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Anmeldelser fra NY*BO*E A/S/Nykredit Maegler A/S

Radsmgdet den 25. august 1999
1. Resumé

Franchisegiverselskabet NY*BO*E A/S, der er et helejet datterselskab af Nykredit A/S, har
foretaget anmeldelse af standardfranchiseaftaler for ejendomsmaeglerkaederne Nybolig, Scheel &
Orloff samt EjendomsRingen Danmark. Herudover er foretaget anmeldelse af en samarbejdsaftale
for ejendomsmeeglerkaeden EjendomsRingen Danmark.

Med anmeldelsen er ansggt om ikke-indgreb i medfgr af konkurrencelovens § 9 — eller hvis en
sadan ikke kan gives - fritagelse efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.

Franchisegiverselskabet NY*BO*E A/S har i november 1998 taget navneforandring til Nykredit
Magler A/S.

Nykredit Maegler A/S har den 24. august 1999 meddelt, at bestyrelsen for franchisegiverselskabet
pd sit mgde den 20. august 1999 har vedtaget at ophaeve de anmeldte aftalers bestemmelser om
franchisegivers anvisningsret og kravet om pligtigt medlemskab af en bestemt
brancheorganisation. Herudover er vedtaget, at konkurrenceklausulernes Igbetid forkortes fra
"indtil 24 maneder" til "indtil 12 maneder".

Med ophavelsen af de naevnte bestemmelser vedrgrende pligtigt medlemskab af en bestemt
brancheorganisation og franchisegivers anvisningsret samt forkortelsen af
konkurrenceklausulernes Igbetid, ses aftalerne ikke at indeholde bestemmelser i strid med
gruppefritagelsen i Erhvervsministeriets bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997 om
gruppefritagelse for kategorier af franchiseaftaler.

2. Afggrelse
Konkurrencerddet vedtog at meddele Nykredit Maegler A/S falgende:

Nykredit Maegler A/S har den 24. august 1999 meddelt, at selskabets bestyrelse pa sit mgde den
20. august 1999 har besluttet, at

e ophaeve fglgende bestemmelser i de anmeldte aftaler vedrgrende pligtigt medlemskab af en
bestemt brancheorganisation:

Pgf. 11.5 i franchiseaftalen for Nybolig
§ 12.5 i franchiseaftalen for Scheel & Orloff
§ 11. 5i franchiseaftalen for EjendomsRingen

e ophaeve fglgende bestemmelser i de anmeldte aftaler vedrgrende franchisegivers
anvisningsret:

Pgf. 11.4, pgf. 11.7 og pgf. 11.8 i franchiseaftalen for Nybolig
§ 12.7 og § 12.8 i franchiseaftalen for Scheel & Orloff

§ 11.4, § 11.7 og § 11.8 i franchiseaftalen for EjendomsRingen



Pkt. 6.1.2. pkt. i standardsamarbejdsaftalen for EjendomsRingen

e forkorte konkurrenceklausulernes Igbetid fra "indtil 24 maneder" til "indtil 12
maneder" i felgende bestemmelser i de anmeldte aftaler:

pgf. 16.1 i franchiseaftalen for Nybolig
§ 17.1 i franchiseaftalen for Scheel & Orloff
§ 16.1 i franchiseaftalen for EjendomsRingen

Det meddeles Nykredit Magler A/S, at ndr disse aendringer er gennemfgrt, vil de
anmeldte aftaler ikke indeholde bestemmelser i strid med Erhvervsministeriets
bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997 om gruppefritagelse for kategorier af
franchiseaftaler.

3. Sagsfremstilling

Franchisegiverselskabet NY*BO*E A/S, der er et helejet datterselskab af Nykredit A/S, har
foretaget anmeldelse af standardfranchiseaftaler for ejendomsmaeglerkaederne Nybolig, hvortil er
knyttet 161 maeglerforretninger, Scheel & Orloff, hvortil er knyttet 33 maaglerforretninger, samt 4
maglerforretninger fra Foreningen EjendomsRingen Danmark.

Herudover er foretaget anmeldelse af en indgdet samarbejdsaftale, som omfatter 66
maeglerforretninger fra Foreningen EjendomsRingen Danmark, herunder de oven for naevnte 4
franchisetagere.

De anmeldte aftaler - modtaget i Konkurrencestyrelsen den 30. juni 1998 - har veeret anmeldt i
henhold til den tidligere geeldende konkurrencelov, jf. Dokumentation, 1992-1, sidernell-14.

Franchisegiverselskabet NY*BO*E A/S har i november 1998 taget navneforandring til Nykredit
Maegler A/S.

Anmelder har i april 1999 meddelt, at Foreningen EjendomsRingen Danmark og de tilknyttede
regionale EjendomsRinge har vedtaget at likvidere foreningerne pr. 1. april 1999. Nykredit Maegler
A/S har i den forbindelse pr. 1. januar 1999 gennem det helejede datterselskab EjendomsRingen
Danmark A/S indgdet samarbejdsaftaler med 50 af de 62 maeglerforretninger, der oprindeligt var
medlemmer af Foreningen EjendomsRingen Danmark, og som ikke har indgdet franchiseaftaler
med Nykredit Maegler A/S. Samarbejdsaftalerne er indbyrdes identiske svarende til en
standardsamarbejdsaftale, der i april 1999 er blevet fremsendt til Konkurrencestyrelsen. De 12
ejendomsmeaeglere, der ikke har underskrevet denne aftale, har valgt enten at indtraede i en
anden ejendomsmaglerkaade eller at fortseette som ejendomsmaeglere uden tilknytning til en
kaede.

3.1 Nykredit Maegler A/S

Franchisegiverselskabet Nykredit Maegler A/S indgar i Nykredit koncernen ved at vaere et helejet
datterselskab af Nykredit A/S. Nykredit A/S, hvis formal er at drive realkreditvirksomhed samt
virksomhed, der accessorisk er knyttet hertil, er et helejet datterselskab af Nykredit Holding A/S.

Nykredit Maegler A/S varetager Nykredit koncernens forretningsmaessige engagementer pa
ejendomsformidlingsomradet gennem franchiseksederne Nybolig, Scheel & Orloff og
EjendomsRingen Danmark samt gennem samarbejdsaftalerne mellem EjendomsRingen Danmark
A/S og de til EjendomsRingen fgr 62, nu 50 knyttede maeglerforretninger.

De anmeldte aftaler omfatter i alt 260 ejendomsmaeglerforretninger.
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Franchisetagerne betaler til franchisegiverselskabet en omsatningsbestemt royalty for retten til at
bruge franchisegivers koncept. Herudover betaler franchisetagerne et fast manedligt belgb, som
vederlag for de forskellige faciliteter, som franchisegiver stiller til radighed for franchisetagerne.
De ejendomsmaeglere, der har indgaet samarbejdsaftale med EjendomsRingen Danmark A/S,
betaler ligeledes en variabel &rlig konceptafgift pr. solgt enhed samt en fast arlig konceptafgift.
Den samlede konceptafgift er maksimeret.

Omseetningen i franchisegiverselskabet udgjorde i 1997 kr. +++ mio. (saleeromsaetning, anden
omseetning og markedsfgringsindtaegter). Det er oplyst, at det naevnte omsaetningsbelagb svarer til
summen af omsatningen i samtlige de til franchisegiverselskabet tilknyttede maeglerforretninger i
ejendomsmaeglerkaederne Nybolig, Scheel & Orloff samt hos de 4 franchisetagere tilknyttet
EjendomsRingen. Omsaetningsbelgbet for 1997 omfatter sdledes ikke de fgr 62, nu 50
maeglerforretninger, der har indgdet samarbejdsaftale med EjendomsRingen Danmark A/S.

