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(tvdhundrafemtio miljoner) kronor.

Adress 103 85 Stockholm
Bestksadress Torsgatan 11
Telefon 08-700 16 00

Fax 08-24 55 43
konkurrensverket@kkv.se




'KONKURRENSVERKET ANSOKAN OM STAMNING

Swedish Competition Authority 2014-06-17 Dnr426/2014 2 (46)
Innehall
Grunder 4
Utveckling av grunderna for talan 4
Forutsattningar for ett forbud 4
Den anmélda koncentrationen 4
Berorda foretag 4
Swedbank FranchiSe ... sssesssssssnsssnes 4
Svensk FastighetsfOrmedling ... 5
Berorda foretags aktieinnehav i andra foretag .......c.cieenrinnenniinninnienes 6
Behorighet 7
Bakgrund 7
Allmiant om fastighetsmaklare ..o, 7
MEKIATKEJOT .. iveiivii ettt 9
Svensk Fastighetsformedlings och Fastighetsbyréns franchiseavtal............. 10
Hemnet SVETIZE ..ot nssninns 12
Syftet med fOIVAIVEL ... 13
Marknadsbedémning 15
Relevant produktmarknad ..., 15
Marknaden for fastighetsméklartjanster (Médklarmarknaden)........... 16
Marknaden f6r webbplatser for bostadssoktjanster
(Soktjanstmarknaden) ... 17
Relevant geografisk marknad........ccoeiein i 19
Marknaden for fastighetsméklartjanster (Méklarmarknaden) ........... 20
Marknaden {6r webbplatser for bostadssoktjanster
(Soktjanstmarknaden) ... 20
Slutsats relevant Marknad ... 20
Patagligt hammande av effektiv konkurrens 20
INIEANING c.oviviiiniririiii s 20
Konkurrensproblem pa maklarmarknaden ..., 21
Marknadsandelar och marknadskoncentration........ccoocveviieinniniennnecn, 21
Konsekvens av avvecklingen av Svensk Fastighetsformedling ......... 28
Hogre pris och simre kunderbjudande pa maklarmarknaden........... 31
Intrades- och expansionshinder pa maklarmarknaden.......c.coevcenereiseicnacnns 34
Hbga investeringskostnader att bygga upp ett nytt varumirke......... 34
Begrinsade expansionsmajligheter for befintliga méklarkedjor........ 35
Hoga uppstartskostnader for att etablera maklarkontor........ccov.e..... 38

Begrinsade méjligheter for befintliga franchisetagare inom Svensk
Fastighetsformedling att &terintrada......cccoevvesersecerncnennnns 39




'KONKURRENSVERKET ANSOKAN OM STAVNING

Swedish Competition Authority 2014-06-17 Dnr 426/2014 3 (46)
Sammanfattiing ... 40
Motverkande kSparmakt ... 40
Konkurrensproblem pa soktjanstmarknaden .......ccuemeerciineninnen 41
Kopplingen mellan méiklarmarknaden och séktjanstmarknaden...... 41
Moijlighet att styra franchisetagarnas annonsering ..........veeeeveesceenenens 41
Sammanfattning — effekter av koncentrationen.........cccuvveniinnnencncennn. 43
Effektivitetsvinster 44
Sammanfattande slutsats 44
Vite 44
Nationella sdkerhets- och forsérjningsintressen 45
Bevisuppgift 45

Bilagor till stimningsansékan 46




KONKURRENSVERKET ANSOKAN OM STAMNING

Swedish Competition Authority 2014-06-17 Dnr 426/2014 4 (46)

Grunder

Swedbank Franchise AB har anmalt férvérv av ensam kontroll 6ver Svensk
Fastighetsformedling AB. Koncentrationen &r dgnad att péatagligt hdmma
forekomsten eller utvecklingen av en effektiv konkurrens inom landet i dess
helhet eller en avsevird del av det.

Ett forbud kan meddelas utan att visentliga nationella sékerhets- eller
forsorjningsintressen asidositts.

Utveckling av grunderna fér talan

Forutsattningar for ett forbud

3.

Enligt 4 kap. 1 § konkurrenslagen (2008:579), KL, ska en
foretagskoncentration som provas enligt denna lag férbjudas om
koncentrationen dr dgnad att patagligt hamma forekomsten eller
utvecklingen av effektiv konkurrens inom landet i dess helhet eller en
avsevard del av det. Vid prévningen av om en foretagskoncentration ska
forbjudas ska det sdrskilt beaktas om den medfor att en dominerande
stillning skapas eller forstarks. Ett forbud far meddelas endast om inga
vasentliga nationella sékerhets- eller férsorjningsintressen darigenom
asidositts, Om Konkurrensverket inom den i 4 kap. 11 § KL angivna fristen
har beslutat om sirskild understkning, far verket, enligt 4 kap. 13 § KL,
vicka talan vid Stockholms tingsratt om forbud enligt 4 kap. 1 § KL.

Den anmalda koncentrationen

4.

Swedbank Franchise AB (Swedbank Franchise) forvarvade och tilltradde den
16 december 2013 samtliga aktier i Svensk Fastighetsférmedling AB (Svensk
Fastighetsformedling). Séljare var DNB Bank ASA (DNB Bank).

Den anmalda transaktionen utgdr en féretagskoncentration enligt 1 kap. 9 §
KL. Féretagskoncentrationen uppkom den 16 december 2013

Berorda foretag

Swedbank Franchise

6.

Swedbank Franchise ar ett heldgt dotterbolag till Swedbank AB (Swedbank)
som ir ett publikt bankaktiebolag med verksamhet i Baltikum och Norden.

1 Kommissionens konsoliderade tillkinnagivande om behorighet enligt radets férordning (EG) nr
139/ 2004 om kontroll av féretagskoncentrationer, EUT C 95, 16.04.2008, p. 156.
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7. Swedbank Franchise bedriver genom sina dotterbolag bland annat
verksamhet genom att tillhandahélla franchisekoncept till fristdende
franchisetagare pa fastighetsmiklarmarknaden, formedling av dgarledda
féretag och kommersiella fastigheter samt tillhandahallande av juridisk
radgivning,.

8. Swedbank Franchises heldgda dotterbolag Swedbank Fastighetsbyra AB
(Fastighetsbyran) ar franchisegivare for fristdende fastighetsmiklare.
Fastighetsbyrén &r en fastighetsmiklarkedja som har cirka 250 méklarkontor,
framst i Sverige. Kontoren drivs av kedjans franchisetagare. Under 2012
formedlade Fastighetsbyran cirka 35 000 bostader till ett forséljningsvirde av
cirka 50 miljarder kronor. Som fastighetsméklarkedja dr Fastighetsbyran
marknadsledare pé den svenska bostadsmarknaden, bade i omséttning och i
antal afférer.

9. TFastighetsbyran dger 25 procent av aktierna i Hemnet Sverige AB (Hemnet
Sverige) som driver en webbplats for annonsering av bostader, hemnet.se
(Hemnet).

10. Swedbank-koncernens totala omsittning uppgick till cirka 71 miljarder
kronor 2012, varav omséttningen i Sverige uppgick till cirka - miljarder
kronor.

Svensk Fastighetsférmedling

11. Svensk Fastighetsférmedling var innan forvarvet ett heldgt dotterbolag till
DNB Bank, som i sin tur dr ett heldgt dotterbolag i den norska bank-
koncernen DNB ASA. Svensk Fastighetsformedling bedriver verksamhet
genom att tiltlhandahélla franchisekoncept till fristiende franchisetagare péa
fastighetsméklarmarknaden. Svensk Fastighetsformedling &r en
fastighetsmiklarkedja som har cirka 230 maklarkontor, s.k. bobutiker, alla i
Sverige. Bobutikerna drivs av kedjans franchisetagare. Under 2012
formedlade Svensk Fastighetsférmedling cirka 28 000 villor, fritidshus och
bostadsritter samt kommersiella fastigheter, rorelser och lantbruk till ett
forsiljningsvarde av cirka 44 miljarder kronor. Som fastighetsméklarkedja &r
Svensk Fastighetsformedling den nést storsta aktren pa den svenska
bostadsmarknaden.

12. Svensk Fastighetsformedling dger 25 procent av aktierna i Hemnet Sverige.

13. Svensk Fastighetsférmedlings totala omsétining uppgick till cirka
134 miljoner kronor ar 2012. All omsittning var hanforlig till Sverige.
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Berorda foretags aktieinnehav i andra foretag

14. Eftersom bade Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling ar deldgare i
Hemnet Sverige redovisas dgandeférhallandena som koncentrationen ger
upphov till i Hemnet Sverige nedan.?

15. Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling dger vardera 25 procent av
aktierna i Hemnet Sverige. Hemnet Sveriges 6vriga aktiedigare, som ocksa
vardera dger 25 procent av aktierna, dr branschorganisationerna
Fastighetsmaklarforbundet och Méaklarsamfundet.

16. Hemnet Sverige har tva heldgda dotterbolag, Hemnet Service HNS AB
(Hemnet Service) och Svensk Méklarstatistik AB (Svensk Maklarstatistik).

17. Hemnet Sveriges omsitining i Sverige uppgick till cirka 74 miljoner kronor &r
2012.

18. Transaktionen illustreras i Figur 1.

Figur1  Schematisk dversikt av transaktionen
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2 Swedbank Franchise har anmilt férvirv av ensam kontroll 6ver Svensk Fastighetsférmedling. I
anmilan uppger Swedbank Franchise att bolaget, trots att bolaget efter transaktionen indirekt
ager/kontrollerar 50 procent av aktierna/rosterna i Hemnet, inte forvérvat kontroll 6ver Hemnet. For
syftet med denna ansdkan om stdmning &r det inte nédvéandigt fér Konkurrensverket att ta stéllning
i denna fraga.
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Behérighet

19.

20.

21.

22,

23.

24.

Enligt 4 kap. 6 § KL ska en foretagskoncentration anmélas till
Konkurrensverket, om de berdrda foretagen tillsammans har haft en
omsittning foregaende rikenskapsar i Sverige som 6verstiger en miljard
kronor (4 kap. 6 § 1 p.) och minst tva av de ber6rda foretagen har haft en
omsittning i Sverige foregaende rdkenskapsar som dverstiger 200 miljoner
kronor for vart och ett av féretagen (4 kap. 6 § 2 p.).

Enligt 4 kap. 7 § 2 p. KL far part eller annan medverkande i en koncentration
frivilligt anméla koncentrationen om omsittningskravet enligt 4 kap. 6 § 1 p.
ar uppfyllt men omsitiningen inte dverstiger vad som anges i 4 kap. 6 § 2 p.

Foretagskoncentrationen uppkom den 16 december 2013. De berdrda
foretagens sammanlagda omséttning oversteg &r 2012 en miljard kronor i
Sverige.

Swedbank Franchise gav den 29 januari 2014 in en anmélan om foérvérv av
ensam kontroll &ver Svensk Fastighetsformedling. Konkurrensverket &r
didrmed i enlighet med 4 kap. 7 § KL behérig att préva koncentrationen.

Den 25 februari 2014 kom Swedbank Franchise in med ett dtagande som
syftade till att Konkurrensverket skulle lamna koncentrationen utan atgérd.
Tidsfristen fér Konkurrensverkets inledande underskning férlangdes
didrmed med tio arbetsdagar. Den 17 mars 2014 beslutade Konkurrensverket
att genomfora en sirskild undersdkning av koncentrationen. Beslut om
sarskild undersékning har saledes fattats inom den frist som anges i

4 kap. 11 § KL.

Enligt 4 kap. 13 § KL far Konkurrensverket vacka talan vid Stockholms
tingsritt om forbud enligt 4 kap. 1 § KL senast den 17 juni 2014.

Bakgrund

Allmint om fastighetsmiklare

25.

26.

Fastighetsmiklare &r personer som yrkesméssigt formedlar bostdder och
andra fastigheter. Férutom fastighetsférmedling kan fastighetsméklare
exempelvis ocksé bisté vid kontraktsskrivning eller utfora vérderingar av
bostider. For att bli registrerad fastighetsméklare kravs en sérskild
utbildning om 120 hdgskolepoéng samt tio veckors praktik hos en registrerad
fastighetsmiklare. En svensk fastighetsméklares verksamhet regleras av
fastighetsméklarlagen (2011:666).

