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Resumé

1. Konkurrencestyrelsen foretog den 2. november 1999, foranlediget af en klage fra Arhus
Stiftstidende over EjendomsAvisens annoncevilkar, kontrolbesgg hos EjendomsAvisen, Jyllands-
Posten og en raekke stgrre ejendomsmaeglere i Arhus omradet.

2. De annonceaftaler, der blev indhentet under kontrolbesgget, danner baggrund for dette notat.
Det drejer sig om 87 aftaler indgdet mellem EjendomsAvisen og forskellige
ejendomsmaeglerkaeder. EjendomsAvisen har i tilknytning til nogle af annonceaftalerne indgaet
rabataftaler og markedsfgringsaftaler. Begge typer aftaler forudseetter overholdelse af
annonceaftalerne.

3. Aftalerne er forskelligt udformet men kan groft opdeles i 5 grupper. 1. gruppe indeholder vilkar
om, at ejendomsmaegleren kun eller fortrinsvis skal annoncere i EjendomsAvisen, hvis denne
gnsker at opnd en naermere fastsat rabat (vilkar 3 og 4). 2. gruppe indeholder vilkar om, at
ejendomsmaegleren for at opna rabat, skal overholde aftalen i sin Igbetid inklusiv mindstekrav til
annoncering. Overholdes aftalen ikke, skal maegleren tilbagebetale allerede opndet rabat og evt.
den rabat, maegleren ville have opnaet i resten af aftalens Igbetid (vilkar 1 og 2). 3. gruppe
indeholder vilkar fra sdvel gruppe 1 som gruppe 2 (vilkar 1, 2, 3 og 4). 4 gruppe indeholder
uopsigelighedsbestemmelser og ellers ingen vilkar af konkurrenceretlig relevans (vilkar 1). 5.
gruppe indeholder ingen vilkar af konkurrenceretlig relevans.

4. Konkurrencestyrelsen finder, at udbredt anvendelse af vilkdrene i gruppe 1, 2 og 3 falder ind
under forbuddet i konkurrencelovens § 6, idet der er tale om troskabsbetingede rabatter.
Aftalernes ensartede virkning fgrer til en afskeermning af markedet. Styrelsen pabyder derfor
vilkar, der fastsaetter eller forudsaetter, at konkurrerende medier ikke benyttes, samt de
bestemmelser, der fastsaetter en tilbagebetalingsforpligtelse, hvis mindstekrav til annoncering ikke
overholdes, ophzevet.

5. Styrelsen har fundet, at EjendomsAvisen har en betydelig andel af markedet for
ejendomsannoncer i aviser. Styrelsen opfatter imidlertid ikke aftalernes tilblivelse som udslag af
dominans. EjendomsAvisens betydelige andel af markedet ma tveertimod ses som en fglge af
aftalerne. Styrelsen har derfor ikke vurderet aftalerne i forhold til konkurrencelovens § 11.

Afggrelse
6. Det meddeles, at

e den samlede virkning af de 87 indgdede annonceaftaler begreenser konkurrencen pa
markedet for salg af ejendomsannoncer i aviser for ejendomme i Arhus 0g omegn. Aftalerne
er dermed omfattet af forbudet i konkurrencelovens § 6, stk. 1, jf. stk. 2, nr. 1-2. Der er her
lagt vaegt aftalernes markedsafskaermende effekt.

e Fglgende aftalevilkar er en overtraedelse af forbuddet i konkurrencelovens § 6:

e Hvis annonceaftalen ikke overholdes i hele sin udformning er EjendomsAvisen ikke forpligtet
til at overholde tilbudte priser m.v. og maegler er forpligtet til at tilbagebetale differencen
mellem rabatprisen og normalprisen og 50 % af rabatprisen for ikke indrykkede annoncer i
resten af aftalens varighed.
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e FjendomsAvisen betinger sig, at EjendomsAvisen kan efterfakturere den pd tidspunktet
optjente difference mellem brutto og nettopris (dog minimum et belgb svarende til
differencen p8 et halvt 8rs annoncering), i det tilfaelde hvor aftalen misligholdes eller
stoppes p8 anden vis inden aftaleperiodens udlob.

e Samtlige emner, der i en given periode annonceres i trykte medier skal annonceres i
EjendomsAvisen i den pdgaeldende uge.

e Samtlige emner skal have deres primaere placering i EjendomsAvisen for s8 vidt ang8r
placering i trykte medier.

e Det pabydes EjendomsAvisen at ophaeve ovennavnte aftalevilkar, jf. § 6, stk. 4, jf. § 16, stk.
1, nr. 1.

e Bestemmelserne skal ophaeves straks.

Sagsfremstilling

Indledning

7. Arhus Stiftstidende (AS) fremsatte i midten af oktober 1999 en klage over EjendomsAvisen A/S.
Klagen vedrgrer de annoncevilkar, EjendomsAvisen fastsaetter i sine aftaler med
ejendomsmaeglere. Det er klagerens pastand, at EjendomsAvisens aftaler med de stgrste
ejendomsmaeglere i og omkring Arhus indeholder betingelser for opndelse af rabat, der i strid med
konkurrenceloven udelukker konkurrencen p& markedet for salg af trykte ejendomsannoncer i

omridetl.

