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Resumé

1. Realkredit Danmark A/S (RD) har den 3. septer20€2 anmeldt to alternative tilleegsaftaler til
eksisterende aftaler med lokale ejendomsmaeglerf®wnidling af realkreditlan mv. til
privatmarkedet. RD anmoder om en erkleering om ikkigireb i medfar af konkurrencelovens 8 9,
subsidicert om individuel fritagelse efter konkuaelovens § 8, stk. 1, safremt en erklaering om
ikke-indgreb ikke kan meddeles. Anmeldelsen errjtéet saledes, at safremt radet kan acceptere
det farste alternativ (model 1), bortfalder anmaden om stillingtagen til model 2.

2. Selskabet har den 6. januar 2003 desuden andeltevnte eksisterende aftaler
(standardformidlingsaftaler) med lokale ejendomsteesegsom tilleegsaftalerne knytter sig til, og
anmodet om en § 9-erkleering.

3. Det relevante marked er markedet for formidifgealkreditlan i Danmark til private.

4. RD har en markedsandel pa 35 pct. De anmeltieaér rettet mod maeglere uden for et fast
keedesamarbejde med et realkreditinstitut. RD hat samarbejde med home. Selskabet benytter i
dag 3 forskellige standardaftaler over for indivetle maeglere uden for home-kaeden om formidling
af ejerskiftelan. Der er i alt indgéet noget oveé0 sadanne aftaler.

5. Standardaftalerne omhandler formidling af rezditan til RD. Formidlingen honoreres med et
fast belgb pa 1.500 kr. pr. [an i 2 af standardfte. | den tredje type er ikke bestemmelser om
honorarer. Standardaftalerne fastleegger derudoseglers opgaver, herunder besigtigelse, tilbud
om kursfastseettelse og eventuel vurdering af ket@r RD-debitor. Standardaftalerne rejser efter
styrelsens vurdering ikke spgrgsmal efter konkwetavens § 6, stk. 1. Der kan derfor meddeles en
8 9-erkleering for disse aftaler.

6. Tilleegsaftalerne omhandler formidlingsprovismmsalgsmal ved formidling af lan til nybyggeri
og rene gaeldsovertagelser ved alle ejendomskategsaimt ejerskiftelan til gvrige
ejendomskategorier. Provisionsbestemmelserne titllsymaeglerne til at na de aftalte mal og
indeholder dermed et loyalitetselement. Formidlafgggerne og tilleegsaftalerne angar
ejendomskategorierne, ejerboliger, boliglandbrudritiglshuse. Laneprodukterne angar
ejerskiftelan, lan til nybyggeri og gaeldsovertagels



7. De anmeldte tilleegsaftaler skal kunne supplereksisterende standardaftaler efter en konkret
vurdering. Det er tanken, at RDs lokale repreesiemtakal kunne indga sadanne tilleegsaftaler med
salgsmal og honorering inden for angivne rammer.

8. Tilleegsaftalen (model 1) indeholder ikke bestesis@r om eksklusivitet for ejiendomsmeeglerne,
der sdledes ikke er afskaret fra at formidle l@anafindre realkreditinstitutter. Aftalerne er ogsa
mindre vidtgaende end, hvis RD udvidede home-kaatEhsamme antal meeglere.

9. Som distributionskanal vedrgrer maeglerkanalekriom % af nye lan. Det betyder, at
tillaegsaftalen alene bergrer en beskeden del &adat, naeppe over 3 pct. Pa den baggrund rejser
aftalens (model 1) bestemmelser ikke efter de ophger, som styrelsen har kendskab til,
spergsmal i forhold til konkurrencelovens § 6, tkegr nar den vurderes seerskilt eller sammen med
standardaftalerne. Der kan saledes meddeles etirilgesbserkleering efter konkurrencelovens §

9.

