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Part

Svensk Maklarstatistik AB, 556709-1292, c/o Maklarsamfundet, Box 1487, 171 28
Solna

Ombud: Advokaterna AA och BB

Saken

Missbruk av dominerande stillning enligt 2 kap. 7 § konkurrenslagen (2008:579),
KL, och artikel 102 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt, FEUF; nu
fraga om interimistiskt beslut enligt 3 kap. 1 och 3 §§, samt 6 kap. 1 § KL

Beslut

Konkurrensverket aldgger, enligt 3 kap. 1 och 3 §§ KL, Svensk Maklarstatistik AB
att fortsdtta att — pd samma sétt som skett enligt tidigare gdllande avtal av den 1
mars 2018 (bilaga 1) — leverera rddata om bostadsaffarer i Sverige (i bilaga 1
definierat "Produkten”) till Valueguard Index Sweden AB inklusive en ratt for
Valueguard Index Sweden AB att publicera egen statistik 6ver utvecklingen pa
bostadsmarknaden baserad pa dessa radata, dven innefattande publiceringen och
distributionen av Nasdaq OMX Valueguard-KTH boprisindex.

Raétten till publicering enligt stycket ovan omfattar dven statistik baserad pa
radata som Valueguard Index Sweden AB redan har fatt del av under perioden
fran och med den 1 juni 2021 fram till dagen for detta beslut.

Detta beslut férenas med vite om tva miljoner (2 000 000) kronor.

Adress 103 85 Stockholm
Besdksadress Ringvigen 100
Telefon 08-700 16 00
konkurrensverket@kkv.se

www.konkurrensverket.se
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Beslutet galler omedelbart och for tiden till dess att fragan slutligt har avgjorts
eller annat har beslutats.

Bakgrund

Foretagen

1.

Svensk Maklarstatistik AB (Svensk Maklarstatistik) bildades 2006' och
bedriver insamling, sammanstallning och publicering av information om
bostadsmarknaden.? Information samlas in fran kopekontrakt och omfattar
villor, bostadsratter och fritidshus.? Informationsinsamlingen sker genom att
fastighetsmaklare rapporterar in uppgifter till Svensk Maklarstatistik i
samband med kontraktsskrivning. Over 95 procent av de bostadsaffarer som
sker via madklare rapporteras in.* Utifran den information som samlas in
publicerar Svensk Maklarstatistik for ndrvarande manatligen statistik pa sin
hemsida tillsammans med en eller flera pressreleaser. Statistiken ar
tillganglig for saval allmanheten som professionella aktorer utan
begransning.> Svensk Maklarstatistik har dven sedan flera ar tillbaka ingatt
leveransavtal med bl.a. Valueguard Index Sweden AB (Valueguard Index)
avseende den information som samlas in (Radata).® Sedan ar 2020 dgs Svensk
Maklarstatistik till 100 procent av Sveriges Fastighetsmaklarsamfund
(Méklarsamfundet) via Mdklarsamfundet Bransch i Sverige AB.” Bolaget har
sitt sdte i Stockholm och nettoomsattningen for rakenskapsaret 2019 var

6 926 544 kr.

Valueguard AB (gemensamt med Valueguard Index bendmnt Valueguard) ar
moderbolag till Valueguard Index med en dgarandel om 100 procent.
Valueguard AB utvecklar, dger och licensierar ut teknologi for att majliggora
produkter byggda pa tillgangsslaget bostader.” Valueguard har utvecklat och
etablerat ett prisindex for bostadsrétter och villor i Sverige, kallat Nasdaq
OMX Valueguard-KTH boprisindex (HOX-index).? Valueguard
tillhandahaller aven anpassad statistik om utvecklingen av

1 Svensk Maklarstatistiks arsredovisning 2019, s. 1.

2Jfr Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 5, samt Svensk Maklarstatistiks
arsredovisning 2019, s. 1.

3 Jfr Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 5; Ab 166, Utdrag fran Svensk
Maklarstatistiks hemsida, ”Om statistiken”.

¢ Ab 166, Utdrag fran Svensk Méklarstatistiks hemsida, “Om statistiken”.

5Jfr Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 5; Ab 166, Utdrag fran Svensk
Maklarstatistiks hemsida, ”Om statistiken”.

¢ Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 19 och av tjansteanteckningarna fran samtal
med UC, ab 40, och med Varderingsdata, ab 45.

7 Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 5.

8 Svensk Miklarstatistiks arsredovisning 2019, s. 2-3.

9 Arsredovisning for Valueguard AB 2019, s. 2.

10 Ab 167, Faktablad om Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).
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bostadsmarknaden till exempelvis banker, fastighetsméklare och
myndigheter och vissa andra produkter.

Valueguard AB och Valueguard Index har bada sitt sdte i Uppsala och hade
en nettoomsattning om 863 305 kr respektive 10 295 849 kr {or rakenskapsaret
2019.1

Grunden for klagomalet

Uppsagning av leveransavtalet och parternas kontakter angaende ett nytt avtal

4.

Valueguard Index har haft leveransavtal med Svensk Maklarstatistik
avseende Radata sedan ar 2009. Den 18 juni 2020'? sade Svensk
Maklarstatistik upp det leveransavtal som tillimpats fran och med den 1
mars 2018 (Avtalet) med Valueguard Index."® Avtalet innebar att Valueguard
haft ratt att anvanda Radata, bl.a. genom att ta fram egen statistik. Avtalet
gav dven Valueguard rétten att under vissa forutsattningar publicera den
egna statistiken offentligt.

Parterna har diskuterat ett nytt avtal, och ett utkast, foreslaget att galla fran
och med den 1 juni 2021, levererades av Svensk Maklarstatistik till
Valueguard den 19 mars 2021. Det gamla avtalet forlangdes under
forhandlingstiden t.o.m. den 31 maj 2021."* Av utkastet och i diskussionerna
om ett nytt avtal framkom att Svensk Maklarstatistik — i det nya avtalet —
avser att begransa Valueguards anvandning av Radata pa visst satt som

beskrivs narmare nedan, vilket Valueguard har invandningar emot.
Valueguard har utan framgang forsokt att fa till en motestid med Svensk
Maklarstatistik for att forhandla det nya avtalet.!®

Den 27 maj 2021 oversande Svensk Maklarstatistik det nya avtalet
undertecknat till Valueguard (Avtalsforslaget)!¢, med en uppmaning till
Valueguard att skriva pa Avtalsforslaget senast den 15 juni 2021. Svensk
Maklarstatistik forbeholl sig i samband med detta ratten att darefter avsluta
leverans av Radata till Valueguard, om foretaget inte skulle skriva pa
avtalet.!”

1 Arsredovisningar fér Valueguard AB och Valueguard Index 2019, s. 2 respektive s. 3.

12 Ab 135, E-post med svar pa fragor fran Valueguard av den 23 juni 2021.

13 Ab 6, Avtalet.

14 Ab 5, Valueguards sammanstallning av korrespondens, s. 7 (E-post av den 17 maj 2021 fran Svensk
Maklarstatistik).

15 Jfr Ab 15, Valueguards justerade sammanstallning av korrespondens.

16 Ab 7, Avtalsforslaget.

17 Ab 15, Valueguards justerade sammanstéllning av korrespondens, s. 10 (E-post av den 27 maj 2021 fran Svensk
Maklarstatistik).
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10.

11.

Detta ledde till att Valueguard den 31 maj 2021 inkom till Konkurrensverket
med ett klagomal mot Svensk Maklarstatistik. En mer utforlig version av
klagomalet, med hemstéllan om att Konkurrensverket meddelar ett
interimistiskt dlaggande mot Svensk Maklarstatistik enligt 3 kap. 3 § KL, kom
in den 8 juni 2021.

Det forfarande Valueguard vander sig mot avser Svensk Maklarstatistiks
beslut att inte langre tilldta Valueguard och Valueguards kunder att publicera
den statistik Valueguard tagit fram baserat pa Radata.

Mot bakgrund av dessa uppgifter inledde Konkurrensverket en utredning av
Svensk Maklarstatistiks agerande vad avser tillgangen till data.
Konkurrensverket har inom ramen for hittillsvarande utredning hamtat in
uppgifter fran bl.a. foretag och myndigheter som uppgetts nyttja
Valueguards statistik, eller som uppgetts vara verksamma pa en for drendet
relevant marknad. Konkurrensverket har dven haft méten med Valueguard
och bett Valueguard att inkomma med kompletterande uppgifter.
Konkurrensverket har ocksa ombett Svensk Maklarstatistik att yttra sig over
det som framforts i klagomalet samt 6ver handlingarna i drendet. Vidare har
Konkurrensverket dlagt Svensk Maklarstatistik att komma in med
information om bl.a. Svensk Maklarstatistiks syn pa skillnaderna mellan det
tidigare gdllande avtalet som tillampats fran och med den 1 mars 2018 och
forslaget till avtal som foreslogs galla fran och med den 1 juni 2021.

Under Konkurrensverkets utredning har Valueguard valt att inte
underteckna det nya avtalet senast den 15 juni 2021, eftersom Valueguard
inte kan acceptera de foreslagna begransningarna i relation till publiceringen
av deras egen statistik, sarskilt gdllande HOX-index. Valueguard har i stallet
samma dag foreslagit att det gamla avtalet forlangs en vecka i taget i
avvaktan pa Konkurrensverkets provning, men detta énskemal om
forlangning ansag sig Svensk Maklarstatistik inte kunna tillmotesga.'s Svensk
Maklarstatistik har hittills fortsatt att tillgangliggéra Radata for Valueguard
pa daglig basis, efter att det gamla avtalet har upphort.”® Detta trots att nagot
nytt avtal alltsa inte har traffats.

Valueguard har dock uppgett att eftersom det rader osdkerhet om data
kommer att fortsdtta levereras, planeras just nu ingen publicering av HOX-
index under juli manad.” Valueguards senaste uppdatering av HOX-index
gjordes den 18 juni 2021, avseende Radata for maj 2021. Svensk
Maklarstatistik har ocksa klargjort att de anser att Valueguard inte har réatt att

18 Ab 149, E-postkorrespondens mellan Valueguard och Svensk Maklarstatistik den 15 juni 2021.

19 Se ab 98, E-post fran Valueguard; ab 109, E-post fran Valueguard; ab 112, E-post fran Valueguard; ab 128, E-
post fran Valueguard. Se dven ab 147, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 28 juni 2021, p. 23.

20 Ab 108, Yttrande fran Valueguard av den 21 juni 2021, s. 16.
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publicera statistik baserad pa Radata sa lange inget avtal ar i kraft. Svensk
Maklarstatistik skickade dessutom den 22 juni 2021 ett varningsbrev till
Valueguard dar de framforde att Valueguard inte hade ratt att publicera
HOX-index den 18 juni 2021, och meddelade dven att de kommer att vidta
rattsliga atgarder for det fall forfarandet upprepas.”!

12. Valueguard har uppgett att slutlig hamtning av Radata infor respektive
manadspublicering av HOX-index sker den andra vardagen i manaden, dvs.
nasta hamtning behover ske den 2 juli 2021.22

Skillnaderna mellan Avtalet och Avtalsforslaget

13. Skillnaderna avseende omfattningen av publiceringsratten mellan Avtalet
och Avtalsforslaget kan sammanfattas enligt f6ljande.

14. Ipunkten 3.4 i Avtalet angavs att Svensk Maklarstatistik hade en exklusivitet

I punkten 3.5

framgick dven att

15. Enligt punkterna 3.6-3.8 hade dock parterna avtalat om ett undantag for
Valueguard fran Svensk Maklarstatistiks naimnda exklusivitet. Undantaget
utgjordes av en ratt for Valueguard att publicera,

16. I Avtalsforslaget? finns namnda exklusivitetsbestimmelse i punkt 3.4, liksom

kravet i punkt 3.5 att
i samma

lydelse kvar, medan undantagsbestimmelserna i punkterna 3.6-3.8 har tagits
bort av Svensk Maklarstatistik.