3.2 Det relevante marked

De anmeldte aftaler vedrgrer dels markedet for formidling af fast ejendom og dels markedet for
formidling af realkreditldn.

Det relevante geografiske marked er Danmark for ejendomsmaeeglerkaederne Nybolig og
EjendomsRingen. For ejendomsmaglerkaeden Scheel & Orloff er det relevante geografiske marked
indskraenket til HT-omradet, idet alle kaedens maeglerforretninger er etableret i det nsevnte
omrade.

3.3 De anmeldte aftaler

De anmeldte aftaler vedrgrer franchiseaftaler indgdet mellem franchisegiverselskabet Nykredit
Magler A/S og franchisetagerne i ejendomsmaeglerkaederne Nybolig, Scheel & Orloff samt
EjendomsRingen. Herudover omfatter anmeldelsen en samarbejdsaftale, der omfatter
hovedparten af maeglerforretningerne i ejendomsmaeglerkaaden EjendomsRingen. Denne aftale er
nu blevet erstattet af en standardsamarbejdsaftale mellem stgrstedelen af de samme
maeglerforretninger og EjendomsRingen Danmark A/S.

Den enkelte franchisetager i de 3 kaeder (Nybolig, Scheel & Orloff og EjendomsRingen) driver
forretningen for egen regning og risiko som selvstaendig erhvervsdrivende. Dette gaelder ligeledes
for de fgr 62, nu 50 maeglerforretninger, der har indgaet samarbejdsaftale med EjendomsRingen
Danmark A/S.

Med franchiseaftalen gives der franchisetagerne adgang til at drive deres virksomhed ved brug af
franchisegivers koncept. Franchisetagerne far ved indtreeden i franchisenettet adgang til en
komplet beskrivelse af, hvorledes en ejendomsmaeglerforretning drives. De omhandlede
oplysninger, der bl.a. vedrgrer markedsfgring, uddannelse, indretning, gkonomi, edb og juridisk
bistand, ajourfgres og videreudvikles af franchisegiver, hvorved franchisetagerne til enhver tid har
adgang til den seneste viden inden for markedet for formidling af fast ejendom.

De fgr 62, nu 50 meeglerforretninger, der er tilknyttet ejendomsmaeglerkaeden EjendomsRingen,
men som ikke har indgdet franchiseaftaler med Nykredit Maegler A/S, far ved samarbejdsaftalen
med EjendomsRingen Danmark A/S adgang til at drive deres virksomhed ved brug af
EjendomsRingen Danmark A/S” koncept pa samme made, som franchisetagerne far adgang til at
drive deres virksomhed ved brug af franchisegivers koncept.

I tilknytning til de anmeldte aftaler henledes opmaerksomheden p& Erhvervsministeriets
bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997 om gruppefritagelse for kategorier af
franchiseaftaler. En konkurrencebegraensende aftale, som opfylder betingelserne i en
gruppefritagelse, skal ikke anmeldes til Konkurrencestyrelsen, og er automatisk fritaget fra
forbudet i konkurrencelovens § 6 mod konkurrencebegraensende aftaler, jf. § 10.
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Anmelder af aftalerne er opmaerksom pa, at aftalerne indeholder bestemmelser, som ikke er
omfattet af Kommissionens forordning nr. 4087/88 af 30. hovember 1988 om anvendelse af
traktatens artikel 81, stk. 3, (tidligere artikel 85, stk. 3) pa kategorier af franchiseaftaler, ligesom
de ej heller er omfattet af ovennnavnte bekendtggrelse nr. 1006, og at dette forklarer
anmeldelsen til Konkurrencestyrelsen med ansggning om ikke-indgreb, subsidiaert ansggning om
fritagelse.

Nybolig
Franchiseaftalen for den landsdeekkende ejendomsmaeglerkaade Nybolig omfatter 161
ejendomsmaeglerforretninger.

Omseetningen i Nybolig-kaeden udgjorde +++ mio. kr. i 1997 (saleeromsaetning, anden omsaetning
og markedsfgringsindtaegter). Heraf udgjorde "anden omsaetning" +++ mio. kr.

Franchiseaftalen bergrer sdvel markedet for ejendomsformidling som markedet for formidling af
realkreditlan. Det skgnnes, at pa@ markedet for ejendomsformidling i Danmark er kaedens
markedsandel (for boligsalg) ca. +++ pct. Keeden formidler hovedsageligt ejerskiftelan. Pa
markedet for formidling af ejerskifteldan i Danmark skgnnes kaedens markedsandel at veere +++
pct. Anmelder har oplyst, at man ikke er i besiddelse af oplysninger om kaadens markedsandel pa

markedet for formidling af realkreditlé’ml, men at markedsandelen er vaesentligt lavere end
markedsandelen pd markedet for formidling af ejerskiftelan. Det er oplyst, at ++ pct. af de
ejerskiftelan som maeglerne formidler, er Nykredit 1&n (1. kvartal 1998). I tilknytning til
sidstnaevnte forhold er oplyst (Nykredit koncernens arsregnskab for 1997, side 64), at der er
indgaet en koncernintern aftale mellem Nykredit A/S og franchisegiverselskabet om provision i
forbindelse med tilgdede l&nesager.

Franchiseaftalen indeholder bl.a. fglgende bestemmelser

e pgf. 11.4
Franchisetager er forpligtet til at vaere kautions- og ansvarsforsikret i et af
franchisegiver anvist selskab, pa vilkdr svarende til kravene for statsautoriserede
ejendomsmaeglere. Franchisetager er endvidere forpligtet til i et af franchisegiver
anvist selskab at tegne og opretholde lovpligtige forsikringer, herunder
arbejdsskadeforsikring for medarbejdere. Herudover er franchisetager pligtig til at
tegne og opretholde de af franchisegiver til enhver tid for kaaden angivne
forsikringer.....

e pgf. 11.5
Franchisetager samt dennes salgsmedarbejdere skal vaere medlem af Dansk
Ejendomsmaeglerforening eller Dansk Ejendomshandlerforening2, medmindre
andet aftales, og ....

e pgf. 11.7
Franchisetager er forpligtet til at handle pantebreve gennem en af franchisegiver
anvist formidler, til at foretage kreditformidling gennem en af franchisegiver anvist
realkreditvirksomhed eller anden finansiel virksomhed samt til i gvrigt at formidle
serviceydelser gennem de af franchisegiver anviste virksomheder, alt under
forudsaetning af, at ovennavnte virksomheder tilbyder konkurrencedygtige vilkar.

e pgf. 11.8
Franchisetager er forpligtet til i sin virksomhed at anvende de af franchisegiver til
enhver tid anviste samarbejdspartnere vedrgrende forsikring, leasing,
annoncering, indkgb m.m.....

e pgf. 16.1
Indtil 24 maneder efter ophgr af naervarende aftale er franchisetager uberettiget
til direkte eller indirekte at drive selvstandig virksomhed eller tage ansattelse i
eller pa anden made bistd nogen virksomhed, der i det omrade, hvor franchisetager
hidtil har virket, samt i et bzelte pa 5 kilometer uden om dette omrade, tilbyder
serviceydelser, der pa noget tidspunkt har veeret ydet af franchisetager i henhold
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til naervaerende aftale. Franchisetager er endvidere uberettiget til at medtage
eksisterende kunder og/eller personale tilknyttet forretningen til anden forretning
uden for naevnte omrade.

Scheel & Orloff

Franchiseaftalen for ejendomsmaeglerkaeden Scheel & Orloff omfatter 33 maeglerforretninger.
Scheel & Orloff-kaeden er en regional kaede, der udelukkende opererer i HT-omradet.