10. Der er herefter ikke anledning til at overvejedel 2.

Afggrelse

11. Det meddeles Realkredit Danmark,

e atder kan meddeles en erklaering efter konkurrencelovens § 9 til de 3 standardaftaler om
formidling af realkreditlan til private

e atder kan meddeles en erklaering efter konkurrencelovens § 9 til tillaegsaftalen (alternativ 1) om
formidlingsprovision og salgsmal mv. uanset om denne vurderes selvstaendigt eller sammen med
de anmeldte standardaftaler

Sagsfremstilling

Sagens anledning

12. Realkredit Danmark A/S (RD) har den 3. septer2b82 anmeldt alternative tilleegsaftaler til 3
eksisterende aftaler med lokale ejendomsmaeglerf®wnidling af realkreditlan mv.

13. RD anmoder om en erklaering om ikke-indgreb dimeaf konkurrencelovens § 9, subsidizert
om individuel fritagelse efter konkurrenceloveng, $tk. 1, safremt en erkleering om ikke-indgreb
ikke kan meddeles.

14. Anmeldelsen er udformet saledes, at hvis nddeldeler en erklzering efter § 9 eller en
fritagelse til alternativ 1 (model 1), sa bortfald@meldelsen for model 2.

15. De 3 eksisterende formidlingsaftaler med lolegdemdomsmeaeglere, benaevnt henholdsvis
gruppe 85-, gruppe 93- og gruppe 112-aftale, ez tidkigere vurderet af Konkurrenceradet. Disse
aftaler er ligeledes anmeldt med anmodning om @+e&laering.

16. De anmeldte tilleegsaftaler er ikke taget i bmgn afventer Konkurrenceradets stillingtagen.



17. De eksisterende formidlingsaftaler samt de datedillaegsaftaler indgas alene mellem RD og
det enkelte ejendomsmaeglerfirma. Aftalerne andér évrige selskaber i Danske Bank koncernen
og angar alene RD produkter.

Sagens parter

18. Realkredit Danmark A/S er Danmarks stgrste&kreditvirksomhed. Selskabet belaner alle typer
fast ejendom i Danmark. | 2001 havde RealkreditrBank koncernen en omsaetning pa 30,5 mia.
kr. Realkredit Danmark indgdr i Danske Bank konearrOmsezetning fra andre dele af Danske
Bank koncernen indgar ikke i dette tal.

19. Aftalerne henvender sig lokale ejendomsmaegheater rundt omkring i Danmark uden for de
centralt styrede kaeder, jf. nedenfor. home-keedemsiemsmaeglere, der i forvejen har et
samarbejde med Realkredit Danmark, skal saledesmtinerne ikke benytte de anmeldte aftaler.

Markedsbeskrivelse
Det relevante marked

20. Realkreditlan er Ian, der udstedes mod paastidjiendom. Konkurrenceradet har tidligere
fastslaet, at realkreditlan i Danmark er et selusligt produktmarked, jf. rAdsmgdet den 24. marts
1999: "Realkredit Danmarks aftaler med pengeinétd Det skyldes produktets egenskaber,
anvendelse og pris.

21. Realkreditlan er reguleret specielt ved lovt &etale om langvarige 1an mod udstedelse af
obligationer. Lanene har betydelig udbredelse irbark, og er den helt dominerende laneform til
boligfinansiering. Den renteudgift, som lantageag@r sig ved et realkreditlan, er veesentlig lavere
end ved andre former for lan, fx pengeinstitutiBisse forhold er ikke aendret ved ikrafttraedelsen
af konkurrencelovens § 5a.

22. Formidlingsaftalerne med de lokale ejendomsmeegimfatter realkreditlan til privatmarkedet:
ejerbolig, boliglandbrug og fritidshuse. Der eetaim lan til nybyggeri, geeldsovertagelser og
ejerskiftelan.

Distributionskanaler

23. Der er 6 realkreditinstitutter, der henvendgitisde samme kundegrupper: RD, Nykredit,
Nordea Kredit, Totalkredit, BRF og DLR.

24. Formidling af realkreditlan sker via forskedliganaler: pengeinstitutter, eiendomsmeaeglere,
andre formidlere eller direkte fra realkreditinstitil lantager. De naevnte lanetyper formidles
gennem alle disse forskellige distributionskanaler.