8. Styrelsen fik gennem materiale fra bl.a. Arhus Stiftstidende en bestyrket formodning for, at
aftalerne var omfattet af forbudene i konkurrenceloven og foretog den 2. november 1999 et
kontrolbes@g hos Jyllands-Posten A/S, Ejendomsavisen/Bilavisen A/S og en raekke stgrre
ejendomsmaeglerkaeder i Arhus omradet. De aftaler, der blev indhentet under kontrolbesgget,

danner baggrund for naerveerende ang)reIseZ.
EjendomsAvisen

9. 11993 pabegyndte Kasper Thomsen (KT) og Morten Nielsen (MN) udgivelsen af

EjendomsAviseni. EjendomsAvisen blev stiftet som selskab i 1995 og selskabets aktier var fra
stiftelsestidspunktet fordelt med 50 % til henholdsvis KT og MN. Fra 1994/95 fik EjendomsAvisen

aftale med Jyllands-Posten om trykning og om distribution, og Jyllands-Postens markedsdirektgr,

Svenn Dam fik plads i bestyrelsenﬂ.

10. Fra august 1999 har Jyllands-Postens koncernselskab, JP-Gruppen A/S, haft 2 ud af 3
medlemmer i selskabets bestyrelse og dermed haft bestemmende indflydelse i EjendomsAvisen.
JP-Gruppen overtog den 1. september 1999 KT's aktieandel. Vestre Landsret fastslog ved dom af

1. februar 2000, at Jyllands-Postens forhold til EjendomsAvisens publikationer ma sidestilles med

udgivelse5 &

11. EjendomsAvisen udgiver i Arhus omrédet aviserne EjendomsAvisen Arhus, Bilavisen Arhus og
Shopping Avisen Arhus. EjendomsAvisen Arhus er selskabets vigtigste udgivelse med et oplag, der
i 1999 varierede mellem 80.000 i ferieperioder og 150.000 i spidsperioder. EjendomsAvisen
udgives som indstik, ta’ gratis og som husstandsomdelt avis. EjendomsAvisen har ikke praecist
kunnet oplyse fordelingen i oplagstal mellem de forskellige uddelingsformer. Det er oplyst, at
indstik i gennemsnit har et oplagstal pa 70.000. Pr. den 5. maj 2000 husstandsomdeltes 10.000
eksemplarer af EjendomsAvisen hver uge.

12. Ejendomsavisen Arhus havde en omsaetning pa knap 25 mio. kr. i 1999 (1998: 17 mio. kr.).
Selskabet havde i 1998 et samlet underskud p& godt 4 mio. kr..

13. Jyllands-Posten A/S har landsdaekkende bladudgivelse og salg af annoncer som primaer
aktivitet. Som del af Jyllands-Posten distribueres en sektion med lokalnyheder og annoncer, f.eks.
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JP Kgbenhavn. Jyllands-Postens nettoomsaetning var i 1997/98 1,25 mia. kr.. Jyllands-Posten har
ikke lokale ejendomsannoncer fra Arhusomradet i sin gstjyske udgave. EjendomsAvisen Arhus er

fast indstik i Jyllands-Postens sgndagsudgave i Q)stjyllandz.
@vrige aktgrer pa markedet

14. Arhus Stiftstidende A/S er ejet af Aarhus Stiftstidendes Fond (51%), Det Berlingske Officin
(35%) og Nordjyllands Avisselskab A/S (14%) og har bladudgivelse og annoncesalg som
hovedaktivitet. Nettoomsaetningen var i 1998 519 mio. kr.. Arhus Stiftstidendes sgndagsudgave
med ejendomsannoncer (BoGodt) havde i 1. halvar 1999 et oplag pa ca. 93.000 og i 2. halvar
1999 et oplag p& ca. 82.000.

15. @stjyske Distriktsblade 1/S, der ejes af Arhus Stiftstidende 0g Sgndagsavisen, udgiver bladene
Arhus Onsdag og de tre udgaver af Ugeavisen Syd, Vest og Nord. De naevnte distriktsblade er
husstandsomdelte gratisaviser uden navnevaerdigt indhold af ejendomsannoncer.

16. Sgndagsavisen husstandsomdeles gratis i en seerlig regionsudgave i alle Arhus postdistrikter
og de naermeste omkringliggende kommuner men har ingen annoncgrer af betydning under
rubrikken "Ejendomsmarkedet”.

17. Herudover findes Randers Amtsavis og Dagbladet Djursland (begge ejet af Arhus
Stiftstidende). De naevnte aviser har intet naevnevaerdigt indhold af ejendomsannoncer. BoGodt
distribueres imidlertid i begge avisers sgndagsudgave (oplagstal se ovenfor pkt. 14). Randers
Amtsavis udgiver Boligavisen. Ifglge EjendomsAvisen indeholder Boligavisen ca. 24 sider
ejendomsgannoncer ugentligt. Dagbladet Djursland udgiver Djurslands Boligmarked. Ifglge

EjendomsAvisen indeholder denne ugeavis ca. 12 sider ejendomsannoncera.
Det relevante marked
Det relevante produktmarked

18. Markedet omfatter salg af ejendomsannoncer i aviser for ejendomme i Arhus og de naermest
omkringliggende kommuner.

19. Salg af boliger og anden fast ejendom sker helt overvejende gennem ejendomsmaeglere.
Maegleren forestar markedsfgring af boligen, herunder indgar maegleren aftaler om annoncering.

20. En annonceaftale mellem en ejendomsmaegler og et medie indgas typisk for en fast periode.
De store kaeder vil normalt kunne regne med et fast manedligt mindste-udbud af boliger, der
saettes til salg. Ejendomsmaegleren vil derfor med det padgaeldende medie kunne kontrahere i
overensstemmelse med disse forventninger og opnd seerlige fordelagtige betingelser, herunder
mangderabatter.

