Den 21. december 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1 sag 688 —23/00796

AA
mod
Ejendomsmegler Brian Eise

0g
Ejendomsmegler Jakob Harder

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 13. januar 2023 har AA indbragt ejendomsmegler Brian Eisg og ejendomsmegler
Jakob Harder for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v. §§ 23, 24 og god ejendomsmaglerskik i forbindelse med, at indklagede ejendomsmeegler Brian
Eisg fattede interesse for og senere erhvervede en ejendom, som de indklagede havde i opdrag at
formidle salget af, og som klager ligeledes var interesseret i at kebe.

Sagens omstzendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg.

Indklagede ejendomsmagler, Jakob Harder, var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 1
lov om formidling af fast ejendom.

Klager fik fremvist ejendommen af indklagede ejendomsmagler, Brian Eise, den 22. april 2022 og
igen den 29. april 2022.

Klager afgav efterfolgende et bud pd ejendommen péa 1.300.000 kr.

Den 2. maj 2022 skrev indklagede ejendomsmaegler Jakob Harder folgende mail til klager:

"Hej AA

Jeg skriver til dig vedr. dit bud pa [vej 1] x, xxxx [by 1].

Da der er flere interesserede kunder til huset er det vigtigt du er oplyst herom.

Jeg holder mode med scelger sidst pd eftermiddagen i dag, hvor det forventes de vil tage stil-
ling til hvem de gar videre med.
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Jeg har noteret mig dit bud er kr. 1.300.000,-, ift. overtagelse har jeg noteret at du er ok med
scelger har medbestemmelse herpd.

Matte du onske at cendre noget i dit bud, bedes du sende mig en mail i dag inden kl. 16.00.
Jeg vender tilbage sd snart jeg har en afklaring fra scelger.

[.]”

Klager svarede hertil folgende:
“Tak for mail.
Var ikke klar over huset var i budrunde.
For en ordens skyld vil jeg lige preeciserer at scelger kan bestemmer overtagelsestidspunkt i
indeveerende dr.

[.]”

Senere samme dag svarede indklagede ejendomsmagler, Jakob Harder, folgende:
"Hej AA
Tak for mail, det er noteret at overtagelsen kan bestemmes af scelger.
Der er ikke tale om budrunde, men da der er flere interesserede kunder til huset orienteres
alle herom sd alle har samme informationsniveau.
[ orienteres som en service

[.]”

Den 5. maj 2022 sendte indklagede ejendomsmagler, Jakob Harder, folgende opfelgning til kla-
ger:
"Hej AA
Sd har jeg fdet svar fra scelger. Interessen for huset taget i betragtning onsker scelger des-
veerre ikke at scelge for kr. 1,3 mio.
Som det er nu vil de have udbudsprisen for huset, veerende kr. 1.495.000,-, Om de kunne moti-
veres af et hojere end de 1,3 mio. kan jeg ikke sige med sikkerhed.
Men svaret fra dem er at det for nuveerende er udbudsprisen de vil forfolge.

[.]

Klager svarede folgende:
"Hej Jakob
Tak for tilbagemelding.
Jeg har forstdelse for scelger onske om udbudspris.
Vi er stadig interesseret i ejendommen hvis scelger cendre holdning mht. pris.

[.]”

Klager erfarede efterfolgende, at ejendommen var kebt af indklagede ejendomsmagler Brian Eiso
til 1.392.150 kr.

Parternes bemzerkninger:

Klager
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Klager har anfert, at det er i strid med god ejendomsmeeglerskik, at indklagede ejendomsmagler
Brian Eisg selv erhvervede ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1], ndr selvsamme ejendoms-
magler var involveret i formidlingen af salget og er ansat i den ejendomsformidlingsvirksomhed,
som havde ejendommen 1 opdrag.

Klager fik i mail af den 5. maj 2022 oplyst fra indklagede ejendomsmaegler Jakob Harder, at selger
af ejendommen gnskede udbudsprisen for huset, svarende til kr. 1.495.000 kr.

Til trods herfor erfarede klager efterfolgende, at indklagede ejendomsmeegler Brian Eisg havde er-
hvervet ejendommen til 1.392.150 kr.

Indklagede

Indklagede ejendomsmeglere Brian Eise og Jakob Harder har 1 enslydende svar bl.a. anfort, at klager
og en anden interesseret kaber begge gav bud pa ejendommen, og at de begge blev informeret om, at
der var andre interesserede, ligesom de begge blev informeret om, at selger ikke enskede at szlge til
det af dem afgivne bud.

De indklagede har indsendt en SMS fra salgerne af ejendommen af den 4. maj, hvoraf felgende
fremgér:

“Hej Jacob, vi har snakket lidt frem og tilbage, og vi syntes det er for tidligt at gd sd meget ned
i pris, vi vil fortsat gerne holde prisen pda 1.495.000, mvh DD og EE.”

De indklagede har indsendt mailkorrespondance der viser, at indklagede ejendomsmagler Brian Eise
sendte samme mails, som han sendte til klager den 2. maj og den 5. maj 2022, til den anden interes-
serede kaber.