25. Formidling af lan gennem ejendomsmaegler/pestrinspiller en forskellig rolle for
realkreditinstitutterne. Nordea Kredit, Realkred@anmark og Totalkredit har et teet samarbejde
med pengeinstitutter, der formidler den starsteafleleres lan. Totalkredit benytter ikke selv aktiv
andre kanaler.



26. Omvendt er ejiendomsmaeglerne hovedkanalen fét BRF’'s samarbejdspartner, EDC-
maeglerne, er Danmarks stgrste ejendomsmaeglerkasidedmitagende maeglere omfatter nogle af
Danmarks stagrste ejendomsformidlere. Ligeledes delbykredit en relativ stor del af selskabets
lan via sine maeglerkaeder.

27. Ejendomsmeaeglernes betydning ved formidlinguafdnytter sig til, at de kommer tidligt i

kontakt med kagberne af fast ejendom, herunder leailezjerboliger og fritidshuse, og udarbejder
forslag til finansiering af kabet. Maegleren vil ik veere seelgers radgiver, og det kan ske at kaber
ikke gnsker at acceptere finansieringstilbudet ménfar udarbejdet alternative forslag gennem
egne radgivere, evt. pengeinstitut, som ogsa pasagi@anden finansiering i forbindelse med
overtagelsen.

28. Selve grundydelsen — realkreditlanet — er @emse i de forskellige distributionskanaler.
Forbrugerne, dvs. keberne af ejendommen, vil fansaprodukt til samme pris, uanset hvor han
erhverver det. Konkurrencevilkarene i de forskellignaler er forskellige, men dette kan ikke fgre
til, at eiendomsmaeglerkanalen i denne sag skadpes som et saerskilt relevant marked ved
vurdering af spgrgsmalet om formidling af selvdkeslitlanet.

29. RD og Nykredit har traditionelt veeret de staakreditinstitutter pa markedet. | de senere ar
har navnlig Nordea Kredit og Totalkredit vundet keatsandele, mens specielt Nykredit er gaet
tilbage.

30. De realkreditinstitutter, der er gaet frem, havnlig satset pa formidling gennem
pengeinstitutter. P4 den anden side har BRF, sphoféedparten af sine lan via maeglere,
nogenlunde holdt sin andel af ejerboligmarkedet.

Formidling via ejendomsmaeglere

31. Der findes ca. 1.500 ejendomsmeeglerforretnin@anmark. De fleste deltager i en keede. De
bagvedliggende kaeder har forskellig tilknytning éélkreditinstituttet respektive meaeglerne. Nogle
keedeselskaber er ejet af realkreditinstitutterreed sameje mellem maeglere og realkreditinstitut
mens andre igen er rent maeglerejede. 450 ejendogienezer uden fast tilknytning til keeder, men
kan have indgaet individuelle aftaler om fx fornmdi m.v. af realkreditldn med et realkreditinstitut
eller via et pengeinstitut.

32. | tabel 1 er vist ejendomsmaeglerbranchens kaadebejde og tilknytning til et
realkreditinstitut samt kaedernes ejerforhold. Afeiéen fremgar ogsa hvilke kaeder og
enkeltmaeglere, der er uden tilknytning til realktiedtitutternes forskellige kaeder.

Tabel 1: Oversigt over ejendomsmaeglere og dereskilytning til realkreditinstitutter.

Antal
ejendomsmeegler-
Keeder tilknyttet realkreditinstitutter/ejere forretninger (2001)

Dan Bolig (Franchise — Nordea Kredit) 125
EDC (frivillig keede - BRF 50 pct.) 260
home (Franchise- Realkredit Danmark/Danske 165



Bank)
Nybolig (Franchise — Nykredit Maegler A/S) 164
Ejendomsringen (Franchise — Nykredit Maegl&89

A/S)

Scheel & Orloff (Franchise — Nykredit Maegler33
A/S)

Bolig Fyn (Sparekassen Faborg) 9
Lokale keeder/maeglere (div. lokale 30

pengeinstitutter)
Andre kaeder

Safe 150
Realmaeglerne 110
Uden tilknytning 450
| alt 1535

33. Der findes 2 radgivningsvirksomheder (DUE ogE$hed tilsammen ca. 90 medlemmer. Sa
vidt vides beskaeftiger disse virksomheder sig iklesl salg af ejendom, men radgiver
ejendomsmeeglere herom.