I sitt uppdrag ska en fastighetsméklare iaktta en allmén omsorgsplikt. Det
innebir bl.a. att denna ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och iaktta god




KONKURRENSVERKET ANSOKAN OM STAMNING

Swedish Competition Authority 2014-06-17 Dnr426/2014 8 (46)

27.

28.

29.

30.

fastighetsméklarsed. Méklaren ska ta till vara bade siljarens och képarens
intresse Det finns ocksa ett forbud mot f6rtroenderubbande verksamhet. Det
innebér bl.a. att en fastighetsméklare inte far dgna sig &t verksamhet som ar
dgnad att rubba fértroendet for honom eller henne som méklare. Det hindrar
dock inte att maklaren far viss ersittning for en annan verksamhet dn
férmedling av fastigheter till exempel genom att férmedla
kringtjanster/produkter som bolan, forsikringar, proffsfotografering och s&
kallad "home styling” infor visning.*

Séljaren av exempelvis en bostad ingar ett formedlingsavtal med en méklare
om att silja bostaden. I forsiljningen ingér till exempel att annonsera att
bostaden ar till salu, att visa bostaden, hantera en eventuell
budgivningsprocess och i slutindan sammanféra koparen med séljaren och
d& bistd med kontraktsskrivning och hanteringen av kdpeskillingen. For sitt
arbete far méklaren typiskt sett ersittning i form av en avtalad procentandel
av kopeskillingen (provision).

Varje fastighetsmiklare ska vara registrerad hos Fastighetsméklar-
inspektionen.s I januari 2014 fanns det 6 690 registrerade fastighetsméklare.
Sedan 2010 har antalet verksamma fastighetsméklare varit férhéllandevis
konstant.

Fastighetsmaklarutbildningen och yrket lockar manga. Det &r mellan sju och
femton s6kande per utbildningsplats. Enligt bedémningar frén Malmo
hogskola borjar en majoritet av studenterna arbeta som méklare direkt efter
utbildningen men ménga lamnar sedan yrket relativt snabbt. De kan t.ex.
istillet jobba inom fastighetsféretag med uthyrning och kundservice.

Varje ar férekommer det relativt omfattande férandringar betriffande in- och
utfloden av fastighetsmaklare (nyregistreringar och avregistreringar). Under
perioden 2007-2012 8kade antalet méiklare med 813 personer som ett resultat
av att 4 181 miklare nyregistrerades och 3 368 avregistrerades. Av de som
lamnar branschen har en tredjedel bara varit verksamma i hogst fem &r. 54
procent i denna grupp 4r under 30 ar. Flest miklare avregistrerar sig inom tre
ar och bland de unga som limnar yrket inom fem ar &r 65 procent kvinnor
och 35 procent dr mén. Efter fem ar som fastighetsméaklare sjunker andelen
som avregistrerar sig betydligt. Det ger en signal om att det kan ta nigra dr
att etablera sig som fastighetsméklare men nér detta val skett s& mérks det i
form av att farre lJamnar yrket.

3 8 § fastighetsméklarlagen.
414 § fastighetsméklarlagen.
55 § fastighetsméklarlagen.
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31. Under 2013 séldes cirka 49 000 smahus, cirka 90 000 bostadsrétter och cirka
9 000 fritidshus till ett samlat varde om cirka 248 miljarder kronor. Den
langsiktiga trend som finns &r att fler och fler séljare av, i vart fall,
privatbostider anlitar en fastighetsméklare for att skota forsiljningen. Nér
det handlar om sméahus anlitas méklare i 91 procent av alla forséljningar.

32. En annan langsiktig trend &r att fler och fler fastighetsméklare ansluter sig till
och arbetar inom kedjor istallet for att arbeta i fristdende foretag. Ar 2000 var
endast 17 procent av medlemmarna i Maklarsamfundet ansluta till en
maéklarkedja medan 83 procent var fristiende foretag. Nu ér situationen den
omvinda. Ar 2014 #r 70 procent av méklarsamfundets medlemmar anslutna
till en méklarkedja och endast 30 procent bedriver sin verksamhet under eget
varumérke, Att allt fler av méklarna &r anslutna till kedjor och dérigenom har
tillgéng till stod vad géaller marknadsféring av varumérket och back office-
funktioner gdr det svérare for fristiende méklare att konkurrera, vilket
ytterligare driver pa kedjeanslutningen.

Miklarkedjor

33. Utvecklingen pa fastighetsmaklarmarknaden gar alltsd mot en Skad
konsolidering i rikstédckande kedjor. De storsta fastighetsméklarkedjorna &r
Fastighetsbyrén, Svensk Fastighetsférmedling, Lénsforsakringar
Fastighetsformedling, Maklarhuset, SkandiaMiklarna, HusmanHagberg,
Bjurfors, Méklarringen och ERA. Dessa bedriver alla likartad verksamhet.

34. Bland de storsta kedjorna ér franchiseformen vanligast. [nom
Fastighetsbyrén, Svensk Fastighetsformedling, Lansforsékringar
Fastighetsférmedling, SkandiaM#klarna, HusmanHagberg, ERA, Notar och
Svenska Miklarhuset drivs méaklarkontoren i franchiseform. Méklarhuset och
Miklarringen dr bada frivilliga fackkedjor, vilket innebér att butikségarna
tillsammans dger moderforetaget. Bjurfors ar till storsta delen ett fristdende,
privatigt foretag men bestér till ca en tredjedel av franchisekontor. Aver

kombinerar filialer med franchise (ett kontor). De konceptformer som
forekommer hos de storsta miklarkedjorna i Sverige framgér av Tabell 1.

Tabell1 Kedjeformer for de stérsta miklarkedjorna i Sverige

Namn Konceptform
Swedbank Fastighetsbyra Franchise
Svenskt Fastighetsférmedling Franchise
Lansférsakringar Fastighetsférmedling  Franchise
SkandiaMaklarna Franchise
HusmanHagberg Franchise
ERA Franchise
Notar Franchise

Maklarhuset Frivillig fackkedja
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Namn Konceptform
Maklarringen Frivillig fackkedja
Bjurfors Filial + franchise
Erik Olsson Fastighetsférmedling Filial + franchise

35. Centralorganisationens, eller “konceptgivarens”, huvudsakliga atagande,
vilket regleras i avtal, 4r att tillhandahélla ett koncept for fastighets-
formedling med tillhdrande varumérke, Konceptgivaren uppléter genom
avtal ensamritt inom ett avgrinsat geografiskt omrade (vanligtvis en
kommun) till konceptet och férmedling av privatbostader inom omradet
under det aktuella varumérket. Vidare tillhandahaller konceptgivare dven
supporttjanster avseende exempelvis marknadsféringsmaterial, IT-system,
juridisk support, omvirldsbevakning, rekrytering, forséljning och utbildning.
Gemensamma marknadsféringsinsatser och produktutveckling &r ocksa
viktiga uppgifter for centralorganisationen.

36. Det tar lang tid att etablera en stor fastighetsméklarkedja. De kedjor som ér
storst pa marknaden idag, Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling,
har funnits sedan &r 1966 respektive ar 1937. Lansforsakringar
Fastighetsférmedling, som ar den tredje storsta maklarkedjan, etablerades &r
2001 och #r en relativt ny méklarkedja. Att Lansforsakringar Fastighets-
férmedling s4 snabbt kunnat etablera sig pa marknaden beror pa deras
koppling till Lansforsikringar som ér ett vél inarbetat varuméarke med en
rikstickande organisation for férsakringar.

37. Ur ett kundperspektiv dr det varumérket som uppfattas som “foretaget” och
inte den enskilde franchisetagarens egen firma. De nationella koncepten
konkurrerar med andra ord pa lokal nivé genom sina franchisetagares
miklarkontor och dar anstillda fastighetsmaklare. Marknadsforing av
varumirket pé central niva i syfte att 6ka varumérkeskénnedomen &r en
mycket viktig forutsittning for franchisetagarens konkurrenskraft pa den
lokala marknaden.

Svensk Fastighetsférmedlings och Fastighetsbyrans franchiseavtal
38. De franchiseavtal som Svensk Fastighetsférmedling och Fastighetsbyran har
med sina franchisetagare speglar fastighetsméklarlagens bestimmelser.
Svensk Fastighetsformedlings franchiseréttighet omfattar att

Fastighetsbyrans franchiserattighet omfattar
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39. Svensk Fastighetsférmedling och Fastighetsbyran franchiseavtal ar
standardiserade och sinsemellan likartade. Vad giller Svensk Fastighets-
formedlings franchiseavtal har dessa typiskt sett tecknats for

40. Fastighetsbyrans franchiseavtal ar i det hdr hénseendet

41. Som franchisegivare tillhandahaller Svensk Fastighetsférmedling och
Fastighetsbyrén koncept for fastighetsférmedling. Franchisetagaren far
genom avtalet

Forutom att driva och utveckla respektive varumarke och franchisekoncept,
tillhandahaller franchisegivarna

42,

43. Franchisetagarna dtar sig & sin sida att

44,

11 (46)
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45. Sammanfattningsvis innebér Svensk Fastighetsformedlings och
Fastighetsbyrans franchiseavtal i praktiken dels att franchisetagarna
langsiktigt knyts upp till respektive franchisekoncept, dels att
franchisegivarna ges majlighet att i en betydande utstrackning styra
franchisetagarnas verksamhet eftersom franchisegivaren kontrollerar
merparten av innehéllet i franchisetagarens kunderbjudande och i vilket
omréade franchisetagaren far verka.

Hemnet Sverige

46, Efter transaktionen dger/kontrollerar Swedbank Franchise indirekt 50 procent
av aktierna i Hemnet Sverige eftersom Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsformedling vardera dger en aktiepost pa 25 procent i Hemnet
Sverige. Utéver Swedbank Franchise finns tva minoritetsidgare,
Miklarsamfundet och Fastighetsméklarforbundet som vardera dger
25 procent av aktierna i Hemnet Sverige.

47. Méklarsamfundet och Fastighetsmaklarférbundet dr de tva
branschorganisationer som finns for svenska fastighetsmiéklare. De
fastighetsméklare som dr verksamma inom Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsformedling dr medlemmar i Méklarsamfundet.

48.




49.

50.

51.

52,
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Hemnet Sveriges verksamhet bestar dels av att driva webbplatsen Hemnet
som publicerar annonser for villor, bostadsritter, fritidshus och tomter som
ar till salu genom registrerade fastighetsméklare i Sverige (genom
dotterbolaget Hemnet Service), dels av att sammanstilla och sidlja statistik
rérande bostadspriser och prisutveckling (genom dotterbolaget Svensk
Maiklarstatistik).

Hemnet #r den ledande webbplatsen f6r bostadssokningar i Sverige. Hemnet
har mellan 1,6 och 1,8 miljoner bestkare i veckan och ungefér 1 miljon
bostadsvisningar per dygn.s Enbart objekt som séljs via registrerade
fastighetsmiklare far annonseras pd Hemnet. Att annonsera
bostadsforsiljningar pA Hemnet har tidigare varit kostnadsfritt. Sedan den
1juli 2013 tar Hemnet Sverige dock betalt for den annonsering som gors pa
Hemnet. Att annonsera ett objekt kostar numera 600 kronor och av dessa gar
300 kronor tillbaka i form av en “kick-back” till det méklarkontor/den
fastighetsmaklare som har uppdraget att sélja det objekt som annonseras.

Kick-backen okar sdledes maklarnas incitament att
forespraka annonsering pa Hemnet.

Hemnet har fem intressentgrupper som ska tillfredsstallas: bostadsséljarna,
bostadskdparna, fastighetsmiklarna, annonsdrerna och dgarna.
Bostadsséljarna vill att webbplatsen ska vara s& vélbesokt som méjligt for att
de ska fa sa stor exponering mot potentiella kdpare som mdjligt och képarna
vill ha en bra bostadss6ktjanst med ett stort och relevant utbud och en i
ovrigt inspirerande sajt. Fastighetsméklarna vill att annonseringen ska leda
till en s snabb forséljning som mojligt med sa fa stdrningsmoment som
mojligt.