Omseetningen i Scheel & Orloff-kaaden udgjorde +++ mio. kr. i 1997 (salaeromsaetning, anden
omseetning og markedsfgringsindtaegter). Heraf udgjorde "anden omsatning" +++ mio. kr.

Franchiseaftalen bergrer sdvel markedet for ejendomsformidling som markedet for formidling af
realkreditlan. Det skgnnes, at pa@ markedet for ejendomsformidling i Danmark er kaedens
markedsandel (for boligsalg) ca. +++ pct. Keeden formidler hovedsageligt ejerskiftelan. Pa
markedet for formidling af ejerskiftelan i Danmark skgnnes kaedens markedsandel at vaere ca.
++4+ pct. Anmelder har oplyst, at man ikke er i besiddelse af oplysninger om kadens
markedsandel p& markedet for formidling af realkreditlan3, men at markedsandelen er vaesentligt
lavere end markedsandelen pa markedet for formidling af ejerskiftelan. Det er oplyst, at ++ pct.
af de ejerskifteldn som maeglerne formidler, er Nykredit 18n (1. kvartal 1998). I tilknytning til
sidstnaevnte forhold er oplyst (Nykredit koncernens arsregnskab for 1997, side 64), at der er
indgaet en koncernintern aftale mellem Nykredit A/S og franchisegiverselskabet om provision i
forbindelse med tilgdede lanesager.

De naevnte markedsandele er angivet med udgangspunkt i det forhold, at kaeden er
landsdaekkende. Da kaeden udelukkende opererer i HT-omradet, afspejler de nsevnte
markedsandele sdledes ikke kaedens reelle markedsandele i det regionale omrade, hvor kaeden
opererer (HT-omradet).

Franchiseaftalen indeholder bl.a. faglgende bestemmelser:

e §12.,5
Franchisetager skal veere medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening
medmindre andet aftales, og er .....

e §12.7
Franchisetager er forpligtet til at handle pantebreve gennem en af
franchisegiver anvist formidler, som skal vaere konkurrencedygtig.

e §12.8
Franchisetager skal foretage gvrig kreditformidling gennem en af
franchisegiver anvist realkreditvirksomhed eller anden finansiel
virksomhed p3a betingelse af, at denne virksomhed er konkurrencedygtig.

e §17.1
Indtil 24 maneder efter ophgr af naervaerende aftale er franchisetager uberettiget
til direkte eller indirekte at drive selvstaendig virksomhed eller tage ansezettelse i
eller pa anden made bista nogen virksomhed, der i det omrade, hvor
franchisetager hidtil har virket samt i et baelte pa 5 kilometer uden om dette
omrade, tilbyder serviceydelser, der pa noget tidspunkt har vaeret ydet af
franchisetager i henhold til naervaerende aftale. Franchisetager er endvidere
afskaret fra at medtage eksisterende kunder tilknyttet forretningen til anden
forretning uden for omradet.

EjendomsRingen

Anmeldelsen for ejendomsmaeglerkaeden EjendomsRingen omfatter dels en
standardfranchiseaftale og dels en standardsamarbejdsaftale. Sidstnaevnte aftale aflgser den
samarbejdsaftale, der oprindeligt blev anmeldt den 30. juni 1998.
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Den landsdaekkende ejendomsmaeglerkaede EjendomsRingen, omfattede pa
anmeldelsestidspunktet i alt 66 maaglerforretninger. Antallet af tilknyttede maeglerforretninger er
siden anmeldelsen blevet reduceret til 54. Heraf har de 50 maeglerforretninger indgaet en
samarbejdsaftale med Nykredit Magler A/S” datterselskab EjendomsRingen Danmark A/S,
medens de resterende 4 meaeglerforretninger er omfattet af franchiseaftalen med Nykredit Maegler
A/S.

P& anmeldelsestidspunktet var de 66 keedemedlemmer alle medlemmer af et antal regionale
Ejendomsringe, som var forpligtet til at veere medlem af Foreningen EjendomsRingen Danmark.
Foreningens opgave var at virke som overordnet organisation for de tilsluttede regionale
Ejendomsringe og at opbygge og udvikle et landsdeekkende kaedesamarbejde af selvstaendige
ejendomsmaeglere, herunder ogsa for de ejendomsmaeglere, der virkede og i dag virker som
franchisetagere. De enkelte medlemmer var forpligtede til at overholde de aftaler og beslutninger,
som matte blive indgaet/truffet af Foreningen Ejendomsringen Danmark.

Foreningen EjendomsRingen Danmark og de regionale Ejendomsringe har besluttet at lade
foreningerne likvidere med virkning fra den 1. april 1999. Den oprindeligt anmeldte
samarbejdsaftale mellem Foreningen EjendomsRingen Danmark og selskabet EjendomsRingen
Danmark A/S og de tilhgrende vedtaegter er sdledes bortfaldet. I stedet er der mellem
EjendomsRingen Danmark A/S og 50 af de 62 maaglerforretninger, der var omfattet af denne
samarbejdsaftale, og som ikke var franchisetagere, indgdet en samarbejdsaftale. Franchiseaftalen
er indgdet mellem franchisegiverselskabet og de resterende 4 til EjendomsRingen hgrende
ejendomsmeeglere.

Omsaetningen i kaeden er alene oplyst for de 4 medlemmer, der er tilknyttet kaeden som
franchisetagere. Omsaetningen for disse 4 franchisetagere udgjorde +++ mio. kr. i 1997
(saleeromseetning, anden omsaetning og markedsfgringsindtaegter). Heraf udgjorde "anden
omsaetning" +++ mio. kr.

Franchise-/samarbejdsaftalen bergrer sdvel markedet for ejendomsformidling som markedet for
formidling af realkreditlan. Det skgnnes, at pa markedet for ejendomsformidling i Danmark er
kaedens markedsandel (for boligsalg) ca. +++ pct., fordelt pa de 4 franchisetagere med ca. +++
pct., og de gvrige medlemmer af EjendomsRingen med ca. +++ pct. Kaaden formidler
hovedsageligt ejerskifteldan. P& markedet for formidling af ejerskifteldn i Danmark skgnnes kaedens
markedsandel at veere ca. +++ pct., fordelt pa de 4 franchisetagere med ca. +++ pct., og de
gvrige medlemmer af EjendomsRingen med ca. +++ pct. Anmelder har oplyst, at man ikke er i
besiddelse af oplysninger om kaadens markedsandel pa markedet for formidling af realkreditldn4,
men at markedsandelen er vaesentligt lavere end markedsandelen pa markedet for formidling af
ejerskiftelan. Det er oplyst, at +++ pct. af de ejerskifteldn, EjendomsRingens maeglere formidler,
er Nykredit 1an (1. kvartal 1998). I tilknytning til sidstnaevnte forhold er oplyst (Nykredit
koncernens arsregnskab for 1997, side 64), at der er indgdet en koncernintern aftale mellem
Nykredit A/S og franchisegiverselskabet om provision i forbindelse med tilgdede |&nesager.

Franchiseaftalen indeholder bl.a. faglgende bestemmelser:

e §11.3
Franchisetager er forpligtet til at vaere kautions- og ansvarsforsikret pa vilkar
svarende til kravene for statsautoriserede ejendomsmaeglere. Franchisetager er
endvidere forpligtet til at tegne og opretholde lovlige forsikringer, herunder
arbejdsskadeforsikring for medarbejdere....

e §11.4
Medmindre anden aftale indgdes mellem Foreningen EjendomsRingen Danmark og
EjendomsRingen Danmark A/S, er franchisetager forpligtet til at anvende et af
franchisegiver anvist forsikringsselskab, sdfremt dette kan ske pa
konkurrencedygtige vilkar.

e §11.5
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Franchisetager samt dennes salgsmedarbejdere skal vaere medlem af Dansk
Ejendomsmaeglerforening eller Dansk Ejendomshandlerforening5, medmindre
andet aftales, og ....