21. En ejendomsannonce kan kommunikeres ud til m3lgruppen (ejendomskgberen) ad forskellige
kanaler. Ud over annoncering i aviser kan der averteres i ejendomsmaeglernes forretninger, pa
internettet, via direct mail, via husstandsreklamer og annoncer i tekst-tv.

22. Annoncering i aviserne adskiller sig fra de naevnte formidlingsformer ved, som den eneste, at
give ejendomskgberne mulighed for et samlet overblik over det aktuelle udbud, uden at kgberen
selv skal foretage indsamling af de enkelte maegleres salgsmateriale. Annonceformidling via
tekst-tv indeholder samme mulighed, men udnyttes ikke aktuelt til ejendomsannoncer i det
gstjyske omrade. Hertil kommer internettet.

23. En ejendomskgber vil naturligt ga efter det medie, der indeholder det mest komplette tilbud af
annoncer fra alle relevante kilder.
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24. En ejendomsmaegler vil vaere interesseret i at kunne annoncere i en avis, hvor annoncerne er
samlet, idet en annonce her med stgrre sandsynlighed vil nd ud til kgberen. Det brede udbud af
ejendomsannoncer i avismediet giver en markedspladseffekt, som er szerlig attraktiv for en
ejendomsmaegler.

25. Selv om man kan inddrage andre medier i markedsafgraensningen, er der ingen tvivl om, at
avisannonceringen spiller en afggrende rolle for udbud af ejendomstilbud. Ejendomsmaeglernes
annonceomkostninger til aviser udggr ifglge oplysninger fra 4 ejendomsmaeglerkaeder op til 75 %

af maeglernes samlede omkostninger til markedsf;aringg.
Det geografiske marked

26. Markedet er geografisk bestemt af de potentielle kgberes boligefterspargsel, der er
koncentreret til Arhus og kommunerne i Arhus opland. Ejendomsmaegleren er organiseret i lokale
enheder i Arhus-omradet og kan p& denne made efterkomme boligkgberens efterspgrgsel.

27. I figur 1 er angivet deekningsomrddet for henholdsvis EjendomsAvisen og Arhus Stiftstidende.
EjendomsAvisens daekningsomrade ses at vaere det stgrste ved at omfatte Randers/Purhus i nord,
Horsens i syd, Silkeborg i vest og hele Djursland i gst. EjendomsAvisen deekker dermed stort set
alle de gvrige gstjyske blades udgivelsesomrader.

28. De vigtigste ejendomsmaeglere i Arhus-omradet er kaedesamarbejde i Home, Danbolig, EDC,

Nybolig, Wahlgreen og Real?. Disse samarbejder tegner sig skansmaessigt for mindst 85 % af
den samlede annoncemangde i EjendomsAvisen.

EjendomsAvisens stilling pd markedet
29. Arhus Stiftstidende var indtil 1995, hvor EjendomsAvisen blev stiftet, naesten eneudbyder af
ejendomsannoncerg. Fra 1997 og frem har EjendomsAvisen haft over 50 % af markedet, og

denne andel har veeret staerkt voksende.

Tabellen angiver henholdsvis EjendomsAvisens og Arhus Stiftstidendes omsaetning pa
ejendomsannoncer.

1.halvar 2.halvar 1.halvar 2.halvar
1000 kr. 1998 1998 1999 1999

EjendomsAvisen

Arhus
Stifttidende

Udviklingen kan endvidere belyses ved sammenligning af de konkurrerende boligtillaegs sideantal
og gennemsnitlige millimeterpriser.

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999

EjendomsAvisen
Antal sider (1)
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Ejendomsavisen
Gn.sntl. mm.pris kr.

BoGodt (RS)12
Antal sider

BoGodt (AS)
Gn.sntl.mm.pris kr.

(1) 1995-97 Arhusomradet og fra 1998 inkl. Randers/Djursland.
(*) Tallene er baseret pd EjendomsAvisens eget skgn.

EjendomsAvisens annonceaftaler

30. Konkurrencestyrelsen har under kontrolbesgget den 2. november 1999 indhentet 87
annonceaftaler. Aftalerne er indgdet mellem EjendomsAvisen og forskellige filialer af henholdsvis

Danbolig, EDC, Home, Nybolig, Wahigreen, De Uafhaengigelf3 og Real. Aftalerne deekker samtlige
ejendomsmaeglere i omradet mellem Randers i nord, Horsens i syd, Silkeborg i vest og Grena i
@st.

Vilkar

31. Bilag A er en oversigt over de indhentede annonceaftaler. Aftalerne er individuelt udformet,
men alle aftaler indeholder bestemmelser om aftalens varighed, annoncemaengde, annoncepris
herunder mm. pris. Disse bestemmelser er angivet i bilag A. Bilag A angiver endvidere de vilkar,
der enkeltvis eller kombineret har konkurrenceretlig relevans, herunder vilkdr der praamiere
maegleren for ikke at annoncere i andre medier. Der drejer sig om fglgende vilkar:

e Vilkar 1: Aftalen er uopsigelig i aftalens Igbetid, da rabatter samt gvrige vilkar er baseret pa
annoncering i hele aftaleperiodens Igbetid.

e Variant af vilkar 1: Aftalen kan opsiges skriftligt d til udlgb d Opsiges aftalen ikke senest d
fortsaetter aftalen usendret i resten af aftaleperioden. Aftalen kan ikke opsiges p& andre
tidspunkter, da rabatter samt gvrige vilkdr er baseret p& annoncering i hele aftaleperioden .