Sa gott som alla fastighetsmiklare annonserar sina objekt pa Hemnet, som
darigenom &r den ledande webbplatsen fér bostadssoktjdnster.

Syftet med forvarvet

53.

Swedbank Franchise anger i sina interna dokument

6 Enligt Sveriges Annonsdrer KIA-index vecka 18, 2014 hade hemnet.se under den veckan cirka
3 792 000 besdk av cirka 1 695 000 unika webblésare.
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54.

55.

56.

57.

58.
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59.

60.

61.

62.

Marknadsbedémning

Relevant produktmarknad

63. Relevant produktmarknad utgdrs av alla varor eller janster som pa grund av
sina egenskaper, sitt pris och den tilltinkta anvandningen, betraktas som
utbytbara av konsumenterna’ Foretagen utsatts for tre huvudtyper av
konkurrenstryck. Utbytbarhet pé efterfragesidan, utbytbarhet p& utbudssidan
och potentiell konkurrens. I samband med avgrinsningen av den relevanta
marknaden utgdr utbytbarheten pa efterfragesidan det mest omedelbara och
effektiva konkurrenstrycket for leverantérer av en viss produkt, sérskilt i
fraga om prissittning. Ett foretag eller en foretagsgrupp kan inte ha
visentligt inflytande pa de radande forséljningsvillkoren, sésom priser, om

7 Kommissionens tillkénnagivande om definition av relevant marknad i gemenskapens
konkurrenslagstiftning, EGT C 372, 9.12.1997, p. 7.
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det &r latt for dess kunder att gé 6ver till tillgangliga substitutvaror eller till
leverantorer nagon annanstans.®

64. Det konkurrenstryck som utbytbarhet pa utbudssidan och potentiell
konkurrens ger upphov till har i regel en mindre omedelbar verkan &n
utbytbarhet pé efterfrégesidan och kriver att ytterligare faktorer analyseras.
Foljaktligen beaktas sadant konkurrenstryck forst i samband med
koncentrationens effekter.? I de situationer d& utbytbarheten pa utbudssidan
kan jaimféras med utbytbarhet pé efterfragesidan vad géller effektivitet och
omedelbarhet kan denna dock beaktas i samband med
marknadsavgréansningen.°

65. Swedbank Franchises stindpunkt ar att koncentrationen endast medfor
éverlappning pa marknaden fér konceptgivning till fastighetsméklare. I och
med att franchisetagarna ér sjélvstindiga féretagare i forhallande till
franchisegivaren menar Swedbank Franchise att varken Fastighetsbyrén eller
Svensk Fastighetsformedling fran centralt hall har nagot inflytande &ver
franchisetagarnas kommersiella erbjudande och att franchisetagarna darmed
inte kontrolleras av franchisegivaren.

66. Konkurrensverkets utredning visar att effekterna av koncentrationen
uppkommer p& méaklarmarknaden och soktjanstmarknaden, vilka
Konkurrensverket har identifierat som relevanta marknader.

Marknaden for fastighetsmiklartjinster (Miklarmarknaden)

67. Swedbank Franchise tillhandahéller genom Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsférmedling koncept for fastighetsmaklartjianster. Franchisetagarna
far tillgdng till ett varumérke och dértill hérande tjénster for stod och

administration. For detta erlagger de en franchiseavgift som baseras pa

Darmed kan franchisegivarna anses konkurrera genom
sina franchisetagare pé lokala marknader for fastighetsméklartjénster.

68. Det finns inget lagstadgat krav pa att anlita en fastighetsméklare vid en
bostadsaffir. Formedlingen kan alltsa ske helt privat. I dessa fall kan
emellertid en fastighetsmaklare anlitas for den del av affdren som ror
virdering eller kontraktsskrivning, men inte for sjalva formedlingen av
objektet. I branschen gors en distinktion mellan olika marknader enligt
féljande uppdelning:

5 Ibid, p. 13.
9 Ibid, p. 14.
10 Ibid, p. 20.

16 (46)
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Miklad marknad: Objekt som formedlas av fastighetsméklare
Privat marknad: Objekt som inte férmedlas av fastighetsméklare
Total marknad: Samtliga bostadsaffarer

69.

70.

71.

72.

73.

Den miklade marknaden har vuxit 6ver tid: ar 2014 anlitades en
fastighetsmiklare i 91 procent av alla bostadsaffirer avseende sméhus,
jamfort med 77 procent ar 2001. Enligt en undersdkning genomférd av
Miklarsamfundet far de som anlitar en fastighetsmaklare vid formedlingen i
snitt 7 procent hogre pris dn de som séljer privat.

Pa privatmarknaden framfor allt genomfors afférer inom familj eller slakt och
pa marknader dér bostadspriserna ar sa pass laga att fastighetsméklararvodet
upplevs som omotiverat hogt, samt dar det &r méjligt for kdpare och séljare
att motas utan att gé via en fastighetsmaklare.

Efterfragesubstitution beaktas genom att undersdka i vilken omfattning
bostadsséljare, till f8ljd av en prishojning eller annan férsamring av
fastighetsmaklartjansten, skulle vélja att silja sin bostad privat istéllet for
genom en fastighetsmaklare.

For att undersdka om den privata marknaden utgdr nagot konkurrenstryck
mot den miklade marknaden och om privata forséljningar darmed ska inga i
den relevanta marknaden har Konkurrensverket genomfort en sa kallad
”critical loss”-analys. Analysen &r baserad pa underlag frén en enkit som
riktats till Svensk Fastighetsformedlings franchisetagare och redovisas i
Bilaga C. Av analysen framgar att en 10-procentig prish&jning péa
fastighetsmiklartjanster inte skulle bli olonsam pa grund av att kunderna
forsvinner till privatmarknaden. Analysen indikerar dérfor att privata
bostadsférsiljningar inte ingér pa samma relevanta marknad som
fastighetsméklartjanster varfor den méklade marknaden utgdr en egen
relevant produktmarknad.

Konkurrensverket definierar foljaktligen en relevant produktmarknad som
marknaden for fastighetsmiklartjanster.

Marknaden for webbplatser for bostadssoktjinster (Soktjanstmarknaden)

74.

75.

Parterna har dven éverlappande verksamheter vad géller sina dgarandelar i
Hemnet Sverige.

Hemnet dr en webbplats f6r bostadssoktjanster. Liknande bostadssktjanster
tillhandahalls av Blocket Bostad, Booli, Hitta Hem och Bovision.
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76. Hemnet &r Sveriges ledande webbplats for bostadssok och har mellan 1,6 och
1,8 miljoner besdkare i veckan och cirka 1 miljon bostadsvisningar per dygn.
Hemnet #r den ledande webbplatsen dar fastighetsméklare kan annonsera
sina objekt. P4 Hemnet annonseras endast objekt som ér till salu genom
registrerade fastighetsméklare i Sverige.

77. Internt material fran Swedbank Franchise beskriver
Av en SIFO-undersdkning som
Hemnet Sverige bestallt framgér dels att de flesta tillfragade (cirka

58 procent) i férsta hand skulle s6ka pa Hemnet efter en bostad, dels att
Hemnet ar den kanal som de flesta tillfrédgade som kopt en bostad de senaste
tva aren (cirka 63 procent) hittat det bostadsobjekt som de dérefter koper.

78. Av SIFO-undersokningen framgér att

79. Av en undersdkning frn

Hemnet tycks ocksé ha betydligt fler

besok &n andra webbplatser.!

80. Den omstindigheten att Hemnet kunde borja ta ut en avgift for
bostadsannonser om 600 kr utan att tappa nagra annonsvolymer visar ocksa
att Hemnet i viss utstrickning kan agera oberoende av andra alternativ.

81. Den ekonomiska analys som Konkurrensverket har gjort har funnit att
Hemnet skulle kunna anses utgéra en egen relevant produktmarknad
eftersom ett SSNIP-test, se Bilaga D, visar att andra webbaserade
bostadssoktjanster utovar ett mycket begransat konkurrenstryck mot
Hemnet.

82. Konkurrensverkets noterar att det nyligen tagits nya initiativ pd marknaden
for bostadssoktjinster. Den viktigaste utvecklingen pd marknaden &r att
Blocket i april 2014 nylanserat sin tjinst Blocket Bostad och i och med detta

11 Av offentligt tillgénglig statistik framgar bl.a. att hemnet.se hade ca 3 120 000 besdk under vecka 2,
2014 (Sveriges Annonsérer, KIA-index) medan booli.se hade ca 353 000 bestk och bovision.se hade
ca 50 000 besSk under vecka 2, 2014 (Svensk Internet-statistik, SIS-Index).
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ingétt avtal med Lansforsikringar Fastighetsformedling, SkandiaMéklarna,
Maklarhuset och Méklarringen om att deras objekt férhandspubliceras i tre
dagar pé Blocket Bostad innan de laggs ut pa Hemnet. Att annonsering pa
Blocket Bostad ar ett komplement snarare &n ett substitut till annonsering pa
Hemnet bekriftas av flera marknadsaktorer som Konkurrensverket varit i
kontakt med.

83. Blocket Bostad har idag cirka . procent av de objekt som annonseras pa
Hemnet men saknar unikt innehall, dvs. det finns inga objekt som
annonseras bara pa Blocket Bostad. Bade kopare och siljare, liksom
annonsdrer, vill finnas pa den plattform som har det storsta utbudet. Sa lange
ingen annan &n Hemnet har det kompletta utbudet kommer det inte finnas
nagon anledning att annonsera pé en annan webbplats fér bostadssok &n
Hemnet.

84, Annonsering i printmedier, dvs. annonsering i dagspress och lokaltidningar,
utomhusreklam samt direktreklam, &r inte ett substitut till digital
annonsering,. Syftet med att annonsera i printmedia ar fraimst att nd dem som
inte aktivt soker bostad och att marknadsfora varumérket genom
bostadsannonserna. Annonsering i printmedier ska darfor inte inga i samma
relevanta marknad som webbaserade bostadssktjanster.

85. Konkurrensverket definierar foljaktligen marknaden for webbplatser for
bostadssoktjanster som en relevant produktmarknad.

86. Det kan konstateras att Hemnet &r den marknadsledande webbplatsen och
den viktigaste digitala kanalen for svenska fastighetsméklare nér dessa vill
annonsera bostidder som ska siljas. Hemnet far i det hir avseendet anses ha
en s& betydande grad av marknadsmakt att bolaget har en dominerande
stallning pa den svenska soktjanstmarknaden.

Relevant geografisk marknad

87. Relevant geografisk marknad omfattar det omrade inom vilket de berérda
foretagen tillhandahaller de relevanta produkterna eller tjansterna, inom
vilken konkurrensvillkoren ar tillréckligt likartade och som kan skiljas frén
angransande geografiska omraden framfor allt pa grund av vésentliga
skillnader i konkurrensvillkoren.!?

12 Kommissionens tillkéinnagivande om definition av relevant marknad i gemenskapens
konkurrenslagstiftning, EGT C 372, 9.12.1997, p. 8.
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Marknaden for fastighetsmiiklartjinster (Méklarmarknaden)

88. Kedjeanslutna fastighetsmiklares geografiska verksamhetsomraden regleras
i respektive franchiseavtal. Verksamhetsomradet sammanfaller i regel med
en kommungrans. Omradet kan dock vara mindre (till exempel stadsdelar i
storstadskommuner) eller storre &n en kommun (framfor allt mindre
kommuner och glesbygdskommuner). En franchisetagare kan ocksa ha avtal
som técker fler &n ett omrade. Fristdende méaklares geografiska
verksamhetsomraden inskrénks inte av nagra exklusivitetsavtal eller
konkurrensklausuler.

89. Den som ska silja sin bostad vénder sig till ndgra av de méklare som &r
etablerade pa orten. Lokala nitverk och kinnedom om lokala marknads-
forhallanden och lokala nitverk dr avgérande for att sékra afférer pa
marknaden, Det dr vidare ett nddvandigt villkor for att fa mékla en
fastighetsforsiljning att maklaren besoker objektet.