Det er korrekt, at indklagede ejendomsmagler Brian Eiso efterfolgende selv erhvervede ejendom-
men.

Forud herfor udtradte ejendomsformidlingsvirksomheden af formidlingsaftalen, ejendommen blev
taget af nettet, og selger af ejendommen blev ikke opkravet vederlag af ejendomsformidlingsvirk-
somheden. Indklagede ejendomsmeegler Brian Eise forhandlede herefter vilkarene med salger, hvor-
efter der blev udarbejdet en kebsaftale.

Indklagede har i den forbindelse indsendt folgende mailkorrespondance mellem indklagede ejen-
domsmagler Jakob Harder og s®lger:

Den 26. april 2022 skrev indklagede til selger:

’[...]

Jeg skriver til jer fordi vi nu her godt 1: mdr. inde i salget star overfor folgende.

Min kollega Brian og hans keereste [...] kunne godt veere interesseret i at kobe jeres hus.

Da vi jo har jeres hus til salg og som ejendomsmecegler ikke ma repreesentere, hverken 2 parter
i samme sag og/eller kobe noget vi har til salg selv, vil ovenstdende kun veere en mulighed
sdfremt vi opsiger formidlingsaftalen med jer — det koster naturligvis ikke jer noget.
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Ved, at vi opsiger formidlingsaftalen med jer vil i sdaledes ikke skulle betale os noget som helst.
Det betyder altsa at; salcer, markedsforing, fotograf og udleegsomkostninger frafalder.

[...]
Brian & [ ...] onsker at komme med folgende tilbud til jer,

Kobspris pa 1,3 mio. med en overtagelse 2. januar 2023, eller hvis i onsker det 1. september
2022.

For at der er fuldsteendigt klare linjer har vi gdet alle de fremvisninger igennem som har veeret
hos jer. Disse er;

[..]

Af ovenstdende vil [...] som sd jeres hus d. 22. april gerne ud og se det igen pd fredag d. 29.
april. Herudover kunne kunden fra i dag, [...] maske tenkes at komme med et bud.

Brian & [...] er kobere som alle andre (Brian er blot ogsa ejendomsmcegler). I skal som scelger
suvercent selv bestemme hvem i onsker at scelge til. Det stotter jeg jer 100 % i.

Nu er i blevet preesentere for ovenstdende tilbud og jeg afventer, at hore jeres kommentarer
hertil.

Mtte i veelge at gad videre Brian og [...] som keber vil vi sdledes opsige formidlingsaftalen som
neevnt ovenfor og henvise jer til en ekstern rdadgiver (advokat/ejendomsmcegler) som vil bistd
Jjer med udarbejdelse af kobsaftalen og radgivning m.m. Det md vi nemlig ikke.

Med venlig hilsen
Jakob Harder”

Den 4. maj 2022 sendte indklagede ejendomsmaegler Jakob Harder herefter folgende mail til selger:

"Hej [...]

Blot lige for at folge op, ved godt i har meget om orene p.t.

Udfra vores telefonsamtale samt vedhceftede SMS sa kan jeg se at i har besluttet jer for at ville
scelger til Brian & [...]

De 2 andre kunder [...] har ikke heevet deres bud. Dem vil jeg sdledes give svar til i dag om at
de ikke far huset — er i ok hermed?

Med venlig hilsen
Jakob Harder”
Salger af ejendommen svarede hertil den 6. maj 2022:
"Hej Jacob.
Vi har snakket med Brian og [...] vi er blevet enige om en pris pa 1.375.000 kroner pa [vej 1]

X, 0g vi acceptere deres bud.
Overtagelses dato aftaler vi pa et senere tidspunkt.
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[.]”

Hvortil indklagede ejendomsmagler Jakob Harder den 9. maj 2022 svarede:

7[...]

Tak for mail/info.

Det er hermed noteret.

Sd neevnt tidligere og som folge heraf, vil jeg sdledes pd vores vegne — hermed opsige formid-
lingsaftalen pr. d.d. og tage huset af nettet.

Opsigelsen af formidlingsaftalen betyder, at i ikke skylder os noget som helst = 0 kr.

1 opfordres samtidigt til at soge ekstern rddgivning ifb. med udarbejdelse af kabsaftale m.m.

[.]”

Kebsaftalen, der er underskrevet af indklagede ejendomsmegler Brian Eise den 12. maj 2023, er
indsendt til sagen, hvoraf fremgér, at kebsaftalen blev udarbejdet af FF P/S, og at kebsprisen for
ejendommen var 1.392.150 kr.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstiende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til neevnet. Ved naevnets vurdering af sagen har neevnsmedlemmerne veret be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ad formaliteten

Klagers retlige interesse
Klager har 1 egenskab af potentiel keber ikke retlig interesse 1, hvorvidt indklagede over for selger
har overholdt reglerne om selvindtrade jf. § 23 1 lov om formidling af fast ejendom m.v.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er imidlertid ikke kun et klagenavn, men skal medvirke
til at opretholde god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt ejendomsformid-
lingsvirksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmaeglerskik. Naevnet skal derfor ogsa
varetage offentlighedens interesse 1, at konstaterede lovovertradelser pétales og sanktioneres. Hen-
set hertil behandler nevnet klagen.