17. Under Konkurrensverkets utredning har Svensk Maklarstatistik framfort att i
och med att undantag fran exklusiviteten inte langre ges i Avtalsforslaget,

21 Ab 115, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 22 juni 2021, p. 42. Ab 129, Brev fran Svensk
Maéklarstatistik till Valueguard av den 22 juni 2021.

2 Ab 92, E-postkonversation med Valueguard av den 16 juni 2021, p. 3.

2 Ab 132, E-post fran Svensk Méklarstatistik till Valueguard om framtida publiceringsdatum, av den 24
september 2020.

24 Ab 7, Avtalsforslaget.
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18.

19.

20.

21.

har Valueguard inte langre ratt att publicera HOX-index_

25

Valueguard och Svensk Maklarstatistik har i ovrigt framfort olika tolkningar
av vad Avtalsforslaget innebar for begransning, sarskilt vad avser
Valueguards kunders rétt att publicera Valueguards statistik for allmanheten
och i sin tur vidareférmedla dessa till sina kunder.

Valueguards tolkning innebar att deras kunder inte alls far sprida vidare
Valueguards statistik till sina kunder eller till allménheten.?¢ Valueguard
menar att Avtalsforslagets ordalydelse (p. 3.4 och 3.5) innebar ett generellt
forbud mot varje form av anvandning av Svensk Maklarstatistiks Radata som

innebar att andra an
27 Enligt

Valueguard finns det inte nagot i Avtalsforslaget som innebar en ratt for
Valueguards kunder att redovisa HOX-index i ndgot sammanhang.
Valueguard menar att det enligt Avtalet fanns en sadan ratt for kunderna att
referera till och anvédnda sig av HOX-index i sin kommunikation med
faktiska eller potentiella kunder. Detta eftersom HOX-index ju redan var
publicerat och allmant tillgangligt.2s

Svensk Maklarstatistik har daremot framfort att inneborden av
Avtalsforslaget inte begransar Valueguards kunders majlighet att publicera
eller vidarebefordra statistik fran Valueguard till sina kunder, undantaget
HOX-index. Begransningen avseende HOX-index skulle dock inte hindra
kunderna, exempelvis Riksbanken eller Finansinspektionen, fran att
publicera produkter som innehaller HOX-index dar detta ingar som en liten
del i ett storre sammanhang. Likasd menar Svensk Maklarstatistik att
kunderna, exempelvis banker och méaklarforetag, inte skulle vara forhindrade
att skicka rapporter till kunder med bilder pa index over tid. Det dr daremot
inte tillatet att kunden skickar ut dagsaktuellt index eller tabeller med
sifferunderlag till sina kunder.?

Oavsett inneborden av Avtalsforslaget har Valueguard och Svensk
Maklarstatistik inte kunnat na nagon overenskommelse géllande leverans av
Radata och villkoren f6r anvandningen av denna vid tiden for detta beslut.
Enligt savadl Valueguards som Svensk Maklarstatistiks tolkning kommer inte

%5 Ab 115, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 22 juni 2021, p. 5 och 8.
26 Ab 108, Yttrande fran Valueguard av den 21 juni 2021, s. 2.

27 Ab 139, Yttrande fran Valueguard av den 24 juni 2021, s. 7.

28 Ab 139, Yttrande fran Valueguard av den 24 juni 2021, s. 9.

2 Ab 115, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 22 juni 2021, s. 5-6.

6 (34)



KONKURRENSVERKET BESLUT

Swedish Competition Authority 2021-07-01 Dnr 348/2021

Valueguard langre att fa leveranser av Raddata som innefattar en rétt for
Valueguard att publicera HOX-index.

Det pastadda missbruket

22.

Enligt klagomalet utgér Svensk Maklarstatistiks agerande ett missbruk av
foretagets dominerande stallning pa marknaden for rddata genom
leveransavstangning.® Valueguard anfor bl.a. att de data som Svensk
Maklarstatistik forfogar 6ver ar en nddvandig nyttighet for alla som vill vara
verksamma pa den efterfoljande marknaden for statistik Over utvecklingen
pa bostadsmarknaden i Sverige.>!

Marknadsforhallanden

23.

24.

25.

Svensk Maklarstatistik samlar in data direkt fran méaklare. De data som
Svensk Maklarstatistik samlar in bestar av dels information om bostaden,
dels information om affarsuppgorelsen.’> Underlaget hamtas in i samband
med kontraktsskrivning.® De data som Svensk Maklarstatistik samlar in
tacker 95 procent av de bostadsaffarer som sker via méaklare. Samtliga
rikstackande kedjor och den absoluta majoriteten av 6vriga rapporterar in
alla bostadsaffarer till Svensk Maklarstatistik.

Valueguard ar ett foretag som startades i syfte att skapa forutsattningar for
tillskapandet av finansiella produkter for att minska riskerna vid prisfall pa
bostader. For att majliggora utvecklingen av finansiella produkter kopplade
till bostadsmarknadens prisutveckling har Valueguard utvecklat ovan
namnda matt for prisutvecklingen pa bostader, dvs. HOX-index.?

HOX-index ar ett kvalitetsjusterat, hedoniskt index 6ver prisutvecklingen pa
bostader i Sverige. For att berdkna index anvander Valueguard data som
Valueguard koper av Svensk Maklarstatistik. HOX-index uppdateras
manatligen med statistik over foregdende manads bostadspriser, och kan
ocksa delas upp i index omfattande enbart bostadsratter eller enbart villor,
och avseende hela Sverige eller Stockholm, Goteborg respektive Malmo.3

30 Ab 4, Klagomalet, p. 48 och 50. I klagomalet, p. 55-58 anfors dven att Svensk Maklarstatistik utgor en
sammanslutning av foretag, samt att beslutet begransar konkurrensen pa marknaden for fastighetsméklartjanster
istrid med 2 kap. 1 § KL. Férevarande beslut avser endast férenligheten av Svensk Méklarstatistiks beslut med
forbudet mot missbruk av en dominerande stéllning i 2 kap. 7 § KL och artikel 102 FEUF.

31 Ab 4, Klagomalet, p. 51.

32 Ab 4, Klagomalet, p. 6.

3 Ab 166, Utdrag fran Svensk Méklarstatistiks hemsida, “Om statistiken”.

3 Ab 166, Utdrag fran Svensk Méklarstatistiks hemsida, “Om statistiken”.

3 Ab 4, Klagomalet, p. 9-12.

3% Ab 168, Utdrag fran Valueguards hemsida, "HOX Prisindex”.

7 (34)



KONKURRENSVERKET BESLUT

Swedish Competition Authority 2021-07-01 Dnr 348/2021

26.

27.

28.

29.

30.

Nar media rapporterar om prisutvecklingen pa bostadsmarknaden hanvisar
de ofta till Valueguards HOX-index. HOX-index anvands ocksa av
exempelvis myndigheter som SCB och Riksbanken.

Aven Svensk Miklarstatistik publicerar statistik om prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden méanadsvis pa sin hemsida, nagra veckor innan
Valueguard publicerar sitt HOX-index. Valueguards och Svensk
Maklarstatistiks statistik skiljer sig at betraffande berdkningsmetoder men
bygger i huvudsak pa samma underliggande data.

Utover Valueguard koper atminstone ocksa UC Bostadsvardering AB (UC)
och Varderingsdata i Kungsbacka AB (Varderingsdata) radata av Svensk
Maklarstatistik.

Data som Valueguard koper av Svensk Maklarstatistik anvands, forutom i
HOX-index, dven i olika statistik- och analysprodukter som Valueguard
erbjuder exempelvis banker, fastighetsméklare och myndigheter.

Till skillnad fran aktorer som Varderingsdata och UC,%” har Valueguard
hittills kopt Svensk Maklarstatistiks Radata med rdtten att publicera -
_den statistik som Valueguard
baserar pa dessa Radata. Detta mojliggor exempelvis att ovan beskrivna
HOX-index kan tillgangliggoras pa Valueguards hemsida.

Skalen for beslutet

Allmant om forutsattningarna for interimistiska alagganden

31.

32.

Konkurrensverket far enligt 3 kap. 1 § forsta stycket KL aldgga ett foretag att
upphora med Svertradelser av forbuden i 2 kap. 1 eller 7 § KL eller i artikel
101 eller 102 i FEUF. Enligt 3 kap. 3 § KL far ett sadant aldggande under vissa
forutsattningar meddelas for tiden till dess att fragan slutligt har avgjorts (ett
sa kallat interimistiskt aldggande).

Ett interimistiskt aldggande enligt 3 kap. 3 § KL forutsatter att det foreligger
sarskilda skal i det enskilda fallet. Detta krav innebar att det ska finnas
objektivt godtagbara skal av tyngd for att ett forfarande ska fa forbjudas i
avvaktan pa den slutliga provningen.® Interimistiska alagganden dr dock
inte reserverade for rena undantagsfall.*® En utgangspunkt ar att
interimistiska beslut meddelas vid allvarligare overtradelser som kan fa
negativa konsekvenser av betydelse om inte det foretag som overtrader

37 Ab 40, Tjansteanteckning ang. samtal med UC 210613; ab 45, Tjansteanteckning ang. samtal med
Vérderingsdata 210613.

3 Prop. 1997/98:130 s. 35.

3 Prop. 1997/98:130 s. 35.
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33.

34.

forbudsbestimmelserna aldaggs att omedelbart upphora med overtradelsen.
Av det foljer att det ska foreligga fara i drojsmal. Syftet med ett interimistiskt
alaggande ar att sakerstilla att konkurrensen pa den berérda marknaden inte
skadas pa ett sddant sitt att det inte langre ar meningsfullt f6r
Konkurrensverket att ingripa mot forfarandet nar utredningen val ar klar.*!

Det foljer av allmadnna processréttsliga principer att ett interimistiskt
alaggande inte forutsatter full bevisning om en 6vertradelse av
konkurrensbestimmelserna. Detta eftersom ett sddant beslut typiskt sett
fattas pa ett icke fullstindigt processmaterial déar provningen maste bli mer
summarisk. I praxis synes i nagot fall beviskravet ha formulerats som att det
ska foreligga sannolika skal for att en overtradelse dr for handen (se
Marknadsdomstolens beslut den 25 september 2007 i Dnr A 3/07).
Beviskravet har dock dven formulerats sa att det ska goras antagligt att det
foreligger en allvarlig Overtradelse, s.k. prima facie-fall (se Carlsson m.fl.,
kommentar till 3 kap. 3 § KL, samt artikel 8.1 i Radets férordning [EG] nr
1/2003 om tillaimpning av konkurrensreglerna). Klart dr att bedomningen
maste bli mer 6versiktlig @n vid en slutlig provning.*

Slutligen maste vid beddmningen av om ett interimistiskt alaggande ar
lampligt hansyn ocksa tas till effekterna som ett sddant alaggande kan fa for
den mot vilken aliggandet riktar sig.* Atgirderna som aliggandet innebar
for adressaten ska vara proportionerliga och inte ga langre dn vad som ar
nodvandigt i det enskilda fallet.

Det foreligger sannolikt en 6vertradelse av 2 kap. 7 § KL och
artikel 102 FEUF

Inledning

35.

36.

Missbruk fran ett eller flera foretags sida av en dominerande stéllning pa
marknaden ar forbjudet, enligt 2 kap. 7 § KL. Enligt andra stycket i samma
bestammelse kan ett sddant missbruk sarskilt besta i att begransa produktion,
marknader eller teknisk utveckling till nackdel f6r konsumenterna.

Om forfarandet kan paverka handeln mellan Europeiska unionens medlems-
stater ska dven forbudet mot missbruk av dominerande stillning i artikel 102
FEUF tillampas.*

40 Prop. 1997/98:130 s. 62.

41 Jfr prop. 1981/82:165 s. 217 ff.

4 Jfr Patent- och marknadsdomstolens slutliga beslut i mal nr PMA 17901-19.

4 Prop. 1997/98:130 s. 62.

4 Artikel 3 i Radets férordning (EG) nr 1/2003 av den 16 december 2002 om tillimpning av konkurrensreglerna i
artiklarna 81 och 82 i férdraget.
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37.