90. Den geografiska marknaden for fastighetsmaklartjénster ar séledes lokal och
sammanfaller oftast med kommunen.

Marknaden for webbplatser for bostadssoktjinster (Soktjinstmarknaden)

91. Marknaden f6r webbplatser for bostadssoktjanster ar nationell eftersom en
enskild webbplats har bostadsannonser for bostdder i hela landet och nas av
bostadssokare i hela landet.

Slutsats relevant marknad

92. Relevanta marknader for bedémningen av forvirvets effekter utgors saledes
av marknaden for fastighetsmiklartjénster i enskilda kommuner och
marknaden for webbplatser for bostadssoktjanster i Sverige.

Patagligt hAmmande av effektiv konkurrens

Inledning

93. En foretagskoncentration ska forbjudas om den &r dgnad att patagligt hamma
forekomsten av eller utvecklingen av en effektiv konkurrens i landet i dess
helhet eller en avsevird del av det. Vid provningen ska det sérskilt beaktas
om koncentrationen medfor att en dominerande stéllning skapas eller
forstarks. Provningen ér i allt vasentligt inriktad pé att gbra en prognos over
vilka effekter en koncentration kan f& f6r konkurrensen pé de relevanta
marknader som berdrs av forvarvet.

94, Faktorer som har betydelse vid beddmningen av koncentrationens effekter pa
konkurrensen r marknadens struktur, de berdrda foretagens
marknadsstillning och deras ekonomiska och finansiella styrka, forekomsten

134 kap. 1 §KL.
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95.

96.

97.

av faktisk eller potentiell konkurrens och réttsliga och andra hinder for
intrdde pa marknaden.!

Om koncentrationen bestar forvintas det medfora en férsamring av
konkurrensen pa méklarmarknaden, som en foljd av att den effektiva
konkurrens som Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling utvat pa
varandra utslicks. Detta riskerar i sin tur riskerar leda till konsumentskada
genom hojda priser och simre kunderbjudande. Férvérvet dr dérigenom
dgnat att patagligt himma konkurrensen pa en miangd lokala marknader.

Forvirvet riskerar ocksé att leda till att webbplatser som utmanar Hemnet pa
soktjanstmarknaden utestings frén ett vasentligt kundunderlag varfor
forvarvet bidrar till att upprétthalla Hemnets dominerande stillning pa
soktjanstmarknaden.

Sammantaget ar forvirvet dgnat att patagligt hdamma forekomsten och
utvecklingen av en effektiv konkurrens pa ett mycket stort antal lokala
marknader for fastighetsméklartjénster och pa den nationella marknaden for
webbplatser for bostadssoktjanster, vilket utvecklas nedan.

Konkurrensproblem pa miklarmarknaden
Marknadsandelar och marknadskoncentration
Inledning

98.

99.

Marknadsandelar och marknadskoncentration ger en indikation pa
marknadsstrukturen och den betydelse de samgaende parterna och deras
konkurrenter har i konkurrenshénseende. Enligt rattspraxis kan en
marknadsandel p& 50 procent eller mer vara bevis pa en dominerande
stillning.’s I vissa fall kan &ven en marknadsandel under 40 procent innebéra
en dominerande stillning.’¢ Skulle marknadsandelen 6verstiga 65 procent
torde presumtionen fér marknadsdominans bli néstan omdjlig att kullkasta,
sirskilt om de konkurrerande foretagen ér relativt sma eller av mindre

betydelse.”

Koncentrationen pa en marknad kan métas med sa kallat Herfindahl-
Hirschmanns index (HHI) och méter HHI fore respektive efter
koncentrationen samt férandringen ddremellan (A HHI). I regel anvénds de
radande marknadsandelarna i konkurrensanalys, och marknadsandelarna
efter koncentrationens genomférande berdknas utifrdn antagandet att de

14 Prop. 2007/08:35, s. 188-189.

15 M&l T-221/95, Endemol/kommissionen och mal T-102/96, Gencor/kommissionen.

16 Riktlinjer f6r bedémning av horisontella koncentrationer enligt radets férordning om kontroll av
foretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 17.

17 M&l T-221/95, Endemol/kommissionen och mal T-102/96, Gencor/kommissionen.
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samgaende parterna bibehaller sina respektive marknadsandelar.
Kommissionens riktlinjer fr horisontella koncentrationer innehéller
vigledande troskelvirden for HHI nar det inte kan uteslutas att en
koncentration kan fa konkurrenshaimmande effekter.® Dessa troskelvirden
aterfinns i Tabell 2.

Tabell 2

Kommissionens riktlinjer fér horisontella forvirv
. - - - __ HHI efter forvarv. A HHI
Konkurrensproblem ej troligt <1000

Konkurrensproblem ej troligt annat an i specifika fall 1000 — 2000 <250
Indikation pa konkurrensproblem >2000 <150

100. Koncentrationstal som 6verstiger troskelvardena ger en indikation pa att en
koncentration kan leda till horisontella konkurrensproblem.

Marknadsanalys pé nationell niva

101. De relevanta marknaderna for fastighetsméaklartjanster ar lokala till sin natur.
Franchisegivarna har emellertid stort inflytande &ver franchisetagarnas
méjligheter att agera pé sina respektive lokala marknader eftersom
varumirket och det jansteutbud som konceptgivaren tillhandahéller har stor
betydelse for den enskilda franchisetagarens konkurrenskraft pé sin lokala
marknad. Att graden av inflytande &r relevant vid bedémning av en
koncentrations effekter framgar av kommissionens beslutspraxis.»
Konkurrensen pa de lokala marknaderna for fastighetsméklartjénster kan
darfor sigas ha starka nationella inslag.

102. Varumirkesbyggande och marknadsféring sker dels pa lokal nivé av de
enskilda franchisetagarna, dels pé central niva av franchisegivarna.
Marknadsféringen pé& bada dessa nivaer bidrar till en 6kad
varumirkeskinnedom som har stor betydelse f6r konkurrenskraften lokalt.
Mot bakgrund av att den lokala konkurrensen har sa stark koppling till det
nationella varumirket &r det relevant att analysera forvarvets effekter d&ven
pa nationell niva.

103. Det relevanta nyckeltalet f6r berdkning av marknadsandelar pa
miklarmarknaden ar antal salda bostiader. Skillnaderna i marknadsandelar

18 Riktlinjer f6r beddmning av horisontella koncentrationer enligt radets férordning om kontroll av
féretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 15.

19 Riktlinjer f6r beddmning av horisontella koncentrationer enligt radets forordning om kontroll av
foretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 20.

2 Se t.ex. Ryanair/Aer Lingus (M.6663) av den 27 februari 2013.
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mellan total marknad och méiklad marknad &r dock mycket sma for de
berdrda parterna.

104. Det finns tva huvudsakliga kéllor fér marknadsstatistik avseende dverlatelser
av bostader, Virderingsdata och Booli Pro. Av dessa har Vérderingsdata den
mest tillforlitliga statistiken i och med att den grundar sig pé lagfarna objekt.
Vid varje smahuséverlételse identifieras vilket fastighetsméklarforetag samt
vilken bank som tagit del i affaren. Det dr dessa uppgifter som Virderings-
datas miklar- och ingivarstatistik bygger pa. Varderingsdatas statistik
innehéller dock inte bostadsréttsaffarer.

105. Booli Pro redovisar marknadsstatistik f6r saval smahus som bostadsritter for
en rullande period om fyra veckor. Statistiken ger dérfor en vigd
dgonblicksbild av det tillgangliga utbudet. Marknadsandelar utgér fran
antalet bostadsannonser som publicerats ndgon gang under senaste fyra
veckorna. Privatsalda bostider ridknas in i omradets antal medan
nyproducerade bostdder inte rdknas med.

106. Resultatet av de olika underlagen blir att Fastighetsbyrans och Svensk
Fastighetsformedlings marknadsandelar tenderar att dverskattas nagot i
Virderingsdatas statistik och omvént underskattas i Booli Pros statistik. De
faktiska marknadsandelarna pa den méklade marknaden torde sannolikt
befinna sig i intervallet ndgonstans déremellan. I det fdljande redovisas
dirfér marknadsandelar baserade pa statistik fran bade Booli Pro och
Virderingsdata.

107. Konkurrensverket har inhdmtat statistik fran Varderingsdata for tidsperioden
1 januari — 31 december 2013 och fréan Booli Pro for veckorna 4 — 7, 2014. Trots
att tidsperioderna inte 4r desamma och urvalet skiljer sig at, visar statistik
frén Varderingsdata och Booli Pro pa en liknande marknadsstruktur vad
giller marknadsandelar, vilket framgar av Tabell 3. Fram till marknadens
nionde stérsta aktor dr rangordningen efter marknadsandelar densamma,
och marknadsandelarna dr dven forhéllandevis lika mellan de tva statistiska
kallorna.

Tabell 3 Marknadsandelar storsta aktérer — Jimforelse av statistik fran Virderingsdata
respektive Booli Pro

Varderingsdata %  Booli Pro %
Fastighetsbyran + 45,7 Fastighetsbyrédn + 37,56
Svensk Fastighetsférmedling Svensk Fastighetsférmedling
Fastighetsbyran 27,3 Fastighetsbyran » 22 4
Svensk Fastighetsformedling 18,4 Svensk Fastighetsférmedling 15,1

—
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Lansforsakringar 10,7 Lansférsakringar 8,5
Fastighetsférmedling Fastighetsformedling
Maklarhuset 6,0 Maklarhuset 5,6
SkandiaMaklarna 4,4 SkandiaMaklarna 4,0
HusmanHagberg 3,3 HusmanHagberg 2,7
Bjurfors 2,7 Bjurfors 2,7
Maklarringen 2,1 Maklarringen 1,9
ERA 1,8 ERA 1,6
“Hemverket 0,8 Erik Olsson Fastighetsformediing 13
Riksmaéklaren 0,5 Hemverket 1,2
Kalla: Varderingsdata (1 jan — 31 dec 2013) och bearbetning av statistik fran Booli Pro (v.4 -7,
2014).

108. De storsta aktorernas marknadsandelar, som presenteras i Tabell 3,
askadliggors dven grafiskt i Figur 2 nedan.

Figur2 Jdmforelse av marknadsandelar mellan Virderingsdata och Booli Pro for
marknadens storsta aktorer

50,0 1

45,7 B Varderingsdata 2013 =1 Booli v.4-7 2014

40,0

30,0 -

20,0 +

10,0

Kailla: Vérderingsdatas statistik 6ver méklad marknad (1 jan — 31 dec 2013) och bearbetning av
statistik frdn Booli Pro (v.4 — 7, 2014).

109. Av den analyserade marknadsstatistiken framgéar tydligt att
miklarmarknaden #r en fragmenterad marknad som domineras av tvd stora
aktorer. Fastighetsbyréan dr den storsta aktoren med 22,4 — 27,3 procent av
marknaden och Svensk Fastighetsférmedling den nist storsta aktdren med en
marknadsandel om 15,1 - 18,4 procent av antal salda bostidder. Den i
dagsliget tredje storsta aktdren, Lansforsakringar Fastighetsférmedling, har
en marknadsandel pa 8,5 — 10,7 procent vilket ar drygt en tredjedel av
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110.

111.

112.

113.

114.

Fastighetsbyréns marknadsandel och drygt hélften av Svensk
Fastighetsformedlings marknadsandel.

Avstandet fran Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling till andra
aktdrer pd marknaden &r som illustrerats ovan stort redan innan
koncentrationen. Efter koncentrationen far Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsformedling en gemensam marknadsandel om 37,5 —45,7 procent
vilket &r fyra ganger sa stort som den da nést storsta aktoren pd marknaden,
Lansforsikringar Fastighetsformedling. Ovriga méklarkedjor &r avsevért
mindre. I och med forvirvet skapas en marknadsstruktur med en avsevért
storre aktdr och en svans av en méngd mindre aktorer, en sa kallad
”competitive fringe”, med mycket laga marknadsandelar. P4 lokal niva kan
konkurrensférhallandena se annorlunda ut och &ven variera kraftigt mellan
olika orter.