§11.7

Franchisetager er forpligtet til at folge de aftaler, som matte blive truffet af
Foreningen EjendomsRingen Danmark og EjendomsRingen Danmark A/S,
vedrgrende handel med pantebreve gennem en anvist formidler til at foretage
kreditformidling gennem en anvist realkreditvirksomhed eller anden finansiel
virksomhed samt til at formidle serviceydelser gennem de anviste virksomheder,
alt under forudsaetning af, at ovennavnte virksomheder tilbyder
konkurrencedygtige vilkar og indtjening. Afggrelsen af, i hvilket omfang der, for sa
vidt angadr ejendomsformidlerprovisioner, tilbydes tilstraekkeligt
konkurrencedygtige vilkar, treeffes pa franchisetagers vegne af Foreningen
EjendomsRingen Danmark.

§11.8

Franchisetager er forpligtet til i sin virksomhed at anvende de af Foreningen
EjendomsRingen Danmark og EjendomsRingen Danmark A/S til enhver tid anviste
samarbejdspartnere vedrgrende forsikring, leasing, annoncering, indkgb m.m.,
safremt dette kan ske pa konkurrencedygtige vilkar.....

§ 16.1

Indtil 24 maneder efter ophgr af naervarende aftale er franchisetager uberettiget
til direkte eller indirekte at drive selvstaendig virksomhed eller tage ansaettelse i en
sadan eller pd anden made bistd nogen virksomhed, der i det omrade, hvori
franchisetager hidtil har virket, samt i et beelte pa 5 km. uden om dette omrade,
tilbyder serviceydelser, der p& noget tidspunkt har veeret ydet af franchisetager i
henhold til naervaerende aftale. Franchisetager er endvidere uberettiget til at
medtage eksisterende kunder og/eller personale tilknyttet forretningen til anden
forretning uden for ovennzevnte omrade.

Den oprindeligt anmeldte samarbejdsaftale er ikke laengere i kraft. Den nu ophaevede
samarbejdsaftale indeholdt bl.a. bestemmelser, der forpligtede de enkelte ejendomsformidlere i
kaeden til at anvende de anviste samarbejdspartnere, at handle pantebreve gennem en anvist
formidler, at foretage kreditformidling gennem en anvist realkreditvirksomhed eller anden finansiel
virksomhed samt til i gvrigt at formidle serviceydelser gennem de anviste virksomheder alt under
forudsaetning af, at de anviste virksomheder kunne tilbyde konkurrencedygtige vilkdr over for
forbrugerne. Den nu ophaevede samarbejdsaftale indeholdt derimod ingen bestemmelser om
konkurrenceklausuler svarende til franchiseaftalens § 16.

Den nye standardsamarbejdsaftale indeholder bl.a. fglgende bestemmelser

e Pkt. 2.1

Ejendomsmaegleren tilknyttes kaaden og konceptet pr. 01.01.1999.
EjendomsRingen kan beslutte aendring af navn og forretningskendetegn mod
afholdelse af de direkte omkostninger til facadeskift. Yderligere forretningssteder
og flytning af forretningsstedet kraever EjendomsRingens godkendelse. Ved
yderligere forretningssteder skal der udelukkende tages saglige
forretningsmaessige hensyn ved godkendelse.

Pkt. 6.1

Samtidig med underskrift af naervaerende aftale underskriver ejendomsmaegleren
aftale om bonus i forbindelse med formidling af Nykredit 1an, jf. bilag B.
Ejendomsmagleren forpligter sig til at tilbyde de produkter og serviceydelser, som
anvises af EjendomsRingen Danmark A/S.

- Pkt. 8.4

Indtil 12 maneder efter ophgr af naervarende aftale er ejendomsmeaegleren
uberettiget til at indtraaede i andre kaadesystemer eller andre salgsorganisationer
inden for branchen, og safremt dette sker, er vedkommende forpligtet til at betale
en konventionalbod stor kr. ++++ ligesom EjendomsRingen Danmark A/S ved
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nedlaeggelse af fogedforbud er berettiget til at sikre ophgr af naevnte virksomhed,
hvilket geelder bade i den relation, hvor den pdgaldende matte starte ny
selvstaendig virksomhed og i den situation, hvor den pdgeeldende indtrader i et
ansaettelsesforhold fra det samme forretningssted.

I standardsamarbejdsaftalen indgar en aftale om bonus i forbindelse med formidling af Nykredit
1&n. Ifglge aftalen tilbydes ejendomsmaegleren af EjendomsRingen Danmark A/S betaling af
bonuspraemie til honorering af formidling af Nykredit 1an for at gge motivationen til at formidle 18n
gennem Nykredit. Aftalen indebaerer, at for [aneformidling til Nykredit modtager
ejendomsmaegleren et belgb pr. Idnesag, som formidles af ejendomsmaegleren til Nykredit.
Betaling ydes for alle formidlede Ianeudbetalinger, uanset om det er ejerskiftelan, tillaagslan eller
omlaegningslan. Der medregnes kun en laneformidling pr. ejendom.

Udover at 18net konkret formidles via Nykredit, er der en raekke generelle betingelser for
udbetaling af bonuspraemie, bl.a. at ejendomsmaegleren positivt medvirker til afsaetning af
yderligere Nykredit produkter, herunder banklan, forsikring og pantebreve.

3.4 Franchisegiverselskabets argumentation for de ansggte erklaeringer/fritagelser

Anmeldelsen af aftalerne til Konkurrencestyrelsen med ansggning om ikke-indgreb, subsidiaert
ansggning om fritagelse, er foretaget, fordi aftalerne indeholder bestemmelser, som ikke er
omfattet af Kommissionens forordning nr. 4087/88 af 30. november 1988 om anvendelse af
traktatens artikel 81, stk. 3, (tidligere artikel 85, stk. 3) pa kategorier af franchiseaftaler, ligesom
de ej heller er omfattet af den nationale bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997.

Anmelder fremhaever flere bestemmelser i de anmeldte aftaler i forbindelse med argumentationen
for de ansggte erklaeringer/fritagelser. Disse kan rubriceres i fglgende 2 kategorier

¢ Konkurrenceklausulens Igbetid, og
¢ Franchisegivers anvisningsret.

Vedrgrende konkurrenceklausulens lgbetid
De 3 franchiseaftaler indeholder naesten enslydende bestemmelser om konkurrenceklausuler
(Nybolig pgf.16.1, Scheel & Orloff § 17.1 og EjendomsRingen § 16.1). Alle 3 aftaler indeholder

[« BT

bestemmelser om en Igbetid pa "indtil 24 maneder".

Konkurrencestyrelsen har modtaget en henvendelse fra en advokat, der repraesenterer
franchisetagerne i Nybolig-kaeden. Advokaten er af den opfattelse, at den 2-arige
konkurrenceklausul ikke er forenelig med bestemmelsen i artikel 3, stk. 1, litra c, i
gruppefritagelsen for kategorier af franchiseaftaler, hvorefter der kan palaegges franchisetagerne
en konkurrenceklausul pa indtil 1 ar. Anmelder er bekendt med henvendelsen, og har haft
mulighed for at fremkomme med bemaeerkninger hertil.

