Argumentet er (sa vidt det kan udledes af materialet i sagen) baseret pa en
hypotese om, at maeglerne i sa tilfelde vil veere ngdt til at indga direkte aftale
med Boliga.dk om overfgrsel af data til portalen, og at dette vil foranledige
Boliga.dk til at afkraeve betaling for at stille annonceplads til radighed. Hypo-
tesen er angiveligt baseret pa forholdene i eksempelvis Norge, hvor prisen for
en boligannonce pa de fire mest besggte norske boligsggeportaler ligger mel-
lem 2.500 og 5.000 Nkr. for privates indrykning af boliger til salg, mens der
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indgas seerlige annonceringsaftaler med maeglerne (formentlig til en lavere
pris).'1°

Det kan naturligvis ikke udelukkes, at ogsa det danske marked pa sigt vil ud-
vikle sig til et mere "normalt" marked, hvor der ogsa konkurreres pa prisen for
visning af boligannoncer pa internettet. Men som situationen er i dag, er det
vanskeligt at se, at forbrugerne har faet andet og mere ud af maeglerbran-
chens adfeerd end, at deres boliger ikke praesenteres optimalt, nar potentielle
kgbere sgger bolig pa Boliga.dk.

Desuden vil ejendomsmaeglerbranchen kunne sikre mod hgjere priser for an-
noncer pa boligsggeportaler ved at bruge kraefterne pa at ggre Boligsiden.dk
til en attraktiv, prisbillig og dermed konkurrencedygtig sggeportal.

Dette kan fx ske ved at optimere portalens tiltreekning af brugerne (bade kg-
bere og salgere af fast ejendom), sa portalen Igbende fglger udviklingen i
brugernes behov for oplysninger, der ligger ud over de lovfastsatte krav til ba-
sisoplysninger.

Derimod kan tiltag som det hér omhandlede, hvor man s@ger at gge sin egen
portals markedsandel ved at ivaerksaette boykotforanstaltninger, der alene har
til formal at fremme egne interesser ved at begraense konkurrencen, hverken
anses for effektivitetsfremmende eller for at gavne forbrugerne, jf. § 8, stk. 1,
nr. 1) og 2).

Sadanne tiltag indebaerer desuden, at de involverede virksomheder palaegges
ungdvendige begraensninger, som kan have en ekskluderende effekt pa det
tilstgdende marked for boligsggeportaler og dermed vaere egnet til at mini-
mere eller udelukke konkurrencen pa dette marked, jf. § 8, stk. 1, nr. 3) og 4).

Samlet set er det derfor styrelsens opfattelse, at betingelserne for en indivi-
duel fritagelse ikke er opfyldt.

4.5.3 Konklusion vedrgrende mulig fritagelse fra forbuddeti § 6

Det er styrelsens vurdering,

at aftalen og den samordnede praksis mv. ikke falder ind under nogen af de
geeldende gruppefritagelser til seerlige kategorier af aftaler, og

at aftalen og samordnede praksis mv. ikke opfylder betingelserne for at kun-
ne opna en individuel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.

Konkurransetilsynet har udstedt en bekendtggrelse om, at boligsggeportaler fra 1. januar 2010 har veeret forpligtet til at optage an-
noncer fra private pa ikke-diskriminerende vilkar, og tilsynet er i feerd med at undersgge, om priserne til private og priserne til maegler-
ne afviger sa meget, at der er tale om forskelsbehandling.

123



|
528

4.6 SAMLET KONKLUSION

Pa baggrund af ovenstaende er det styrelsens samlede konklusion,

at de relevante markeder kan afgraenses til
— det danske marked for erhvervsmaessig formidling af fast ejendom (idet
spgrgsmalet om evt. snaevrere geografisk afgransning kan sta abent) og
— det danske marked for boligspgeportaler;
at sagens parter udggr erhvervsvirksomhed (John Frandsen), hhv. sammen-
slutninger af virksomheder (Dansk Ejendomsmaeglerforening, EDC Gruppen,
Home, DanBolig, Nykredit Maeglerne (Nybolig og Estate) og RealMaeglerne);
at denne virksomhed og disse sammenslutninger af virksomheder, bl.a. i regi
af Brancheradet under Dansk Ejendomsmaeglerforening, har indgaet en aftale
og udgvet en samordnet praksis med hensyn til visning af billeder pa Boli-
ga.dk;
at EDC, Home, DanBolig, Nykredit Maegler (Nybolig og Estate) og RealMaegler
kaederne har efterlevet den aftalte strategi over for Boliga.dk, og at efterle-
velsen bl.a. er opnaet gennem kaedeinterne vedtagelser (EDC og RealMag-
lerne) og keaedeinterne aftaler (Home, DanBolig, Nybolig og Estate), der er
udmegntet i form af opfordringer, anbefalinger eller krav til keedemedlem-
merne med henblik pa at koordinere deres adfaerd over for Boliga.dk;
at aftalen og den samordnede praksis, hhv. den kumulative effekt af de ens-
artede kaedeinterne aftaler og vedtagelser, udggr en meerkbar konkurrence-
begraensning i strid med konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2), og stk.
3, idet de har til formal at udgve en koordineret boykot af en bestemt bolig-
spggeportal, og fordi de involverede parter repreesenterer en meget stor del af
ejendomsmaeglermarkedet, hvorfra boligsggeportaler ma hente deres oplys-
ninger om boliger til salg;
at bagatelgraenserne i konkurrencelovens § 7 ikke finder anvendelse;
at aftalen og den samordnede praksis mv. ikke falder ind under nogen af de
geeldende gruppefritagelser til seerlige kategorier af aftaler;
at aftalen og den samordnede praksis mv. ikke opfylder betingelserne for at
kunne opna en individuel fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.
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Det meddeles Dansk Ejendomsmaeglerforening, DanBolig A/S, EDC-Gruppen
A/S, Home A/S, Nykredit Magler A/S, RealMaglerne Holding A/S og John
Frandsen A/S, at de har overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr.
2, og stk. 3 ved