Tabell 4 visar koncentrationsgraden fore och efter, HHI, och dess
koncentrationsférandring, A HHI, for Swedbank Franchises forvarv av
Svensk Fastighetsférmedling berdknat utifran statistik fran dels Booli Pro,
dels Virderingsdata pa nationell niva.

Tabell4 Marknadsandelar, HHI och A HHI for forvirvet

Marknadsandelar (%) HHI
Datakaélla Fastighets- Svensk Samman- Innan Efter A HHI
byran Fast. lagt forvarv  forvarv
Booli Pro 22,4 15,1 37,4 876 1550 674
Varderings- 27,3 18,4 457 1283 2288 1005

data

Kailla: Egna berdkningar baserade pa statistik frén Varderingsdata (2013) och Booli Pro (v.4-7,
2014).

Baserat pa statistik frén Booli Pro stiger HHI fran 876 till 1 550 pa grund av
forvarvet och forandringen av HHI &r 674, Detta dverstiger Kommissionens
riktlinjer fér horisontella koncentrationer troskelvarde om 250 nér HHI efter
forvarvet understiger 2 000.

Baserat pa Virderingsdatas statistik Skar HHI fran 1 283 till 2 288 genom
forvarvet och forandringen av HHI &r 1 005, vilket vida Sverstiger
troskelviardet om 150 nar HHI efter forvarvet verstiger 2 000.

Den higa koncentrationsgraden efter forvérvet och koncentrations-
forandringen indikerar allts& en kraftigt 6kad marknadskoncentration pa
nationell niv4, vilket normalt bidrar till konkurrenshimmande effekter pa de
lokala marknaderna. Det rér sig om en sammanslagning mellan marknadens
storsta och nist storsta aktér pd en marknad dér Svriga aktdrer dr betydligt
mindre. Det dr darfér mycket troligt att forvérvet ger upphov till
konkurrenshdammande effekter.
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Marknadsanalys pa lokal niva

115. Som redovisats ovan dr maklarmarknaden lokal till sin karaktér. I
franchiseavtalen med méklarna regleras pé vilken geografisk marknad
franchisetagaren tillats verka och lokala nétverk och kdnnedom om den
lokala marknaden &r avgdrande faktorer for valet av méaklare. Det &r dock av
betydelse dven pa lokal nivé att méklaren tillhér en nationell kedja. Ett starkt
varumérke pa nationell niva har betydelse fér exempelvis
marknadsforingskraft och trovardighetsaspekter och har darfor stort
inflytande ocksé lokalt. Inom vissa omraden finns ocksé storre flyttstrommar
mellan nirliggande kommuner och for méklaren kan det da vara avgdrande
att finnas representerad pa bada orterna.

116. De relevanta geografiska marknaderna sammanfaller oftast med
kommungréanser. For att f& en uppfattning om pa vilka geografiska
marknader forvirvet kan ge upphov till att en dominerande stillning skapas
eller férstirks, har Konkurrensverket analyserat marknadsandelar utifrén
statistik pd kommunniva.

117. Enligt Varderingsdatas statistik bedriver parterna 6verlappande verksamhet i
271 av Sveriges 290 kommuner. Endast i tolv kommuner ar Fastighetsbyrén
verksam tillsammans med nagon/négra av de 6vriga aktdrerna medan
Svensk Fastighetsformedling ar verksam i franvaro av Fastighetsbyrén i fem
kommuner.2 Enligt Booli Pros statistik hade Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsformedling 6verlappande verksamhet i 262 av Sveriges 290
kommuner. I 20 kommuner saknades &verlapp, det vill séga antingen
Fastighetsbyran eller Svensk Fastighetsférmedling hade dér aktiva objekt
under den studerade fyraveckorsperioden. I atta kommuner hade ingen av
parterna nagot aktivt objekt under tidsperioden.?

118. Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling har saledes dverlappande
verksamhet i 6ver 90 procent av Sveriges kommuner. I de flesta kommuner
har Fastighetsbyrén och Svensk Fastighetsformedling hoga gemensamma
marknadsandelar oavsett vilken datakilla som anvands, vilket illustreras i
Figur 3.1 flera kommuner, markerade med svart, dverstiger de gemensamma
marknadsandelarna 70 procent. I Bilaga A till stimningsansokan redogdrs for
parternas gemensamma marknadsandelar i varje kommun.

2] Varderingsdatas statistik finns endast tvd kommuner dér ingen av parterna férmedlat objekt
under 2013: Mal& och Solna. Vad géller Solna kan detta forklaras av att Varderingsdatas statistik
endast omfattar smahus och den frimsta typen av bostiders som méklas i Solna &r bostadsrétter.
Svensk Fastighetsformedling har en bobutik i Solna, medan Fastighetsbyrén har en bobutik i
grannkommunen Sundbyberg.

2 De atta kommunerna ar Arjeplog, Arvidsjaur, Jokkmokk, Mald, Norsj6, Sollefted, Stromsund och
Overkalix,
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Figur3 Summan av parternas marknadsandelar (%) efter férvérvet pa lokala marknader

Varderingsdata Booli Pro

70 — 100 %
50-70%
30-50%
0-30%

Killa: Varderingsdata (1 jan —31 dec 2013) och Booli Pro (v.4 — 7 2014), egen bearbetning i
Stata.

119. Troskelvirdena for nir en koncentration kan antas fa konkurrenshammande
effekter (se Tabell 2) 6verskrids i ett mycket stort antal kommuner. Som
redovisas i Tabell 5 kan forvarvet férvantas ge upphov till
konkurrensproblem i mellan 226 (Booli Pro) och 237 (Vérderingsdata) av
Sveriges 290 kommuner, vilket motsvarar 78 respektive 82 procent av alla
kommuner i Sverige.

Tabell5 HHI-tréskelvirden efter forvirv

HHI-indikator efter forvarv Varderingsdata Booli Pro
HHI > 2000 246 211
- varav A HHI > 150 221 186
HHI 1000 - 2000 40 67
- varav A HHI > 250 16 40
Indikation pa konkurrensproblem 237 kommuner (82 %) 226 kommuner (78 %)
Killa: Virderingsdata (1 jan —31 dec 2013) och Booli Pro (v.4 —7 2014), egen bearbetning i
Stata.

120. Figur 4 dskadliggdr i vilka kommuner dér forvarvet kan férvéntas ge upphov
till konkurrensproblem. De morkgramarkerade kommunerna &r de
kommuner dar HHI-analysen indikerar att konkurrensen riskerar att
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forsvagas pa grund av férvarvet medan de ljusgrdmarkerade dr kommuner
dar forvarvet troligen inte leder till nagon markbar férsamring av
konkurrensen.

Figur4 Kommuner dir det aktuella forvirvet kan forvintas ge upphov till
konkurrensproblem

Vérderingsdata 2013 Booli Prov. 4 —7 2014

| | Konkurrensproblem ej troligt
| Indikation pa konkurrensproblem

Kalla: Marknadsandelar for miklad marknad frén Varderingsdata 2013, egen bearbetning i

Stata.

121. Swedbank Franchises forvarv av Svensk Fastighetsférmedling kan saledes
férvantas himma konkurrensen i mycket stora delar av landet. De lokala
marknader dar det riskerar uppkomma konkurrensproblem omfattar ocksa
de delar av landet dér flest personer dr bosatta och dérfor flest bostidder
séljs.

Konsekvens av avvecklingen av Svensk Fastighetsformedling
122.

2 Antal sm&husaffirer per kommun jamfért med befolkningsméngd per kommun, SCB.
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123. T analysen avseende lokala marknader antas det att samtliga franchisetagare
som tillh6r Svensk Fastighetsformedling i dag fortsétter sin
fastighetsmaklarverksamhet under Swedbank Franchise som konceptgivare.
Marknadsandelarna av Fastighetsbyrén och Svensk Fastighetsférmedling
summeras da for att identifiera hur stor marknadsmakt Swedbank Franchise
skulle kunna utéva genom sina utékade franchisetagare. Syftet med det
angreppsattet ar att, i enlighet med Kommissionens riktlinjer for horisontella
koncentrationer, fa en forsta indikation om huruvida férvarvet kan forviantas
ge upphov till konkurrenshimmande effekter pé lokala marknader.

124.

125. Nar Svensk Fastighetsformedling inte léngre finns som tillgédngligt alternativ
kommer den konsument som tidigare skulle ha valt Svensk Fastighets-
formedling att i stillet vilja en annan aktor pa orten. Med utgéngspunkt i
fordelningen av marknadsandelar mellan de kvarvarande aktdrerna pa en
marknad kan en approximation av fordelning av marknadsandelar da
Svensk Fastighetsformedling inte langre finns goras.

126. Baserat pa ovan beskrivna metod har Konkurrensverket genomfért en
konsekvensanalys av avvecklingen pa samtliga geografiska marknader, se
Bilaga A samt Figur 5. Efter den totala avvecklingen av alla méklarkontor
som tillhér Svensk Fastighetsférmedling genomforts kommer
Fastighetsbyréns marknadsandelar att uppga till Gver 70 procent i 33
kommuner baserad pa statistik fran Varderingsdata. I 50 kommuner
forvéantas partens marknadsandel uppga till mellan 50 procent och 70
procent. Marknadsandelen uppskattas att uppga till mellan 30 procent och 50
procent i 97 kommuner. Det innebir att Fastighetsbyran tar 6ver hélften av
marknaden for fastighetsméklartjanster pa 28 procent av de lokala
marknaderna och éver 30 procent av marknaden for fastighetsmiklartjéanster
indstan tva tredjedelar av Sveriges 290 kommuner. HHI-vérdet efter
avvecklingen uppgér da till minst 2 000 i 221 kommuner, det vill séga i 221 av
290 av Sveriges kommuner leder férvirvet till en sa hog koncentrationsgrad
att det i sig &r en stark indikation pa konkurrensproblem.

127. Samma konsekvensanalys baserad pa statistik fran Booli Pro visar att
Fastighetsbyréns marknadsandelar uppgar till dver 70 procent i
15 kommuner. I 50 kommuner férvintas partens marknadsandel uppga till
mellan 50 procent och 70 procent. Marknadsandelen uppskattas att uppga till
mellan 30 procent och 50 procent i 90 kommuner. Det innebér att
Fastighetsbyran tar 6ver halften av marknaden for fastighetsméklartjénster
pa 22 procent av de lokala marknaderna och 6ver 30 procent av marknaden
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for fastighetsméklartjénster i drygt halften av Sveriges 290 kommuner. HHI-
virdet efter avvecklingen uppgar da till minst 2 000 i 191 kommuner. Aven
utifran Booli Pros data kan konstateras att forvérvet leder till en hog
koncentrationsgrad i en vésentlig del av landet.

128. — avveckling av ett sa véletablerat varumirke

som Svensk Fastighetsformedling kommer saledes att paverka
marknadsstrukturen negativt i en stor del av landet (se Figur 5).

Figur5 Fastighetsbyrans forvintade marknadsandelar pi kommunniva vid total
avveckling av Svensk Fastighetsformedling

Vérderingsdata Booli Pro

129. Om Svensk Fastighetsférmedlings volym spiller &ver till andra
konkurrerande konceptgivare i enlighet de marknadsandelar som framgér av
Tabell 4, leder detta till att Fastighetsbyrans marknadsandel kommer att
uppga till mellan 29 procent (baserat pa Booli Pro) och 38 procent (baserat pa
Viarderingsdata) pa nationell niva.

130. Denna typ av konsekvensanalys ger dock en kraftig underskattning av
Fastighetsbyréns stillning pa marknaden efter forvérvet. For det forsta kan

Fastighetsbyrdn antas lyfta in ett antal av Svensk Fastighetsférmedlings

nuvarande franchisetagare under Fastighetsbyrans varumaérke.
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131. For det andra ar det sannolikt att en mycket stérre andel kunder dn vad de
nationella marknadsandelarna indikerar spiller 6ver till Fastighetsbyran,
eftersom Fastighetsbyrén och Svensk Fastighetsférmedling dr varandras
narmaste konkurrenter.