Realkreditinstitutternes stilling pa markedet

34. Den samlede stilling pa markedet for lan tivate er for 2001 saledes:

Tabel 2: Realkreditinstitutternes andel af 1an til private ejerboliger, 2001

Nordea I

Pct. RD |Nykr K Totalk. BRF | alt
Andel mélt ved obligationsrestgebld |39 24 | 12 15 10 100
Andel af bruttonyudI&A 35 (21 |15 19 9 100
Andel af 1an via ejendomsmeeglere |38 (18 |0 0 44 1100

(skannet)

Anm.: DLR har under 0,5 pct. af markedet
Det bemaerkes, at Nordeas aftaler med maeglerediastslaneformidlingen sker gennem en
Nordea-filial

35. RD’s markedsandel (andel af nyudlan) er 35\%.

36. Konkurrencestyrelsen har tidligere opgjorgadt halvdelen af bruttonyudlan samlet set blev
formidlet gennem pengeinstitutter, og hovedpartaesten blev formidlet direkte fra
realkreditinstitutter. Siden er pengeinstitutteraadel formentlig steget, mens
realkreditinstitutternes egen andel faldt. Meegleraredel er naeppe aendret vaesentligt.



Aftalerne

De eksisterende aftaler

37. RD benytter i dag 3 forskellige standardaftalesr for individuelle maeglere uden for home-
kaeden om formidling af ejerskiftelan: gruppe 8%uppe 93- og gruppe 112-aftalen. Der er i alt

indgaet noget over 100 sadanne aftaler.

38. Disse standardaftaler er anmeldt til styrelsed anmodning om en erklgering om ikke-indgreb
i medfar af konkurrencelovens § 9.

39. De "grundaftaler”, der d.d. anvendes over ®neevnte maeglere, omfatter samme
ejendomskategorier: ejerboliger, boliglandbrug rgpklandbrug.

40. Aftalerne angar ejerskiftelan, lan til nybyggsy gaeldsovertagelser.

41. Der er over 50 gruppe 93-aftaler. Dette ermdest omfattende standardaftale. Den er er en del
af RDs koncept "Boligkagb med Huslejegaranti” Grugde-aftalen omfatter over 50 maeglere.

42. Gruppe 85-aftalen omfatter under 10 meegleranBsvarer ngje til gruppe 112-aftalen bortset
fra, at den ikke indeholder nogen bestemmelser emotering for formidling af lan. Derudover
skiller 85-aftalen sig ud ved mindre omfattendeté@snelser om markedsfaring af samarbejdet og
om informationspligt, jf. neden for.

43. Feelles for aftalerne skal maegler:

o [..]
44. "Gruppe 93 -aftalen omfatter ekstra adgangtinaegler kan tilbyde:

o [..]
45. Honoraret til maegler for formidlingen er 1.300i bade gruppe 93- og gruppe 112-aftalerne.
Hvis lantager veelger i stedet at lade RD-lanet ljgm af Danske Bank eller BG Bank, fortabes
formidlingshonoraret pa 1.500 kr. Ifglge gruppead@len betales i stedet et honorar for
vurderingen af ejendommen pa 1.000 kr. | gruppedfislen, der kun omfatter indvendig
vurdering, ydes i dette tilfaelde kun et honorabpa kr.
46. Aftalerne bestemmer, at ejendomsmaegler ikkermsrkedsfgring ma publicere, at en kunde

kan fa godtgjort eventuelt aftalt formidlingsprdeis, som ejendomsmeegleren matte modtage fra
RD. (Denne bestemmelse findes dog ikke i gruppaf@&den).