e Vilkdr 2: Hvis annonceaftalen ikke overholdes i hele sin udformning er EjendomsAvisen ikke
forpligtet til at overholde tilbudte priser m.v. og maegler er forpligtet til at tilbagebetale
differencen mellem rabatprisen og normalprisen (konkret fastlagt) og 50% af rabatprisen for
ikke indrykkede annoncer i resten af aftalens varighed.

e Variant af vilkar 2: EjendomsAvisen betinger sig, at EjendomsAvisen kan efterfakturere den
pa tidspunktet optjente difference mellem brutto (normalprisen) og nettopris (rabatprisen)
(dog minimum et belgb svarende til differencen p& et halvt ars annoncering), i det tilfeelde
hvor aftalen misligholdes eller stoppes pa anden vis inden aftaleperiodens aftalte udigb.

e Vilkdr 3: Samtlige emner, der i en given periode annonceres i trykte medier skal annonceres
i EjendomsAvisen i den pageeldende uge.

e Vilkdr 4: Samtlige emner skal have deres primaere placering i EjendomsAvisen for s vidt
angar placering i trykte medier.

32. Bilag B viser i oversigtsform i hvor stort omfang og i hvilke kombinationer de enkelte vilkar
forekommer. I bilag C er vilkarene opgjort i antal sider i EjendomsAvisen. Sideantallet er gengivet
i figur 2. I figur 3 er aftalerne grupperet efter vilkar og aftalernes varighed. Figuren illustrerer
endvidere aftalernes indgaelsestidspunkt.

Andre vilkar

33. Hovedparten af aftalerne indeholder ud over ovennaevnte vilkar en bestemmelse om
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tavshedsforpligtelse. En typisk formulering lyder som fglgende:

"Denne aftale er fortrolig og ma hverken helt eller delvist vises til eller omtales over for
tredjepart, ej heller efter aftalens udlgb".

Rabataftalerne

34. Til 2 af annonceaftalerne (bilag A, nr. 64 og 65) er knyttet rabataftaler. Rabataftalerne

supplerer annonceaftalernel? ved at fastszette bestemmelser om yderligere rabat. Rabatten

fastseettes pa baggrund af annonceringen i gvrige medier.

35. Rabataftalen fastseetter en rabat pa yderligere 20 gre pr. mm ved annoncering af maksimalt
1000 mm i gvrige medier. Jo mindre en ejendomsmaegler annoncerer i andre medier, jo stgrre
rabat opnar denne. Det fremhaeves i aftalen, at rabatten er fastsat under forudsaetning af, at den
pagaeldende maegler i hele aftaleperioden annoncerer det aftalte og overholder den indgdede
annonceaftale. Det fastsaettes endvidere, at sdfremt de naevnte bestemmelser ikke overholdes, er
EjendomsAvisen ikke forpligtet til at give rabat og ejendomsmaegleren er forpligtet til at
tilbagebetale den tidligere fratrukkede rabat.

Markedsfgringsaftalerne

36. Til 3 af annonceaftalerne (bilag A, aftale nr. 31, 38 og 41) er knyttet markedsfgringsaftaler.
Markedsfgringsaftalerne er aftaler, hvorefter ejendomsmaegleren gives tilskud til markedsfgringen.

37. Aftalerne skal ses som et supplement til annonceaftalen og er ligesom rabataftalerne betinget
af annonceaftalens overholdelse. Ejendomsmaegleren optjener markedsfgringstilskuddet ved
annoncering i EjendomsAvisen. Stgrrelsen af tilskuddet er individuelt fastsat og afhanger af
omfanget af ejendomsmaeglerens annoncering i EjendomsAvisen.

EU praksis

38. Det fremgar af ovenstdende, at EjendomsAvisens annonceaftaler udger et net af lignende
aftaler. Aftalerne deekker sdledes over 50 % af markedet for ejendomsannoncer i det i pkt. 28
beskrevne omrade.

39. Domstolen har i afggrelse af 1. oktober 199812 stadfaestet Kommissionens afggrelse af 23.

december 1992i, hvori det bl.a. blev fastsl3et, at et netvaerk af eksklusive kgbsaftaler holdt
konkurrenterne ude fra markedet for konsumis.

40. Langnese Iglo havde anmeldt en standardkontrakt til aftale om levering af konsumis. I medfgr
af standardkontrakten skulle Langnese Iglo levere konsumisprodukter til kunden. Kunden
forpligtede sig til pa sit salgssted udelukkende at saelge konsumis leveret direkte fra Langnese
Iglo. I de af Langnese Iglo udl@nte frysekummer matte kun opbevares Langnese produkter.

41. Kommissionen anfgrer i afggrelsen, at “i relation til spgrgsmalet om, hvorvidt eksklusive
kgbsaftaler falder ind under forbuddet i traktatens art. 85, stk. 1 (nu art. 81), skal det
undersgges, om vurderingen af alle lignende aftaler, der findes pa det relevante marked, og de
gvrige gkonomiske og retlige omstaendigheder omkring de pdgaeldende aftaler fgrer til, at
aftalerne tilsammen bevirker, at nye inden- og udenlandske konkurrenter hindres adgang til
markedet”.