Anmelder finder ikke, at konkurrenceklausulen er konkurrencebegraensende. Den 2-3arige
konkurrenceklausul er for sa vidt angadr den geografiske udstreekning meget begraenset.
Franchisetagerne afskaeres saledes ikke fra at etablere sig som ejendomsmaegler, sd laenge dette
sker uden for franchisetagernes oprindelige basisomrade og et baelte pd 5 km. Klausulen er
ngdvendig dels til beskyttelse af franchisegivers goodwill, dels til hemmeligholdelse af
franchisegivers knowhow. Beskaffenheden af den virksomhed, som er franchisens genstand,
bevirker ifglge anmelder, at det er ngdvendigt, at der forlgber 2 &r fra ophaevelsen af aftalen, og
ikke 1 3r, fgr end en tidligere franchisetager kan pabegynde ejendomsmaeglervirksomhed i sit
tidligere basisomrade i konkurrence med en ny franchisetager.

Standardsamarbejdsaftalen vedrgrende EjendomsRingen indeholder en konkurrenceklausul (Pkt.
8.4) med en Igbetid pa 12 maneder. Anmelder har om denne konkurrenceklausuls Igbetid anfgrt,
at den er forenelig med bestemmelsen i artikel 3, stk. 1, litra c, i gruppefritagelsen for kategorier
af franchiseaftaler.
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Vedrgrende franchisegivers anvisningsret
Aftalerne indeholder en reekke bestemmelser, hvorefter franchisegiver har ret til at anvise det
selskab, som franchisetager pa flere omrader er forpligtet til at anvende/samarbejde med.

Forpligtelsen for franchisetagerne til at handle pantebreve, foretage kreditformidling mv. gennem
et af franchisegiver anvist selskab (Nybolig pgf. 11.7, Scheel & Orloff § 12.7 og § 12.8 og
Ejendomsringen § 11.7) er ifglge anmelder ikke konkurrencebegraensende. Formalet er ikke at
hindre andre finansielle virksomheder i at konkurrere p& markedet for formidling af realkreditlan.
Nykredits vaesentligste hensigt med at etablere sig pd ejendomsformidlingsmarkedet var og er
fortsat at fastholde afssetningsmulighederne for realkreditlan. Alternativt ville der forelaegge en
risiko for, at de gvrige realkreditinstitutter ville kunne saette sig pa hele markedet.
Anvisningsretten gaelder kun for s3 vidt og i det omfang det anviste realkreditinstitut/den anviste
finansielle virksomhed tilbyder konkurrencedygtige vilkar. Det fglger af § 16 i Lov om omsaetning
af fast ejendom, at ejendomsformidlerens rolle alene skal vaere bestemt af parternes interesser
og forhold, at parterne skal have oplysning om samarbejde, interesser eller saerlige bindinger,
som den professionelle udbyder eller radgiver har til andre aktgrer pd markedet, ligesom der
henvises til lovens § 18, stk. 2, hvorefter kgber frit kan vaelge finansiering. Det fremgar endvidere
af lovens § 7 om szerlige radgiverinteresser, at safremt radgiveren har en saerlig gkonomisk eller
personlig interesse i forbrugerens valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
omsaetning af fast ejendom, skal radgiveren ggre forbrugeren bekendt med forholdet. Modtager
radgiveren provision eller andet vederlag som fglge af formidling eller fremskaffelse af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsaetning af fast ejendom, skal
radgiveren ggre forbrugeren bekendt hermed. Radgiveren skal endvidere pa forespgrgsel kunne
ggre forbrugeren bekendt med provisionens stgrrelse.

Det fglger af ovenstaende, at safremt en anden virksomhed kan tilbyde bedre finansieringsvilkar
end de af franchisegiver anviste virksomheder (Nykredit), vil hensynet til kunderne saledes
indebaere, at franchisetagerne skal praesentere kunderne for det mest fordelagtige
finansieringstilbud, selv om dette ikke matte veere et Nykredit Ian. Det anviste realkreditinstitut
(Nykredit) far dermed ingen faktisk praeferencestilling over for andre institutter. Dette
understreges ifglge anmelder af det forhold, at Nykredit 1&n i 1. kvartal 1998 alene udgjorde
gennemsnitligt ++ pct. af det samlede antal ejerskifteldn, der blev formidlet gennem de til
franchisegiverselskabet knyttede ejendomsmaeglere. Anvisningsretten vil saledes ikke kunne
pavirke og pavirker rent faktisk heller ikke konkurrencen inden for markedet for formidling af
realkreditlan.

Endvidere anfgres, at med 260 tilknyttede ejendomsmaeglere, har aftalerne ikke nogen veaesentlig
indflydelse p& markedet for omsaetning af fast ejendom. Med aftalerne opnas ikke seerlige
muligheder for at fastholde kunderne, ligesom der peges pa det forhold, at der i ejendomshandler
ofte er involveret advokater, forsikrings- og bankraddgivere mv. Hermed suppleres og andres i
vaesentligt omfang de finansieringstilbud mv., der fremsaettes gennem franchisenettene, ligesom
der opnas kontrol med, at de foresldede realkredittilbud er konkurrencedygtige.

Forpligtelsen for franchisetagerne i 2 af kaederne (Nybolig og EjendomsRingen) til at tegne diverse
forsikringer, herunder kautions- og ansvarsforsikring, i et af franchisegiver anvist selskab (Nybolig
pgf. 11.4 og EjendomsRingen § 11.4) samt forpligtelsen til at anvende anviste
samarbejdspartnere vedrgrende forsikring, leasing, annoncering, indkgb mv. (Nybolig pgf. 11.8 og
EjendomsRingen § 11.8), er pa tilsvarende made efter anmelders opfattelse ikke
konkurrencebegraensende.

I relation til konkurrencelovens § 8 anfgres, at eksistensen af ejendomsmeeglerksederne, der er
reguleret og etableret gennem aftalerne, styrker effektiviteten i relation til ejendomsformidling og
formidling af realkreditlan. Med keedekoncepterne far ejendomsmaeglerne/franchisetagerne
adgang til at forbedre deres markedsfgring og arbejdsmetoder samt adgang til et videns- og
erfaringsgrundlag, der szetter den enkelte maegler i stand til at forbedre sin konkurrencestilling.
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Vedrgrende standardsamarbejdsaftalen mellem EjendomsRingen Danmark A/S og de til
ejendomsmaeglerkaeden EjendomsRingen knyttede ejendomsmaeglere, der ikke har indgdet
franchiseaftale med franchisegiverselskabet, har anmelder anfgrt, at denne ikke indeholder en
forpligtelse for ejendomsmaeglerne til at anvende de produkter og serviceydelser, som anvises af
EjendomsRingen Danmark A/S (Pkt. 6.1), men blot en forpligtelse til at tilbyde disse produkter i
forbindelse med ejendomshandler. Denne bestemmelse er ifglge anmelder ikke
konkurrencebegraensende, allerede fordi ejendomsmaegleren ikke er forpligtet til at handle
pantebreve, foretage kreditformidling mv. gennem et af EjendomsRingen Danmark A/S anvist
selskab.

Med hensyn til bonusaftalen indeholdt i standardsamarbejdsaftalen for EjendomsRingen har
anmelder anfgrt, at denne ikke er konkurrencebegraensende, da den ikke indeholder salgsmal, og
da aftalen ikke indeholder noget loyalitetsmoment. Bonusaftalen vil sdledes efter anmelders
opfattelse ikke have en tendens til at neutralisere andre realkreditinstitutters
konkurrenceparametre i forbindelse med formidling af realkreditlan via ejendomsmaeglere.

Konceptet er af betydning for ejendomsmaeglernes/franchisetagernes mulighed for at tilbyde
tjenesteydelser til salg, metoder for kundebetjening, udbydelse af produkter, drift af butikker,
anseettelsespolitik mv. Franchisegiverselskabet/EjendomsRingen Danmark A/S har over en
arraekke afprgvet og efterudviklet denne viden med henblik pa at opna stgrst mulig rationalisering
og effektivitet. Brugen af konceptet medfgrer besparelser for den enkelte
ejendomsmaegler/franchisetager og bevirker, at den enkelte maegler vil opna en mere effektiv
markedsfgring og dermed na ud til en bredere kundekreds.