47. Aftalerne kan opsiges med 3 maneders varsadigiaingen af en kalendermaned.



48. Til hver af standardaftalerne knytter sig ekkeebilag, der angiver parternes roller vedrgrende
besigtigelse, kabergodkendelse, lanebevis, fastitats etc., og hvortil der yderligere knytter sig
vejledninger og skemaer.

49. Disse bilag er seerlig omfattende for gruppaf&lerne, hvor der er skemaer for
salgsopstillinger med relevante lanetyper, regiekategorisering af sager, kebergodkendelse,
fastkursaftale pa udbetaling af nyt I[an. Der envighele opregnet en reekke regler om, hvordan man
kan opna seerstatus eller blive prioritetskundegrogeskrivelse af, hvilke fordele der er forbundet
hermed. Disse fordele er bl.a. adgang til rabdépdsagsgebyr og forhandsgodkendelse til
laneoptagelse, nar visse naermere angivne kriteriepfyldt.

50. Det anfgres i det anmeldte, at samarbejdsaftalkke indeholder bestemmelser, der har til
formal eller falge at begreense konkurrencen p&meditmarkedet eller noget andet marked.

51. Samarbejdsaftalerne indeholder ingen ekskhasjyngen seerligt loyalitetsfremmende
bestemmelser eller andre veesentlige midler tileahne afsaetningen af Realkredit Danmarks
produkter.

Tilleegsaftalen

52. RD gnsker med de anmeldte tilleegsaftaler at&supplere standardaftalerne efter en konkret
vurdering. Det er tanken, at RDs lokale repreesiemtakal kunne indga sadanne tilleegsaftaler med
salgsmal og honorering inden for de angivne rammer.

53. Baggrunden er ifglge RD, at konkurrencen hdrtilgat der — ud over de strategiske
samarbejder og ejerskaber mellem maeglere og re#ikitutter, der er naevnt foran — findes en
intensiv lokal/regional konkurrence fra mindre ogli@mstore pengeinstitutter. Nogle
pengeinstitutter har etableret egne ejendomsmaagtirk (i et koncernforbundet selskab) og andre
tilbyder faste samarbejdsaftaler. Ved disse sanigbgdes honorarer, som er langt stagrre end RD
kan tilbyde efter de hidtil anvendte modeller. Bengeinstitutterne er disse boligkgbere attraktive
som nye kunder, og pengeinstitutterne har et sppaoguktudvalg at formidle end fx RD. Derfor er
pengeinstitutterne ogsa parat til at betale foremidkstra.

54. Ved at fa formidlet kunder via maeglerne karo#tale pengeinstitutter saledes fa nye faste
kunder til egne produkter samtidig med, at de kamfdle selve realkreditlanet videre til et
realkreditinstitut. De lokale og regionale pengsioter vil normalt samarbejde med Totalkredit,
visse dog med Nykredit eller BRF.

55. RD gnsker at kunne imgdega denne konkurrereefovmeaeglere, der ikke er fast knyttet til et
af de andre realkreditinstitutter — eller til RDvsdRD har i forvejen et fast samarbejde med home-
keeden om bl.a. vurderinger, salg af overtagne ejante og seelgerhenvisninger. Aftalen med
Home betyder, at disse opgaver ikke kan tilbydeseamaeglere.

56. | stedet vil RD indga tilleegsaftaler med dealekejendomsmeeglere, der ikke er tilknyttet noget
fast samarbejde. Tilleegsaftalerne vil veere baggréartalsmader mellem de lokale RD-chefer og
ejendomsmeegler. Ved disse kvartalsmgder udarbegietlingsplaner og aftales salgsmal inden
for visse rammer. Anmeldelsen opererer med 2 medfr disse rammer.



57. 1 model 1, som er den model RD gnsker at irgfiaistseettes i udgangspunktet et grundhonorar
pa 1.500 kr. pa henvisning i det kommende kva@ahas malet i kvartalet, medfgrer det en
honorarstigning pa op til 1.000 kr. pa samtligeiléette kvartal. Herefter aftales nye kvartalsmal
for det kommende kvartal, og kun hvis disse ogsa vifider igen blive udbetalt forhgjet honorar

for alle lan i dette, efterfalgende kvartal.