42. Kommissionen konkluderede, at den kumulative virkning af et kompleks af eksklusive
kobsaftaler, som streekker sig over hele en medlemsstats omrade og daekker over 30% af det
relevante marked, kan forhindre konkurrenter fra andre medlemsstater i at traenge ind pa
markedet.
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43. Lignende aftaler kan enten vaere netvaerket i sig selv, dvs. én udbyder, der indgar lignende
aftaler med en raekke kgbere, eller parallelle net. I den konkret sag er der tale om én udbyder,
EjendomsAvisen, der indgar lignende aftaler med en raekke kgbere, ejendomsmaeglerne.

44, Domstolen anfgrte i relation til et kompleks af ensartede aftalerﬂ, at "Nar der er tale om et
kompleks af ensartede aftaler indgdet af den enkelte producent, skal vurderingen af
aftalekomplekset virkninger for konkurrencen saledes efter Rettens opfattelse omfatte alle de
enkelte aftaler, komplekset bestar af”.

Vurdering

45. Der er tale om aftaler mellem erhvervsvirksomheder, jf. konkurrencelovens § 2. Aftalerne er
ikke meddelt fritagelse, og opfylder ikke betingelserne i en forordning om fritagelse eller
undtagelse af visse kategorier af aftaler, jf. konkurrencelovens § 4. Der er endvidere ikke tale om
aftaler inden for samme virksomhed eller koncern, jf. konkurrencelovens § 5. Endelig finder
undtagelsesbestemmelsen i konkurrencelovens § 7, stk. 1 ikke anvendelse, idet de deltagende
virksomheder har en samlet &rlig omsaetning pa over en mia. kr. og en samlet markedsandel pa
over 10 %.

EjendomsAvisens bemaerkninger

46. EjendomsAvisen har anfgrt, bilag 1, at markedssituationen pa aftaleindgaelsestidspunktet skal
tages i betragtning, og at EjendomsAvisen i 1998, hvor stgrstedelen af de aftaler, der behandles i
notatet, ikke har et monopol p& markedet. Arhus Stiftstidendes monopol pd markedet brydes
tidligst ultimo 1998.

47. Det anfgres endvidere, at de aftaler, der indgas i 1998 og som indeholder vilkdr om rabatter
ydet pa betingelse af en vis loyalitet (vilkar 3 og 4), som fglge af markedssituationen er gyldige.
Aftalerne er ikke pa indgaelsestidspunktet i 1998 i strid med konkurrenceloven, idet Arhus
Stiftstidende har en mindst lige sd stor markedsandel som EjendomsAvisen. Dette gselder ogsa
markedsfgringsaftalerne.

48. For sa vidt angar aftalebestemmelserne om tilbagebetaling af rabat (vilkdr 2 og var. 2),
anfgrer EjendomsAvisen, at “sanktionsbestemmelsen” blot udtrykker, hvad der er hovedreglen i
dansk ret, dvs. den aftalepart, der bryder en gyldig aftale, padrager sig et erstatningsansvar
overfor medkontrahenten.

49. Endelig anfgres i relation til konkurrencelovens § 6, at i de aftaler, hvor der ikke er vilkar om
loyalitet, begraenses konkurrencen ikke af, at man i en vis periode har bundet sig til en vis
annoncemaengde og pataget sig en sanktionsbestemmelse.

50. I relation til konkurrencelovens § 11 anfgrer EjendomsAvisen, at der foreligger en
markedssituation, hvor der er to aktgrer, der er nogenlunde lige store, og at der saledes ikke er
nogen aktar, der har dominans. Det anfgres endvidere, at EjendomsAvisen er i stand til at daekke
savel variable som kapacitetsomkostninger, og at der derfor ikke foreligger misbrug i form at
urimeligt lave priser. Subsidicert anfgres det, at EjendomsAvisen har foretaget defensive
pristilpasninger for at bevare selskabets faste kundekreds.

Konkurrencelovens § 6, stk. 1 -3

51. Det fglger af konkurrencelovens § 6, at det er forbudt for virksomheder m.v. at indga aftaler,
der direkte eller indirekte har til formal eller til fglge at begraense konkurrencen. § 6 navner som
eksempler pd konkurrencebegraensende aftaler, aftaler som begraenser eller kontrollerer
produktion, afsaetning, teknisk udvikling eller investeringer, jf. § 6, stk. 2, nr. 2.
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Annonceaftalerne

52. Annonceaftalerne fastsaetter ud over bestemmelserne om aftalens varighed, annoncemangde
og pris, bestemmelser om pa hvilke vilkdr og i hvilken stgrrelsesorden, der kan gives rabat.
Herudover fastsaetter aftalen, hvorvidt og i hvilket omfang maegleren ma annoncere i andre
medier end EjendomsAvisen.

Annoncering i andre medier

53. 1 14 aftaler, der deekker mindst 56 annoncesider ugentligt, er rabatten betinget af, at der
primeert annonceres i EjendomsAvisen. Disse aftaler indeholder bestemmelser, hvorefter samtlige
emner, der i en given periode annonceres i trykte medier, skal annonceres i EjendomsAvisen i den
pagaeldende uge (vilkar 3) og/eller samtlige emner skal have deres primaere placering i
EjendomsAvisen for sd vidt angar trykte medier (vilkdr 4). Alle aftaler undtagen én (bilag 1, aftale
nr. 42) er indgdet ultimo 1998 eller primo/medio 1999.