at have aftalt og samordnet deres adfeerd om at boykotte Boliga.dk ved at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeg-
lernes annoncering af ejiendomme pa internettet.

Det meddeles EDC-Gruppen A/S og RealMaglerne Holding A/S, at de har
overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2, og stk. 3, ved

gennem krav, anbefalinger eller opfordringer til deres medlemmer at have
indgdet en kaedeintern vedtagelse om at naegte Boliga.dk tilladelse til at vise
billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeglernes annoncering af ejiendomme pa
internettet med henblik pa at efterleve den aftalte boykot af Boliga.dk.

Det meddeles DanBolig A/S, Home A/S og Nykredit Maegler A/S, at de har
overtradt konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 2, ved

gennem krav, anbefalinger eller opfordringer, der er udmeldt som led i kee-
deselskabernes franchiseaftaler med deres respektive keedemedlemmer, at
naegte Boliga.dk tilladelse til at vise billeder, der er tilknyttet ejendomsmaeg-
lernes annoncering af ejiendomme pa internettet med henblik pa at efterleve
den aftalte boykot af Boliga.dk.

Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, Dansk Ejendomsmaeglerforening, DanBolig A/S, EDC-Gruppen A/S, Ho-
me A/S, Nykredit Maegler A/S, RealMaglerne Holding A/S og John Frandsen
A/S

omgaende at bringe enhver aftale og samordnet praksis om at naegte bolig-
spgeportalen Boliga.dk tilladelse til at vise billeder af deres kunders ejen-
domme til ophgr og

fremover at afsta fra enhver form for aftale og samordnet praksis, som direk-
te eller indirekte har til formal eller fglge at forhindre den enkelte ejen-
domsmaegler i at vise billeder af de udbudte boliger pa bestemte boligsgge-
portaler, herunder Boliga.dk.
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533 Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, EDC-Gruppen A/S og RealMaglerne Holding A/S

— omgaende at bringe enhver form for kadeintern vedtagelse om at naegte
Boliga.dk adgang til at vise billeder af deres kunders ejendomme til ophgr og

— fremover at afsta fra enhver form for keaedeintern vedtagelse, som direkte
eller indirekte har til formal eller fglge at boykotte Boliga.dk.

534 Konkurrenceradet pabyder i medfgr af konkurrencelovens § 6, stk. 4, jf. § 16,
stk. 1, DanBolig A/S, Home A/S og Nykredit Maegler A/S

— omgaende at bringe enhver form for kaedeinterne krav, anbefalinger eller
opfordringer om at naegte Boliga.dk adgang til at vise billeder af deres kun-
ders ejendomme til ophgr og

— fremover at afsta fra enhver form for kadeinterne krav, anbefalinger eller
opfordringer, der udmeldes som led i keedeselskabernes franchiseaftaler med
deres respektive kaedemedlemmer, og som direkte eller indirekte har til for-
mal eller fglge at boykotteBoliga.dk.

535 Herudover pabydes EDC-Gruppen A/S, RealMaglerne Holding A/S, DanBolig
A/S, Home A/S, Nykredit Maegler A/S i medfer af konkurrencelovens § 6, stk.
4,if. § 16, stk. 1

— senest den 22. februar 2012:

— at orientere deres respektive medlemmer om indholdet af Konkurrence-
radets pabud,

— at orientere deres respektive medlemmer om, at tidligere udmeldte krav,
vejledninger samt opfordringer eller anbefalinger om at naegte Bolia.dk at
vise billeder af deres udbudte ejendomme er ugyldige, jf. konkurrencelo-
vens § 6, stk. 5, idet de er i strid med konkurrencereglerne,

— at orientere deres respektive medlemmer om, at den enkelte ejendoms-
maegler er berettiget til at give boligsggeportaler, herunder Boliga.dk, til-
ladelse efter ophavsretslovens § 70 til at vise billeder af kundernes ejen-
domme, og

— atindsende dokumentation til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen for, at
ovenstaende orientering af medlemmerne er sket.

126