Fragan som Konkurrensverket har att ta stdllning till i detta beslut ar om
Svensk Maklarstatistiks beslut att ta bort det undantag fran Svensk
Maklarstatistiks exklusivitet som hittills tillatit Valueguard och dess kunder
att pa visst satt publicera den statistik Valueguard tar fram baserat pa Radata
som levereras av Svensk Maklarstatistik, utgor ett forfarande som star i strid
med 2 kap. 7 § KL och artikel 102 FEUF.

Foretag

38.

Svensk Maklarstatistik ar ett aktiebolag som bedriver verksamhet av
ekonomisk natur. Svensk Maklarstatistik utgor darmed ett foretag i
konkurrensréttslig mening.

Relevant marknad

39.

40.

41.

42.

Foretagen utsatts for tre huvudtyper av konkurrensbegransningar:
utbytbarhet pa efterfragesidan, utbytbarhet pa utbudssidan och potentiell
konkurrens. Ur ekonomisk synvinkel och i samband med avgransningen av
den relevanta marknaden utgor utbytbarheten pa efterfragesidan den mest
omedelbara och effektiva begransningen for leverantorer av en viss produkt,
sarskilt i fraga om prissattning. Ett foretag eller en foretagsgrupp kan inte ha
vasentligt inflytande pa de radande forsaljningsvillkoren, sasom priser, om
det ar latt for dess kunder att ga over till tillgangliga substitutvaror eller till
leverantdrer nagon annanstans. Sjalva arbetet med att avgransa marknaden
bestar huvudsakligen i att identifiera vilka alternativa forsorjningskallor de
berdrda foretagens kunder har i praktiken, bade vad géller produkter eller
tjanster och leverantorernas geografiska belagenhet.*

Begreppet relevant marknad innebaér att produkterna pa denna marknad kan
konkurrera effektivt, vilket forutsatter att alla produkter eller tjanster som
tillhor en och samma marknad i tillracklig grad ar utbytbara inom samma
anvandningsomrade.*

Den relevanta geografiska marknaden omfattar det omrade inom vilket de
berdrda foretagen tillhandahaller de relevanta produkterna eller tjansterna,
inom vilken konkurrensvillkoren ér tillrackligt likartade och som kan skiljas
fran angransande geografiska omraden framfor allt pa grund av vésentliga
skillnader i konkurrensvillkoren.*”

For att bedoma om en vagran att ge tillgang till en vara eller en tjanst som
behovs for att utdva en viss verksamhet utgdr missbruk, maste man
identifiera tvd marknader, dels en marknad dar nimnda vara eller tjanst

4 Kommissionens tillkdnnagivande om definitionen av relevant marknad i gemenskapens
konkurrenslagstiftning, EGT C 372, 1997, p. 13.

4 Mal T-301/04 Clearstream EU:T:2009:317, p. 49 med hénvisningar.

4 Kommissionens tillkdnnagivande om definitionen av relevant marknad i gemenskapens
konkurrenslagstiftning, EGT nr C 372, 1997, p. 8.
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43.

ingar och pa vilken det vagrande foretaget innehar en dominerande stillning,
dels en angransande marknad pa vilken ifrdgavarande vara eller tjanst
anvands for framstallning av en annan vara eller tillhandahallande av en
annan tjanst. Den omstidndigheten att varan eller tjansten inte salufors separat
innebar inte automatiskt att det &r omajligt att sarskilja en sarskild
marknad.* I malet IMS Health konstaterade EU-domstolen att det ar
tillrackligt att en potentiell marknad, eller till och med en hypotetisk
marknad, kan identifieras, och att sa ar fallet sa snart som varor och tjanster
ar nodvandiga for utovandet av en viss verksamhet och det foreligger faktisk
efterfrdgan fran foretag som avser att utova verksamheten. Domstolen slog
fast att det avgorande ar att tva olika produktionsled kan identifieras och att
det foreligger ett samband dem emellan pa sa sétt att varan i det tidigare
ledet dr nddvandig for att varan i det senare ledet ska kunna tillhandahallas.*

Konkurrensverket har preliminart avgransat dels en uppstromsmarknad for
tillhandahallande av aktuella rddata om bostadsafféarer i Sverige, dels tva
nedstromsmarknader dar radata direkt eller indirekt ar en insatsvara for att
tillhandahalla produkter som bygger pa offentlig statistik.

Preliminar beddémning vad galler uppstromsmarknaden

44.

45.

De data som Svensk Maklarstatistik samlar in kommer direkt fran maklarna
och hamtas in i samband med kontraktsskrivning.*® I data ingér forutom
prisuppgifter dven t.ex. antal kvadratmeter, antal rum, annonseringspris och
annonsens publiceringsdatum.’! Tackningen ar enligt Svensk Maklarstatistik
ca 95 procent av alla bostadsaffarer som formedlas via maklare i Sverige
(drygt 90 procent av totala antalet bostadsaffarer).5 Saval data om forsaljning
av smahus som bostadsrattsforsaljningar ingar i Svensk Maklarstatistiks data.
Informationen kommer inte bara fran Maklarsamfundets medlemmar utan
aven fran maklare som star utanfor forbundet.®

Det finns dven andra kallor for information om bostadsafféarer i Sverige. Via
Lantmateriet finns prisinformation rorande salda fastigheter, exempelvis
smahus.>* Vad galler {orsdljning av bostadsratter finns ingen officiell
informationsinsamling utover att bostadsrattsforeningar maste lamna
kontrolluppgifter till Skatteverket i samband med Gverlatelse eller forséljning
av bostadsratter. Kontrolluppgifterna ska vara inkomna senast den 31 januari

48 Mal T-201/04 Microsoft EU:T:2007:289, p. 335.

49 Mal C-418/01 IMS Health EU:C:2004:257, p. 44-45.

50 Ab 166, Utdrag fran Svensk Maklarstatistiks hemsida, “Om statistiken”.

51 Ab 181, Utdrag fran Svensk Méklarstatistiks hemsida, API "Data attributes”.
52 Ab 20, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 4.

53 Ab 4, Klagomalet, p. 32.

5 Ab 4, Klagomalet, p. 30.
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aret efter att Overlatelsen skett, men de far aven lamnas tidigare.> SCB
publicerar statistik® 6ver bostadspriser som baseras pa Lantmateriets och
Skatteverkets data.’”

46. Aven pa bostadssajter som Booli och Hemnet samlas information om
bostadsforsaljningar in, till viss del direkt fran fastighetsmaklarbolagen.> I
Boolis fall samlas data in fran annonser som finns publicerade pa maklares
och byggbolags hemsidor och genom att hamta in information fran lagfarter.
Slutpriser samlas in bl.a. genom att det sista publicerade budet pa méaklares
hemsidor ldses av, men maéklare ges ocksa mojlighet att korrigera priset
genom att de notifieras av Booli ndr priset samlas in. P4 Hemnet samlas
information in om de affarer som annonserats pa Hemnets egen hemsida.

47. Data fran Svensk Maklarstatistik skiljer sig fran de alternativa datakéallorna
som ndmns ovan i en rad betydelsefulla avseenden. Data som Svensk
Maklarstatistik samlar in ar betydligt mer aktuella dn data fran officiella
kallor. Enligt Svensk Maklarstatistik ligger foretagets statistik avseende
smahus cirka fyra manader fore lagfartsbaserade data.” Lagfartsbaserade
data innehaller inte heller datum for kontraktsskrivning, vilket gor det
omdjligt att periodisera forsaljningar till ratt manader.®Aven for data baserad
pa kontrolluppgifter till Skatteverket finns en signifikant fordréjning mellan
ndr en forsdljning sker och nar data om den finns tillganglig, och via SCB
tillgangliggors dessa data bara pa arsbasis.*!

48. Data baserad pa kontrolluppgifter tar vidare inte hansyn till storlek,
beldgenhet eller andra faktorer som paverkar marknadspriset vilket gor att
det ar svart att dra slutsatser kring hur priserna pa bostadsrattsmarknaden
utvecklats mellan aren.®? Enligt uppgift fran méklare utgors 70-75 procent av
alla bostadsforséljningar av bostadsratter.®> Vad géller data over priser och
annat kring bostadsforséljningar som bostadssajter som Booli och Hemnet
samlar in dr en vasentlig skillnad att médklare inte ordnat rapporterar in dessa
data. Forséljningar av bostadsratter som sker utan annonser finns inte i Boolis

55 Ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av den 28 maj 2019, s. 9; ab 176, Utdrag fran
Skatteverkets hemsida, “BRF kontrolluppgifter”.

% Ab 174, Utdrag fran SCBs hemsida, “Fastighetspriser och lagfarter”. Senast tillgangliggjord statistik for
bostadsratter publicerades den 25 juni 2020 och redovisar definitiva siffror for ar 2018 och preliminéra siffror for
ar 2019. Se Ab 175, Utdrag fran SCB:s hemsida, “Forséljning av bostadsratter”.

57 Ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av den 28 maj 2019, s. 7.

% Ab 145, Yttrande fran Valueguard av den 28 juni 2021.

% ”For smahus ligger var statistik ca 4 manader fore myndigheternas. Detta eftersom vi hamtar in underlag i
samband med kontraktsskrivning, medan myndigheterna invéntar lagfartshantering.” Ab 166, Utdrag fran
Svensk Maiklarstatistiks hemsida, ”Om statistiken”, se rubriken ” Aktuell statistik”.

0 Ab 145, Yttrande fran Valueguard av den 28 juni 2021, s. 1.

o1 Statistiken finns bara tillgénglig pa arsbasis. Se ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av
den 28 maj 2019, s. 9.

©2 Ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av den 28 maj 2019, s. 9.

6 Ab 116, Tjansteanteckning ang. samtal med Maklarhuset 210621, s. 1.
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49.

50.

51.

data.®* Hemnet har enbart information om de affirer som annonserats pa
Hemnets egen hemsida, och dar bade séljare, kopare och maklare givit sitt
samtycke till publicering.®> Uppskattningsvis 90 procent av de méaklade
bostadsaffarerna samlades in 2018.% Enligt uppgift fran Valueguard finns
heller inget medgivande fran fastighetsmaklare att silja informationen vidare
till Valueguard.®”

For kunder som ar beroende av aktuella och tillforlitliga data 6ver bade hus-
och lagenhetsforsdljningar, finns det alltsa inte nagot substitut till de data
som Svensk Maklarstatistik samlar in och erbjuder till férsaljning. Detta
utvecklas ocksa i avsnittet om nedstromsmarknaderna nedan. Det forefaller
ocksa osannolikt att ndgon annan aktor snabbt skulle kunna stélla om och
borja erbjuda samma typer av data som Svensk Maklarstatistik samlar in via
sin ndra relation till Sveriges bostadsmaklare. SCB uppger exempelvis att det
skulle vara ett stort arbete att samla in motsvarande data som Svensk
Maklarstatistik.®® Nagon utbudssubstitution foreligger darmed inte.

Konkurrensverket gor saledes den preliminara bedomningen att de data som
Svensk Maklarstatistik samlar in direkt fran méaklare 6ver priser och andra
egenskaper hos salda bostader &r sa pass unika att Svensk Maklarstatistiks
forsaljning av dessa sker pa en egen relevant produktmarknad, namligen
marknaden for tillhandahéllande av aktuella rddata om bostadsaffarer i
Sverige.

Svensk Maklarstatistik har hittills valt att upplata sina data pa olika villkor
till olika kunder. Valueguard har tidigare, till skillnad fran andra kunder,
haft en rétt att publicera offentlig statistik baserad pa de data som
Valueguard koper in fran Svensk Maklarstatistik. Dessa olika villkor
paverkar vasentligt hur data kan anvandas pa marknader i efterfoljande led.
Det ar majligt att den separata efterfragan som finns f6r Svensk
Maklarstatistiks data med medféljande ratt att publicera offentlig statistik
skulle innebara att detta utgor en separat produkt, skild frdn samma radata
utan medfoljande ratt att publicera offentlig statistik. For Konkurrensverkets
interimistiska beslut har det emellertid inte varit nddvandigt att ta stallning i
den fragan.

® Ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av den 28 maj 2019, s. 13.

%Ab 170, Utdrag fran Hemnets hemsida, ”Get information about a Listing s Sale”. Se @ven ab 171, Utdrag fran
Hemnets hemsida, “Listings”.