132. Det kan darfor antas att Fastighetsbyrans marknadsandel efter att Svensk
Fastighetsformedling avvecklats i verkligheten kommer att bli mycket hogre
&n 29 — 38 procent nationellt och att det uppkommer konkurrensproblem i
langt fler &n 191 — 221 kommuner.

133. Konkurrensverkets slutsats dr darfor att forvérvet sannolikt leder till att
Fastighetsbyrén efter en avveckling av Svensk Fastighetsformedling far en
marknadsandel éver 40 procent nationellt och mycket hoga marknadsandelar
pa ett stort antal lokala marknader.

Hégre pris och simre kunderbjudande pd miklarmarknaden
Allmént

134.
Den direkta

effekten av koncentrationen &r att konkurrensen mellan Fastighetsbyrdn och
Svensk Fastighetsférmedling forsvinner och att Swedbank Franchise far en
mycket stark stillning pa marknaden. Detta ar dgnat att leda till hogre priser
och férsamrad kvalitet pa méklartjanster eller ett pa annat sétt forsamrat
kunderbjudande.

Hogre pris/samre kvalitet

135. Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsformedling konkurrerar idag om
miklaruppdrag genom priset p4 méklartjansten och innehallet i den
maklartjanst som erbjuds.

136. Bostadssiljare kontaktar ofta flera olika fastighetsméklare och jamfér dessas
erbjudanden med varandra innan denne véljer vem som ska f4 uppdraget att
hantera forsiljningen. Konkurrensen om maklaruppdragen sker dérfor i tva
steg. Forst konkurrerar méklarkedjorna om att bli kontaktade av bostads-
séljaren och sedan konkurrerar de kontaktade fastighetsméklarna om att
slutligen f& méklaruppdraget.

137. I det forsta ledet sker konkurrensen mellan olika maklarkedjor och dér ar det
framfor allt varumarkeskannedomen som &r avgorande for vilka
fastighetsmiklare som blir kontaktade. I det andra ledet sker konkurrensen
genom priset p4 méklartjansten, innehéllet i den méklartjénst som erbjuds
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och genom det personliga intrycket bostadsséljaren fér av den enskilde
fastighetsmaklaren.

138. En bostadssiljare kontaktar kanske tre, fyra olika fastighetsmiklare infor en
bostadsférsiljning. I regel kontaktas da olika méklarfirmor, vilket innebér att
det néstan alltid 4r en fastighetsmiklare frén Fastighetsbyran, en fran Svensk
Fastighetsférmedling och ytterligare nagon eller ndgra fastighetsméklare som
tavlar om affaren.

139. Varumirket har betydelse for att f4 till stind kundmétet i det forsta ledet av
affiren. Svensk Fastighetsférmedling har varit det starkaste varumaérket i
bemarkelsen ”top-of-mind” under de senaste tio aren i foljd. Fastighetsbyran
har under samma tidsperiod varit god tvaa. Nir det géller spontankinnedom
har Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsférmedling en jamnstark position,
liksom i fraga om preferens.

140. Tabell 4 sammanfattar de fyra aspekter som méter varumérkets styrka for
parterna. Av de marknadsundersdkningar som genomforts pa uppdrag av
Svensk Fastighetsformedling framgér tydligt att Fastighetsbyran och Svensk
Fastighetsformedling har varit de tva starkaste varumérkena ur ett
konsumentperspektiv under den senaste 10-arsperioden och att de &r
varandras ndrmaste konkurrenter.

Tabell 6. Sammanfattande statistik fran tracking, 2013
Varumirkesparameter Svensk Fastighetsformedling Fastighetsbyran

Top-of-mind I [
Spontan kannedom [ I
Preferens ] I
Tankbart marke ] [

Kalla: Sammanstillning av data fran “Tracking Summering 2013”, Reagera.

141. I ett andra led véljer bostadsséljaren mellan de kontaktade
fastighetsmiklarna. Bostadsséljarna baserar sitt val av fastighetsméklare pa
vilket arvode miklaren begér, vilka tjanster som méklaren erbjuder samt det
personliga intrycket av méklaren.

142. Arvodet for maklartjansten kan som regel férhandlas ner med argumentet att
en annan fastighetsmiklare erbjudit ett lagre pris. Vilka tjanster som
fastighetsmiklaren kan erbjuda f6ljer daremot av det méklarkoncept som
denne #r knuten till och &r darfér inte lika forhandlingsbart. Svensk
Fastighetsformedling har flera unika produkter och har varit férst med att ta
fram nya tjinster som kunderna efterfragar. Genom forvirvet férsvinner det
konkurrenstryck som Svensk Fastighetsformedling darigenom utévat mot
sina konkurrenter.
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143.

144. Konkurrensverkets utredning visar att det férekommer hard konkurrens
mellan fastighetsmiklare knutna till Fastighetsbyrén respektive Svensk
Fastighetsformedling och att de &r varandras narmaste konkurrenter.
Koncentrationer mellan foretag med stora marknadsandelar som dessutom &r
varandras nirmaste konkurrenter leder typiskt sett till 6kat marknads-
inflytande med prishdjningar och kvalitetsforsamringar som forvéntad f6ljd.»
Redan p4 denna grund kan det konstateras att koncentrationen leder till
pétagligt himmande av en effektiv konkurrens.

Forsamrat kunderbjudande

145, En viktig konkurrensparameter mellan fastighetsmiklare &r, jamte
arvodesnivén, vilka kringtjanster som erbjuds. Innan koncentrationen
konkurrerade Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsférmedling genom att
erbjuda olika tjanster som komplement till fastighetsméklartjénsten.

146, Marknadskontakter har uppgett att forvérvet riskerar att himma
produktutvecklingen allvarligt i branschen. Svensk Fastighetsfrmedling har
varit drivande i méklarbranschen vad géller produkt- och tjansteutveckling.
Forutom ett kundvardssystem som dr unikt i branschen sa erbjuder Svensk
Fastighetsférmedling Varudeklarerat, en férsédkring mot dolda fel,
tillsammans med Anticimex, samt hemférsikring fran tilltradesdagen.
Svensk Fastighetsférmedling har vidare varit drivande vad géller
fargfotoannonsering i tryckpress, presentation pa hemsidor i digitala medier
samt att erbjuda proffsfotografering och ritningstjénster till kunderna.

147. Efter koncentrationen kommer Svensk Fastighetsférmedlings
framéatblickande produkt- och tjansteutveckling att upphdra och
Fastighetsbyran kommer inte lingre att ha samma incitament att utveckla och
erbjuda ytterligare eller forbéttrade tillaggstjanster nir Fastighetsbyréan inte
lingre sporras av konkurrensen med Svensk Fastighetsformedling.

Sammanfattning

148. T avsaknad av konkurrenstryck fran Svensk Fastighetsformedling kommer
Fastighetsbyran att ha minskade incitament att halla nere sina kostnader och
utveckla nya produkter. Koncentrationen leder till att bostadsséljarna fér ett

2 Jfr Riktlinjer fér beddmning av horisontella koncentrationer enligt radets férordning om kontroll
av foretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 27-28.
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samre utbud av méklarfirmor att valja mellan och de kommer att fa betala
mer for en simre tjanst.

149. Forvirvet dr darfor dgnat att leda till hogre priser och samre
kunderbjudanden pa marknaden fér méklartjanster. Koncentrationen
riskerar dédrmed att patagligt hdmma en effektiv konkurrens.

Intrides- och expansionshinder pa miklarmarknaden

150. Nar intradeshindren pa en marknad &r laga dr det inte troligt att en
koncentration kommer att himma konkurrensen i nagon betydande
utstrackning. For att ett potentiellt marknadsintrade ska kunna utsétta
koncentrationsparterna for ett tillrackligt konkurrenstryck méste det dock
visas att intradet &r troligt, snabbt och tillrdckligt f6r att hindra eventuella
konkurrenshimmande verkningar av koncentrationen.?

151. Konkurrensverket har beaktat intrddeshinder pa méaklarmarknaden utifrén
tre perspektiv: Mojlighet till intrdde av helt nya aktorer, savél konceptgivare
som maklarkontor, majlighet till expansion for marknadens befintliga aktérer
samt majligheter till aterintréde for nuvarande franchisetagare inom Svensk
Fastighetsformedling. Bendmningen intrddeshinder anvands hir som ett
samlingsbegrepp for samtliga tre perspektiv.

152. Konkurrensverkets sammantagna bedémning &r att intrddeshindren p& den
relevanta marknaden &r s& pass hoga att det inte &r troligt att det konkurrens-
tryck som Svensk Fastighetsformedling utdvat pa Fastighetsbyrén kan
aterstillas inom en rimlig tidsram.

Héga investeringskostnader att bygga upp ett nytt varumiirke

153. Utvecklingen pa miklarmarknaden gar mot att allt fler méklarforetag
ansluter sig till ett fastighetsméklarkoncept. Att tillhora ett starkt varumérke
och fa service och std fran en centralorganisation &r avgdrande for att kunna
erbjuda ett konkurrenskraftigt kunderbjudande. Sma fristdende
fastighetsmiklare far allt svarare att hdvda sig i konkurrensen.

154, Fastighetsmiklartjanster dr sillankdpstjanster och for de flesta individer ér
bostadskopet livets storsta affar. Den samstdimmiga bild som tecknas i
Konkurrensverkets utredning &r att det &r viktigt for fastighetsméklare att ha
ett varumirke som borgar for trygghet, trovardighet och kvalitet. Att ha ett
starkt varumirke ar en forutsitining for att bli kontaktad och erbjuden att
férhandla om uppdrag. Detta galler for saval konceptets gemensamma
varumarke som méklarens personliga varumarke.

2 Riktlinjer f6r bedémning av horisontella koncentrationer enligt rédets férordning om kontroll av
féretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 68.
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155. Att bygga ett starkt varumérke tar dock tid och kréver stora ekonomiska
resurser, Svensk Fastighetsférmedling har funnits sedan 1937 och
Fastighetsbyr&n har en stark koppling till Swedbank och de fristdende
sparbankerna vilket framjar varumérket. Marknadens tredje stérsta aktor,
Linsforsakringar Fastighetsformedling, har kopplingar till savél bank- som
forsakringsverksamhet. Detta framjar viktiga varumérkesaspekter som
trygghet och trovirdighet. Flera av de marknadsaktdrer som
Konkurrensverket varit i kontakt med poéngterar att en fristéende
méklarbyrd aldrig kan bli en lika stor konkurrent till Fastighetsbyran som
Svensk Fastighetsformedling har varit.

156. Som belysande exempel pa svarigheterna att etablera ett nytt varumérke kan
namnas RE/MAX och ERA:s forstk att ta sig in pa den svenska marknaden.
RE/MAX och ERA &r viletablerade internationella fastighetsméaklarkoncept.
RE/MAX #r enligt egen uppgift vérldens storsta maklarkedja och ERA &r
Europas storsta méklarkedja. Trots dessa kedjors storlek och finansiella
resurser har de inte lyckats etablera sig pa den svenska marknaden, vilket
illustrerar vilka hdga intrddeshinder det finns for att etablera en ny
fastighetsméklarkedja. Det forsta RE/MAX kontoret i Sverige etablerades
hosten ar 2000. I dag, drygt tretton ar senare, finns endast fyra kontor i
landet, varav ett for kommersiella lokaler. Ocksa ERA etablerade sitt férsta
kontor i Sverige &r 2000 och har i dagsléget cirka 60 kontor i 14 lan. Trots
detta &r ERA:s marknadsandel endast 1,8 procent.

157. Fastighetsbyran liksom Svensk Fastighetsformedling har bada sé pass hog
omsittning att de pa central nivé kan ldgga lika mycket resurser péd
marknadsforing och produktutveckling som

158. Det #r alltsé inte &r troligt att det skulle kunna etableras en ny
fastighetsmaklarkedja med ett nytt varumérke som inom en tillrdckligt snar
framtid skulle kunna utdva ett tillrackligt starkt konkurrenstryck for att
motverka de konkurrenshammande effekterna av férvérvet.

