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Resumé

1. EDC-gruppen A/S (EDC-gruppen) og BRFkréd® (BRFkredit) har ved brev af 11. oktober
2002 anmeldt en raekke aftaler mellem EDC-gruppeseghr-partner A/S (Maegler-partner),
Foreningen SAFE (SAFE) og BRFkredit med anmodnimgen ikke-indgrebserklaering, jf.
konkurrencelovens 8 9, subsidieert en fritagels& #, stk. 1. To af disse aftaler er fundet atrian
have en sadan betydning for konkurrencen pa detaeste marked, at afggrelsen vedrgrende
parternes anmodning er lagt op til Konkurrenceradet

2. EDC-gruppen har desuden ved brev af 21 28@3 anmodet om forleengelse, jf. § 8, stk. 4,

jf. 8 8, stk. 1 og 3, for sa vidt angar fritagelsdren samarbejdsaftale mellem EDC-gruppen og den
enkelte EDC-maegler. Ogsa denne aftale vurderasmaiekhave en sadan betydning for
konkurrencen pa markedet, at radet bar traeffe tréstyi sagen.

3. Det vurderes efter en gennemgang af afteajetsamarbejdsaftalen mellem EDC-gruppen og
SAFE indeholder bestemmelser, der strider mod loge, stk. 1. Aftalen kan imidlertid fritages,
jf. 8 8, stk. 1. Fritagelsen geelder, jf. § 8, &tkfra anmeldelsestidspunktet til 1. november 2007.

4. Forkagbsretsaftalen mellem Maegler-partnedegnkelte SAFE-maeglere vil pa det
foreliggende grundlag og efter dokumentation adeelringer i aftalen, som parterne har indvilliget
i, kunne gives en ikke-indgrebserkleering, jf. @r er i den forbindelse lagt veegt pa, at det er
frivilligt for den enkelte SAFE-maegler, om vedkommde vil indga aftalen eller fortseette som
ubundet SAFE-maegler. Endvidere er der lagt veegitpdet engangsvederlag, maegleren modtager
for at patage sig forpligtelserne i samarbejdégrefen lovede aendring af aftalen kun i enkelte
tilfeelde skal tilbagebetales, fx hvis maegleren sadigen konkurrent. Vederlaget er desuden af
begraenset stagrrelse — i gennemsnit 100.000 kr.ttbagebetalingspligten aftrappes i takt med, at
maeegleren formidler BRFkredit-lan udover et forust$at antal. | praksis ventes
tilbagebetalingspligten typisk at vaere halveregre®t ar og helt udtemt 5-6 ar efter indgaelse af
aftalen. Endelig har det haft betydning, at bAd&SAnaeglerne og BRFkredit har en markedsandel
pa under 10 % af deres respektive markeder.

5.  Samarbejdsaftalen mellem EDC-gruppen ogntelte EDC-maeglere indeholder
bestemmelser, der strider mod § 6, stk. 1. Aftamimidlertid fritages, jf. 8§ 8, stk. 1. Fritagels
geelder, jf. 8 8, stk. 3, fra anmeldelsestidspurtitét november 2007.



Afggrelse

6. Det indstilles, at samarbejdsaftalen mellEldC-gruppen og SAFE i medfgr af § 8, stk. 1,
fritages fra forbuddet i 8 6, stk. 1. Fritagelsealder, jf. 8 8, stk. 3, fra anmeldelsestidspuntiitét
november 2007.

7. Det indstilles endvidere, at radet bemyndi§enkurrencestyrelsen til at meddele
forkgbsretsaftalen mellem Maegler-partner og de lemSAFE-maeglere en ikke-indgrebserklaering,
jf. 8 9, nar parterne til styrelsen har fremseratt dfter drgftelser med styrelsen aendrede aftale.

8. Det indstilles endeligt, at samarbejdsaftaesllem EDC-gruppen og de enkelte EDC-
maeglere i medfer af § 8, stk. 1, fritages fra foldbet | 8§ 6, stk. 1. Fritagelsen geelder, jf. 8 B, 3t
fra anmeldelsestidspunktet til 1. november 2007.

Sagsfremstilling

9. EDC-gruppen og BRFkredit har ved brev afdktober 2002 anmeldt en raekke aftaler
mellem EDC-gruppen, Maegler-partner, SAFE og BRFkmdd anmodning om en ikke-
indgrebserkleering, jf. konkurrencelovens § 9, ddibsit en fritagelse, jf. 8§ 8, stk. 1.

10. Konkurrencestyrelsen har vurderet, at vissdtaferne kun har mindre betydning for
konkurrencen péa de relevante markeder. Det drigjears markedet for realkreditlan til ejerboliger
og markederne for restfinansiering og forsikringegrboliger. Styrelsen behandler derfor selv disse
aftaler pa radets vegne.

11. EDC-gruppen har desuden ved brev af 21. me§ 26thodet om forleengelse, jf. 8§ 8, stk. 4, for
sa vidt angar en samarbejdsaftale mellem EDC-grupgelen enkelte EDC-maegler.

12. Pa grund af de mulige netvaerksvirkninger afafthe vil den konkurrenceretlige vurdering
omfatte savel de enkelte aftalers indvirkning pakiorencen som den samlede virkning af
aftalerne.

Parterne

13. EDC-fonden ejer sammen med de enkelte EDC-mneel§[l@C-holding A/S (EDC-holding),

som igen ejer 100 % af EDC-gruppen. EDC-gruppaenaerselskab for EDO Edb-administration
AJS, der forestar planlaegning, udvikling og vedtigklelse af edb-systemer i
ejendomsformidlerbranchen og EDC-maeglerne i sasiaete EDC-gruppen ejer 50 % af Maegler-
partner (BRFkredit ejer de resterende 50 %). Maquaeiner forestar investering og finansiering af
udbygning og vedligeholdelse af distributionsneibefprodukter til egendomsbranchen og
beslaegtet virksomhed.

14. Der fandtes pa aftaletidspunktet, 9. juli 20086 EDC-maeglere. EDC-maeglerne star ifalge
parterne for mellem 20 og 25 % af markedet for idiimg af ejerboliger i Danmark og havde i
2001 en samlet omsaetning pa omkring 800 mio. kr.

15. EDC-gruppen oplyser, at EDC-gruppens (EDC-maeetd starste konkurrenter pa markedet
for formidling af fast ejendom til private er: Nyddit Maegler A/S (inklusive Ejendomsringen og



Scheel & Orloff) (skennet markedsandel 20-25 %)md/S (skannet markedsandel 15-20 %),
Danbolig A/S (skannet markedsandel 8-10 %) og Rasgjlarne (skannet markedsandel 5-10 %).

16. SAFE er en forening af samarbejdende, frieebgsteendige ejendomsmeeglere. Foreningen
bestod pa aftaletidspunktet, 9. juli 2002, af 12FBE-maeglere.

17. SAFE oplyser, at SAFE-maeglernes markedsandgjepdoligmarkedet i Danmark er ca. 3-6 %.
Ud fra oplysninger i anmeldelsen antages det, &EB#\(SAFE-maeglernes) starste konkurrenter
pa markedet for formidling af fast ejendom til @ig er: EDC-gruppen (skennet markedsandel 20-
25 %), Nykredit Maegler A/S (inklusive Ejendomsringsy Scheel & Orloff) (skannet
markedsandel 20-25 %), Home A/S (sk@nnet marke@$dd20 %), Danbolig A/S (skennet
markedsandel 8-10 %) og Real-maeglerne (skgnnetetisakdel 5-10 %).