% Ab 169, Riksgaldens fokusrapport Bostadsprisernas utveckling, av den 28 maj 2019, s. 13.

7 Ab 145, Yttrande fran Valueguard av den 28 juni 2021, s. 2.

% Ab 74, Tjansteanteckning ang. samtal med SCB 210615, s. 2.
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Preliminar bedomning vad galler nedstromsmarknader

52. Kunder som koper data fran Svensk Maklarstatistik anvander dessa data for
att i sin tur producera och erbjuda olika produkter. Svensk Maklarstatistik
sdljer data till i vart fall Valueguard, UC och Varderingsdata. Dessa tre
aktorer anvander data for att producera olika statistik- och analystjanster till
exempelvis maklare och banker. Det kan t.ex. handla om varderingsverktyg
som mojliggor att skatta virdet av enskilda objekt.® Aven Svensk
Maklarstatistik erbjuder produkter som bygger pa en bearbetning av Svensk
Maklarstatistiks egna data.”” Pa sin hemsida skriver Svensk Maklarstatistik
att “vara siffror och statistik finns tillgangliga i en mangd olika utféranden
och kan skraddarsys for att passa allt fran byggbolag, konsultféretag, banker
och jurister till kommuner och myndigheter.””!

53. Da drendet handlar om att Svensk Maklarstatistik beslutat att upphora med
leveranser avseende radata med medfdljande rétt att offentligt publicera
statistik om utvecklingen av bostadsmarknaden i Sverige, ar det for
Konkurrensverkets stallningstagande framfor allt relevant vilka produkter
som dr beroende av sddana leveranser. Beskrivningarna av
nedstromsmarknaderna som foljer nedan tar darfor sin utgangspunkt i denna
omstdandighet. Beskrivningarna dr emellertid inte uttommande vad galler de
marknader nedstroms som kan paverkas av Svensk Maklarstatistiks
leveransvagran.

54. Som beskrivits ovan dr Valueguards publicering av HOX-index pa
Valueguards hemsida beroende av data fran Svensk Maklarstatistik och
enbart majlig givet den medfoljande ratten att publicera offentlig statistik
som Valueguard haft i Avtalet med Svensk Maklarstatistik.

55. Den enda aktor som utover Valueguard offentligt publicerar statistik
avseende bostadspriser och prisutveckling i Sverige baserad pa Svensk
Maklarstatistiks insamlade data dr Svensk Maklarstatistik sjalvt. SCB
publicerar visserligen ocksa statistik, men da den i huvudsak ar byggd pa
lagfartsbaserad data dr den som ovan beskrivits vasentligt mindre aktuell.
Aven via Boolis och Hemnets hemsidor finns statistik om bostadspriser att
tillga, men dessa baseras pa mer begransade data (enligt vad som beskrivits
ovan i avsnittet om uppstromsmarknaden).

56. Saval Valueguards som Svensk Maklarstatistiks offentligt publicerade
statistik tillhandahalls huvudsakligen kostnadsfritt och efterfragas och

© T.ex. ab 40, Tjansteanteckning ang. samtal med UC 210613, s. 1 och ab 45, Tjansteanteckning ang. samtal med
Vérderingsdata 210613, s. 1.

70 Se ab 31, Svar, del II (Valueguards svar pa fragor, Marknaden for offentlig statistik 6ver utvecklingen pa
Bostadsmarknaden).

71 Ab 172, Utdrag fran Svensk Méklarstatistiks hemsida, “For foretag och organisationer”.
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57.

58.

59.

anvands av exempelvis massmedia, databasleverantorer, banker och
myndigheter.”? Reuters, Haver Analytics, Macrobond och Nasdaq ar exempel
pa aktorer som vidaredistribuerar HOX-index. Omstandigheten att
statistiken huvudsakligen publiceras kostnadsfritt innebar alltsa inte att det
inte finns nagon efterfragan pa produkten.

Myndigheter sdsom Riksbanken och Finansinspektionen koper antingen in
statistik direkt fran Valueguard eller hamtar statistik via databaser sdsom
Macrobond.” Dessa myndigheter har vidare ett behov av att kunna
kommunicera denna statistik offentligt. I Riksbankens fall presenteras
bostadsprisutvecklingen bl.a. baserat pa HOX-index i rapporten Finansiell
stabilitet, som kommer ut ett par ganger per ar.”

Som anges ovan var syftet med att Valueguards verksamhet startade att
skapa forutsattningar for tillskapandet av finansiella produkter f6r att minska
riskerna vid prisfall pa bostader.” En viktig malgrupp for Valueguards
offentligt publicerade index ar darfor utstallare av finansiella instrument som
Valueguard kan licensiera anvandandet av offentliga index till. Valueguard
sjalvt ser framfor sig att flertalet nya finansiella produkter skulle kunna
utvecklas dar utfallet dr baserat pa Valueguards offentliga index.” Exempel
pa sadana produkter, som Valueguard sjdlvt ndmner, dr obligationer vars
avkastning foljer bostadsmarknadens utveckling, fonder for delad risk vid
bostadskdp, och sparprodukter dar sparandet foljer
bostadsprisutvecklingen.”

Konkurrensverkets hittillsvarande utredning tyder pa att det vore ett hinder
for utvecklandet av nya finansiella produkter baserat pa
bostadsprisutvecklingen om det inte fanns nagot offentligt publicerat,
tillforlitligt index rorande just bostdders prisutveckling.”® Transparensen ar
viktig for att skapa trovardighet i ett index som ska vara kopplat till en
finansiell produkt.” Det ar darfor osannolikt att ett bostadsprisindex som inte
gar att publicera skulle kunna vara ett gdngbart alternativ for utstéllare av
nya finansiella produkter av detta slag. Av relevans for bedomningen i detta
drende ar saledes dven det segment dar finansiella produkter baserade pa ett
publikt bostadsprisindex utvecklas och erbjuds till forsaljning.

72 Ab 28, Inkomna svar pa fragor fran Valueguard (del 1) 210612.

73 Ab 97, Tjansteanteckning ang. samtal med Riksbanken 210615, s. 1; ab 81, Tjansteanteckning ang. samtal med
Finansinspektionen 210616, s. 1-2.

74 Ab 97, Tjansteanteckning ang. samtal med Riksbanken 210615, s. 2.

75 Jfr vad som har anforts under p. 24.

76 Ab 4, Klagomalet, p. 18, Ab 28, Inkomna svar pa fragor fran Valueguard (del 1) 210612, s. 7.

77 Ab 4, Klagomalet, p. 18. Aven ab 28, Inkomna svar pa fragor fran Valueguard (del 1) 210612), s. 7.

78 Ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med PM 210613, s. 2.

79 Ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med PM 210613, s. 2, och ab 134, Tjansteanteckning ang. samtal med OS
210623.
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60.

61.

62.

63.

Sammanfattningsvis ar alltsa Valueguard verksamt, jamte Svensk
Maklarstatistik, i direkt efterfoljande led i forhallande till Svensk
Maklarstatistiks radata, dar offentlig publicerad statistik ver utvecklingen
pa bostadsmarknaden i Sverige erbjuds. Dartill finns ett ytterligare
efterfoljande marknadsled dar potentiella kunder till Valueguard &r
verksamma och vars funktion dr beroende av offentligt publicerade
bostadsprisindex, nimligen det marknadsled dar finansiella produkter
baserade pa att ett sadant index skulle kunna erbjudas.

For kunder och anvandare som efterfragar offentligt publicerad statistik och
samtidigt ar beroende av att underliggande data haller den kvalitet som
Svensk Maklarstatistiks data gor, finns i dagslaget inga substitut till
Valueguards och Svensk Maklarstatistiks produkter. Det ar inte heller
sannolikt att ndgon aktor snabbt skulle kunna stdlla om och bdrja erbjuda
produkter av det hédr slaget. Exempelvis Varderingsdata och UC, som ocksa
koper data fran Svensk Maklarstatistik men utan rétt att publicera offentlig
statistik, kan inte tillgodose denna efterfragan hos kunderna. Nagon
utbudssubstitution foreligger darmed inte.

Konkurrensverket gor darfor preliminart beddmningen att det finns tva for
drendet relevanta produktmarknader som &r direkt eller indirekt nedstroms i
forhallande till Svensk Maklarstatistiks radata: 1) Marknaden for offentlig
publicering av statistik 6ver utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige,
och 2) marknaden for finansiella produkter som baseras pa offentliga
bostadsprisindex.

For Konkurrensverkets interimistiska beslut dr det inte nddvandigt att
slutligt ta stallning till de exakta omfattningarna av dessa marknader. Det
finns vidare kopplingar mellan den offentligt publicerade statistiken och
andra produkter som Valueguard erbjuder, och som ar av betydelse for
Valueguards affirsmodell, men som inte berdrs narmare i detta beslut.

Geografiska avgransningar av marknaderna

64.

65.

De uppstroms- och nedstromsprodukter som diskuterats ovan omfattar, eller
har potential att omfatta, hela Sverige. Produkterna pa dessa marknader kan
visserligen anpassas sa att de bara avser vissa delar av Sverige, och det ar
mojligt att det finns efterfragan som bara ror specifika delar av Sverige, men
da de grundlaggande data som drendet handlar om samlas in for hela Sverige
finns det inga skal att tro att konkurrensférhallanden skiljer sig at inom
landet.

Konkurrensverket gor darfor preliminart bedomningen att de i drendet
relevanta produktmarknaderna geografiskt kan avgransas till Sverige.
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Dominerande stallning

66. Begreppet dominerande stillning avser den situationen att ett foretag har en

67.

sadan ekonomisk maktstallning att det far majlighet att hindra en effektiv
konkurrens pa de relevanta marknaderna genom att foretagets stallning
tillater det att i betydande grad agera oberoende i forhallande till sina
konkurrenter, kunder och, i sista hand, konsumenter. En dominerande
stallning grundar sig i allmédnhet pa flera faktorer som var f0r sig inte
nodvandigtvis ar avgorande.®

Pa marknaden for tillhandahallande av aktuella rddata om bostadsaffarer i

Sverige, finns inga substitut till de rddata som siljs av Svensk Maklarstatistik.

Svensk Maklarstatistik har pa denna marknad ett faktiskt monopol och
saledes en dominerande stédllning. Det dr denna marknad som ér relevant for
dominansbeddmningen.

Missbruk av en dominerande stallning

Rattsliga utgangspunkter

68.

69.

70.

Det foretag som har en dominerande stallning har ett sarskilt ansvar for att
inte genom sitt beteende inverka skadligt pa en effektiv och icke snedvriden
konkurrens. Missbruk ar ett objektivt begrepp som sarskilt omfattar sadant
beteende av ett dominerande foretag som kan paverka strukturen pa en
marknad dar konkurrensen redan ar forsvagad just till fo6ljd av det
dominerande foretagets existens och som, genom att foretaget anvander
andra metoder dn sddana som raknas till normal konkurrens om varor och
tjanster pa grundval av de ekonomiska aktdrernas prestationer, hindrar att
den konkurrens som foreligger pa marknaden uppratthalls eller utvecklas.®!

Det utredda forfarandet bestar i att Svensk Maklarstatistik har beslutat att
upphora att leverera Radata med ratt att publicera statistik till Valueguard.
Forfarandet ska alltsd beddmas som en leveransvégran i ett etablerat
avtalsforhallande.

Utgangspunkten vid bedomningen av leveransvégran ar att foretag har ratt
att fritt valja handelspartner och fritt disponera 6ver sina tillgangar. Under
vissa forutsattningar kan emellertid ett dominerande foretags vagran att
traffa avtal med, eller vagran att leverera till kunder, utgora ett forfarande
som strider mot 2 kap. 7 § KL och artikel 102 FEUF.

80 Mal C-27/76 United Brands mot kommissionen EU:C:1978:22, p. 65-66.
81 Se t.ex. mal C-85/76 Hoffman-La Roche mot kommissionen EU:C:1979:36, p. 91.
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71.

72.

73.

74.

75.