58. Model 1 indebzerer saledes en bonus til ejenaaatger for de salg, der er gennemfart, hvis
han opnar det aftalte salgsmal.

59. Der vil blive indgaet aftaler med forskelligertorarsatser i intervallet 1.500 kr. - 2.500 kr. og
forskellige mal afhaengig af den enkelte meeglersitgt og muligheder i lokalmarkedet og
parternes enighed.

Hgaring
60. Udkast til notatet har veeret forelagt RD, basnaerkninger derefter er inkorporeret.
Konkurrencelovens § 1-4

61. Der er tale om vertikale aftaler mellem uafhepagrhvervsvirksomheder. Der geelder ikke
nogen undtagelser eller fritagelser i henhold tiHEgler, jf. § 4 og 10. Aftalerne er saledes ikke
omfattet af gruppefritagelsen for vertikale aftabdlerede som fglge af RDs markedsandel, der
overskrider taerskelgreensen pa 30 pct. Aftalerieier ikke omfattet af bagatelreglerne i
konkurrenceloven § 7, stk. 1, allerede fordi aftaléernes samlede omsaetning overstiger 1 mia. kr.

Konkurrencelovens § 6

62. Efter styrelsens vurdering rejser standardaftal ikke spgrgsmal i forhold til
konkurrencelovens § 6, stk. 1. De indeholder s&léides hard-core prisbestemmelser eller
markedsdelingsregler og heller ikke loyalitetsskatmeelementer. Standardaftalerne kan derfor fa
en erkleering efter konkurrencelovens § 9.

63. Tilleegsaftalerne er ikke-eksklusive. Der eeeéiftalerne ikke noget, der hindrer maegleren i at
have tilsvarende aftaler med andre realkreditydeet spgrgsmal, der herefter foreligger til
vurdering, knytter sig til den foreslaede bonusargnModellen bygger pa, at der aftales salgsmal
for det kommende kvartal, og at der sker en bolslsitining, hvis salgsmal opfyldes.

64. Antager man fx, at der saettes et salgsmal pgd2a@l maegler (med visse forbehold) veere sikret
1.500 kr. for hver af de 19 farste lan (i alt Z®%r.). For formidling nr. 20 opnar han ikke blot
1.500 kr. men ogsa 1.000 kr. ekstra for alle 20(¢s. i alt 30.000 kr. + 20.000 kr. = 50.000 kr.).
Der er mao tale om en relativ betydelig praemies invalet nas.

65. Ejendomsmaegler vil kunne have aftaler med aredi&reditinstitutter eller med
pengeinstitutter om at formidle realkredit, men nded anfgrte bonuspraemiering vil RD kunne sta
sig godt i konkurrencen. Hvis salgsmalene er sasigesmaessigt, vil maegler sdledes veere
tilskyndet til at satse pa RD-lanene frem for ddranhvis han dermed kan sikre sig, at salgsmalet
nas.



66. Heri ligger samtidig aftalens konkurrencebeg®ade virkning. De gvrige udbydere af
realkreditlan vil fa sveerere ved at fa formidletegelan ud gennem de maeglere, der indgar disse
aftaler med RD, med mindre deres aftaler indehditistarende praemiering.

67. 11999 traf radet afgarelse om, at et aftalesettem RD og 85 ud af 169 pengeinstitutter kunne
meddeles en erkleering efter kl. § 9 bortset fraestemmelse om bonus ved realisering af fastsatte
salgsmal pr. kvartal i en aftale om distributionredlkreditlan. Denne bestemmelse, der svarede til
den ordning, der foreslas her, blev pabudt ophaRs$. markedsandel var pa daveerende tidspunkt
under 30 pct.

68. Siden er RD fusioneret med Danske Bank inkhdRea Banks realkreditselskab. RDs andel af
nyudlan ligger i dag omkring 35 pct.