Aftalekomplekset

18. De anmeldte aftaler indgar i et kompleks, sestdr af i alt 15 aftaler. Konkurrencestyrelsen
har fundet, at 12 af aftalerne, som bergrer markedier realkreditlan til ejerboliger samt
markederne for restfinansiering og forsikring a&frbpliger, ikke har en sadan konkurrencemaessig
betydning, at det er nadvendigt, at de behandleidaft. Styrelsen vil fglgende selv behandle disse
aftaler.

19. Det er derfor alene de resterende tre aftdiles imdstillet til radets afgarelse og omtalt tde

falgende. Aftalerne er for overskuelighedens skylcthmereret, ligesom der nedenfor er gengivet

en grafisk oversigt over de relevante dele af ef@inplekset. Tallene henviser til aftalernes
nummerering i
det falgende:

Foreningen
SAFE

EDC-gruppen
A/S

Maagler-
3 partner A/S
(EDC-gruppen
A/S + BRFkre-
v dit A/S)
EDC-maglere SAFE-maglere



Aftale 1 (EDC-gruppen — SAFE)

20. Aftale 1 er en samarbejdsaftale indgaet dgmi®002 mellem EDC-gruppen og SAFE.
Aftalen, som samtidig er tiltradt af Meegler-partr@rbilagt en rammeaftale af 9. juli 2002 mellem
EDC-holding og BRFkredit, ligesom aftalen henvileen standardaftale mellem BRFkredit og de
enkelte SAFE-meeglere. Begge disse aftaler er bldmd® aftaler i komplekset, som
Konkurrencestyrelsen behandler pa radets vegne.

21. Aftalens formal er at inddrage SAFE i et lagtgt, strukturelt samarbejde med EDC-gruppen.
Samarbejdet skal styrke bade SAFE- og EDC-meegléwm@sirrenceevne og forbedre begge
keeders markedspositioner. Det er dog parternesedogkat at bevare de to keeders selvsteendighed
med hver deres profil og organisationsopbygninkgdes at konkurrencen mellem kaederne pa
maeglerniveau opretholdes.

22. Samarbejdet varetages gennem et staende sgisathalg med repraesentanter for begge
parter. Udvalget skal bl.a. lsbende vurdere, omdiéser og produkter, som parterne hver isaer
udbyder, kan danne grundlag for samarbejde og fl@igegnde synergigevinster. Konkret peges der
i aftalen desuden pa administrative samarbejdeunider at de to keeders sekretariater benytter
feelles mgdelokaler, reception og telefonomstillilgesom EDC-gruppens sekretariat pateenkes at
skulle udfare fx bogfaring, regnskab og kursusadstration for begge kaedesekretariater (pkt.
4.2.1 (3)). De to sekretariater bestar ifglge aftgpkt. 8.1) trods samarbejdet som selvsteendige og
indbyrdes uafhaengige enheder.

23. For SAFE-meeglerne betyder samarbejdsaftaletg r mulighed for at tilbyde flere og mere
konkurrencedygtige produkter fra tredjemand (f{keeslit- og forsikringsprodukter) direkte eller
formidlet gennem EDC-maeglerne. Endvidere abneleaftar SAFE-maeglernes deltagelse i EDC-
keedens uddannelser og kurser, it-support samt hjelgenerationsskifte. Til gengeeld vil SAFE i
et vist omfang skulle &bne for EDC-maeglernes adgiafaymidling af de produkter, som
foreningen har indgaet aftaler med tredjemand amdviglere vil SAFE-maeglerne — i det omfang
de indgar aftaler med BRFkredit og Maegler-partnedggre en del af BRFkredits
distributionssystem. SAFE-maeglerne vil i givet fidhne markedsfgre sig med formuleringen
"samarbejder med BRFkredit”, mens formuleringentdaiseret laneformidler for BRFkredit” er
forbeholdt EDC-maeglerne.

24. Da SAFE ikke med denne aftale kan forpligte shedlemmer, fremgar de forpligtelser, som
teenkes palagt SAFE-maeglerne, tillige — direkter d@tidirekte — af en standardaftale mellem
BRFkredit og de enkelte SAFE-maeglere. Standar@aftalellem BRFkredit og SAFE-maeglerne er
en af de 12 aftaler i komplekset, der behandlé&akurrencestyrelsen.



25. Parterne har dog bl.a. i anmeldelsesskemaikét, B, pkt. 4.2.2 og 7.1, fremhzaevet, at det star
helt frit for den enkelte SAFE-maegler, om maeglesiétiltreede samarbejdsaftalen med BRFkredit.
Det er saledes op til den enkelte SAFE-maegleradhestemme, om vedkommende vil knyttes
teettere til BRFkredit eller hellere vil sta uden $amarbejdet og dermed frit i forhold til alle
langiverne pa markedet.

26. Samarbejdsaftalen indeholder en eksklusiviestgiimmelse, hvorefter SAFE hverken direkte
eller indirekte ma indga samarbejdsaftaler medaegmdomsmaeglersammenslutninger eller
kaeder end EDC-kaeden eller med andre finansierisiisitier/langivere end BRFkredit (pkt. 13.1).
EDC-gruppen ma til gengeeld ikke uden forudgaengdéaelser med SAFE indga samarbejdsaftaler
med andre ejendomsmeaeglersammenslutninger ellerleaed&SAFE (pkt. 5.4 og 13.2).
Eksklusivitetsbestemmelsen gar igen i standaraaftalellem BRFkredit og de enkelte SAFE-
maeglere.

27. Samarbejde med aftalepartens samarbejdspantiderevrigt ikke ske direkte, men skal ga
gennem den pagaeldende aftalepart (pkt. 5.1 ogAftajer mellem parterne om samarbejde med
den ene parts samarbejdspartnere inden for fangikéller pengeinstitutomraderne er kun tilladt i
naermere beskrevet omfang (pkt. 13.3).

28. De SAFE-meeglerne, der gnsker at drage nytletafamarbejde med BRFkredit, som denne
aftale abner for, har ifalge aftalen pligt til séfig med indgaelsen af samarbejdsaftalen med
BRFkredit at indga en tidsubegraenset aftale (aftpteed Maegler-partner om forkabsret og
forskellige produkter (pkt. 9.4 og 12.1). SAFE-meegh har endvidere kun adgang til samarbejdet,
hvis neermere bestemte, objektive betingelser eidipfpkt. 8.3). Bestemmelsen gar igen i
standardaftalen mellem BRFkredit og de enkelte SAfegglere.

29. SAFE samt de SAFE-maeglere, som tilslutter aimgasbejdet med BRFkredit, forpligtes ifalge
aftalen til at benytte samme it-lgsninger som ED@pgen og EDC-maeglerne (pkt. 10.2). Denne
bestemmelse er ikke udtrykkeligt naevnt i standaatkf mellem BRFkredit og de enkelte SAFE-
maeglere, men kan muligvis indfortolkes i dennelegthestemmelser om at gennemfare og falge
de af BRFkredit udarbejdede forretningsgange. Sa@j@det omkring it-lgsninger indebeerer bl.a.
anvendelse af samme hardware og software (pkt).IDe understreges i aftalen (pkt. 10.7), at
SAFE og SAFE-maeglerne ikke har adgang til EDC-gemgpdatasystemer, men at parterne mod
betaling vil kunne blive opkoblet til EDC-gruppesystemer.