Nar det géller leveransvagran i nya kontraktsforhallanden fann EU-dom-
stolen i malet Bronner,*? efter att ha kommenterat sina tidigare i samman-
hanget viktiga avgoranden,® att leveransvagran utgor ett missbruk om
foljande villkor ar uppfyllda:

a  Vagran ar av beskaffenhet att eliminera all konkurrens pa
nedstromsmarknaden fran foretaget som efterfragar nyttigheten,

b  véagran inte ar objektivt berdttigad, och att

¢ nyttigheten i sig dr oundganglig (nddvandig) for att den som efterfragar
den ska kunna bedriva sin verksamhet, pa sa satt att det inte finns nagot
faktiskt eller potentiellt alternativ till nyttigheten.

Enligt senare praxis maste inte vdgran eliminera all konkurrens pa
nedstromsmarknaden. Det ar tillrackligt att vagran riskerar att eliminera all
effektiv konkurrens pa marknaden.$

I praxis rorande leveransvagran av immateriella rattigheter har dessutom
beaktats huruvida vagran hindrar framtagandet av en ny produkt eller
teknisk utveckling.$

Av tidigare rattspraxis foljer att det kan finnas anledning att gora en viss
skillnad i bedomningen med hansyn till om det &r frdga om en vagran som
avser en ny kund eller om det dr fraga om en vagran att leverera till en
etablerad kund. Marknadsdomstolen har t.ex. funnit att det i regel utgor
missbruk nar ett dominerande foretag, utan objektivt godtagbara skal, vagrar
att fortsatta leverera nodvandiga produkter till en etablerad kund.5 Enligt
Patent- och marknadsoverdomstolens uppfattning kan EU-domstolens
uttalanden i Bronner inte anses ge uttryck for att olika kriterier skulle stéllas
upp, beroende pa om det ar leveranser till en ny eller en befintlig kund.®”

Kommissionen har i sin vdgledning pa omradet angett att begreppet
leveransvagran omfattar vagran att leverera till saval befintliga som nya

82 Mal C-7/97 Bronner EU:C:1998 569.

83 De forenade malen 6/73 och 7/73 Commercial Solvents mot kommissionen EU:C:1974:18, mal

311/84 CBEM mot CLT och IPB EU:C:1985:394 (Télémarketing) och de férenade malen C-241/91 P och C-242/91 P
RTE och ITP mot kommissionen EU:C:1995:98 (Magill).

8¢ Mal T-301/04 Clearstream mot kommissionen EU:T:2009:317, p. 148 samt mal T-201/04 Microsoft mot kommissionen
EU:T:2007:289, p. 563-564.

8 De forenade malen C-241/91 P och C-242/91 P RTE och ITP mot kommissionen EU:C:1995:98 (Magill), p. 54; Mal
T-201/04 Microsoft EU:T:2007:289, p. 335.

86 MD 2002:11 Saint-Gobain Isover AB./.Nordvéstra Skane Sodra Halland Energi AB, s. 10.

87 Patent och marknadséverdomstolens dom mal nr PMOA 1519-19 Svenska Forpacknings- och
Tidningsinsamlingen AB./ Konkurrensverket, s. 14-15.
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76.

kunder.®® Kommissionen anger ocksa att det ar mer sannolikt att en
insatsprodukt dr nddvandig i en situation dar ett dominerande foretag
tidigare levererat till ett annat foretag och det senare foretaget har gjort
investeringar for att anvanda den insatsprodukt som det dominerande
foretaget senare vagrar att leverera.® I farsk praxis fran EU-domstolen i
Deutsche Telekom II anges ocksa att ndr tillgang till infrastruktur ges ar det i
hogre grad troligt att oskdliga forfaranden av ett dominerande foretag som
ager en oundganglig infrastruktur kommer att fa atminstone potentiella
konkurrenshammande effekter och utgora missbruk i den mening som avses
i artikel 102 FEUF.%

Ett agerande som normalt skulle utgora ett missbruk av en dominerande
stallning kan dnda vara tillatet om det kan anses vara objektivt nddvandigt
eller att den utestangningseffekt som agerandet ger upphov till kan motvagas
eller rentav uppvagas av fordelar i effektivitetshanseende som dven gynnar
konsumenten.”! Bevisbordan for saddana invandningar ligger pa det
dominerande foretaget.

Vad Svensk Méklarstatistiks vagran att leverera ndrmare bestar av m.m.

77.

78.

For att bedoma om Svensk Maklarstatistiks leveransvagran utgor ett
missbruk i konkurrenslagens mening har Konkurrensverket utrett om
ovanstaende kriterier sannolikt ar uppfyllda. Inledningsvis tar
Konkurrensverket stillning till vad Svensk Maklarstatistiks leveransvagran

ndrmare bestar av och betydelsen av att atgarden riktas mot en befintlig
kund.

Av utredningen har framkommit att Svensk Maklarstatistik och Valueguard
har haft en langvarig avtalsrelation. Den 30 mars 2009 sl6t Svensk
Maklarstatistik och Valueguard ett avtal om leverans av vissa data dar
Valueguard gavs ratt att “forddla, bearbeta och inforliva information
avseende bostadsmarknaden som insamlats av eller pa uppdrag av
Maklarstatistik” (dvs. Radata).”? Detta innebar att Valueguard hade en rétt att
inforliva dessa Radata bl.a. i sina index, numera HOX-index. Valueguard
gavs ocksa ratt att offentliggora indexprodukten.®

8 Vagledning om kommissionens prioriteringar vid tillimpningen av artikel 82 i EG-férdraget pa foretags
missbruk av dominerande stallning genom utestingande atgarder, EUT C 45, 24.2.2009, p. 78.

8 Vagledning om kommissionens prioriteringar vid tillimpningen av artikel 82 i EG-férdraget pa foretags
missbruk av dominerande stallning genom utestingande atgarder, EUT C 45, 24.2.2009, p. 84. Se dven de
forenade malen 6/73 och 7/73 Commercial Solvents mot kommissionen EU:C:1974:18, p. 24-25.

9 Mal C-152/19 P, Deutsche Telekom II, p. 50.

91 Mal C-209/10 Post Danmark EU:C:2012:172, p. 40-41 med héanvisningar.

92 Ab 79, Leveransavtal den 30 mars 2009, p. 3.1.

9 Ab 79, Leveransavtal den 30 mars 2009, p. 3.7.
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79:

80.

81.

83.

84.

I det senaste avtalet, som gdllde fran och med den 1 mars 2018*, dvs. Avtalet,
hade Svensk Méklarstatistik visserligen en exklusivitet att
och Valueguard var dven tvunget att sakerstalla att

I Avtalet fanns dock ett undantag for Valueguard fran Svensk
Maklarstatistiks exklusivitet. Undantaget innebar att Valueguard fick

Anda sedan Valueguard bérjade kdpa data fran Svensk Miklarstatistik har
Valueguard saledes haft en nyttjanderatt till Radata som ocksa inkluderat
ratten att under vissa forutsattningar publicera egen statistik offentligt.
Baserat pa Valueguards rétt att nyttja dessa Radata enligt leveransavtal med
Svensk Maklarstatistik har féretaget siledes bl.a. utvecklat HOX-index. HOX-
index har publicerats en gang i manaden i 6ver tio ar och ger saledes en bild
over utvecklingen av bostadsmarknaden 6ver en forhédllandevis lang och

sammanhdngande tidsperiod.”®

Valueguard maste darfér anses vara en etablerad kund hos Svensk
Miklarstatistik avseende leveranser av Radata med réatten att anvanda denna
for att publicera egen statistik. Valueguard har ocksa gjort avtalsspecifika
investeringar i att ta fram och marknadsféra HOX-index som dr beroende av
den ratt att anvanda dessa Radata som man atnjutit sedan 2009 ars avtal.”

Som framgatt ovan sades Avtalet upp av Svensk Maklarstatistik den 18 juni
2020 och darefter paborjades forhandlingar om ett nytt avtal, under tiden
vilket det gamla avtalet forlangdes i omgangar t.o.m. den 31 maj 2021.1%

Parterna lyckades emellertid inte att komma &verens om ett nytt avtal under
den gangna varen. Den 27 maj 2021 6versande Svensk Maklarstatistik ett
undertecknat avtalsforslag med en uppmaning till Valueguard att

% Ab 6, Avtalet.

% Ab 6, Avtalet, p. 3.4 och p. 3.5.

% Ab 6, Avtalet, p. 3.6-3.8.

97 Ab 132, E-post fran Svensk Maklarstatistik till Valueguard om framtida publiceringsdatum, av den 24
september 2020.

% Ab 167, Faktablad om Nasdaq OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX).

% Ab 79, Leveransavtal av den 30 mars 2009, p. 3.7.

100 Se ab 135, E-post fran Valueguard med svar pa fragor av den 23 juni 2021; ab 5, Valueguards sammanstallning
av korrespondens, s. 7 (E-post av den 17 maj 2021 fran Svensk Maklarstatistik).
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85.

86.

87.

88.

underteckna detta senast den 15 juni 2021, med hot om att leverans av Radata
annars helt skulle upphora.’® I Avtalsforslaget'® ges inget undantag fran
exklusiviteten i p. 3.4 som hindrar Valueguards publicering av statistik.
Undantagsbestammelserna har siledes ensidigt tagits bort av Svensk
Maklarstatistik.

Valueguard stod da infor att antingen valja att ga med pa ett avtal utan ratt
att publicera egen statistik eller sta utan ett avtal som sdkerstaller dessa
leveranser eller som reglerar ratten att nyttja och publicera egen statistik
baserad pa Radata. Valueguard valde det senare och foreslog vidare att det
gamla avtalet skulle forlangas en vecka i taget i avvaktan pa
Konkurrensverkets beslut, vilket Svensk Maklarstatistik dock avbdjde.!%?

For narvarande finns det saledes inget avtal mellan Svensk Maklarstatistik
och Valueguard vare sig rorande radataleveranser eller publiceringsratt.
Enligt Svensk Maklarstatistik har Radata fortsatt hallits tillganglig under
Konkurrensverkets provning, aven efter den 15 juni 2021, eftersom de vill
behalla Valueguard som kund.'™ Konkurrensverket konstaterar dock att
dessa leveranser nar som helst kan komma att upphora i avsaknad av ett nytt
avtal mellan parterna.

Valueguards senaste uppdatering av HOX-index gjordes den 18 juni 2021,
avseende Radata for maj 2021. Svensk Maklarstatistik har ocksa klargjort att
Valueguard inte har ratt att publicera statistik baserad pa Radata sa lange
inget avtal ar ikraft.'%

Konkurrensverket konstaterar vidare att Svensk Maklarstatistik och
Valueguard inte ar 6verens om hur Avtalsforslaget ska tolkas, dvs. vad som
ar tillatet och vad som ar forbjudet.'® Det ar inte tydligt klarlagt vilka
mojligheter kunderna till Valueguard skulle ha att publicera och
vidarebefordra statistik om avtal ingas i enlighet med Avtalsforslaget.
Samtidigt forstar Konkurrensverket Svensk Maklarstatistiks installning som
att Valueguards kunder dven i fortsattningen skulle ha samma mdjligheter att
referera till och anvanda sig av HOX-index eller motsvarande statistik i sin
kommunikation med faktiska eller potentiella kunder som de synes ha haft
under Avtalet, men att HOX-index i sig inte far goras publikt. Valueguard
har dock anfort att Avtalsforslaget skulle behova justeras for att aterspegla

101 Ab 5, Valueguards sammanstallning av korrespondens, s. 9, E-post av den 27 maj 2021 fran Svensk
Maéklarstatistik.

102 Ab 7, Avtalsforslaget.

103 Ab 149, E-postkorrespondens mellan Valueguard och Svensk Méklarstatistik den 15 juni 2021.

104 Ab 147, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 28 juni 2021, p. 23-24.

105 Ab 115, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 22 juni 2021, p. 42; ab 147, Yttrande fran Svensk
Maéklarstatistik av den 28 juni 2021, p. 2-7.

106 Jfr vad som anfors i punkterna 18-20.
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89.

90.