54. Rabatten udggr op til kr. pr. mmi&. En rabat, der gives under forudsaetning af, at andre
konkurrerende medier ikke benyttes, eller kun benyttes i et mindre bestemt omfang, begraenser
konkurrencen. Sadanne rabatter begreenser konkurrerende mediers muligheder for at opna ordrer
fra annoncgrerne. De konkurrerende mediers muligheder er begraensede, pa trods af, at de
fremkommer med konkurrerende tilbud, idet en annoncgr ikke kan vaelge et af disse tilbud uden at
overtraede annonceaftalen med EjendomsAvisen. Der er saledes tale om rabatter, der har til
formal at bevare kundeforholdet til den pagseldende ejendomsmaegler og som afskaermer
markedet.

55. Alle aftaler, der indeholder vilkar 3 og/eller 4 indeholder derudover vilkar 1 og/eller 2 (se
nedenfor). Fglgerne af vilkar 3 og 4 forstaerkes yderligere i disse aftaler, idet der er tale om
uopsigelige eller begraenset uopsigelige aftaler, hvor ejendomsmaegleren bliver mgdt med et
tilbagebetalingskrav fra EjendomsAvisen, hvis aftalen ikke overholdes i sin helhed.

56. Det er karakteristisk, at vilkdrene 3 og/eller 4 er indfgjet i de aftaler, der daekker et stort antal
annonce millimeter. Det er samtidig klart, at det er disse aftaler, der - taget som helhed - har den
laveste millimeter pris.

57. Det fglger, at det er de ejendomsmaeglere, der indgar de store aftaler, dvs. aftaler der
omfatter et stort antal millimeter, for hvem aftalestrukturen har den stgrste konsekvens. Disse
maeglere vil, safremt de annoncerer i konkurrerende medier, blive mgdt med store
tilbagebetalingskrav fra EjendomsAvisen.

58. Rabatten, der gives under forudsaetning af, at vilkdrene 3 og 4 opfyldes, afskeermer markedet.
Rabatterne indebaerer ikke effektivitetsfordele p& markedet, men begraenser derimod
konkurrenternes (@vrige annoncemediers) muligheder for at afsaette deres produkter pa
markedet. Aftalerne indeholdende vilkar 3 og/eller 4 eventuelt understgttet af 1 og/eller 2 er
derfor omfattet af konkurrencelovens § 6, stk. 1.

Opsigelse- og tilbagebetalingsbestemmelserne

59. Der er der ikke nogen konsekvent sammenhang mellem antal sider, der annonceres, perioden
i hvilken der annonceres og pris pr. annoncemillimeter.

Generelt kan det dog konstateres, at jo stgrre annoncemaengde, der kgbes, jo stgrre rabat opnas.

60. P& baggrund af aftalernes ordlyd kan det konstateres, at rabatterne, der ydes
ejendomsmaeglerne, ikke kun er omkostningsmaessigt begrundede. Der er ikke tale om nogen
saedvanlig maengderabat. Rabatten ydes bl.a. fordi den pagaeldende maegler forpligter sig til
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igennem en vis periode at indrykke sine annoncer hos EjendomsAvisen, og dermed aftage en vis
mindstemaengde af annoncesider. S3fremt ejendomsmaegleren ikke overholder aftalen, falder
rabatten bort og allerede opnaet rabat skal tilbagebetales. Dette gaelder saledes, ud over de 14
aftaler naevnt ovenfor, 46 aftaler svarende til 43 2 side i EjendomsAvisen hver uge, samt 14 sider
hver anden uge og 1 side hver fjerde uge. Hovedparten af aftalerne er indgdet ultimo 1998 og
frem.

61. En rabat, der pa denne made er betinget af, at der annonceres i en fast periode, sdledes at
der aftages en vis mindstemangde, virker konkurrencebegraensende, fordi den i hgj grad
begraenser ejendomsmaeglerens incitament til at indhente andre tilbud. En ejendomsmaegler, der
vil blive mgdt med et tilbagebetalingskrav i tilfaelde af, at aftalen brydes, dvs. den aftalte
mindstemaangde ikke overholdes, vil ikke anse det som en reel mulighed at kontrahere til anden
side. Det har i den sammenhang betydning, at aftalerne for stgrstedelens vedkommende er
uopsigelige i 1 - 1% ar eller begraenset uopsigelige. Oplysninger fra home, DanBolig, EDC
Maglerne og Nybolig viser, at disse kaeder i 1999 anvender henholdsvis %, % og % og knap % af
deres annonceomkostninger i aviser og distriktsblade p@ EjendomsAvisen. Dette underbygger, at
maglerens incitament til at indhente andre tilbud er begraenset.

62. At aftalerne har til hensigt at binde ejendomsmaegleren understgttes tillige af et notat af 7.
januar 1998 fra EjendomsAvisen (bilag A nr. 11). Notatet omhandler malsaetningen for 1. halvar
1998. Af notatets 1. punkt fremgar, at “samtlige ejendomsmaeglere bindes med faste aftaler.
Varighed min. 6 mdr. Priser haeves, saledes, at gennemsnitsprisen bliver mellem 1,65 og 1,75 kr.
pr. mdr.”.

Det fremgar endvidere af sidste afsnit i notatetﬁ, at ” EjendomsAvisen skal veere ligesd steerk

som Bo’Godt, hver uge. I indkgringsfasen ma annoncen indrykkes uden beregning”.

63. Aftaler der indeholder vilkdrene 1 og 2 begraenser saledes konkurrencen og falder ind under
forbudet i konkurrencelovens § 6, stk. 1.