69. Konkurrencevilkarene for distribution gennemneiomsmaeglere adskiller sig som naevnt fra
distribution gennem pengeinstitutter. Pengeinséitaes andel af det samlede antal realkreditlan til
private er saledes omkring det dobbelte af ejendusmglernes samlede andel, og
pengeinstitutternes andel synes fortsat i fremgsogderingen af RDs anmeldelse fgrer saledes
ikke ngdvendigvis til samme resultat som i 1999 Renkurrencebegraensende virkning af den
anmeldte aftale skal vurderes ud fra hvilke mulagreder foreligger for de andre
realkreditinstitutter inkl. evt. nytilkomne for & distribueret deres lanetilbud.

70. Realkreditinstitutternes samarbejde med ejesdueglere er beskrevet i tabel 1. Det fremgar,
at 2/3 af maeglerne har et fast samarbejdsforholtilenaealldnegiver. Kun ca. 1/3 er tilgeengelige
for den type aftaler, der her er tale om.

71. Derneest skal der tages hensyn til distributiagennem pengeinstitutter, der omfatter den
stgrste del af nyudlanet, og som er relativt i fyang. Her er forholdet, at Danske Banks og
Nordeas filialer ikke er tilgeengelige for samarleejded andre realkreditinstitutter. Yderligere har
102 pengeinstitutter et samarbejde med Totalkr&ditarbejdet er ikke-eksklusivt, fx har Jyske
Bank ogsa samarbejde med Nykredit. Men i praksis@marbejderne udviklet sig saledes, at det —
som markedsforholdene tegner sig i gjeblikket sveert for andre realkreditinstitutter at komme
ind i disse pengeinstituttéfEndelig er der enkelte pengeinstitutter, der shejder med BRF eller
som star uden fast samarbejdspartner.

72. Dette teette net af samarbejdsaftaler betydetdetbart, at det er sveert for nye
realkreditinstitutter at finde egne distributionskéer, idet naesten alle pladser hos pengeinstitutte
og til dels ogsa ejendomsmeeglere er besat. Sardarhejkan opsiges, og pengeinstitutter/maeglere
kan veaelge nye partnere, men netvaerket indebzeet Bteever en seerlig indsats at vinde indpas pa
markedet.

73. Konkurrencen udspiller sig med andre ord séavhgat erhverve de enkelte kanaler
(maeglere/pengeinstitutter) som faste samarbejdsrartKonkurrencen internt i den enkelte
meeglerforretning mellem lan fra forskellige kildgrlangt mindre udbredt.

74. Konkurrencen internt i den enkelte maeglervinkised er mindre gennemsigtig for forbrugeren
(ejendomskgberen) end konkurrencen mellem forgjeefbrmidlere. Dette geelder selv om en
maegler, jf. lov om omsaetning af fast ejendom epligtet til at orientere om karakteren af sit
samarbejde med realkreditinstitutter, samt pa fgdade at orientere om provisionens starrelse.



75. RD er landets starste reallanevirksomhed médditudbygget produktsortiment. Selskabet
kom farst med de sakaldte FlexLan, men i dag ti#inyalle institutter tilsvarende produkter.
Realkreditinstitutternes produkttilbud til kundermmeblevet udviklet i de senere ar, men der er
saledes som forholdene tegner sig i dag ikke sfars&elle i tilbudene. | mange tilfeelde vil det
formentlig ikke spille nogen rolle for ejendomskaim hvilket institut, de optager lan fra. Netop
derfor kan formidler spille en afggrende rolle,shlkian gnsker at promovere et bestemt tilbud.

76. RD har i dag fast samarbejde med 165 home-meagieaf i alt 1535 maeglere, dvs. 11 pct. og
lgsere samarbejde med noget over 100 uafhaengigiereaagler i alt 15-20 pct. home-maeglerne
harer til de stgrre virksomheder i branchen, obenegning ud fra den vaegtede distribution vil
derfor formentlig vise en lidt hgjere andel til dem

77. Derudover kan der tages hensyn til tilknytnmgeDanske Bank og dens filialnet. | styrelsens
rapport fra 200Der Danske Banks andel af detailbankmarkedet antjia5 pct. Dette andel ma
forventes at veere opretholdt siden.