30. Aftalen indeholder et opsigelsesvarsel pa 30euér til udgangen af et kalenderar — altsa
maksimalt 42 maneder (bortset fra misligholdelseasioner, jf. pkt. 15.1). Varslets laengde er af
parterne begrundet i de for samarbejdet ngdvenavgsteringer og parallelitet med
opsigelsesvarsler i andre dele af aftalekomplefdett 14.1)

31. Ved aftalens opsigelse ophgrer samtidig SABE'SAFE-maeglernes samarbejde med EDC-
gruppens samarbejdspartnere — herunder BRFkréditl#.3). Ifalge standardaftalen mellem
BRFkredit og de enkelte SAFE-maeglere fortseetteada@det mellem BRFkredit og maeglerne
dog séleenge, maeglerne er medlem af SAFE og BREkkkdihar bragt aftalen til ophar.

32. Aftalen abner i gvrigt op for, at der gennelteetjsaftaler sker udveksling af fortrolige
oplysninger/erhvervshemmeligheder, herunder redisskdysninger, mellem SAFE og EDC-
gruppen (pkt. 16.2 og 16.3).



Aftale 2 (Meegler-partner — SAFE-maeglerne)

33. Aftale 2 er en forkgbsretsaftale mellem Maegktner (tidl. EDC-partner A/S) og SAFE-
maeeglere. Det er frivilligt for den enkelte SAFE-mieegom vedkommende gnsker at indga aftalen.
SAFE-meegleren kan saledes frit vaelge at sta udeaftiden og fortseette som SAFE-maegler uden
de rettigheder og forpligtelser, der fglger af lafta

34. Aftalen er knyttet til standardsamarbejdsaftateellem BRFkredit og SAFE-maeglere, der som
naevnt er en af de 12 aftaler i komplekset, som kioekcestyrelsen behandler. Tilknytningen
betyder, at en SAFE-maegler bindes af aftale 2 signtied indgaelsen af samarbejdsaftalen med
BRFkredit. Det er med forbehold for sammenkaedninged forkagbsretsaftalen ogsa frivilligt for
SAFE-meegleren, om vedkommende vil indga aftalen BieEkredit.

35. Aftalens formal er ifglge parterne at sikre EAleedens fortsatte udvikling ved bl.a. at ggre det
muligt at bevare de tilsluttede SAFE-maegleres winkseder (forretninger) i keedens regi — selv i en
periode efter maeglerens eventuelle udtraeden afrkagdelger en SAFE-maegler saledes at udtraede
af SAFE-keeden (hvorved samarbejdsaftalen med BRIEKygnges til ophgr, jf. denne aftales § 5)
og fortseette sin virksomhed i tilknytning til endem kaede eller frigjort fra ethvert

kaedesamarbejde, vil Maegler-partner i 5 ar kunne fpskabsretten geeldende over for maegleren
(pkt. 1.2).

36. Forkagbsretten har form af en engelsk klauskil @1, 2.2 og 2.7). Der stilles endvidere krav ti
indholdet af en eventuel overtagelsesaftale mefjeneand, saledes at Maegler-partner i givet fald
vil kunne overtage aftalen direkte (pkt. 2.3). 8aft Maegler-partner ikke gnsker at indtraede i
overtagelsesaftalen, er SAFE-maegleren forpligteiden aendringer at indgéa aftalen med den
pageeldende tredjemand (pkt. 2.6).

37. Aftalen er uopsigelig og tidsubegraenset (pit.dg 5.2). Aftalen binder saledes ogsa maeglere
efter deres udtraeden af SAFE/EDC-gruppen. Fork#barer som naevnt geeldende sa leenge, at
samarbejdsaftalen mellem BRFkredit og SAFE-maeglereéikraft og i 5 ar efter dens ophar (pkt.
1.2).

38. </Ispan><//span>Aftalen er indgaet pa ligneritkér som forkgbsretsaftalen mellem EDC-

partner A/S (i dag Meegler-partner) og EDC-maegledee den 10. marts 2000 modtog en ikke-
indgrebserkleering, jf. 8 9, dog saledes at forkethsn i aftalen mellem EDC-partner A/S og den
enkelte EDC-maegler angives som tidsubegraenset.

39. SAFE-maegleren modtager et engangsvederlag¥Fkidit for at patage sig de forpligtelser,
som fremgar af maeglerens samarbejdsaftale medikiiittet (pkt. 3.1). Vederlaget vil dog ved
overdragelse af SAFE-meaeglerens virksomhed til Megggetner blive modregnet i Maegler-
partners kabspris. Ved salg til tredjemand er SAk&Egleren forpligtet til at tilbagebetale
vederlaget direkte til Maegler-partner (pkt. 3.3gdmmindre at tredjemanden er godkendt af
Meegler-partner (pkt. 4.2). SAFE-maegleren er tilhgepligtet til at tilbagebetale vederlaget til
Meegler-partner, hvis maegleren udtreeder af SAFE-kgedken forkgbsretten udnyttes (pkt. 3.4).
Vederlaget, som Maegler-partner far/kan modregie kabspris, fratreekkes dog et belgb for hvert
BRFkredit-lan, maegleren har formidlet udover deakrsom ligger til grund for vederlagets
oprindelige fastseettelse (pkt. 3.5).



40. Pa baggrund af Konkurrenceradets draftelsenadet den 28. april 2004 har
Konkurrencestyrelsen haft mgde med parterne, sometlagjort neermere for engangsvederlaget
og tilbagebetalingskravet.

41. Engangsvederlaget, der udbetales af BRFkreditraodydelse for forpligtelserne i
samarbejdsaftalen, ligger for den gennemsnitligéSmaegler pa omkring 100.000 kr.

42. Tilbagebetalingskravet reduceres som neeviitvert BRFkredit-lan, der formidles ud over et i
forvejen fastsat antal. Dette antal er i praksikg8 at det forventes, at den typiske SAFE-maegler
vil have halveret tilbagebetalingskravet i lgbeBafr og veere helt frigjort fra kravet efter 5-6 ar

43. Under madet med Konkurrencestyrelsen indvillegparterne i gvrigt i at eendre aftalen, sa
SAFE-meegleren ikke leengere skal betale vederldigage i de tilfeelde, hvor SAFE-meegleren
gnsker at forlade kaeden for at sta helt frit, dllesr maegleren blot gnsker at ophgre med sin
virksomhed.

44. SAFE-maegleren skal herefter kun skal betalenaget (eller den resterende del af vederlaget)
tilbage i de tilfeelde, hvor meaegleren szelger tikenkurrerende keede. Det geelder ogsa, hvis
Maegler-partner udnytter forkgbsretten, da Maeglempas forkabsret ifglge aftalen udgves pa de
vilkar, som meegleren forud er blevet tilbudt atifeenand (konkurrenten).

45. Nedtrapningen af tilbagebetalingskravet govelade, at det i praksis kun vil veere SAFE-
maeeglere, der gnsker at seelge til en konkurrennifmteen kortere arraekke, eller hvis andel af
formidlede BRFkredit-lan ligger under gennemsnitsem vil blive madt med et krav om
tilbagebetaling. | disse tilfaelde méa det endvidergentes, at den konkurrerende kaede normalt vil
kompensere/frinolde maegleren fra at betale det,redtte veere tilbage af vederlagskravet.

Aftale 3 (EDC-gruppen — EDC-maeglerne)

46. Aftale 3 er en samarbejdsaftale mellem EDCgeunpog EDC-maeglerne. Aftalen er i sin
oprindelige udgave fritaget, jf. gruppefritagelsedr. franchiseaftaler, den 10. marts 2000 efter
anmeldelse den 29. juni 1998. Det eneste punktpdvaftalen er andret i forhold til den
oprindeligt fritagne aftale, er bestemmelsen omggisesvarslet (pkt. 14.1.1).