Ved at tilslutte sig den enkelte kaede bliver nye ejendomsmaeglere i stand til at etablere sig pa
markedet gennem en hurtig oprettelse af forretninger og med stgrre chance for succes, end hvis
de skulle ggre det uden franchisegiverselskabets/EjendomsRingen Danmark A/S” erfaring og
bistand.

Det er anmelders opfattelse, at brugerne sikres en rimelig andel af fordelene ved etablering af
den enkelte kaede, idet forbrugerne ved henvendelse til den enkelte maegler i kaeden sikres en
effektiv radgivning af hgj kvalitet for s3 vidt angar de ydelser, maeglerne tilbyder. Eksistensen af
database og samarbejdet maaglerne imellem indebzerer, at ejendomme, der er til salg, udbydes til
den stgrst mulige kreds af kunder.

Kaeden kombinerer fordelen ved et ensartet ejendomsmaeglersystem med ejendomsmaeglere, der,
som selvstaendig erhvervsdrivende, er personligt interesseret i effektiv drift af egen virksomhed.
Nettets ensartethed og det Igbende samarbejde inden for den enkelte kade sikrer en konstant
kvalitet af de tjenesteydelser, maeglerne tilbyder.

Det er anmelders opfattelse, at den enkelte kaede har positive virkninger for konkurrencen mellem
den enkelte kaede og de andre kaeder.

Med hensyn til eventuelle ungdvendige begransninger, jf. konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 3,
anfgres, at den omhandlede anvisningsret vedrgrende forsikringer, pantebrevs- og
kreditformidling, samarbejdspartnere mv. samt den omhandlede konkurrenceklausul er afggrende
forudsaetninger for at kunne fastholde og udvikle den enkelte kaede, og den deraf fglgende
kvalitetssikring til gavn for forbrugerne.

Anvisningsretten sikrer, at ejendomsmaeglerne/franchisetagerne til enhver tid er i besiddelse af de
oplysninger og den viden, der er ngdvendig for at yde forbrugerne den rette vejledning i
forbindelse med optagelse af realkreditldn, handel med pantebreve, tegning af forsikringer mv.

Vedrgrende Nybolig og EjendomsRingen anfgres endvidere, at den del af anvisningsretten, der
vedrgrer ydelser, som ejendomsmaeglerne/franchisetagerne anvender i deres virksomhed, sikrer
kaedens kvalitet og faelles identitet, idet der i videst muligt omfang anvendes de samme
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samarbejdspartnere.

Med hensyn til eventuel udelukkelse af konkurrence, jf. konkurrencelovens § 8, stk. 1, nr. 4,
anfgres, at der p sdvel markedet for ejendomsformidling, som pa markedet for formidling af
realkreditlan, er en saerdeles skarp konkurrence. Der er mange udbydere pa begge markeder.
Dette faktum underbygges af, at der p@ markedet for ejendomsformidling er blevet etableret
adskillige nye virksomheder inden for de senere ar. For sa vidt angar ydelse af realkreditlan har
BG Kredit etableret sig p& markedet s& sent som i april 1998.

Anmelder er generelt opmaerksom pa, at bestemmelserne i de anmeldte aftaler vedrgrende
anvisningsretten og konkurrenceklausulernes Igbetid ikke er i overensstemmelse med
gruppefritagelsen i Erhvervsministeriets bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997 om
gruppefritagelse for kategorier af franchiseaftaler.

De omhandlede bestemmelser, som falder uden for gruppefritagelsen, er ifglge anmelder
ngdvendige for den fortsatte effektive drift af kaederne med de deraf falgende fordele for
forbrugerne.

Anmelder har i den forbindelse henledt opmaerksomheden p3&, at standardfranchiseaftalerne for
ejendomsmaeglerkaederne Nybolig og Scheel & Orloff i oktober 1989 blev anmeldt til
Kommissionen med anmodning om, at aftalerne matte anses som fritaget i henhold til
Kommissionens forordning nr. 4087/88 af 30. november 1988 om anvendelse af traktatens artikel
81, stk. 3, (tidligere artikel 85, stk. 3) pa kategorier af franchiseaftaler. Indholdet af de naevnte
aftaler er ifglge anmelder stort set identiske med indholdet af den nu anmeldte
franchiseaftale/samarbejdsaftale for ejendomsmaeglerkaeden EjendomsRingen.

Den 24. marts 1992 udstedte Kommissionen et comfort letter, hvori Kommissionen bl.a. henviste
til ejendomsmaeglerbekendtggrelsen, som nu er delvist indeholdt i Lov om omsatning af fast
ejendom, og betaenkning nr. 1195 af februar 1990 om "Brancheglidning og franchising pa
ejendomsformidlingsomradet". Kommissionen lagde i marts 1992 vaegt pa, at den i forbindelse
med udarbejdelsen af den naevnte betaenkning nedsatte arbejdsgruppe antog, at dannelsen af
ejendomsmaeglerkaeder kunne medfgre visse fordele og ikke i sig selv behgver at udggre et
problem ud fra et konkurrencesynspunkt.

Anmelder henviser i den forbindelse til, at Kommissionen dengang fandt, at de 2 navnte
standardfranchiseaftaler ikke gav anledning til yderligere aktion fra Kommissionens side, og
henset til, at forholdene ikke har andret sig veesentligt siden marts 1992, bgr der kunne udstedes
en erklaering om ikke-indgreb efter konkurrencelovens § 9.

4. Vurdering

Det anmeldte er ikke - i kraft af tilknytningen til Nykredit-koncernen - omfattet af bagatelreglerne
i konkurrencelovens § 7.

Kommissionens comfort letter af 24. marts 1992 er ikke til hinder for, at Konkurrenceradet nu kan
tage de anmeldte aftaler op til vurdering. Kommissionen anfgrer saledes i brevet, at sagen vil
kunne genoptages, safremt der sker en aendring af den faktiske eller retlige situation, der er
vaesentlig for bedgmmelsen af aftalerne. Siden marts 1992 er den retlige situation a&ndret
markant. Udover den sendrede konkurrencelovgivning pr. 1. januar 1998, er ogsa szerlovgivningen
pa omradet aendret betragteligt. Lov om omsaetning af fast ejendom tradte i kraft pr. 1. januar
1994. Samtidig ophaevedes ejendomsmaeglerloven og naeringslovens regler om
ejendomshandlere. Ejendomsmaeglerbekendtggrelsen er ligeledes blevet aendret markant pr. 1.
februar 1994. Flere af de bestemmelser i (den tidligere) ejendomsmaaglerbekendtggrelsen, som
omtales i Kommissionens comfort letter af 24. marts 1992 er saledes ikke laengere geeldende.
Dette gaelder bl.a. bestemmelsen om, at ejendomsmaegleren ikke ma patage sig en forpligtelse til
i forbindelse med ejendomsformidlingen over for parterne udelukkende at anbefale eller i gvrigt
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anvise bestemte leverandgrers produkter eller tjenesteydelser (§ 6, stk. 2, i den tidligere
ejendomsmeaeglerbekendtggrelse).

Lov om omsaetning af fast ejendom er senest blevet a&ndret den 8. april 1999 med vedtagelsen af
flere af Boligrapportens forslag. De vedtagne zndringer traaeder i kraft den 1. juli 2000.