64. Den konkurrencebegransende virkning af bestemmelserne i disse aftaler, der daekker ca. 40
% af annoncemaengden i EjendomsAvisen, forstaerkes af eksistensen og virkningen af de aftaler,
der indeholder bestemmelser, der praeciserer ikke-annoncering i andre medier. Begge typer
aftaler, der findes i forskellige aftaleszet vil virke begreensende pa andre mediers mulighed for at
saelge annonceplads til ejendomsmaeglerne. Disse aftaler daekker tilsammen 99 sider i

EjendomsAvisen og ca. 88 % af det relevante marked?2.
Rabataftalerne

65. I de 2 foreliggende rabataftaler (10 sider ugentligt i EjendomsAvisen) fastsaettes rabatten pa
baggrund af ejendomsmeaeglerens annoncering i gvrige medier. Dvs. jo mindre en
ejendomsmaegler annoncerer i andre medie, jo stgrre rabat opnar denne. Der er tale om en szrlig
form for loyalitetsrabat, som binder ejendomsmaagleren til i stgrst muligt omfang at annoncere i
EjendomsAvisen. Rabataftalen forstaerker annonceaftalens markedsafskaermende virkninger, idet
aftalen hindrer gvrige mediers indtraangen pa markedet. Rabataftalerne er tilknyttet
annonceaftaler indgdet henholdsvis i marts og maj 1999.

66. Aftalerne ma anses for konkurrencebegreensende og dermed en overtraedelse af forbudet i
konkurrencelovens § 6, stk. 1.

Markedsfgringsaftalerne

67. Markedsfgringsaftalerne (19 sider ugentligt i EjendomsAvisen og 2 sider hver anden uge)
supplerer annonceaftalerne og forstaerker rabatbestemmelsernes virkning. Markedsfagringsaftalen
binder ejendomsmaegleren yderligere til EjendomsAvisen og loyalitetseffekten af annonceaftalens
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rabatbestemmelser forstaerkes. Det findes ikke at have nogen betydning, at aftalerne er indgaet i
april maned 1998. Aftalerne ma i betragtning af aftalernes varighed og set i lyset af det samlede
netvaerk af aftaler anses at have markedsafskaermende fglger.

68. Aftalerne ma anses for konkurrencebegreensende og dermed en overtraedelse af forbudet i
konkurrencelovens § 6, stk. 1.

Konklusion

69. EjendomsAvisen fremstar som markedspladsen for s3 vidt angdr ejendomsannoncer i
Arhusomradet, hvorfor annoncering i dette medie er seerligt attraktivt. EjendomsAvisen formidler
over 90 % af ejendomsannoncer, der praesenteres for boligkgbere i Arhus omrddet. Ca. 85 % af
annoncemaengden i EjendomsAvisen tegnes af de store samarbejder sdsom Danbolig, EDC, Home,
Nybolig, Wahlgreen, og Real. Disse maeglergruppers annoncering er fastlagt ved aftaler med
relevante medier, fgrst og fremmest aviser.

70. Gennem aftaler med disse ejendomsmaeglere er 56 sider eller ca. 52 % af annoncepladsen i
EjendomsAvisen annonceret pa vilkar af, at andre konkurrerende medier ikke benyttes, eller kun
benyttes i et naermere bestemt omfang. Dertil kommer i samme aftaler vilkar om
mindsteannoncering, uopsigelighed og tilbagebetaling af optjent rabat, hvis aftalens
bestemmelser ikke opfyldes. Overholdelse af aftalerne herunder af vilkdrene om ikke at
annoncere mere end et minimum i andre medier praemieres i visse tilfaelde yderligere via
rabataftaler og markedsfgringsaftaler.

71. 43 sider, eller ca. 40 % af annoncepladsen i EjendomsAvisen indrykkes pa vilkar af, at
annoncepladsen udnyttes i et bestemt mindste omfang, ellers bortfalder rabatten - ogsa allerede
optjent rabat - i naermere fastlagt omfang.

72. Aftalerne, der tilsammen i alt omfatter 99 sider eller svarende til 92 % af annonceringen i

EjendomsAvisen eller 88 % af annonceringen i omridet?l danner et samlet netvaerk af aftaler, og
afskeermer dermed markedet for konkurrenter. For det fgrste skal de konkurrerende medier kunne
tilbyde annoncer til samme eller billigere millimeterpris og samtidig kunne tilbyde et forum med
lige sa stor kontaktflade som EjendomsAvisen. For det andet skifter de annoncgrer, der har
indgdet aftaler med EjendomsAvisen ikke medie, fordi de da vil blive mgdt med krav om
tilbagebetaling af rabatter. Hertil kommer, at de annoncgrer, der ikke er bundet af aftaler med
EjendomsAvisen, udggr et minimum. Annonceaftalernes sammensaetning medfgrer saledes, at
konkurrerende mediers muligheder for at traeenge ind pa markedet er naermest ikke eksisterende.

73. Rabatterne afskaermer markedet. De hindrer den effektive konkurrence i at udfolde sig pa
markedet for avisannoncering og er dermed ikke effektivitetsbetingede. Aftaler indeholdende
vilkdr om opsigelse, tilbagebetaling og annoncering i andre medier falder derfor ind under
forbudet i konkurrencelovens § 6. Rabataftalerne og markedsfgringsaftalerne forstaerker
annonceaftalernes konkurrencebegraensende virkning og er saledes ogsd omfattet af forbudet i §
6.

74. Styrelsen finder ikke anledning til ved vurderingen af aftalerne at sondre mellem aftaler
indgaet medio 1998 og ultimo 1998. EjendomsAvisen havde allerede primo 1998 en markedsandel
pd over 50 %. Selv om Arhus Stiftstidende havde haft en stgrre andel af markedet, er de konkrete
rabatter ikke udtryk for en defensiv prispolitik med henblik pa at bevare en fast kundekreds.
Oversigten pa side 7 viser, at Arhus Stiftstidende har oplevet en markant nedgang i omsaetningen
af ejendomsannoncer fra 1998 til 1999.