47. EDC-meegleren ma ifglge aftalen ikke uden ED@ppens forudgaende godkendelse drive
anden ejendomsmeaeglervirksomhed og ma heller ikkagiei konkurrerende keeder/samarbejder
(pkt. 2.3.2 0g 2.3.3 samt 12.1).

48. | aftalens pkt. 2.3.1 bestemmes, at der vettgyutklsen af et nyt forretningssted fra EDC-
gruppens side kan leegges veegt pa forretningssteldetsing i forhold til andre EDC-maeglere.
Den geografiske afskaermning af de etablerede ED@kenes "markedsfgringsomrader” gar igen i
pkt. 2.3.2 og 2.3.3.

49. Desuden indeholder aftalen en forpligtelsattdnvende BRFkredit og Alm. Brand A/S i
maeglernes salgsopstillinger (pkt. 6.5.2).

50. Aftalen medfgrer som naevnt ogsa en forleengélepsigelsesvarslet fra 12 til 30 maneder, dog
12 maneder ved endelig lukning (pkt. 14.1.1). \&rgkelder fra den farste i en maned, hvilket



bringer det maksimale varsel op pa 31 manederadfmélsen skal ske mod betaling af et vederlag
pa 10 % af pageeldende maeglers nettoomsaetningnBddreengelsen ikke kan vedtages senest
ved EDC-gruppens ordineere generalforsamling 2008psigelsesvarslet vaere 12 maneder til den
farste i en maned, dog tidligst 3 ar efter meegkeiedtraeden i EDC-kaeden. Safremt et laengere
varsel fremgar af en tilleegsaftale til neervaereritiden har dette varsel forrang — ogsa i relatibn t
naerveerende aftale.

51. EDC-gruppen har oplyst, at formalet med ddtdagede varsel er et gnske om at styrke
samarbejdet — og dermed samarbejdets konkurreniighgd — i forhold til konkurrerende
kapitalkeeder som fx Home, Estate og Nybolig. Stigéwe af konkurrencedygtigheden skal isaer
fremkomme ved, at samarbejdets it-infrastruktubéaires, ved at produktudvikling og
markedsfaring udvikles yderligere, samt ved at shaejdet over for aftaleparter fremstar som en
fastere og tidsmaessig mere stabil struktur. Diisg kraever henholdsvis langsigtede investeringer
og en mere stabil medlemskreds.

52. EDC-gruppen har ved brev af 21. maj 2003 opdystkurrencestyrelsen om, at gruppen
alternativt vil kunne fastseette et kortere varsetipt vilkar, at den enkelte EDC-maegler skal
tilbagebetale det modtagne vederlag, safremt masglapsigelse de facto sker med et kortere
varsel end 30 maneder.

53. Herudover rummer aftalen bestemmelser om falliragspligt og forkabsret/engelsk klausul
ved overdragelse (pkt. 20.1. og 21.0). Pligtenttindga i forhandlinger med EDC-gruppen for at
give denne mulighed for at bevare maeglervirksomhéuagen for EDC-keeden bestar i indtil 12
maneder efter kontraktens ophgar (pkt. 20.2). Emest overtagelsesaftale med tredjemand skal
veere udformet saledes, at EDC-gruppen i givet\idlklunne overtage aftalen direkte (pkt. 21.2).
Séafremt EDC-gruppen ikke benytter forkgbsrettenrkaegleren indga overdragelsesaftalen pa de
oplyste vilkar (pkt. 21.3). Aftales der gunstigeitkar med tredjemand end oprindeligt oplyst til
EDC-gruppen, skal EDC-gruppen tilbydes overtageéde aendrede vilkar (pkt. 21.3). Selve
forkabsretten geelder i hele kontraktens levetidiagtil 12 maneder efter dens ophgr (pkt. 21.4),
hvilket maksimalt kan veere 43 maneder. Bestemnradsem forkgbsret ma ses som supplement til
den tidligere naevnte forkgbsretsaftale mellem ER@ner A/S og de enkelte EDC-maeglere.

54. Aftalen kan under visse omsteendigheder eendstgdigt af EDC-gruppen (pkt. 22.2 og 22.4).
Horing

55. Parterne har ved skrivelse af 1. april 200ch$endt bemaerkninger til Konkurrencestyrelsens
udkast til radsnotat.

56. Konkurrencestyrelsen har desuden som anfgset bf radets drgftelse ved rddsmgdet den 28.
april 2004 haft mgde med parterne, hvor forkgbafetien (aftale 2) blev neermere gennemgaet. Pa
baggrund af mgdet har parterne aendret aftalensrbestlser om tilbagebetalingskravet.

57. Konkrete anbringender og faktuelle rettelsapfarterne er indarbejdet i denne endelige udgave.

De relevante markeder (konkurrencelovens § 5 a)

Produktmarkedet



58. | aftale 1, 2 og 3 er det relevante produktredninarkedet for formidling af fast ejendom til
private samt tilknyttede ydelser, herunder fornmiglaf realkreditlan.

59. Erhvervsmaessig formidling af fast ejendom mamnmark kun udgaves af registrerede
ejendomsmeeglere, advokater og vise finansiell@utisiner[1]. Ejendomsmaeglerne i Danmark er
sa godt som alle organiseret i enten DE (Danskdgj@smaeglerforening — omkring 95 %) eller EL
(Ejendomsmaeglernes Landsorganisation — omkring.51%) ved 75 % af maeglerne er tilknyttet
de landsdaekkende kaeder, som enten baserer sigipéjkaskab (kapitalkaeder),
franchisekoncepter eller bestar af mere uafheengagglere. EDC, Nybolig, Danbolig,
Realmaeglerne og Home er de stagrste kaeder pa markéske kaeder har alle samarbejdsaftaler
med et eller flere realkreditinstitutter.

60. Udbudssubstitution vil i et begreenset omfangnlkeuforventes fra registrerede
ejendomsmeeglere, advokater, pengeinstitutter, neditinstitutter eller forsikringsselskaber, der
ikke allerede er inde pa markedet for ejendomsfdiint. Efterspargselssubstitution vil i et vist
omfang veere til stede i form af privates indbyrkleb og salg af fast ejendom samt deres
anvendelse af andre ejendomsmeeglere end de &raftafattede.

Det geografiske marked

61. Det antages ud fra det oplyste om, hvor de owfiede ydelser hovedsageligt produceres og
leveres, at det relevante geografiske marked fotlgge aftaler i aftalekomplekset er Danmark.

62. Udfra parternes oplysninger antages deres misakelele pa det relevante marked at udggre
henholdsvis 20-25 % (EDC-maeglerne) og 3-6 % (SAFREghrne), altsa tilsammen 23-31 %.

Vurdering

63. Vurderingen af aftalekomplekset vil primaert skarhold til konkurrencelovens § 6, stk. 1.
Indledningsvis foretages dog en overordnet vurdeafrparternes stilling pa det relevante marked,
jf. 8 11, stk. 1.