Begriinsade expansionsmojligheter for befintliga mélklarkedjor
159. Intrade pa marknaden kan ocksé ske genom att befintliga méklarkedjor
expanderar till flera orter.

160. Att ha ett starkt varumirke &r ytterst betydelsefullt pd marknaden for
fastighetsméklartjinster eftersom det ar en forutséttning for att bli kontaktad
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och erbjuden att fsrhandla om uppdrag. Att bygga ett starkt varumérke tar
tid och kréver stora ekonomiska resurser.

161. Forvarvet forvintas ge upphov till en fragmenterad marknad som bestar av
en dominant aktor och ett stort antal avsevart mindre aktorer. Inom
konkurrensekonomin finns omfattande forskning som behandlar den
situation dir en dominant har utrymme att agera prisledare och de mindre
konkurrenterna (”competitive fringe”) &r pristagare. Detta parlband av
mindre aktorer kan utéva ett visst konkurrenstryck gentemot dominanten,
vilket férhindrar denne fran att fullt ut prissétta sina varor och tjanster som
en monopolist. Om det istillet finns s& stora expansionshinder att ingen av de
mindre aktdrerna p4 allvar kan utmana den storsta aktorens
marknadsledande position innebir detta en risk for att en dominerande
stallning kan skapas, upprétthallas eller forstirkas.

162. Antalet anslutna miklarkontor och geografiska utbredning har betydelse for
varumirkets konkurrenskraft. Ju stérre koncept, desto hogre intékter for
centralorganisationen och dérmed mer resurser for varumérkesbyggande och
produktutveckling.

163. Att finnas pa flera orter i landet &r en konkurrensfordel for konceptgivaren
nir denne ska attrahera fler lokala méklarkontor. Som skal anges att kunder
inte sillan r6r sig mellan olika marknader och da virdesatter att det finns bra
kontakter inom samma varumairke pé olika orter.

164. Av landets storsta fastighetsméaklarkoncept &r endast fyra rikstaickande med
miklarkontor i landets samtliga 21 lan: Fastighetsbyréan, Svensk Fastighets-
formedling, Lansforsikringar Fastighetsfrmedling och Méklarhuset, vilket
framgar av Tabell 7.
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Tabell 7 Oversikt kedjekoncept

Koncept Etablerat Antal Antal
lén kontor
(ca)
Fastighetsbyran 1966 21 250
Svensk Fastighetsférmedling 1937 21 230
Maklarhuset 1998 21 130
Lansforsakringar Fastighetsformedling 2001* 21 138
SkandiaMé&klarna 1980 17 78
Méklarringen 1981 16 70
HusmanHagberg 1997 15 74
ERA 2000** 14 58
Bjurfors 1965 8 46
Erik Olsson 1997 3 6
Notar 1987 3 30
Svenska Maklarhuset 1990 2 26

* Lanshem Fastighetsférmedling, namnbyte 2010.
** Sedan 2000 i Sverige, grundat 1972 i USA.
Kélla: Respektive koncepts webbplats.

165. Ett villkor for att kunna expandera och etablera sig pa en ny ort ér att
konceptgivaren dr villig att expandera dér och att det ocksa finns en ldmplig
koncepttagare som vill driva fastighetsméklarverksamhet pé orten under det
aktuella varumarket.

166. Méjligheterna till framgangsrik expansion uppges emellertid vara avhéngiga
faktorer som rekrytering av de bésta fastighetsméklarna samt de bésta
foretagsledarna och kontorscheferna samt tillgang till kapital fér utveckling
av den centrala verksamheten. De finansiella resurserna &r i sin tur beroende
av provisionsintikter fran de anslutna maklarkontoren och gynnas av att
finnas pa manga I6nsamma marknader.

167. I en enkiit riktad till de storsta fastighetsmaklarkoncepten i Sverige uppger
samtliga att de har planer pa att expandera sin verksamhet inom den
nérmaste tvaarsperioden. Vilka orter som prioriteras vid expansion beror till
stor del p& vilken affarsmodell de olika fastighetsmaklarkoncepten arbetar
efter. Konkurrensverkets utredning visar att inte alla koncept har som
ambition att etablera sig i hela landet. Storstadsregioner och stérre stider som
har storst forutsittningar att generera lonsamhet dr mest attraktiva. Vissa
koncept har som uttalad ambition att endast expandera pa dessa marknader.
Mindre orter dar firre affarer gors inte &r lika attraktiva. Inget koncept har
som uttalad ambition att véixa genom aktiv bearbetning pa mindre orter.

168. Intradesméjligheterna pa mindre orter kan se annorlunda ut i jamforelse med
storre stader. I och med att marknaden &r mindre, sett till antal potentiella
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affrer, finns helt enkelt ett begrénsat utrymme for hur manga aktorer som
Ionsamt kan verka pa marknaden. For att en ny aktor ska finna det attraktivt
att trada in pa en sddan marknad krévs dérfor att denne snabbt och till en lag
kostnad kan etablera sig och uppna Iénsambhet.

169. Konkurrensverkets utredning visar att de geografiska marknader dér det
aktuella forvarvet forvintas leda till storst forsamring av konkurrensen ar
just sddana mindre orter dir de befintliga konceptgivarna inte har nagon
uttalad plan att expandera under den nérmaste tvaarsperioden.

170. Det 4r alltsa inte &r troligt att befintliga méklarkedjor inom en tillrdckligt snar
framtid skulle kunna expandera i den omfattningen att det konkurrenstryck
som Svensk Fastighetsférmedling innan forvarvet utévade pa
Fastighetsbyréan kan aterstéllas.

Haga uppstartskostnader for att etablera méiklarkontor

171. Med avseende pa méjligheten att rekrytera goda foretagsledare,
kontorschefer och personal har de avtal som reglerar relationen mellan
centralorganisationen och franchisetagaren eller deligaren betydelse.
Framfor allt géller detta bestammelser om omradesexklusivitet samt
konkurrensklausuler och karenstider inom vilka verksamhet inte kan
bedrivas inom samma omrade efter det att ett avtal upphort. Detta paverkar i
sin tur férutsittningarna for in- och uttrade pa maklarmarknaden.

172, Utdver existerande avtal som utgdr in- och uttrédesbarridrer pé lokala
marknader, paverkas méjligheterna till in- och uttrédde ocksa av finansiella
barridrer som uppstartskostnader och anslutningsavgifter. Anslutnings-
avgiften till konceptet kan betraktas som en absolut minimikostnad for att
etablera sig pa en ort. Dirutéver kréavs ocksa ett startkapital for att driva
verksamheten till dess att 1énsamhet uppnas. Dessa kostnader varierar, men
kan sammantaget inte anses vara obetydliga.

173. De olika fastighetsmiklarkoncepten uppger att de inte har ndgra betungande
kostnader for anslutning av nya méklarkontor. I den méan dessa finns, kan
dessa vid behov tickas genom anslutningsavgifter till konceptet. Dessa
varierar mellan de olika kedjorna men ligger mellan - kronor och

- kronor.

174. Enligt konceptgivarnas uppgifter beror det startkapital som krévs vid
anslutning av ett nytt méklarkontor pa faktorer som marknadens storlek,
konkurrenssituation och hur kraftfull satsning som ska goras. De summor
som uppges varierar fran - kronor upp till _ kronor, men det
kan inte uteslutas att vissa marknader kan krdva dnnu storre satsningar. Inte
minst kravs av det enskilda méaklarkontorets investeringar i lokal
marknadsforing, vilka i regel inte bekostas av centralorganisationen. Det kan
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dérfor inte uteslutas att konceptgivarna underskattar hur mycket startkapital
som kravs.

175. Det &r alltsa inte sannolikt att véinta sig en nyetablering av méklarkontor i en
sddan omfattning att det skulle kunna motverka de konkurrenshdmmande
effekterna av forvérvet.

Begriinsade mijligheter for befintliga franchisetagare inom Svensk Fastighetsformedling

att dterintrida

176. Konkurrensverket har vidare utrett huruvida konkurrensen pa marknaden
kan terstillas genom aterintrddet av de befintliga franchisetagarna inom
Svensk Fastighetsformedling.

177. Den enkit som riktats till Svensk Fastighetsformedlings franchisetagare visar
pé behov av betydligt storre summor for att etablera ett nytt méklarkontor &n
de som uppges av fastighetsmaklarkoncepten centralt. Enligt enkétsvaren
ligger medelvérdet for uppskattade uppstartskostnader pé drygt
kronor, medan medianvardet dr pa - kronor.

178. Vikten av att tillhdra ett starkt varumérke innebér att en attraktiv vég in i
branschen &r att forvirva ett miklarkontor som redan verkar under ett
etablerat varumirke. Sett ur franchisetagarens perspektiv kan denna
méjlighet innebéra ett mindre risktagande jamfort med att starta fran noll och
etablera sig som en helt ny fristéende aktor pa en marknad. Majoriteten av
Svensk Fastighetsférmedlings nuvarande franchisetagare har kommit in i
kedjan den vigen. Kopeskillingen bestims utifran generella parametrar for
foretagsvirdering. Den vanligast forekommande képeskillingen bland
Svensk Fastighetsformedlings franchisetagare ar h kronor.

179. For att kunna ansluta sig till ett fastighetsmaklarkoncept stélls krav pa
ordnad ekonomi och tillgdng till startkapital. Detta &r i sig inget ovanligt for
franchiseverksamhet, oavsett marknad. For att komma i fraga som
franchisetagare eller deldgare p4 just fastighetsméklarmarknaden stéller
fastighetsmiklarkoncepten dock krav pé att ha arbetat ndgra ar som
framgéngsrik fastighetsmiklare, kinnedom om den lokala marknaden, att
personen &r en driven entreprendr med goda ledaregenskaper och har en
héllbar affarsplan. En del fastighetsméaklarkoncept krdver vidare att personen
ar inom ett visst aldersspann, till exempel ar.

180. Kravet pa ordnad ekonomi och tillgéng till kapital innebér sannolikt att de av
Svensk Fastighetsférmedlings franchisetagare som har utestdende skulder for
att de tagit 1&n nir de férvéarvade sin verksamhet inte kan komma ifréga £or
att teckna avtal med ndgot annat fastighetsméaklarkoncept. En betydande
andel (. procent) av respondenterna har skulder fér den befintliga
verksamheten. Den svarighet detta medfor att starta upp en ny
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fastighetsmaklarverksamhet i ndgon form, avspeglas av att en ndstan lika stor
andel (. procent) av respondenterna uppger att de inte skulle ha méjlighet
att gora detta om deras avtal sades upp. Vidare innebér éven &lderskravet en
anledning till att ménga av de nuvarande franchisetagarna inom Svensk
Fastighetsférmedling inte kan komma i fraga for att ansluta sig till andra
koncept. Av de |l franchisetagare som uppgett sin dlder i Konkurrens-
verkets enkit var [ stycken (Jff procent) fodda 1969 eller tidigare och
resterande . personer (l procent) fédda 1970 eller senare.

181. Det ir alltsd inte troligt att de befintliga franchisetagarna inom Svensk
Fastighetsformedling efter att deras franchiseavtal 16pt ut eller p& annat sétt
upphort att gilla kan &terintrdda i en sdidan omfattning att konkurrensen pa
marknaden kan dterstillas. De som idag &r franchisetagare inom Svensk
Fastighetsférmedling kommer allts inte i samma omfattning som idag att
verka som franchisetagare inom nagot annat méaklarkoncept och déarigenom
konkurrera med Fastighetsbyrans méaklarkontor.

Sammanfattning

182. Intrddeshindren pa fastighetsméklarmarknaden dr alltsd mycket hoga. Det ar
darfor inte troligt att ett potentiellt marknadsintriade eller expansion av
marknadens befintliga aktorer kan utsétta Fastighetsbyran for ett tillrackligt
konkurrenstryck for att motverka de skadliga effekterna av forvirvet.

Motverkande koparmakt

183. Konkurrenstrycket pd en leverantor kan vara beroende av kundernas
képarmakt. Med motverkande koparmakt avses i detta sammanhang den
forhandlingsstyrkan kdparen har gentemot siljaren vid afférsférhandlingar i
kraft av sin storlek, sin kommersiella betydelse for séljaren och sina
mojligheter att byta leverantor.