Konkurrencelovens § 8

Der foreligger ikke nogen anmeldelse af aftalerne med anmodning om fritagelse. Selv om



EjendomsAvi sens annonceaftal er

aftalerne havde vaeret anmeldt, ville der ikke kunne gives en fritagelse, idet ikke alle
betingelserne i konkurrencelovens § 8, stk. 1 kan anses for opfyldt.75.

Konkurrencelovens § 11
Dominans

76. Styrelsen har fundet, at EjendomsAvisen og Arhus Stiftstidende i 1998 delte markedet for salg
af ejendomsannoncer lige. I 1999 havde EjendomsAvisen derimod som fglge af, at Arhus
Stiftstidendes markedsandel var faldet markant, en betydelig stgrre andel af markedet for
ejendomsannoncer i aviser.

77. Styrelsen har ikke fundet, at aftalernes tilblivelse er et udslag af dominans. EjendomsAvisens
betydelige markedsandel ma tveertimod ses som en folge af aftalerne. Styrelsen har derfor ikke
vurderet aftalerne i forhold til konkurrencelovens § 11.

Pabud efter konkurrencelovens § 16, jf. § 6, stk. 4

78. EjendomsAvisen pabydes at ophaeve folgende bestemmelser i aftalerne med
ejendomsmaeglerne:

e Hvis annonceaftalen ikke overholdes i hele sin udformning er EjendomsAvisen ikke forpligtet
til at overholde tilbudte priser m.v. og maegler er forpligtet til at tilbagebetale differencen
mellem rabatprisen og normalprisen og 50 % af rabatprisen for ikke indrykkede annoncer i
resten af aftalens varighed.

e FjendomsAvisen betinger sig, at EjendomsAvisen kan efterfakturere den pd tidspunktet
optjente difference mellem brutto og nettopris (dog minimum et belgb svarende til
differencen p8 et halvt 8rs annoncering), i det tilfaelde hvor aftalen misligholdes eller
stoppes p8 anden vis inden aftaleperiodens udlob.

e Samtlige emner, der i en given periode annonceres i trykte medier skal annonceres i
EjendomsAvisen i den pdgaeldende uge.

e Samtlige emner skal have deres primaere placering i ejendomsAvisen for s8 vidt ang8r
placering i trykte medier.

Bestemmelserne skal ophaaves straks.

1 EjendomsAvisen har under forberedelsen af denne sag fremsendt dokumentation for, at Arhus
Stiftstidende i visse tilfeelde i 1998 har tilbudt lavere millimeterpriser, safremt den pagseldende
ejendomsmaegler alene annoncerer i Arhus Stiftstidende.

2 De aftaler, der ligger til grund for notatet, er alle fundet hos EjendomsAvisen og/eller den
pagaeldende ejendomsmaegler.

3 KT og MNN var pa dette tidspunkt begge 19 ar. Virksomheden startede som et
"keelderforetagende” i den ene foraeldres ejendom.

4 Svenn Dam skulle sikre Jyllands-Postens tilgodehavende i EjendomsAvisen.

5 Dom i sag rejst af Arhus Stiftstidende mod Jyllands-Posten for uberettiget udgivelse af
EjendomsAvisen, Bilavisen og Shoppingavisen. Det fremgar af dommen at “Efter de tilvejebragte
oplysninger om udgiverselskabet, dets gkonomi og dets forbindelse til sagsggte, ma sagsggtes
forhold til de omtvistede publikationer i relation til overenskomsten sidestilles med udgivelse.”

6 EjendomsAvisen har anfgrt, at dommen blot fastslar, at forholdene pa tidspunktet for
domsforhandlingen kan sidestilles med udgivelse.

7 EjendomsAvisen blev indlagt som indstik i Jyllands-Posten én sgndag hver maned fra 1994. Fra
1995 blev EjendomsAvisen indlagt som indstik hver uge.

8 EjendomsAvisen har fremsendt et eksemplar af Randers Amtsavis’ Boligavisen, der
dokumenterer, at Boligavisen i en uge i september 1999 havde ca. 24 siders boligannoncer.
EjendomsAvisen har for samme uge i september 1999 fremsendt et eksemplar af Djurslands
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boligmarked med ca. 8 sider boligannoncer.

9 Nybolig %, EDC %, Danbolig % og Home %.

10 Home Arhus havde i 1999 en omsaetning pa ca. kr. . EDC CREARE havde i 1999 en omsaetning
pa ca. kr. . DanBolig Arhus havde en omsaetning i 1999 pa ca. kr. .

11 Ifglge oplysninger fra Arhus Stiftstidende.

12 Arhus Stiftstidende har ved skrivelse af 22. maj 2000 oplyst, at alle sideantal er omregnet i
tabloidsider.

13 De uafhaengige er en gruppe uafhaengige maeglere, der samarbejder om bl.a. annoncering.
14 Annonceaftalerne indeholder begge vilkdrene 1, 2, 3 og 4.

15 Sag C-279/95 Langnese Iglo.

16 93/406.

17 Praemis 129.

18 Bilag A, aftale nr. 76.

19 Dette afsnit vedrgrer lejeboliger.

20 Det relevante marked omfatter i denne sammenhaeng ikke Djursland og Randersomradet.
21 Se fodnote 20 ovenfor.