78. Blandt maeglere uden fast keedetilknytning hedeetillaegsaftalen sig til 15-20 pct. Hvis der
veegtes efter distributionsomfang, er denne andektarre, idet RD vil satse mest pa de stgrste
uafhaengige maeglere.

79. Maeglerkanalen udger kun en del af distributiettet og saledes som forholdene har tegnet sig
i de senere ar den mindste og den mindst ekspariterBet er de realkreditinstitutter, der har
satset mest pa pengeinstitutterne, der har hafttstemgang, jf. tabel 2. Aftalen er ikke ekskiysi

og konkurrenter kan indga en tilsvarende eller nmrecitlamentsgivende aftale eventuelt med samme
maeegler. Aftalerne kan ogsa bringes til ophgr mewiBeders varsel, hvis der er en konkurrent, der
kommer med et bedre tilbud, jf. at konkurrencenformidling gennem kaedernes maeglere er
koncentreret om konkurrencemaessigt mere bindenalefarmer. De retter sig kun mod noget over
100 maeglere. Det er 5-10 pct. af det samlede alealca. 15-20 pct. af det antal meaeglere, der ikke
er bundet i kaedeaftaler eller tilsvarende. Hvisatga tages hensyn til de gvrige
distributionskanaler — pengeinstitutter og egemidting — reduceres andelen af salgssteder, der
forpligtes af denne slags aftaler yderligere tidlendet halve, hvis man vaegter efter
maeglerkanalernes betydning i forhold til de gvrige.

80. Aftalerne er ogsa konkurrencemaessigt mindrgg&ehde, end hvis fx home-kseden udvidede
med et tilsvarende antal forretninger, der villeeagesentligt teettere knyttet op til RD.

81. Idet maeglerkanalen er den mindste af distwinsttanalerne er det samlet set styrelsens
vurdering, at de anmeldte aftaler ikke har tilskedig markedspavirkning til, at dens
konkurrencebegraensende falger er omfattet af &J.s8k. 1.

82. Det kan ikke udelukkes, at RD vil praktiselieggsaftalen selektivt, hvor den giver starst dffek
Dette aendrer ikke vurderingen inden for de angnramemer, men hvis dens udbredelse udvides
vaesentligt ud over det anfarte, foreligger en fyasion, som ikke er deekket af neerveerende
vurdering. Det gaelder fx hvis RD’s stilling styrkéwis aftalen anvendes over for vaesentligt flere
end der er anfart her, eller hvis den incitameratisekde ordning styrkes yderligere til skade for
konkurrencen.

83. Der er herefter ikke anledning til at overvégn alternative model.



Konklusion

84. Standardaftalerne, gruppe 85, gruppe 93 ogograf2 indeholder efter de oplysninger, som
styrelsen har kendskab til, ikke bestemmelseredemfattet af konkurrencelovens § 6, stk. 1. Der
kan derfor meddeles en erkleering efter § 9.

85. Den anmeldte tilleegsaftale har efter de ophgi, som styrelsen har kendskab til, ikke en
sadan markedspavirkning, at den er omfattet af kekcelovens § 6, stk. 1, hverken hvis den
vurderes selvstaendigt eller sammen med standdetaftaDer kan derfor meddeles en erklaering
efter § 9.

Realkredit Danmark har den 25. februar 2003 indbrag afgarelsen for
Konkurrenceankenaevnet.

1 Kilde: Realkreditten i tal udgivet af Realkrediet

2 Kilde: Realkreditten i tal udgivet af Realkrediet

3 www.ks.dk , radets afggrelser 24. marts 1999.

4 Konkurrenceradet behandlede Totalkredits samdshftple pa madet den 19. juni 2002 og
meddelte en erkleering efter § 9.

5 Lov om omseetning af fast ejendom 8 7, stk. 2

6 Fusionen mellem Danske Bank og RealDanmark,ide