Markedsdominans (konkurrencelovens § 11, stk. 1)

64. <//[span><//span>Virksomhedernes samlede maakeddser et vigtigt kriterium for
vurderingen af, om de indtager en dominerendéngfippa markedet. Det fremgar af forarbejderne
til konkurrencelovens § 11, at en samlet markedsligpé mellem 25 og 40 % formentlig ikke i sig
selv er tilstreekkelig til at statuere dominans pérdlevante marked. Farst ved markedsandele pa
mere end 40 % indtraeder der en formodning for danmsn

65. Pa markedet for formidling af fast ejendonptivate samt tilknyttede ydelser (aftalerne 1, 2 og
3) har aftaleparterne ifglge egne oplysninger erkeusandel pa henholdsvis 20-25 % (EDC-
maeglerne) og 3-6 % (SAFE-maeglerne). Parterne har aemeldelsesskema K1, bilag B, pkt.
4.1.3, anfart EDC-keedens og SAFE-kaedens samlededsandel pa det danske marked for
formidling af fast ejendom til over 25 %. | skenmbtlag B, pkt. 4.2.2, angiver parterne deres
samlede markedsandel for formidling af ejerboligeanmark til henholdsvis 20-25 % og 3-6 %.



66. P& markedet for formidling af fast ejendonptiate befinder den enkelte SAFE-maegler i et
lokalomrade sig ofte i direkte konkurrence med dekelte EDC-meegler og andre maeglere.
Samarbejdet mellem EDC-gruppen og SAFE (aftaleng}lem Maegler-partner og SAFE-
meeglerne (aftale 2) samt mellem EDC-gruppen og Bi2€glerne (aftale 3) antages ikke at
mindske denne konkurrence maerkbart. Der vil i gt @mfang blive tale om, at de enkelte SAFE-
meaegler og EDC-meeglere i stgrre omfang udbyderdaatgiklede — og dermed i nogen grad
ensartede — ydelser. Det forudseettes i den forlsaedat aktiviteterne i det feelles sekretariat, som
bl.a. skal sta for bogfaring mv. for begge keedgrsamarbejdet med BRFkredit ikke indebzerer en
koordination eller ensretning med hensyn til pristEisen pa markedet.

67. Pa denne baggrund vurderer Konkurrencestyressd&tDC-maeglerne og SAFE-maeglerne ikke
— hverken hver for sig eller samlet — indtager emiherende stilling, jf. § 11, stk. 1, pa det
relevante marked, jf. 8 5 a.

Konkurrencebegraensende aftaler (konkurrencelovens §, stk. 1)

68. Styrelsens vurdering af aftalekomplekset itlgdes 6, stk. 1, samt i givet fald § 8, stk. 1eeB
10, vil af hensyn til overskueligheden ske aftaledftale.

Aftale 1 (EDC-gruppen — SAFE)
Konkurrencelovens § 6, stk. 1

69. Samarbejdsaftalen er indgaet mellem to paéemmme omsaetningsniveau i samme marked.
De to parter er i udgangspunktet konkurrenter. érélsggrund ma aftalen betragtes som
horisontal[2]. | anmeldelsen (anmeldelsesskemad€llB) er parterne kommet til samme
vurdering. Kommissionens retningslinjer for anvdedef art. 81 pa horisontale aftaler[3] vil
derfor i et vist omfang kunne udggre vejledningkonkurrencestyrelsens vurdering af aftalen i
forhold til § 6, stk. 1, samt § 8, stk. 1 og 3.

70. Samarbejdet mellem EDC-kaeden og SAFE-kaeden éftalens pkt. 4.1, 4.2.1 (4), 4.2.2 (5),
4.2.2 (6), 4.3, 9.2,10.2 og 10.4) vil kunne medfen koncentration og ensretning af udbuddet af
ejendomsmeeglerydelser og dermed pavirke konkursénedionen pa markedet. Samarbejdet vil
desuden kunne fare til en uniformering af prisewitigir pA markederne for lan, forsikringer og
tilstandsrapporter. Pa den anden side vil de emkedeglere under EDC og SAFE fa mulighed for
at sta steerkere i konkurrencen med maeglere tiknitpitalkeederne. Med andre ord vil
interbrand-konkurrencen pa markedet som helheahalkt lige kunne styrkes ved det teettere
samarbejde mellem EDC-gruppen og SAFE.

71. Visse bestemmelser i aftalen findes dog umizideht ville kunne pavirke konkurrencen
negativt pa det relevante marked. Det drejer signligaom bestemmelserne vedrgrende EDC-
gruppens sekretariats udfarelse af bl.a. bogfarqhgegnskab for SAFE (pkt. 4.2.1 (3), 16.2 og
16.3), hvorved EDC-gruppen vil kunne komme i besigd af fortrolige oplysninger om
konkurrenten, samt bestemmelserne om eksklusiyket 5 og 13) og det lange opsigelsesvarsel
(pkt. 14).

72. Parterne har i deres hgringssvar, som vedlasggesbilag nr. 1, redegjort naermere for, hvad
samarbejdet pa it-omradet vil omfatte. Det fremtugnaf bl.a., at udvekslingen af oplysninger alene



omfatter bogfaring af SAFE’s indteegter og udgifterunder medlemskontingenter og
feellesudgifter. EDC-gruppen vil ikke fa adganglysninger om foreningens eller de enkelte
SAFE-meegleres gvrige gkonomiske forhold eller kveld&oner. | aftalen er det faglgelig gjort
udtrykkeligt, at "samarbejdet pa it-omradet ma ikkedfgre, at EDC-gruppen eller andre uden for
SAFE far indblik i oplysninger om SAFE eller de eitk SAFE-maeglere, som har betydning for
konkurrencen mellem ejendomsmeeglerne.”. Samarbegittomradet indebzerer i gvrigt udvikling
af feelles it-veerktgjer (programmer og maskinelptiig pa maeglerniveau.

73. Pa den baggrund finder Konkurrencestyrelsee, iskbestemmelsen om samarbejde pa it-
omradet udgar en maerkbar konkurrencebegraensning.

74. Eksklusivitetsbestemmelserne kan derimod pawkdnkurrencen maerkbart derved, at de
omfattede parter begreenses i at indga samarbejisafied andre og dermed udfordre tilbuddene
fra de eksisterende samarbejdspartnere. Det |gpgjgedsesvarsel kan pa samme made ggre
markedet mere statisk og mindre konkurrenceudsgtaderne i aftalens lgbetid ikke vil kunne
indga samarbejdsaftaler med andre pa mere favovikée.

75. Af Kommissionens retningslinjer for horisontaféaler[4] fremgar, at markedsfgringsaftaler
mellem parter med en samlet markedsandel pa ovés ikke umiddelbart falder uden for art. 81.

Jo mere koncentreret markedet er, jo stgrre batgdkan et samarbejde mellem nogle af markedets
aktgrer fa for konkurrencen.

76. EDC-gruppen og SAFE vil i relation til samadsgjftalen fa en markedsandel, som naermer sig
en tredjedel af det relevante marked. Konkurreryeelsen finder, at en sadan markedsstyrke i
forbindelse med en horisontal aftale i sig selv, ggaftalen vil kunne have en maerkbar indvirkning
pa konkurrencen.

77. Pa den baggrund findes de naevnte bestemmaetseksklusivitet og opsigelsesvarsel
umiddelbart at kunne begraense konkurrencen p&letnte marked maerkbart, jf. § 6, stk. 1.

Konkurrencelovens 8§ 9 (ikke-indgrebserklaering)

78. Da aftalen som beskrevet ovenfor indeholdetebamelser, der falder ind under forbuddet i 8 6,
stk. 1, kan Konkurrencestyrelsen ikke give en gkeering.

Konkurrencelovens § 10 (gruppefritagelser)

79. Da aftalen er horisontal og ikke angar detaitled, findes der ingen gruppefritagelser, jf. § 10,
som kan anvendes pa aftalen. Gruppefritagelseketalesamarbejder i detailhandelen[5] vil dog i
et vist omfang kunne udggre vejledning for Konkoecestyrelsens vurdering af aftalen i forhold til
8§ 8, stk. 1.