Ad realiteten

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov

og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Det folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 23, stk. 1, at hvis en ejer, en ansat eller en
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person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed ensker at erhverve en ejen-
dom, som virksomheden har til opdrag at selge, skal virksomheden skriftligt 1) opsige formidlings-
aftalen, 2) frasige sig ethvert vederlag og 3) oplyse s@lger om mulighed for at sege anden bistand.

Aflovbemarkningerne til § 23, stk. 1, (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat, side 31)
folger det:

“Med forslaget viderefores kravet om, at ejendomsformidlingsvirksomheden skriftligt skal op-
sige formidlingsaftalen med scelger og skriftligt frasige sig ethvert vederlag, for virksomheden
som sddan kan anses for udtradt af handelen. Endvidere skal virksomheden skriftligt oplyse
scelger om mulighed for at soge anden bistand. Alle dele af bestemmelsen er sdledes underlagt
krav om skriftlighed. Dette sikrer, at scelger ikke bor kunne komme i tvivl om, at ejendomsfor-
midlingsvirksomheden ikke lcengere varetager scelgers, men egne interesser.”

[..]

Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige ejendomsmcegler bor umiddelbart gore
scelgeren bekendt med forholdet, sda snart det star klart, at en person i virksomheden kan veere
interesseret i selv at kobe ejendommen. [...]. (n@vnets understregning).

Ndr ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt kravet om skriftlig opsigelse af formidlings-
aftalen, kravet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt oplyst scelger om mulighed
for at soge anden bistand, kan en person i virksomheden herefter pd lige fod med andre poten-
tielle kobere afgive kobstilbud pa ejendommen.”

Navnet legger til grund, at indklagede ejendomsmaegler Jakob Harder den 26. april 2022 skrev til
selger af ejendommen, at indklagede ejendomsmaegler Brian Eisg kunne vare interesseret i at kebe
huset, og at han i samme mail skrev, at formidlingsaftalen i det tilfzlde ville blive opsagt, at selger
ikke ville blive opkravet noget vederlag, og at salger opfordredes til at soge ekstern rddgivning.

De samme oplysninger blev givet til selger 1 mail af den 9. maj 2022, efter selger havde meddelt, at
de onskede at acceptere indklagede ejendomsmagler Brian Eises bud péd ejendommen.

Indklagede ejendomsmagler Brian Eise underskrev herefter kebsaftalen med salger den 12. maj
2022.

Som sagen er oplyst, l&egger navnet til grund, at der nedvendigvis ma have varet overvejelser hos
indklagede ejendomsmagler Brian Eise om at erhverve ejendommen tidligere end den 9. maj 2022,
ligesom den fremlagte mailkorrespondance viser, at der pagik konkrete dreftelser mellem Brian Eisg
og selger om Brian Eises overtagelse af ejendommen, inden s@lger modtog den endelige skriftlige
opsigelse af formidlingsaftalen i mail af den 9. maj 2022.

Naevnet leegger efter sagens oplysninger til grund, at indklagede ejendomsmeagler Brian Eise fattede
interesse for ejendommen og indgik i forhandling med s@lger, mens der var en eksisterende formid-
lingsaftale. Han har dermed handlet i strid med § 23, stk. 1 i lov om formidling af fast ejendom m.v.
og god ejendomsmeeglerskik.
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Den omstandighed, at indklagede ejendomsmaegler Brian Eisg ikke var udpeget som ansvarlig mag-
ler for det pdgeldende formidlingsopdrag, @ndrer ikke ved, at Brian Eise ifalder selvstendigt disci-
plin@ransvar, idet han som godkendt ejendomsmagler ved sine handlinger har handlet i strid med
forpligtelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik.

Indklagede ejendomsmeegler Brian Eise har gjort sig skyldig i selvindtrede, som efter nevnets prak-
sis anses for en grov overtradelse af loven.

Overtraedelsen sanktioneres folgelig med en bade, der passende kan fastsattes til 75.000 kr.

Indklagede ejendomsmegler Jakob Harder har som den ansvarlige meagler forestaet en betydelig del
af korrespondancen med s&lger af ejendommen, og han har derfor varet fuldt vidende om, at hans
kollega Brian Eisg havde fattet interesse for ejendommen, mens de havde ejendommen i opdrag. Han

palaegges derfor tillige et ansvar for overtraedelse af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23.

Indklagede ejendomsmaegler Jakob Harder har dermed ligeledes gjort sig skyldig 1 selvindtrade, som
efter navnets praksis anses for en grov overtredelse af loven.

Overtraedelsen sanktioneres folgelig med en bade, der passende kan fastsattes til 75.000 kr.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeegler, Brian Eisg palaegges en bade pa 75.000 kr., jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsmegler, Jakob Harder, palegges en bade pa 75.000 kr., jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmerksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men nevnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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