91.

denna innebord. Som har framgatt ovan anser Valueguard att det i
Avtalsforslaget inte finns nagot som uttryckligen innebar en ratt for
Valueguards kunder att anvanda sig av HOX-index i sin kommunikation pa
det sédtt som Svensk Maklarstatistik pastar.10”

Pa grund av parternas olika uppfattningar om hur Avtalet och
Avtalsforslaget ska tolkas kvarstar det en betydande osdkerhet om i vilken
utstrackning Valueguards kunder och andra anvandare av HOX-index ar
beroende av att HOX-index ar publikt for att sjdlva kunna publicera statistik
baserad pa HOX-index. Det finns darfor i och for sig en risk att Svensk
Maklarstatistiks vagran att upplata Radata inte enbart omfattar Valueguards
mojligheter att publicera egen statistik, som helt tagits bort enligt
Avtalsforslaget, utan dven indirekt kundernas mdajligheter, att baserat pa den
publiceringsrétten, anvanda sig av statistiken. Den risken synes dock vara
vasentligt lagre, i vart fall for kunder som exempelvis Riksbanken eller
Finansinspektionen, sa lange Valueguard har en sadan ratt till Radata med
medfoljande publiceringsratt.

Eftersom kunders mdjlighet att publicera saledes synes vara avhangiga av
Valueguards tillgang till Radata och publiceringsratt, fokuserar
Konkurrensverket i det foljande pa den ratten.

Det kan inte forvantas att parterna kommer att komma 6verens om ett nytt
avtal i ndrtid. Det finns darfor en risk att leveranser av Radata upphor helt
eller att Valueguard inte langre har ratt att anvanda dessa data for nagot
andamal, men vid tiden for detta beslut ar det klart att det i vart fall
foreligger en leveransvagran av Radata med publiceringsratt for Valueguard.
Detta stods bl.a. av att Svensk Maklarstatistik den 22 juni 2021 skickade ett
brev till Valueguard dar det framgar att de inte anser att Valueguard hade
ratt att publicera HOX-index den 18 juni 2021.1%

Det saknas alternativ till Svensk Méklarstatistiks Radata och mdéjlighet fér Valueguard att
inrétta en egen insamling av motsvarande radata

92.

93.

Konkurrensverket bedomer att det inte finns nagra alternativa kallor till
radata for Valueguards verksamhet och att Valueguard inte heller kan inratta
nagon egen insamling av radata som motsvarar den efterfragade.

Konkurrensverket har ovan i avsnittet om uppstromsmarknaden utforligt
redovisat vilka kallor till information om bostadsaffarer i Sverige som finns,
utover Svensk Maklarstatistiks Raddata. Dessa utgors av bl.a. data fran
Lantmateriet, SCB, Skatteverket, Hemnet och Booli. For kunder som ar

107 Ab 139, Yttrande fran Valueguard av den 24 juni 2021, s. 9.
108 Ab 129, Brev fran Svensk Maklarstatistik till Valueguard av den 22 juni 2021.
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94.

95.

96.

beroende av aktuella och tillforlitliga data 6ver bade hus- och
lagenhetsforsaljningar, finns inte nagot substitut till det som Svensk
Maklarstatistik erbjuder.® Det finns darmed inga alternativa datakallor som
skulle utgora ett realistiskt alternativ till Svensk Maklarstatistiks Radata for
den som vill vara aktiv pa den ovan identifierade nedstromsmarknaden for
offentlig publicering av statistik over utvecklingen pa bostadsmarknaden i
Sverige.

Att ytterligare en aktor utover Svensk Maklarstatistik, sdsom Valueguard,
sjdlv skulle kunna samla in data direkt fran fastighetsmaklare i samband med
kontraktsskrivning dr osannolikt. Det torde vara véldigt svart att forma en
tillrackligt stor andel av fastighetsméaklarna att borja rapportera data till
ytterligare en aktor med tanke pa Svensk Maklarstatistiks beslut att vagra
leverera och att Svensk Maklarstatistik ar heldgt av Maklarsamfundet.

Ytterligare en forsvarande omstandighet dr vissa enskilda fastighetsmaklares
till synes negativa installning till Valueguards publiceringar.! Svensk
Maklarstatistik har uppgett att det ligger hart arbete bakom den hoga
inrapporteringsgraden av forsaljningsinformation fran fastighetsmaklare till
Svensk Maklarstatistik.!"! Representanter fran maklarkdren uppger att det ar
positivt att Svensk Maklarstatistik, som upplevs som en konkurrensneutral
aktor, samlar in data om marknaden eftersom det ger en stabil statistisk
grund som ger mojlighet att kunna f6lja marknadsutvecklingen.!'? Flera
maklarforetag uppger vidare att sa gott som alla méaklarforetag maste
rapportera in sina data for att statistiken ska vara anvandbar."? Eftersom
Svensk Maklarstatistik redan samlar in och sammanstéller
fastighetsmaklarnas data ar det inte troligt att maklarforetagen skulle se
nagon anledning att rapportera in data till &nnu en aktor.

Vidare ar inte insamling fran fastighetsmaklares hemsidor, s.k. skrapning
eller spindling, en realistisk majlighet for Valueguard. Valueguard har
framfort att detta ger ett bortfall, eftersom inte alla forsaljningar exponeras pa
hemsidorna, exempelvis premiumobjekt och “misslyckade” affarer dar
maklaren inte vill visa slutpriset. Det finns ocksa en osdakerhet om

109 Jfr vad som anfors i punkterna 44-49.

110 Se t.ex. Ab 111, Tjansteanteckning ang. samtal med Svensk Fastighetsformedling 210621, s. 1 f; ab 116,
Tjansteanteckning ang. samtal med Maklarhuset 210621, s. 3.

11 Se Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 4.

112 Se Ab 111, Tjansteanteckning ang. samtal med Svensk Fastighetsformedling 210621, s. 1; ab 116,
Tjansteanteckning ang. samtal med Maklarhuset 210621, s. 1; ab 117, Tjansteanteckning ang. samtal med Husman
Hagberg 210621, s. 1; ab 124, Tjansteanteckning ang. samtal med Lansforsakringar 210622, s. 1.

113 Ab 116, Tjansteanteckning ang. samtal med Méklarhuset 210621, s. 2; ab 117, Tjénsteanteckning ang. samtal
med Husman Hagberg 210621, s. 2.
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97.

informationen kommer att fortsdtta finnas kvar i framtiden, bl.a. som en foljd
av att information som i dag ar 6ppen kan laggas bakom inloggning.!!4

Mot bakgrund av ovanstdende anser Konkurrensverket att hittillsvarande
utredning har gjort sannolikt att tillgangen till Svensk Maklarstatistiks
Radata ar nodvandig for att kunna konkurrera effektivt i senare
marknadsled.

Leveransvégran &r dgnad att hindra fortlevnaden av en produkt som sérskilt efterfragas av
kunderna m.m.

98.

99.

100.

101.

Som namnts ovan ar det i ett drende som detta relevant att beakta huruvida
en leveransvagran ar dgnad att hindra framtagandet av en ny produkt eller
teknisk utveckling. I forevarande drende ar det dock fragan om en végran att
leverera till en befintlig kund. Det &r saledes relevant att undersoka huruvida
vdgran dr dgnad att hindra fortlevnaden av en ny produkt som har tagits
fram som en foljd av att insatsvaran i fraga tidigare har tillhandahallits denna
kund och som sarskilt efterfragas av kunderna.

Konkurrensverket bedomer att den hittillsvarande utredningen har gjort
sannolikt att Svensk Maklarstatistiks vagran ar dgnad att hindra fortlevnaden
av den produkt som Valueguard skapat baserat pa Radata, dvs. HOX-index,
och som sarskilt efterfrdgas av kunderna. Ett centralt element i denna
produkt dr att HOX-index finns offentligt tillgangligt. Vagran ar dessutom
dgnad att hindra uppkomsten av nya produkter och innovationer.

Det finns kunder till Valueguard, sdsom exempelvis Riksbanken och
Finansinspektionen, som anvander just HOX-index i sina analyser och i
kommunikationen av dessa pa grund av HOX-index specifika egenskaper
som ett hedoniskt, kvalitetsjusterat index.!> SCB och Finansinspektionen
koper in HOX-index och viss annan statistik direkt fran Valueguard.!'
Riksbanken tar in HOX-index via Macrobond, som ar en betaltjanst.!”

Foretradare for Riksbanken har i kontakt med Konkurrensverket uppgett att
HOX-index i princip har blivit “standard” for att f6lja utvecklingen av
bostadspriser i Sverige och att HOX-index tillater en jamforelse med
prisutvecklingen av bostader i andra lander. Medarbetare pa
Finansinspektionen anger ocksa att statistiken fran Svensk Maklarstatistik

114 Ab 145, Yttrande fran Valueguard av den 28 juni 2021, s.1-2.

115 Ab 97, Tjansteanteckning ang. samtal med Riksbanken 210615, s. 3.

116 Ab 81, Tjansteanteckning ang. samtal med Finansinspektionen 210616; ab 74, Tjansteanteckning ang. samtal
med SCB 210615.

117 Ab 97, Tjansteanteckning ang. samtal med Riksbanken 210615. Se d4ven ab 61, Yttrande fran Valueguard av
den 13 juni 2021.
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102.

103.

104.

105.

och Valueguard ar ”tva vitt skilda produkter” pa grund av de olika
berdkningsmetoder som dessa tva produkter baserar sig pa.!'s

SCB anger ocksa att man valde att anvanda sig av statistik fran Valueguard
for berakningen av Kundprisindex (KPI), eftersom berdkningsmetoden for
HOX-index endast i mindre utstrackning skiljer sig frdn den som kom att
anvandas i KPL'" De aktuella myndigheterna som Konkurrensverket har haft
kontakt med bekréftar ocksa att det kravs ett betydande utvecklingsarbete att
ta fram ett index sasom HOX, vilket understryker vardet som Valueguard
tillfort for kunderna.'?

Valueguard har framhallit att en forutsattning for att inleda sin verksamhet
och for att inga avtalet med Svensk Maklarstatistik om kop av Radata fran
borjan var att kunna publicera egen statistik. Utan publiceringsratten hade
Valueguard alltsa inte utvecklat HOX-index.!?! Detta illustreras av att
Valueguard valde att inte underteckna Avtalsforslaget, da detta skulle ha
inneburit ett forbud av publiceringen av HOX-index.

Virderingsdata och UC anger att de kan och i viss man dven har utvecklat
egna index, men detta verkar inte vara en prioriterad verksamhet i och med
avsaknaden av en publiceringsratt.'”? Varderingsdata anger dven att
Valueguards index dr mer som en produkt i sig.’* Aven UC anser att
Valueguard befinner sig inom ett annat marknadssegment med HOX-
index.'?* Detta stodjer saledes att mojligheten att publicera och att HOX-index
finns offentligt tillgéngligt &r ett centralt element i sjilva produkten. Aven
Riksbanken ser ett varde i HOX-index offentlighet, eftersom det bidrar till
den allmdnna kdnnedomen i samhdllet om utvecklingen pa
bostadsmarknaden. Franvaron av ett publikt HOX-index skulle ha en
indirekt effekt pa Riksbankens uppdrag att varna den finansiella
stabiliteten.!?

Medarbetare pa Finansinspektionen understryker ocksa vardet av HOX-
index som en viktig kalla for analys av den aktuella marknadssituationen,
som sedan tjanar som underlag for beslut som myndigheten fattar och
kommunicerar utat till allmadnheten.'?¢ Finansinspektionen har exempelvis

118 Ab 81, Tjansteanteckning ang. samtal med Finansinspektionen 210616, s. 2.

119 Ab 59, E-post fran SCB 210615, s. 1.

120 Ab 81, Tjansteanteckning ang. samtal med Finansinspektionen 210616, s. 2; ab 97, Tjansteanteckning ang.
samtal med Riksbanken 210615, s. 3; ab 74, Tjansteanteckning ang. samtal med SCB 210615, s. 2.

121 Ab 71, Yttrande fran Valueguard av den 13 juni 2021, s. 2.

122 Ab 45, Tjansteanteckning ang. samtal med Varderingsdata 210613, s. 1 och ab 77, Tjansteanteckning ang.
samtal med UC 210614, 1.