Konkurrencelovens 8§ 8, stk. 1 (individuel fritagelg)

80. For at fritage aftalen fra forbuddet i § 6, dtkskal aftalen opfylde de fire betingelser i, $#&.
1. Parterne har i anmeldelsen argumenteret herfor.



Ad §8, stk. 1, nr. 1

81. Den farste betingelse i § 8, stk. 1, er, alaift skal bidrage til at styrke effektiviteten i
produktion/distribution eller fremme den tekniskieregkonomiske udvikling.
Konkurrencestyrelsen skgnner, at samarbejdet ikkdsnhpa it-omradet vil kunne fare til en
effektivisering af SAFE’s administration af SAFE-#em og indirekte ogsa af SAFE-maeglernes
virksomhed. Samarbejdet skannes endvidere atktihe gare begge keeder mere
konkurrencedygtige i forhold til andre keeder pakaeet (interbrand-konkurrence), hvilket alt
andet lige ma ventes at fremme udviklingen af bedyeller et mere varieret udbud af ydelser[6].
SAFE-meeglerne far saledes adgang til at kunnedkillfy realkreditlan fra BRFkredit pa mere
favorable vilkar end tidligere. Det er dog en fasegtning for dette skan, at den indbyrdes
konkurrence mellem EDC-maeglerne og SAFE-maeglerdekadt niveau ikke heemmes af det
overordnede samarbejde.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 2

82. Den anden betingelse i 8 8, stk. 1, er, ateaitsikrer forbrugerne en rimelig andel af fordelen
ved aftalen. Konkurrencestyrelsen skgnner, at dagjdsaftalen i en vis grad vil komme

forbrugerne til gode, idet keedernes forggede karkeedygtighed i forhold til markedets andre
aktgrer, herunder de ikke frivillige keeder, ma esrat udmgnte sig i bedre og/eller et mere varieret
udbud af ydelser for seelgere og kabere af ejerliyy Selv om SAFE-kaeden forpligter sig til

som udgangspunkt at anbefale forbrugerne bestemmdelter, fx realkreditlan fra BRFkredit,

sikrer lovgivningen[8] og almindelig god skik foppedomsformidlere, at maegleren altid skal

anvise alternative produkter, hvis det er i kundateresse, eller hvis kunden i gvrigt matte gnske
det. Samtidig vil SAFE-maeglerne fortsat pa lokédinpvaere konkurrenter til EDC-maeeglerne.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 3

83. Den tredje betingelse i § 8, stk. 1, er, atlaft ikke paleegger virksomhederne ungdvendige
begreensninger. Konkurrencebegraensningernes ngdheddina ses i forhold til aftalens
effektivitetsfremmende formal. Konkurrencestyrels&anner, at der er proportionalitet mellem
begraensningen i SAFE’s handlemuligheder pa marlgatetem bindingen til EDC-keeden og
dennes samarbejdspartnere og de fordele i formtatdere og mere konkurrencedygtigt udbud pa
meeglerniveauet, som aftalen vil kunne medfgre eBtgn finder saledes, at opsigelsesvarslet pa 30
maneder til udgangen af et kalenderar i den koalsigtiation, hvor samarbejdet indebaerer
vaesentlige investeringer pa it-omradet, inden fiitamnelse af medarbejdere og med hensyn til
markedsfaring, ma anses som rimeligt, ligesom SAfeEglernes muligheder for pa ad hoc-basis at
tilbyde konkurrerende produkter er med til at skahince mellem midler og mal.
Konkurrencestyrelsen skgnner endvidere, at eksikdastemmelserne i aftalen ma ses som
ngdvendige for at opretholde keedens identitete®tgn finder umiddelbart ikke, at de samme mal
vil kunne nas gennem mindre indgribende foranstajar. § 8, stk. 1's tredje betingelse findes
saledes ogsa at veere opfyldt.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 4

84. Den sidste betingelse i § 8, stk. 1, er, aleftikke giver virksomhederne mulighed for at
udelukke konkurrencen for en veesentlig del af dggldende varer eller tjenesteydelser.
Konkurrencestyrelsen skagnner, at aftalen, deniggrad uniformerer EDC-kaedens og SAFE-



keedens udbud af ydelser, henset til parternes misakeele og de gvrige konkurrenters starrelse
ikke i vaesentlig grad udelukker konkurrencen parelevante marked. Det bemaerkes i den
forbindelse, at styrelsen forventer, at samarbejdlstyrke parternes konkurrenceevne og skabe
bedre ligeveegt mellem de frivillige keeder og kdg#derne pa ejendomsformidlingsmarkedet.

85. Sammenfattende skannes aftalen at opfyldededsi@rne for fritagelse efter § 8, stk. 1.
Aftale 2 (Meegler-partner — SAFE-maeglerne)
Konkurrencelovens § 6, stk. 1

86. Forkabsretsaftalen er indgaet mellem partdoyskellige niveauer i omseaetningskaeden og ma
derfor betragtes som vertikal.

87. Konkurrencestyrelsen har som naevnt ved beslyadi 10. marts 2000, jf. 8 9, fritaget en
lignende forkagbsretsaftale mellem EDC-partner Alag Maegler-partner) og EDC-meeglerne.

88. Sammenlignet med forkgbsretsaftalen mellem pB@er A/S og EDC-maeglerne er
neervaerende aftale kun vaesentlig anderledes p&elt punkt. Maegler-partners forkabsret er kun
geeldende i 5 ar, efter SAFE-maeglerens samarbejdeBREkredit er ophart, hvor EDC-partners
forkagbsret til EDC-maeglernes virksomheder i pripeiper tidsubegreenset. Selve
samarbejdsaftalerne mellem BRFkredit og SAFE-maagler tidsubegraensede og uopsigelige fra
maeeglerside, hvorfor en maegler, som gnsker at sfdamarbejdet med BRFkredit, ma udtraede af
SAFE-kaeden. Det er imidlertid frivilligt for den legite SAFE-maegler, om vedkommende vil binde
sig i et sadant omfang ved at indga samarbejdsaftaed BRFkredit og forkgbsretsaftalen med
Maegler-partner. En SAFE-maegler kan saledes udmderksgette som SAFE-maegler uden at
indga aftalerne med Maegler-partner og BRFkredit.

89. Efter dragftelser med Konkurrencestyrelsen laatepne som naevnt indvilliget i at eendre aftalen,
sa engangsvederlaget ikke laengere vil kunne krédlvage, hvor SAFE-maegleren gnsker at
forlade kaeden for at sta helt frit, eller hvor meegih blot gnsker at ophgre med sin virksomhed.

90. Selv i lyset af den yderligere koncentratiommitkedet, som SAFE-maeglernes tilknytning til
Meegler-partner i realiteten er udtryk for, findesrkurrencestyrelsen, at begraensningerne efter den
lovede eendring af aftalen ikke vil vaere maerkbarédémkurrencen pa markedet, hvorfor aftalen
efter det oplyste og under forudsaetning af, atadedres som stillet i udsigt, ikke falder ind ungler

6, stk. 1.

91. Der er i den forbindelse lagt veegt pa, at<dlater frivilligt, om SAFE-maegleren vil indga
aftalen, at<//u> kravet om tilbagebetaling af erggmederlaget belgbsmaessigt er af begreenset
stgrrelse — i gennemsnit 100.000 kr. — og tilmexhppes labende, at<//u> tilbagebetalingskravet
efter den naevnte eendring af aftalen vil vaere beggtesddan at kravet ikke leengere kan ggres
geeldende, hvor SAFE-maegleren gnsker at forladerkéedat sta helt frit, eller hvor maegleren
gnsker at ophgre med sin virksomhed, og at<//u® IS#&FE-maeglerne og BRFkredit har en
markedsandel pa mindre end 10 % af deres respeaktvieder.