4.1 Konkurrencebegraensende elementer uden for gruppefritagelsen

Anmeldelsen indeholder bestemmelser, som ikke er i overensstemmelse med gruppefritagelsen i
Erhvervsministeriets bekendtggrelse nr. 1006 af 16. december 1997 om gruppefritagelse for
kategorier af franchiseaftaler, og som udggr konkurrencebegraensninger omfattet af
konkurrencelovens § 6, stk. 1.

I afsnit 3.4 var rubriceret 2 kategorier af bestemmelser, som var blevet fremhavet af anmelder i
forbindelse med de ansggte erklzeringer/fritagelser. Disse 2 kategorier af bestemmelser bgr efter
styrelsens opfattelse suppleres med en 3. kategori af bestemmelser, som ikke er blevet
fremhaavet af anmelder, nemlig det generelle krav om medlemskab af en bestemt
brancheorganisation (Dansk Ejendomsmaaglerforening).

Udover de naevnte kategorier af bestemmelser kunne det overvejes, om bonusaftalen indeholdt i
standardsamarbejdsaftalen for EjendomsRingen matte indeholde konkurrencebegraensende
elementer. Dette ses imidlertid ikke at veaere tilfeeldet, da den i bonusaftalen indeholdte
bonus/provision for formidling af Nykredit 1&n, ma anses som betaling for en erlagt ydelse.

4.1.1 Vurdering efter § 6, stk. 1

Ved vurderingen af eventuelle konkurrencebegraensende elementer er udgangspunktet
gruppefritagelsen for kategorier af franchiseaftaler. Denne indeholder pa linie med andre
gruppefritagelser sdkaldte "hvidlistede" (artiklerne 2-4) og "sortlistede" (artikel 5) bestemmelser.

Vedrgrende konkurrenceklausulens lgbetid

Som naevnt har en advokat gjort gaeldende, at konkurrenceklausulens lsengde pa 2 ar ikke er
forenelig med bestemmelsen i artikel 3, stk. 1, litra c, i gruppefritagelsen for kategorier af
franchiseaftaler. Ifglge den naevnte artikel i gruppefritagelsen kan der palaegges franchisetagerne
en konkurrenceklausul pd indtil 1 8r ("... en rimelig periode, dog hgjst i et ar, ...").

Anmelder har om den geografiske udstraekning af konkurrenceklausulen bl.a. anfgrt, at denne er
meget begraenset, og derfor ikke er konkurrencebegraensende. Klausulen afskaerer saledes ikke
franchisetagerne i at etablere sig som ejendomsmaegler, s laenge dette sker uden for
franchisetagernes oprindelige basisomrade og et baelte pd 5 km. uden om dette omrade. Hertil
skal bemaerkes, at gruppefritagelsen klart bestemmer hvilken tidsmaessig og geografisk
udstraekning, der kan accepteres, jf. artikel 3, stk. 1, litra ¢, hvorefter "denne forpligtelse kan
ggres geeldende over for franchisetageren efter aftalens udigb i en rimelig periode, dog hgjsti et
ar, pa det omrade, hvor han udnyttede franchisen.

Alene det forhold, at gruppefritagelsen har taget stilling til konkurrenceklausulernes maksimale
Igbetid indikerer, at bestemmelser om konkurrenceklausulers lgbetid ud over den naevnte Igbetid
er konkurrencebegransende, og kun kan undtages gennem en individuel fritagelse efter
konkurrencelovens § 8, stk. 1.

Vedrgrende franchisegivers anvisningsret

Gruppefritagelsen for kategorier af franchiseaftaler indeholder i relation til spgrgsmalet om
franchisegivers anvisningsret dels "hvidlistede" bestemmelser i artikel 3, stk. 1, litra a og litra b,
og dels "sortlistede" bestemmelser i artikel 5 (litra b og litra c). Sidstnaevnte bestemmelser tager
sigte pa, at der ikke palaegges franchisetagerne urimelige begraensninger med hensyn til valg af
leverandgrer af bl.a. diverse tjenesteydelser.



De omhandlede bestemmelser i aftalerne vedrgrende franchisegivers anvisningsret ma vurderes i
lyset af naevnte bestemmelser og ma utvivisomt betragtes som konkurrencebegraensende, og vil
pa tilsvarende made kun kunne undtages gennem en individuel fritagelse efter konkurrencelovens
§ 8, stk. 1.

Standardsamarbejdsaftalen for EjendomsRingen indeholder (Pkt. 6.1) en forpligtelse for
ejendomsmaegleren til at tilbyde de produkter og serviceydelser, som anvises af EjendomsRingen
Danmark A/S. Denne bestemmelse er ifglge anmelder ikke konkurrencebegraensende, da
bestemmelsen ikke indebzerer en forpligtelse til at anvende de produkter og serviceydelser som
anvises af selskabet, men derimod blot en forpligtelse til at tilbyde disse produkter og
serviceydelser. Uagtet dette, ma ogsa forpligtelsen til alene at skulle tilbyde de omhandlede
produkter og serviceydelser betragtes som konkurrencebegraensende, da den indskraenker
ejendomsmaeglerens dispositionsmuligheder. I denne sammenhang kan ogsa henvises til det
forhold, at ejendomsmaegleren - som fglge af bonusaftalen - er forpligtet til positivt at medvirke til
afsaetning af diverse Nykredit produkter.

Vedrgrende medlemskab af bestemt brancheorganisation

Anmelder har ikke fremfgrt argumenter for kravet om medlemskab af en bestemt
brancheorganisation. Kravet hindrer den enkelte ejendomsmaegler i muligheden for frit at veelge
brancheorganisation, og er dermed konkurrencebegreensende. Gruppefritagelsen indeholder ikke
bestemmelser - hverken "hvidlistede" eller "sortlistede" - omhandlende pligtigt medlemskab af en
bestemt brancheorganisation, og vil derfor kun kunne undtages gennem en individuel fritagelse
efter konkurrencelovens § 8, stk. 1.

Udover Dansk Ejendomsmaeglerforening, der skgnnes at repraesentere ca. 90 pct. af samtlige
registrerede ejendomsmaeglere i Danmark, eksisterer der en alternativ brancheorganisation,
Ejendomsmeaeglernes Landsorganisation, der sk@gnnes at repraesentere ca. 6-7 pct. af de
registrerede ejendomsmaeglere.

Sammenfattende er de anmeldte aftaler saledes omfattet af forbudet mod
konkurrencebegraensende aftaler i konkurrencelovens § 6, stk. 1, for sa vidt angar fglgende
bestemmelser:

Franchiseaftalen for Nybolig:

e pgf. 11.5 - pligtigt medlemskab
e pgf. 11.4, pgf. 11.7 og pgf. 11.8 - anvisningsretten
e pgf. 16.1 - konkurrenceklausulens lgbetid

Franchiseaftalen for Scheel & Orloff:

e § 12.5 - pligtigt medlemskab
e §12.7 og § 12.8 - anvisningsretten
e § 17.1 - konkurrenceklausulens Igbetid

Franchiseaftalen for EjendomsRingen

e § 11.5 - pligtigt medlemskab
e §11.4,811.7 og § 11.8 - anvisningsretten
e § 16.1 - konkurrenceklausulens Igbetid

Standardsamarbejdsaftalen for EjendomsRingen:

e Pkt. 6.1.2. pkt. - anvisningsretten

4.1.2 Vurdering om ikke-indgreb efter § 9
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Det fglger af ovenstdende, at der ikke vil vaere grundlag for at meddele en ikke-indgrebserklzering
efter konkurrencelovens § 9, da aftalerne som naevnt i sammenfatningen i afsnit 4.1.1 indeholder
bestemmelser vedrgrende den omhandlede anvisningsret, konkurrenceklausulernes Igbetid pa
indtil 24 maneder samt bestemmelserne vedrgrende pligtigt medlemskab af en bestemt
brancheorganisation, der alle vurderes at begranse konkurrencen som naevnt i lovens § 6, stk. 1.