123 Ab 45, Tjansteanteckning ang. samtal med Varderingsdata 210613, s. 1.

124 Ab 77, Tjansteanteckning ang. samtal med UC 210614, s. 1.

125 Ab 106, E-post fran Riksbanken 210618.

126 Ab 81, Tjansteanteckning ang. samtal med Finansinspektionen 210616, s. 2.
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anvant sig av Valueguards statistik i sin analys och kommunikation kring
amorteringskraven for bostadslan.!?” Riksbanken anvander bl.a. HOX-index
som en bas i sin halvérsvisa finansiella stabiliseringsrapport. Det ar saledes
viktigt for Riksbanken och Finansinspektionen att sjalva ha tillgang till
statistik som de kan publicera till allmanheten, vilket skapar ett mervarde.!?

106. Det finns vidare en specifik efterfragan efter HOX-index fran distributorer
sasom Nasdaq och Reuters. Deras distribution av HOX-index ar offentlig.
HOX-index efterfragas fran distributdrerna i sin tur av till exempel
forsakringsbolag och laneinstitut, men dven av fastighetsmaklare sjdlva.'?® Ett
laneinstitut anger att offentligheten av HOX-index ar av stor betydelse
eftersom det utan offentligheten inte skulle vara lika intressant att
kommentera utvecklingen pa bostadsmarknaden baserat pa HOX-index.
Banken skulle d& behdva héanfora sig till andra siffror om bostadsmarknaden
som riskerar att vara samre underbyggda an HOX-index.'® Analytiker som
foljer utvecklingen av bostadsmarknaden tycks satta stort varde pa att
anvanda HOX-index i sitt arbete.!!

107. Valueguards affarsidé har, som framgar av det forsta avtalet med Svensk
Maklarstatistik, alltid varit att ta fram finansiella produkter baserade pa
bostadsindex.'® Valueguard uppger, sdsom redan beskrivits, flera exempel
pa sddana produkter som skulle kunna utvecklas. Aven for utvecklingen av
nya produkter och innovationer pa marknaden for finansiella produkter som
baseras pa offentliga bostadsprisindex dr det av stor betydelse att HOX-index
finns offentligt tillgangligt.

108. Enligt uppgifter fran Valueguard och foretradare for finansbranschen ar ett
offentligt tillgangligt index valdigt viktigt for att kunna utveckla finansiella
produkter baserade pa HOX-index. De uppger ocksa att det skulle paverka
trovardigheten for en finansiell produkt om index som den baseras pa inte
vore offentliga.'* Det dr dessutom viktigt att aktdren som tar fram index
uppfattas som oberoende.'® Enligt uppgift frdn en person med lang
erfarenhet inom finansbranschen uppfattas maklarkaren inte som oberoende

127 Se exempelvis ab 178, FI Analys Nr 11 (2017): Konsekvenser av ett skarpt

Amorteringskrav.

128 Ab 97, Tjansteanteckning ang. samtal med Riksbanken 210615, s. 2; ab 106, E-post fran Riksbanken 210618; ab
81, Tjansteanteckning ang. samtal med Finansinspektionen 210616, s. 2-3.

129 Ab 134, Tjansteanteckning ang. samtal med OS 210623, s. 1.

130 Ab 154, Tjansteanteckning ang. samtal 210629, s. 1.

131 Ab 154, Tjansteanteckning ang. samtal 210629, s. 1; b 180, Artikel fran Privata affarer 15 maj 2019, Sa tolkar du
bostadsprisstatistiken.

132 Ab 79, Leveransavtal den 30 mars 2009, bilaga 2.

133 Jfr vad som anfors i punkt 58.

134 Ab 28, Inkomna svar pa fragor fran Valueguard (del 1) 210612, s. 7; ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med
PM 210615, s. 2; ab 134, Tjansteanteckning ang. samtal med OS 210623, s. 1.

135 Ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med PM 210615, s. 2; ab 134, Tjansteanteckning ang. samtal med OS
210623, s. 1.
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i detta sammanhang.'®* En annan person med lang erfarenhet inom
finansbranschen uppger ocksa att transparens om hur marknaden ser ut ar
sjdlva podangen med de finansiella produkterna i fraga.'s”

Viédgran att upplata Radata med rétt att publicera eliminerar all effektiv konkurrens pa
marknaden fér offentlig publicering av statistik éver utvecklingen pa bostadsmarknaden i
Sverige

109.

110.

111.

112.

113.

114.

Konkurrensverket hittillsvarande utredning har gjort sannolikt att Svensk
Maklarstatistiks vagran ar av beskaffenhet att eliminera all effektiv
konkurrens pa den nedstromsmarknad som dr i direkt efterfoljande led i
forhallande till marknaden for tillhandahallande av aktuella rddata om
bostadsaffarer i Sverige.

Som har konstaterats ovan ar Valueguard en etablerad kund till Svensk
Maklarstatistik. Svensk Maklarstatistik har sjalvt valt att bade sélja radata och
vara verksamt pa nedstromsmarknaden genom att tillhandahalla statistik.

Svensk Maklarstatistiks leveransvagran innebar enligt Konkurrensverkets
bedomning att Valueguard inte kan konkurrera effektivt med Svensk
Maklarstatistik pa marknaden for offentlig publicering av statistik over
utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige.

Begransningen av Valueguards mdjligheter att publicera statistik utestanger
Valueguard fran att konkurrera med Svensk Maklarstatistik pa denna
nedstromsmarknad. Som har anforts ovan dr Valueguard och Svensk
Maklarstatistik de enda aktiva aktdrerna pa nedstromsmarknaden dar farsk
offentlig statistik 6ver prisutvecklingen i Sverige publiceras.

Att konkurrensen elimineras pa denna marknad medf6r minskade
valmgjligheter for Valueguards kunder och konsumenter av offentlig statistik
om utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige. Den omstandigheten att
parterna inte kunnat na nagon 6verenskommelse innebar i sin tur exempelvis
en hog risk for att berorda myndigheter inte kommer kunna fa nagra
leveranser av HOX-index alls.

Att Valueguard forsvinner fran marknaden innebér att den enda fran
fastighetsmaklarna oberoende kallan till offentlig statistik elimineras. Detta
medfor att det skulle finnas ett betydligt saimre, mindre anvandbart
informationsunderlag rorande utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige
sett till sin helhet.

136 Ab 134, Tjansteanteckning ang. samtal med OS 210623, s. 1.
137 Ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med PM 210615, s. 2.
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115.

116.

Vdgran innebar vidare att uppkomsten av nya produkter, som Valueguard
hade kunnat bidra till, hindras pa marknaden for finansiella produkter som
baseras pa offentliga bostadsprisindex. Det innebar i sin tur att konsumenter
inte far tillgang till nya finansiella produkter, varvid en konsumentskada
uppstar.

Sammanfattningsvis skulle leveransvagran pa ett allvarligt satt begransa
konkurrensen pa marknaden for offentlig publicering av statistik Gver
utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige, och forhindra uppkomsten av
nya finansiella produkter. Svensk Maklarstatistik kan darfor inte utan giltigt
skdl upphora att leverera Radata utan en ratt att pa visst satt publicera
Valueguards egen statistik baserad pa Radata.'s

Vad Svensk Méklarstatistik anfért om skélen fér agerandet

117.

118.

119.

120.

121.

Svensk Maklarstatistik har inte visat att leveransvagran ar objektivt
beréttigad eller uppvags av fordelar i effektivitetshanseende.

Svensk Maklarstatistik anger att atgarden att ta bort undantaget, som funnits
i Avtalet, fran Svensk Maklarstatistiks exklusivitet, kan godtas av tva skal:

a  Kunderna behandlas lika efter dndringen av leveransavtalet
b Inrapporteringsfrekvensen kan bibehillas pd samma héga nivd som i dag.'>

Konkurrensverket bedomer inte att dessa skal kan godtas inom ramen for
bedomningen i detta beslut.

UC och Virderingsdata ar inte aktiva pa nadgon av de i drendet relevanta
nedstromsmarknaderna. Det finns darfor inte skal att likstédlla dessa kunder
med Valueguard. Skulle UC eller Varderingsdata vara intresserade av att
trdda in pa dessa marknader torde det mindre konkurrensbegransande
alternativet for Svensk Maklarstatistik vara att erbjuda dem en motsvarande
ratt till publicering, i den man UC eller Varderingsdata efterfragar detta.

Svensk Maklarstatistik har som stod for pastaendet att
inrapporteringsfrekvensen skulle minska angett ett antal fastighetsmaklare
och maklarforetag for Konkurrensverket att kontakta. Svensk Maklarstatistik
menar att det finns en irritation hos méaklare over att behova forklara varfor
statistiken som publiceras av Valueguard ibland avviker fran Svensk

138 Jfr. Forenade malen 6/73 och 7/73, Istituto Chemioterapico Italiano och Commercial Solvents mot kommissionen,
EU:C:1974:18, p. 25.

139 Ab 20, Yttrande fran Svensk Méklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 38; ab 115, Yttrande fran Svensk
Maéklarstatistik av den 22 juni 2021, p. 3.
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Maklarstatistiks egna siffor.1* Svensk Maklarstatistik medger dock att
inrapporteringsfrekvensen har okat sedan de inledde sin avtalsrelation med
Valueguard, men menar att det beror pa Svensk Maklarstatistiks
arbetsinsats.!#!

122. Det anges visserligen av de fastighetsméklare som Konkurrensverket talat
med, och som Svensk Maklarstatistik har hanvisat till, att det finns en risk att
maklare slutar rapportera data till Svensk Maklarstatistik p.g.a. Valueguards
publiceringar.'*? Samtidigt understryker dessa maklare ocksa vikten av
tillgang till tillforlitlig statistik for deras egen affarsverksamhet.'?
Rapporteringen av data till Svensk Maklarstatistik ar en forutsattning for att
sadan statistik kan tas fram. Det ligger ddarmed inte i méaklarnas intresse att
sluta rapportera data till Svensk Maklarstatistik.

123. Viljan att rapportera data tycks vidare snarare vara avhingig av att vissa
maklare som dr kunder hos Valueguard kan dra fordelar av Valueguards
publiceringar, pa sa satt att de far forhandsinformation om HOX-index innan
den offentliga publiceringen, dn det faktum att det finns ytterligare en
publicering av statistik vid sidan av Svensk Maklarstatistiks egen publicerade
statistik. Vid Konkurrensverkets kontakter med maéklare ar det framforallt de
konkurrensfordelar detta innebar for konkurrerande méklare som man har
invant mot." Det framfdrs dven av ndgon maklare att eventuella problem
med olika information skulle kunna undvikas genom att statistik fran olika
aktorer slapps vid samma tidpunkt.’*> Det talar for att det finns mindre
ingripande atgarder som skulle kunna vidtas for att komma till ratta med
eventuella problem kopplade till Valueguards publiceringar &n att helt ta
bort Valueguards mdjligheter att publicera statistik.

124. Under alla forhallanden star de av Svensk Maklarstatistik anforda skélen inte
i proportion till Svensk Maklarstatistiks beslut att vagra Valueguard att
publicera statistik baserad pa dess Raddata. Sammantaget har Svensk
Maklarstatistik inte visat objektivt godtagbara skal for atgarden.

140 Ab 94, Yttrande fran Svensk Miklarstatistik av den 16 juni 2021, p. 8.

141 Ab 20, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 11 juni 2021, p. 4; ab 94, Yttrande fran Svensk
Maéklarstatistik av den 16 juni 2021, p. 11.

142 Ab 111, Tjansteanteckning ang. samtal med Svensk Fastighetsformedling 210621, s. 2; ab 117,
Tjansteanteckning ang. samtal med Husman Hagberg 210621, s. 2; ab 116, Tjansteanteckning ang. samtal med
Maklarhuset 210621, s. 2.

143 Ab 111, Tjansteanteckning ang. samtal med Svensk Fastighetsformedling 210621, s. 1; ab 117,
Tjansteanteckning ang. samtal med Husman Hagberg 210621, s. 1-2; ab 116, Tjansteanteckning ang. samtal med
Maklarhuset 210621, s. 1.