184. Fastighetsmiklarnas kunder dr enskilda bostadssiljare, ofta privatpersoner
som siljer och koper bostader endast nagra fa génger i livet.

185. Fastighetsmaklarnas kunder har generellt sett inte ndgon stark kdparmakt.
Det ar sallan n&got reellt alternativ for bostadsséljare att underlata att sélja
sin bostad om denne fér ett otillfredsstéllande erbjudande for méklartjansten.
Den enskilda kunden har heller inte mojligheter att pressa priset pa annat sétt
&n att vilja den méklare som erbjuder det lagsta arvodet.

186. P& denna marknad finns inte nagra kunder som har en sddan
forhandlingsstyrka att de kan utéva en motverkande kdparmakt som skulle
uppviga de konkurrensbegransande effekter av forvarvet.

27 Riktlinjer f6r bedémning av horisontella koncentrationer enligt rddets forordning om kontroll av
foretagskoncentrationer - 2004/C 31/03, p. 64. '
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Konkurrensproblem pa soktjinstmarknaden

Kopplingen mellan miklarmarknaden och soktjinstmarknaden

187. Swedbank Franchise hade sedan tidigare, genom Fastighetsbyran, ett indirekt
dgande i Hemnet Sverige motsvarande 25 procent. Genom forvérvet av
Svensk Fastighetsformedling, som ocksa dger 25 procent i Hemnet Sverige,
far Swedbank Franchise ett 6kat inflytande och vinstintresse i Hemnet
Sverige.

188. Konkurrensverkets utredning har visat att Hemnet &r den marknadsledande
webbplatsen och den viktigaste digitala kanalen for svenska
fastighetsmiklare nir dessa vill annonsera bostader som ska séljas. Hemnet
far i det hir avseendet anses ha en sa betydande grad av marknadsmakt att
bolaget har en dominerande stillning pa den svenska sok{janstmarknaden.

Méjlighet att styra franchisetagarnas annonsering

189. Genom férvirvet har Swedbank Franchise fatt mojlighet att, utéver
franchisetagare inom Fastighetsbyrén, ocksa styra &ver hur franchisetagare
inom Svensk Fastighetsformedling annonserar pa webbplatser.

190. Franchisegivarna Svensk Fastighetsformedling och Fastighetsbyran kan
kontrollera hur deras franchisetagare annonserar pa webbplatser

191. Foljsamheten hos miklarna av denna styrning fran franchisegivarnas sida
tycks vara hdg. Enskilda bostadssiljare borde visserligen kunna insistera pa
att miklaren ocksa ska annonsera det aktuella objektet pa till exempel Blocket
Bostad, men det tycks inte férekomma i praktiken.

192. Mot bakgrund av Svensk Fastighetsformedlings och Fastighetsbyrans starka
inflytande Sver sina franchisetagare i denna del kan Swedbank Franchise
efter transaktionen saledes instruera béde Svensk Fastighetsformedlings och
Fastighetsbyréns franchisetagare att inte annonsera sina objekt pa andra
webbplatser 4n Hemnet. Swedbank Franchise kan dérigenom avskdrma
utmanare till Hemnet fran det kundunderlag som Svensk
Fastighetsformedlings och Fastighetsbyrans franchisetagare utgor.

Okade intradeshinder pé soktjinstmarknaden

193. Svensk Fastighetsférmedlings och Fastighetsbyréns franchisetagare star
tillsammans for cirka 40 procent av alla méklade objekt som annonseras pa
marknaden (jfr redovisade marknadsandelar i Tabell 3). Detta har inte
forandrats sedan férvarvet genomfordes. Att fa annonsera dessa tva aktorers
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objekt &r darmed mycket viktigt f6r webbplatser som vill konkurrera med
Hemnet, exempelvis Blocket Bostad.

194, Att de tva aktdrerna, dtminstone tillsammans, utgor ett betydande
kundunderlag fér sddana webbplatser och att det &r problematisk att inte fa
tillgéng till deras objektutbud visas av Blocket Bostads pagdende forsok att
etablera sig som en konkurrent till Hemnet.

195.

196. Att inte ha tillgang till hela kundunderlaget férsamrar méjligheterna for
Blocket Bostad att konkurrera och &r ett betydande intrddeshinder, vilket
forklaras av att efterfrdgan priglas av nitverkseffekter. Marknaden fungerar
sa att plattformens virde dkar om fler anvéander den. Det &r en fordel for
bade miklare, bostadsséljare och bostadskdpare att alla objekt finns pa
samma plattform for bostadssoktjanster. Att avskdrmas frén 40 procent av
kundunderlaget kan séledes anses vara ett hinder for intrdde och expansion
for webbplattformar som &r faktiska eller potentiella konkurrenter till
Hemnet.

Swedbank Franchise gynnas
197.
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198. Swedbank Franchise drar nytta av att Hemnets starka stéllning bevaras.
Genom sitt 50-procentiga dgande i Hemnet Sverige far Swedbank Franchise
dels 50 procent av bolagets vinst, dels 50 procent av bolagets vardedkning.

199. Swedbank Franchise har incitament att avskérma andra webbplatser som
forsoker etablera sig som reella konkurrenter till Hemnet. Den kostnad och
risk som finns med en sddan strategi dr begransad eftersom det dr osannolikt
bostadssiljarna, i vart fall i ndgon hogre grad, skulle vilja att anlita andra
miklare #n fran Fastighetsbyrans eller Svensk Fastighetsférmedling pé grund
av att de rekommenderar att enbart annonsera pa Hemnet.

200. P4 lingre sikt kan en strategi som syftar till att bevara Hemnets ledande
stillning méjliggdra en prishojning fér Hemnets janster. Hemnet gick den
1juli 2013 frén att inte ta ut nagon avgift for bostadsannonser till en avgift pa
600 kr till synes utan att tappa nagra annonsvolymer.

Detta dr dock enbart en ytterligare aspekt pa det konkurrens-
problem som identifierats. Enbart det faktum att Hemnets dominerande
stillning p& sdkmarknaden ytterligare forstarks genom koncentrationen
innebér ett patagligt hdmmade av en effektiv konkurrens.

Slutsats

201. Genom koncentrationen har det kunderunderlag fér annonsering pa
webbplatser som Swedbank Franchise kan styra 6ver okat frén cirka
25 procent till cirka 40 procent. Swedbank Franchise har ocksa dkat sitt
indirekta dgande i Hemnet Sverige fran 25 procent till 50 procent.

202. Swedbank Franchises mojlighet att styra 6ver franchisetagarnas annonsering
innebir att utmanare till Hemnet f&r svarare att f ett tillrackligt stort
kundunderlag. Ett stort kundunderlag &r viktigt eftersom soktjanst-
marknaden préglas av nitverkseffekter. Det riskerar att om&jliggora for
sddana webbplatser, nirmast Blocket Bostad, att etablera sig som reella
konkurrenter till Hemnet,

203. De 6kade intrideshindren kan forvéntas ge upphov till konkurrens-
himmande effekter pa séktjanstmarknaden genom att Hemnets
dominerande stillning pa denna marknad cementeras. Att Hemnets position
forstarks gynnar framfér allt Swedbank Franchise, som genom forvérvet dkat
sitt Agande i Hemnet. Koncentrationen kan déarfor anses leda till ett patagligt
hiammade av en effektiv konkurrens.

Sammanfattning — effekter av koncentrationen

204. Konkurrensen mellan Fastighetsbyran och Svensk Fastighetsférmedling
utslécks till f6ljd av forvéarvet med hogre priser och forsdmrad kvalitet pa
fastighetsmiklartjanster som forvantad foljd. Detta uppvégs inte av nagon
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motverkande kdparmakt frén fastighetsméklarnas kunder. Koncentrationen
riskerar darfor att leda till konkurrenshdmmande effekter pa ett stort antal
lokala marknader for fastighetsméklartjénster vilka otvivelaktigt utgor en
visentlig del av landet.

205. Forvirvet riskerar vidare leda till 6kade intradeshinder for webbplatser som
vill konkurrera med Hemnet dé de riskerar att hindras fran att fa tillgéng till
ett tillrackligt kundunderlag. Koncentrationen riskerar darfor att leda till att
konkurrensen pa sdktjinstmarknaden hammas och att Hemnets
dominerande stillning p& marknaden forstérks.

206. Sammantaget ar forvirvet dgnat att patagligt hamma konkurrensen pa
mingd lokala marknader for fastighetsmaklartjanster och p& marknaden for
webbplatser for bostadssoktjanster i Sverige.

Effektivitetsvinster

207. Vid bedémningen av koncentrationen tar Konkurrensverket hénsyn till alla
effektivitetsvinster som pastés foreligga. For att Konkurrensverket ska ta
hinsyn till effektivitetsvinster ska dessa vara till nytta for konsumenterna,
specifika for koncentrationen och kontrollerbara. Dessa villkor &r
kumulativa.®

208. Parterna har anfort att det inte r nddvéandigt att Konkurrensverket beaktar
de effektivitetsvinster som uppkommer till f6ljd av koncentrationen. Inte
heller Konkurrensverket har kunnat identifiera nagra sddana
effektivitetsvinster.

209. Konkurrensverket konstaterar att det inte finns nagra effektivitetsvinster som
kan motverka de negativa effekterna av koncentrationen.

Sammanfattande slutsats

210. Koncentrationen &r dgnad att patagligt hdmma forekomsten eller
utvecklingen av en effektiv konkurrens pa lokala marknader for
fastighetsmaklartjanster och pa marknaden for webbplatser for
bostadssoktjanster i Sverige. Koncentrationen ska dérfér forbjudas.

Vite

211. Ett forbud enligt 4 kap. 1§ KL far enligt 6 kap. 1 § KL férenas med vite. Av
3 § lag (1985:206) om viten (viteslagen) framgér det att vitet ska faststillas till

% Riktlinjer f6r bedémning av horisontella koncentrationer enligt rddets férordning om kontroll av
foretagskoncentrationer, EUT C 31, 05.02.2004, p. 76-88.
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ett belopp som med hénsyn till vad som &r kiant om adressatens ekonomiska
forhallanden och till omstéandigheterna i 6vrigt kan antas férmé denne att
folja det foreldggande som ar forenat med vitet.

Av forarbetena till viteslagen framgar att vitet bor bestdimmas sa hogt att det
inte blir ekonomiskt férdelaktigt for adressaten att underléta att iaktta det.>
Niér det giller de “omsténdigheter i 6vrigt” som ska beaktas ndmns i
forarbeten och kommentarer sarskilt vardet av det foremal som avses med
forelaggandet samt angeldgenheten att foreldggandets foreskrifter vinner
efterrittelse.

Syftet med vitet ar att framtvinga att Swedbank Franchise vidtar nddvandiga
atgérder for att efterleva forbudet. Ett agerande i strid med férbudet skulle
vara mycket allvarligt ur konkurrenssynpunkt. Det dr darfor angeldget att
vitesbeloppet ér tillrackligt hogt for att sédkerstélla att forbudet efterlevs.

Swedbank-koncernens, i vilken Swedbank Franchise ingar, totala omséttning
uppgick till cirka 71 miljarder kronor ar 2013.

Konkurrensverket bedémer mot denna bakgrund att ett vitesbelopp om 250
miljoner kronor ar skaligt.

Nationella sdkerhets- och férsorjningsintressen

216.

Ett férbud mot koncentrationen innebér inte att vasentliga nationella
sdkerhets- eller forsorjningsintressen asidositts.

Bevisuppgift

217.

Konkurrensverkets preliminéra bevisuppgift bifogas i Bilaga 1.

Per Karlsson

Hanna Lekas

» Prop. 1984/85:96 med férslag till lag om viten mi.m,, s. 27,
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Bilagor till stimningsansdkan

Bilaga 1
Bilaga A
Bilaga B
Bilaga C

Bilaga D

Preliminar bevisuppgift

PM — Marknadsandelar och marknadskoncentration

PM - Intrddes- och expansionshinder pa miklarmarknaden
PM - Critical loss-analys

PM - SSNIP-test Hemnet