4.1.3 Vurdering om fritagelse efter § 8, stk. 1
Der ma herefter tages stilling til, om samtlige betingelser for fritagelse i konkurrencelovens § 8,
stk. 1, er opfyldt.

Ad §8,stk. 1, nr. 1

Anmelder har pdpeget, at eksistensen af de 3 ejendomsmaeglerkaeder i Nykredit-
aftalekomplekset, der er reguleret og etableret gennem de nu anmeldte aftaler, er medvirkende til
at styrke den omhandlede effektivitet.

Det kan naeppe afvises, at konceptet er medvirkende til at forbedre maeglerens markedsfgring og
daglige arbejdsrutiner, at den stadige udvikling af konceptet sker med henblik pa at opna stgrst
mulig rationalisering og effektivitet, at aftalerne hjeelper nye aktgrer til at etablere sig pd
markedet, herunder at selvstaendige forretningsdrivende gives mulighed for at oprette
virksomhederne hurtigere og med stgrre chance for succes end hvis det skulle ggres uden brug og
anvendelse af franchisegiverens erfaringer og bistand.

Imidlertid ses de konkurrencebegraensende bestemmelser vedrgrende franchisegivers
anvisningsret, konkurrenceklausulernes Igbetid samt pligtigt medlemskab af en bestemt
brancheorganisation ikke at vaere medvirkende til at styrke den omhandlede effektivitet.

Ad § 8, stk. 1, nr. 2

I relation til betingelsen om, at forbrugerne sikres en rimelig fordel, har anmelder fremfgrt, at
forbrugerne sikres en effektiv radgivning af hgj kvalitet vedrgrende de ydelser, maegleren tilbyder,
at ejendomme der er sat til salg, bl.a. via eksistensen af database og samarbejdet maaglerne
imellem, udbydes til den stgrst mulige kreds af kunder, at de generelle kaedefordele kombineres
med ejendomsmaeglernes personlige interesse i en effektiv drift af egen virksomhed samt at
nettets ensartethed og det Igbende samarbejde inden for den enkelte kaade er medvirkende til at
sikre en konstant kvalitet af de ydelser, medlemmerne tilbyder.

Som naavnt oven for indebaerer de omhandlede konkurrencebegraensende bestemmelser
vedrgrende franchisegivers anvisningsret, konkurrenceklausulernes lgbetid samt pligtigt
medlemskab af en bestemt brancheorganisation ikke effektivitetsfordele mv., og forbrugerne
opnar saledes ikke nogen fordele herved.

Ad § 8,stk. 1, nr. 3
Aftalernes bestemmelser om pligtigt medlemskab af en bestemt brancheorganisation er en
ungdvendig begraensning for at kunne opnd de i § 8, stk. 1 naevnte mal.

Konkurrenceklausulernes Igbetid pa "indtil 24 maneder" er ligeledes en ungdvendig begraensning.
Med den "hvidlistede" bestemmelse i gruppefritagelsens artikel 3, stk. 1, litra ¢, pa indtil 1 ar, har
man fra Kommissionens side foretaget en afvejning af hensynet til franchisegiverens mulighed for
at udveelge, oplaere og etablere en ny franchisetager (erhvervelse af goodwill og kundekreds) over
for hensynet til den tidligere franchisetagers interesse i at kunne fortsaette erhvervsaktiviteten
inden for samme felt.® Det fremgar af gruppefritagelsens artikel 3, stk. 1, at accepten af
konkurrenceklausuler som naavnt i artikel 3, stk. 1, litra c, er betinget af, at bindingerne skal veere
"ngdvendige for at beskytte franchisegiverens industrielle eller intellektuelle ejendomsretttigheder
eller for at bevare franchisenettets feelles identitet og omdgmme".

Aftalernes meget vidtgdende bestemmelser om franchisegiverens anvisningsret ma ligeledes
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betegnes som ungdvendige begraensninger. Som eksempel kan her navnes forsikringer. Det kan
naeppe kritiseres, at franchisetager skal tegne visse forsikringer udover de lovpligtige forsikringer.
Men franchisetagerens forpligtelse til at skulle tegne forsikringerne i et bestemt
forsikringsselskab, kan ikke vaere en ngdvendig begraensning for at opna malene/fordelene ved
franchiseaftalerne. Med henvisning til gruppefritagelsens artikel 3, stk. 1, er bestemmelserne
vedrgrende anvisningsretten ikke "ngdvendige for at beskytte franchisegiverens industrielle eller
intellektuelle ejendomsrettigheder eller for at bevare franchisenettets feelles identitet og
omdgmme". Bestemmelserne om franchisegivers anvisningsret er omfattet af de "sortlistede"
bestemmelser i artikel 5 (litra b og litra c), der som tidligere naevnt tager sigte pa, at der ikke
palaegges franchisetagerne urimelige begraensninger med hensyn til valg af leverandgrer af bl.a.
diverse tjenesteydelser.

Betingelsen er sdledes ikke opfyldt.

Ad § 8, stk. 1, nr. 4

Aftalernes bestemmelser om pligtigt medlemskab af en bestemt brancheorganisation hindrer den
enkelte ejendomsmaegler i frit at veelge brancheorganisation, og er dermed medvirkende til at
udelukke konkurrencen mellem brancheorganisationerne.

Tilsvarende er konkurrenceklausulernes lange Igbetid medvirkende til at hindre den tidligere
franchisetager i aktivt at kunne fortsaette erhvervsaktiviteten inden for samme felt i det
omhandlede geografiske omrade ("....i det omr@de, hvor franchisetager hidtil har virket samt i et
baelte pa 5 kilometer uden om dette omrade, ...")

Bestemmelserne om franchisegivers anvisningsret er ligeledes medvirkende til at udelukke den i
bestemmelsen naevnte konkurrence. Bestemmelserne om franchisegivers anvisningsret har til
formal og til falge at fremme afsaetningen af bestemte varer i tilknytning til franchisetagernes
ejendomsformidling med deraf fglgende udelukkelse af de samme varer fra konkurrerende
virksomheder.

Betingelsen er saledes ikke opfyldt.

P& baggrund af en samlet bedgmmelse findes betingelserne i konkurrencelovens § 8, stk. 1, ikke
at veere opfyldt for sa vidt angar

e den omhandlede anvisningsret,

e konkurrenceklausulernes Igbetid pa indtil 24 maneder samt

¢ bestemmelserne vedrgrende pligtigt medlemskab af en bestemt
brancheorganisation.

4.2 Aftalebestemmelser inden for gruppefritagelsen

Bortset fra de i afsnit 4.1 omtalte konkurrencebegraensende bestemmelser, er alle
aftalebestemmelserne omfattet af gruppefritagelsen i Erhvervsministeriets bekendtggrelse nr.
1006 af 16. december 1997 om gruppefritagelse for kategorier af franchiseaftaler. Aftalerne vil
saledes efter ophaevelse af de naevnte konkurrencebegraensende bestemmelser vaere omfattet af
gruppefritagelsen.

1 Markedet for formidling af realkreditldn omfatter udover ejerskiftelan bl.a. ogsa tillaagslan og
omlaegningslan

2 Dansk Ejendomshandlerforening er et binavn til Dansk Ejendomsmaeglerforening

3 Se fodnote 1

4 Se fodnote 1

5 Se fodnote 2

6 EU konkurrenceretten af Kim Lundgaard Hansen, Lars Kjglbye og Henrik Saugmandsgaard Qe,
siderne 420-421.