144 Ab 111, Tjansteanteckning ang. samtal med Svensk Fastighetsformedling 210621, s. 1; ab 117,
Tjansteanteckning ang. samtal med Husman Hagberg 210621, s. 1-2; ab 143, Tjéansteanteckning ang. samtal med
Husman Hagberg 210628, s. 1; ab 116, Tjansteanteckning ang. samtal med Méaklarhuset 210621, s. 2.

145 Ab 124, Tjansteanteckning ang. samtal med Lansférsakringar 210622, s. 2.
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Tillampning av artikel 102 FEUF

125.

126.

Svensk Maklarstatistik har en dominerande stillning pa den identifierade
marknaden for forsdljning av aktuella radata om bostadsaffarer som
geografiskt omfattar hela Sverige. Aven nedstromsmarknaderna omfattar
hela Sverige. Det kan inte uteslutas att d&ven utlandska aktorer skulle vilja
erbjuda exempelvis finansiella produkter kopplade till index baserade pa
Svensk Maklarstatistiks Radata.

Konkurrensverket bedomer darfor att det med tillracklig grad av sannolikhet
kan forutses att leveransvagran faktiskt eller potentiellt kan paverka
handelsflodet mellan medlemsstaterna pa ett sadant satt att aven artikel 102
FEUF ska tillampas pa forfarandet.

Sammanfattande slutsats avseende fragan om missbruk av en dominerande
stallning

127.

Sammanfattningsvis bedomer Konkurrensverket att det dr sannolikt att
Svensk Maklarstatistiks leveransvagran utgor ett missbruk av en
dominerande stéllning i strid med 2 kap. 7 § KL och artikel 102 FEUF.

Det foreligger sarskilda skal att meddela ett alaggande for tiden till dess att
fragan slutligt har avgjorts

128.

129.

130.

Forevarande drende rér marknader som ar beroende av att aktuell och
tillforlitlig information om utvecklingen pa bostadsmarknaden finns
offentligt tillganglig. Svensk Maklarstatistiks leveransvagran skulle innebara
att Valueguard for forsta gangen pa 6ver tio ar inte kan publicera HOX-index
som planerat, vilket vid tidpunkten for detta beslut innebar att Valueguard
skulle bli tvunget att stélla in publicering under juli ménad.4

Svensk Maklarstatistik fortsatter visserligen f.n. att tillhandahalla Radata. Det
ar dock osakert hur lange sa kommer att vara fallet och med vilken ratt
Valueguard kan anvanda dessa data. Det finns i vilket fall inget avtal mellan
parterna som reglerar Valueguards mdojligheter att publicera HOX-index
framgent. Valueguard kommer inte heller att kunna fortsatta att tillata sina
kunder att distribuera HOX-index. Det ar vidare mycket osdkert om
Valueguards kunder kommer att kunna kommunicera kring HOX-index och i
vilken utstrackning.'¥

Skadan for konkurrensen som har beskrivits ovan skulle darfor intrada fran
och med den dagen da Valueguard hamtar data fran Svensk Maklarstatistik
for sista gangen infor publiceringen av HOX-index i juli. Denna dag ar enligt
Valueguard den andra vardagen i manaden, dvs. i forevarande fall den 2 juli

146 Ab 4, Klagomalet, s. 16. f.; ab 92, E-postkonversation med Valueguard av den 16 juni 2021.
147 Jfr vad som har anforts i punkt 88-89.
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131.

2021.148 Darefter behover Valueguard i genomsnitt elva kalenderdagar for

den slutliga berakningen av HOX-index, _

149 Att Svensk Maklarstatistik anser att Valueguard
saknade ratt till publicering redan i juni 2021, framgar av foretagets svar den
22 juni 2021 pa Konkurrensverkets alaggande om att tillhandahalla
uppgifter.'® Skadan uppstar redan nér leverans av Radata de facto upphor,
men mot bakgrund av det nyss ndmnda, senast den 2 juli 2021.

Som har framhallits ar regelbunden publicering avgorande for HOX-index
tillforlitlighet och marknadens fortroende.’™ En lang och oavbruten tidsserie
ar ocksa viktig for nyttan av HOX-index, varfor ett avbrott i den skulle kunna
medfora allvarlig skada i det avseendet.’®> Konkurrensverket bedémer darfor
att det foreligger fara i dr6jsmal om det forevarande beslutet inte meddelas i
vantan pa att Konkurrensverket avgor arendet slutligt eller bestimmer annat.

Ett interimistiskt beslut ar proportionerligt

132.

133.

134.

Vid beddmningen av om Konkurrensverket ska meddela ett dlaggande enligt
3 kap. 3 § KL maste hdansyn ocksa tas till de negativa effekter som ett sddant
interimistiskt alaggande skulle fa for foretaget mot vilket alaggandet riktar
sig. Nyttan av att det ifrdgasatta forfarandet inte far fortgad under utredningen
maste vdga over eventuella nackdelar som forbudet kan innebéra for
adressaten. Ett (tillfalligt) forbud enligt namnda bestammelse far inte heller
utformas pa sadant satt att det gar utdver vad som objektivt sett ar
nodvandigt for att uppna det syfte som har foranlett atgarden.

Konkurrensverket har ovan redogjort for den skada som den misstankta
konkurrensovertradelsen skulle innebéara for konkurrensen samt den fara i
drojsmal som foreligger. Fragan ar om intresset av att skydda konkurrensen
vager Over de negativa effekter som kan uppsta for Svensk Maklarstatistik
med anledning av det interimistiska alaggandet.

Svensk Maklarstatistik har som skal for att inte langre tilldta Valueguard att
publicera aktuell statistik sammanfattningsvis anfort dels att bolaget dnskar
tillampa samma villkor for samtliga sina kunder, dels att Valueguards
publicering av statistiken riskerar att avskracka maklare fran att dela med sig
av sin information till Svensk Maklarstatistik. Svensk Maklarstatistik har
darutover i huvudsak anfort att de grundlaggande forutsattningarna for ett
sadant beslut inte finns. Konkurrensverket har ovan redogjort for sin
beddmning avseende dessa grundlaggande forutsattningar.

148 Ab 92, E-postkonversation med Valueguard av den 16 juni 2021.

149 Ab 150, E-post fran Valueguard av den 28 juni 2021.

150 Ab 115, Yttrande fran Svensk Maklarstatistik av den 22 juni 2021, s. 7.

151 Ab 4, Klagomalet, p. 10; ab 64, Tjansteanteckning ang. samtal med PM 210613, s. 2.
152 Ab 97, Tjansteanteckning fran samtal med Riksbanken, s. 2.
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135.

136.

137.

138.

De omstandigheter i fraga om lika villkor f6r kunderna, som Svensk
Maklarstatistik har anfort som skal for de nya leveransvillkoren, ar inte
sadana att de i sig medfor att det interimistiska beslutet medfoér nagra
negativa effekter for Svensk Maklarstatistik. Beslutet utgor i den delen inte en
torandring i forhallande till de villkor som har ratt hittills. Det har inte heller
framkommit att det nu skulle ha uppstatt en sadan skada att andringen av
villkoren maste galla omedelbart eller att en ratt for Valueguard att fortsitta
publicera aktuell statistik, till dess att darendet slutligen har avgjorts eller
nagot annat bestams, riskerar att medfora en sddan skada. Till det kommer
att det interimistiska beslutet inte innebar ett forbud for Maklarstatistik att ge
samma rétt till eventuella andra kunder. Det har saledes inte framkommit att
ett interimistiskt beslut av dessa skal skulle vara oproportionerligt.

Savitt avser de skdl som har angetts i frdiga om maklares bendgenhet att
rapportera in data till Svensk Maklarstatistik, framgar det av Maklarstatistiks
egna uppgifter att bolaget har fatt en tackning bland méaklare om 95 procent
och att denna niva har gatt upp sedan Valueguard forst fick tillgang till och
publicerade den aktuella statistiken. Svensk Maklarstatistik har uppgett att
detta har skett trots publiceringen och endast som ett resultat av Svensk
Maklarstatistiks anstrangningar. Svensk Maklarstatistik har anfort att
effekten av ett interimistiskt alaggande skulle bli fortsatt forvirring hos
konsumenter med olika publicerade index, fortsatt missndje hos méklarkaren
och betydande risk att inrapporteringen avsevart forsamras, med risk for att
en viktig samhallsfunktion helt undermineras. I och for sig har en del
maklare varit negativa till Valueguards ritt att publicera i kontakter med
verket. Som Konkurrensverket anfort ovan finns det dock skal att anta att det
inte ligger i fastighetsméaklarnas intresse att sluta rapportera data. Detta
galler i synnerhet under den begransade tid som ett intermistiskt beslut
galler, dvs. under den tid som utredningen hos Konkurrensverket pagar. Det
har saledes inte framkommit att ett interimistiskt beslut framstar som
oproportionerligt pa den grunden.

Konkurrensverket finner mot bakgrund av det anforda att intresset av att
skydda konkurrensen vager 6ver de negativa effekter som kan uppsta for
Svensk Maklarstatistik med anledning av det interimistiska alaggandet.

Det interimistiska aldggandet ar nodvandigt for att skydda konkurrensen pa
de i drendet aktuella marknaderna, da denna ar beroende av att det
sakerstalls att Radata levereras med en rétt for Valueguard att publicera
statistik under tiden som utredningen pagar. Det interimistiska aldaggandet
sakerstaller att sddan leverans sker, men gar inte utéver vad som objektivt
sett dr nodvandigt for att uppna det syfte som har foranlett atgarden.
Sammanfattningsvis finner Konkurrensverket att det interimistiska
alaggandet inte kan anses vara oproportionerligt.
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Vite
139. Konkurrensverket far forena ett beslut enligt 3 kap. 3 § KL med vite enligt
6 kap. 1 § forsta stycket punkten 1 KL.

140. Enligt 3 § lagen (1985:206) om viten (viteslagen) ska vitet faststallas till ett
belopp som med hénsyn till vad som ar kdnt om adressatens ekonomiska
forhallanden och till omstandigheterna i 6vrigt kan antas forma denne att
folja det beslut som &r forenat med vitet. Av forarbetena till viteslagen
framgar att vitet bor bestimmas sa hogt att det inte blir ekonomiskt
fordelaktigt for adressaten att underlata att iaktta det.'®® Vad betraffar

omstandigheter i 6vrigt som ska beaktas ndamns i forarbetena vardet av det

foremal som forelaggandet avser och angeldgenhetsgraden av att

forelaggandets foreskrifter efterlevs. Ett hogre belopp kan vara motiverat om

foreldggandet avser att tillgodose ett betydande samhallsintresse.'>

141. Att avsluta Valueguards ratt att publicera statistik skulle vara allvarligt ur

konkurrenssynpunkt. Det dr darfor angelédget att vitesbeloppet ar tillrackligt
hogt for att sakerstilla att Svensk Maklarstatistik efterlever beslutet till dess

att fragan slutligt har avgjorts eller annat har beslutats.

142. Mot bakgrund av ovanstaende faktorer och Svensk Maklarstatistiks

omsattning beddmer verket att detta beslut ska forenas med ett vite om tva

miljoner (2 000 000) kronor.

Hur man overklagar

Detta beslut kan 6verklagas. Om ni vill 6verklaga ska detta goras skriftligen.
Overklagandet ska stillas till Patent- och marknadsdomstolen men ges in till

Konkurrensverket, 103 85 Stockholm, inom tre veckor fran den dag ni fick del av

beslutet.

I skrivelsen ska ni ange vilket beslut ni 6verklagar och den d@ndring i beslutet som

ni begar.

Detta beslut har fattats av generaldirektoren. Foredragande har varit sakkunniga

Katharina Voss.

Beslutet undertecknas inte egenhédndigt och saknar darfér namnunderskrifter.

153 Prop. 1984/85:96 s. 27.
154 Prop. 1984/85:96 s. 26 f och 49.
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Rikard Jermsten
Katharina Voss

Detta beslut publiceras pa Konkurrensverkets webbplats.

Kopia: Valueguard AB och Valueguard Index Sweden AB