Konkurrencelovens 8§ 9 (ikke-indgrebserklaering)



92. Nar aftalen er eendret som anfart, kan det ifemeaf § 9 falgende erklaeres, at aftalen ikke efter
de forhold, som er Konkurrencestyrelsen bekentitefand under forbuddet i 8 6, stk. 1, og at der
derfor ikke er grundlag for at udstede pabud i medf § 6, stk. 4.

Aftale 3 (EDC-gruppen — EDC-maeglerne)

93. Den oprindelige fritagelse af samarbejdsaftalesket med henvisning til den nu ophaevede
gruppefritagelse for franchiseaftaler[9] og dermaedet som en vertikal aftale.

94. Samarbejdsaftalen er ogsa efter en umiddetdsadining vertikal, da den er indgaet af to
parter pa forskellige niveauer i omsaetningskeedén[l#) EDC-maeglerne gennem deres
bestemmende indflydelse i EDC-holding imidlertichkentrollere EDC-gruppen og ma formodes
at have afgarende indflydelse pa EDC-gruppens \gdtaeg de betingelser, hvorunder EDC-
gruppen kan indga aftaler, skifter aftalen karakiteat blive horisontal. Kommissionens
retningslinjer for anvendelse af art. 81 pa horiatmaftaler[11] vil derfor i et vist omfang kunne
udggre vejledning for Konkurrencestyrelsens vurdgdf aftalen i forhold til § 6, stk. 1, samt § 8,
stk. 1 og 3.

95. Allerede ved et indledende mgde mellem partegi€éonkurrencestyrelsen den 24. marts 2003
tilkendegav styrelsen, at aftalen som udgangspmdkbetragtes som horisontal, da
franchisetagerne (EDC-maeglerne) samtidig deltaffanchisegiverselskabet (EDC-gruppen).
EDC-meeglerne ejer tilsammen omkring 70 % af akéiefBDC-holding, som igen ejer 100 % af
EDC-gruppen.

96. EDC-gruppen finder primaert, at aftalen ma kugimes en § 9-erkleering, da konkurrencen pa
det relevante marked ikke pavirkes meerkbart veldefogelsen af opsigelsesvarslet. EDC-gruppen
anfarer saledes, at eendringen pa udbudssidengk&etfl en afskaermning af markedet allerede af
den grund, at de enkelte EDC-meaeglere i kraft agéslepredning og lokale forankring ikke er i
indbyrdes konkurrence. Det understreges endvidemgeglerne — i modsaetning til i mange andre
maeeglerkeeder — ikke er palagt en konkurrenceklaaften samarbejdets ophar. Den udtreedende
EDC-maegler kan saledes modsat meeglere i flerepitbkeeederne fortsaette sit erhverv
umiddelbart efter samarbejdets ophgr. EDC-grupggger endvidere veegt pa, at forleengelsen af
opsigelsesvarslet sker mod et vederlag til denlemkeeegler. Heller ikke pa efterspgrgselssiden
antager EDC-gruppen, at det forlaengede opsigelssdwal have maerkbar virkning pa
konkurrencen, da konkurrencen mellem de forskehigeglere fortsat vil bestd — ogsa i det
lokalomrade, hvor kunden matte rette sin efterspairg

97. EDC-gruppen fokuserer dog ikke sa meget p&dkalte ejendomsmaeglers muligheder for at
skifte samarbejdspartner som pa konkurrencen (ustmglefterspgrgselssiden) pa markedet
overordnet set. EDC-gruppen bemeerker dog, at retmulét for det forleengede varsel pa 30
maneder ville kunne have fastholdt et varsel pénd@eder kombineret med en konkurrenceklausul,
som i en periode pa maske 12-18 maneder efter bajdats ophgar ville hindre den pagaeldende
meegler i at udgve sit erhverv og dermed begreensaik@ncen pa det lokale marked. EDC-
gruppen er indstillet pa at fraskrive sig muligheder at indfare konkurrenceklausuler i aftalen,
safremt det forlaengede opsigelsesvarsel godkeridémbiurrencestyrelsen.

98. EDC-gruppen papeger endvidere, at indfarelsdetdorleengede varsel — og dermed bindingen
af maeglerne — sker mod et vederlag pa 10 % af nmeggkomhedens nettoomsaetning.



99. Subsidieert finder EDC-gruppen, at eendringerkunde fritages i medfar af § 8, stk. 1. Der
henvises i den forbindelse til ovenstaende arguatientvedrgrende behovet for at kunne investere
langsigtet og fremsta mere solidt over for tredjechadisse tiltag vil angiveligt styrke effektivitat

pa markedet for formidling af fast ejendom, ligesontigkaberne gennem et bredere udvalg,
herunder finansieringsmuligheder, et teettere netaafjlere, en hgjere kvalitet i ydelserne og i visse
tilfeelde billigere ydelser, fx laneformidling, sés en rimelig del af fordelene derved. EDC-gruppen
anfarer videre, at EDC-maeglerne ikke palaegges wmalilye begraensninger for at opna formalet
med forleengelsen af opsigelsesvarslet.

100. | forleengelse heraf naevner EDC-gruppen, altetnativ til forlaengelsen af opsigelsesvarslet
til 30 maneder kunne veaere en ordning, hvor EDC-reeeqlkan frigares tidligere end de 30
maneder mod tilbagebetaling af en forholdsmaesdigfdiet modtagne vederlag, hvilket ifglge
EDC-gruppen ma kunne fritages jf. § 8, stk. 1.

Konkurrencelovens 8§ 6, stk. 1

101. Af Kommissionens retningslinjer for horisoetalftaler[12] fremgar, at markedsfaringsaftaler
mellem parter med en samlet markedsandel pa ovés ikke umiddelbart falder uden for art. 81.

Jo mere koncentreret markedet er, jo stgrre batgdan et samarbejde mellem nogle af markedets
aktarer fa for konkurrencen.

102. EDC-meeglerne har en markedsandel pa 20-25d#t aélevante marked.
Konkurrencestyrelsen finder, at en sadan markedsstyorbindelse med en horisontal aftale i sig
selv gar, at aftalen vil kunne have en maerkbariikding pa konkurrencen.

103. Pa den baggrund findes eksklusivitetsbestesamed (pkt. 2.3.2, 2.3.3 og 12), den geografiske
opdeling af markedet (pkt. 2.3.1) og det forleengmukagelsesvarsel (pkt. 14.1.1), umiddelbart at
kunne begreense konkurrencen pa det relevante manderlibart, jf. § 6, stk. 1.
Eksklusivitetsbestemmelserne kan saledes pavirkkikeencen maerkbart derved, at de omfattede
parter begreenses i at indga samarbejdsaftaler nkd ag dermed udfordre tilbuddene fra de
eksisterende samarbejdspartnere. Den geografisladiog af markedet kan i sig selv begreense den
indbyrdes konkurrence EDC-maeglerne imellem (inkatrkonkurrencen). Endelig kan det lange
opsigelsesvarsel ggre markedet mere statisk ogrenkmhkurrenceudsat, da parterne i aftalens
lzbetid ikke vil kunne indga samarbejdsaftaler medre pa mere favorable vilkar.

Konkurrencelovens 8§ 9 (ikke-indgrebserklaering)

104. Da aftalen som beskrevet ovenfor indeholdstememelser, der falder ind under forbuddet i 8
6, stk. 1, kan Konkurrencestyrelsen ikke give éae¥klaering.

Konkurrencelovens § 10 (gruppefritagelser)

105. Da aftalen er horisontal og ikke angar desaittel, findes der ingen gruppefritagelser, jf. § 10
som kan anvendes pa aftalen. Gruppefritagelseketolesamarbejder i detailhandelen[13] vil dog i
et vist omfang kunne udggre vejledning for Konkncestyrelsens vurdering af aftalen i forhold til
8§ 8, stk. 1.

Konkurrencelovens § 8, stk. 1 (individuel fritagelg)



106. For at fritage aftalen fra forbuddet i § &, 4t, skal aftalen opfylde de fire betingelserd,§
stk. 1. Parterne har i anmeldelsen argumenteréirher

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 1

107. Den fagrste betingelse i § 8, stk. 1, er, tlexh skal bidrage til at styrke effektiviteten i
produktion/distribution eller fremme den tekniskieregkonomiske udvikling.
Konkurrencestyrelsen skagnner, at bl.a. det forl@@gpsigelsesvarsel kan veere med til at give
samarbejdet en mere stabil form, som internt i B&&&len kan muliggere mere langsigtede
investeringer. | forhold til andre samarbejdspadné BRFkredit, kan samarbejdet sikre bedre
vilkar og fa keeden til at sta staerkere i konkureangenerelt. Disse forhold ma forventes at
resultere i gget udvikling af bl.a. nye produktgrem mere effektiv virksomhed.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 2

108. Den anden betingelse i § 8, stk. 1, er, ataftskal sikre forbrugerne en rimelig andel af
fordelene ved aftalen. Konkurrencestyrelsen skgratean rimelig andel af ovennaevnte fordele vil
komme forbrugerne til gode. Der laegges herved yeegat det konkurrencetryk, som keeden i dag
er udsat for, normalt vil medfare, at de nye effetdatsfordele og produktudviklingen i et vist
omfang vil blive viderefart til forbrugerne.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 3

109. Den tredje betingelse i § 8, stk. 1, er, tlah ikke ma palaegge virksomhederne ungdvendige
begreensninger. Konkurrencebegraensningernes ngdheddina ses i forhold til aftalens
effektivitetsfremmende formal. Konkurrencestyrelskmnner, at der i aftalen er proportionalitet
mellem de naevnte eksklusivitetsbestemmelser ogyhenhs| keedens identitet samt de fordele i
form af et bredere og mere konkurrencedygtigt udbudiaeglerniveauet, som aftalen vil kunne
medfgre. Styrelsen finder endvidere, at forlaengedd®psigelsesvarslet til 30 maneder til den
farste i en maned i den konkrete situation ma assesrimeligt, ligesom maeglernes muligheder

for pa ad hoc-basis at tilbyde konkurrerende preetudr med til at skabe balance mellem midler og
mal. Styrelsen finder umiddelbart ikke, at de sanmmd¢vil kunne nas gennem mindre indgribende
foranstaltninger. Alternativet til at forleenge agedsesvarslet kunne som anfart veere en
konkurrenceklausul, som i hgjere grad ville virkenkurrencebegraensende, da meaeglerne ogsai en
periode efter aftalens udlgb ville vaere forhindi@terhovedet at drive maeglervirksomhed. For sa
vidt angar eksklusivitetsbestemmelserne og opsigetsslet findes § 8, stk. 1's tredje betingelse
derfor at veere opfyldt.

110. Det fremgar af Kommissionens retningslinje}| B4 gensidige horisontale aftaler, der
indebezerer markedsopdeling, og som ikke er ngdverfdigat sikre, at parterne kan traenge ind pa
hinandens markeder, ikke vil kunne fritages. Kondmcestyrelsen skagnner, at aftalens
bestemmelser vedrgrende EDC-gruppens godkendatye &brretningssteder (pkt. 2.3.1, 2.3.2 og
2.3.3), hvorefter der kan lesegges veegt pa forressiteglets placering i forhold til andre EDC-
maeglere, kan medfgre en geografisk afskeermning afablerede EDC-maegleres
"markedsfaringsomrader” og dermed svaekke konkuaemaeellem EDC-maeglerne indbyrdes
(intrabrand-konkurrencen). En sadan bestemmelsekagdelbart ikke anses som ngdvendig for at
sikre de effektivitets- og udviklingsmaessige foejelom aftalen ogsa bringer. Set i lyset af
gruppefritagelsen for detailhandelskaeder[15] ogmtaksis[16], som er udviklet i relation hertil,



ma dette udgangspunkt dog modificeres, i det omémmgkke er tale om, at en enkelt maegler kan
opna absolut omradebeskyttelse, men at der indest &igrre omrade foretages en konkret
vurdering af markedets baeredygtighed pa baggruatra, saglige, objektive og ikke-
diskriminerende kriterier, som administreres emtattsadanne tilfeelde kan bestemmelsens
afskeermende virkning findes af underordnet betyglnforhold til aftalens positive effekter,

nemlig at parternes konkurrenceevne udadtil (imgert-konkurrenceevnen) styrkes, og der derved
skabes bedre ligeveegt mellem de frivillige keedekaggjtalkeederne pa
ejendomsformidlingsmarkedet.

111. Parterne har i deres hgringssvar anfgrt deeyesé kriterier for at godkende nye
forretningssteder. Det er Konkurrencestyrelsendetimg, at kriterierne — safremt de administreres
ensartet — er ikke-diskriminerende og opfylder dege krav, som tidligere er stillet til
godkendelseskriteriers abenhed, saglighed og dbitekt Den tredje betingelse i § 8, stk. 1, kan
dermed siges at veere opfyldt for hele aftalen.

Ad$§ 8, stk. 1, nr. 4

112. Den sidste betingelse i § 8, stk. 1, er,talexi ikke ma give virksomhederne mulighed for at
udelukke konkurrencen for en veesentlig del af dggldende varer eller tjenesteydelser.
Konkurrencestyrelsen skgnner, at aftalen hensgatiernes markedsandele og de gvrige
konkurrenters starrelse ikke i veesentlig grad udeukonkurrencen pa det relevante marked.

113. Sammenfattende ska@nnes aftalen at opfyldedsdsierne for fritagelse efter 8 8, stk. 1.

Konklusion

114. Pa baggrund af Konkurrencestyrelsens gennegrafaaftalekompleksets tre aftaler, ma det
sluttes, at:

115. Samarbejdsaftalen af 9. juli 2002 mellem ED@gen og SAFE indeholder bestemmelser,
der strider mod § 6, stk. 1. Aftalen opfylder in@idld betingelserne for at kunne fritages fra
forbuddet, jf. 8§ 8, stk. 1. Fritagelsen geelder§j8, stk. 3, fra anmeldelsestidspunktet til 1.
november 2007.

116. Forkgbsretsaftalen mellem Maegler-partner. 8IC-partner A/S) og SAFE-maeglere vil, nar
de lovede eendringer vedrgrende tilbagebetalingskervgennemfart, opfylde betingelserne for, jf.
8 9, at erkleere, at aftalen efter det oplyste fidkder ind under § 6, stk. 1.

117. Samarbejdsaftalen mellem EDC-gruppen og ED@leree indeholder bestemmelser, der

strider mod § 6, stk. 1. Aftalen opfylder imidlekrtbetingelserne for at kunne fritages fra forbuddet
jf. 8 8, stk. 1. Fritagelsen geelder, jf. § 8, &tkfra anmeldelsestidspunktet til 1. november 2007.
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