Den 21. marts 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 650 —22/13663

AA
mod
Ejendomsmegler BB

0g
Indehaver CC

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR-nr. ...)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved digital post af 31. maj 2022 har AA indbragt ejendomsmaegler BB, indehaver CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR-nr.. ..) for Disciplinernevnet for
Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmaeglerskik ved alene at have stillet ejendommens
elinstallationsrapport til rddighed for klager via et link.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] til salg.

Indklagede ejendomsmagler var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler, jf. § 28 i lov om
formidling af fast ejendom.

Ved kebsaftale udarbejdet den 29. juni 2021 indgik klager aftale om keb af ejendommen med
overtagelse den 1. marts 2022.

Af kebsaftalens punkt 5. "Byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning” fremgik blandt andet
folgende:

... Elinstallationsrapport
Udarbejdet den 15.06.2021 af [sagkyndig 1] , [kontaktoplysninger 1]...

[..]

at kober af den medvirkende ejendomsmcegler er gjort bekendt med,
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at kober ikke overfor scelger vil kunne pdberdbe sig, at bygningens fysiske tilstand er
mangelfuld,

at kober ikke overfor scelger vil kunne paberdabe sig, at bygningens el-, varme-,
ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i
henhold til offentretlige foreskrifter,

at kober ikke overfor scelger kan pdberdde sig, at en fejl burde have veeret nevnt i
tilstands- eller elinstallationsrapport,

[...]

at  kober  kan  rekvirere  informationsmateriale  om  tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og energimeerkning pa www.boligejer.dk...”

Af kebsaftalens punkt 14. Handlens dokumenter fremgik det, at folgende bilag fulgte med
kobsaftalen:

Bilag

212193-Onelogic_Logiq
212194-Onelogic_Logig
212194-Onelogic_Printvenlig
212195-Onelogic_Logiq
BBR-Meddelelse af 18-05-2021
Ejendomsdatarapport
Ejendomskort
Ejendomsskattebillet 2021
Ejendomsvurdering 2019
Ejerlaug - Grundejerforeningsskema
Ejerlaug - Ordensregler
Ejerlaug - Referat 2020
Ejerlaug - Vedteegter
Ejerskifteforsikringstilbud
Energimaerkning
Husforsikringspolice

Ingen fredningsstatus
Jordforureningsattest Danmarks Miljeportal
Jordforureningsattest Region H
Lokalplan HL4
RKNRestgaeldssvarKort
saelgeransvar

Salgsopstilling

Servitut 1 - Pategning 1

Servitut 1 lyst d. 28.03.2017
Seelgerskema

Tilbud om halv ejerskifteforsikringspraamie
Tilstandsrapport
Tingbog_8839713_18.05.2021
Vejforsyning

Arsopgerelse vand + renovation

Af salgsopstilling udarbejdet den 26. juni 2021 fremgik blandt andet folgende:

2

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og

energimerkning:

/.

J
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Elinstallationsrapport: Der foreligger Elinstallationsrapport med forbehold karakteriseret
risiko for brand...”

Af dokumentet 212195-OneLogic_Logiq fremgik felgende:

Binitaf alichewappo ben B
sjardomimean [Odrasss 1)

Enkelte forkaringer of byggetekniske begraeber

ok 1] soppeoelan giva s ankathe g kiore | oriasmmer B byops o nika
e oo ST SVl Cva PRsar PO @ kg s shaedor,

H- parsondataioasedningan o obgina mppor tralonismes
diralda o afEnoorarroBghor an .

e I | ar uehvildat | oo s o dia readl EE A

Eirgiolicioraropport

[ockurrart 1] mppodan g dat
narril e cligy ot foerid din
et B e

Ved e-mail af 23. februar 2022 orienterede klagers keberradgiver klager om, at hun havde vearet i
telefonisk kontakt med indklagede ejendomsmegler BB. Vedrerende elinstallationsrapporten
oplyste hun, at indklagede ejendomsmegler ville forhere sig hos indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed om, hvorvidt andre i virksomheden kendte til en elektriker, der
hurtigt kunne traede til for at give et overslag over reparation af fejl pa elinstallationerne. Dertil
havde indklagede ejendomsmegler fastholdt, at der ikke var farlige elinstallationer 1 huset, og han
havde indrommet, at det var en fejl, at de ikke havde faet udleveret elinstallationsrapporten, men at
hun som klagers keberradgiver burde have opdaget dette.

Ved e-mail af 24. februar 2022 skrev klager folgende til dennes keberradgiver og indklagede
ejendomsmegler BB:

... Jeg skriver denne mail til jer, da vi (min kone og jeg) stdr i en uheldig situation vedyr.
el-rapporten til vores boligkob.

Som I begge ved, fik vi forst tilsendt el-rapporten, da vi selv efterspurgte den i forbindelse
med ejerskifteforsikring. Sdledes indgik el-rapporten ikke i den kobsaftale vi underskrev
tilbage i sommers.
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Som I begge er klar over, er der en del bemcerkninger i elrapporten - herunder ulovlige og
brandfarlige installationer. Det blev vi selvfolgelig meget overrasket over. Vi mener det er
urimeligt, uretfeerdigt — og det er slet ikke noget vi er gdet med til eller lagt penge i, da vi
underskrev kobsaftalen.

Fejlene i rapporten vil 100% havde haft betydning for vores valg, da vi under ingen
omsteendigheder, vil flytte ind i et hus med to sma born, og hvor der er ulovlige og
brandfarlige installationer. Vi ville havde krcevet nedslag i kobesummen, svarende til
100% udbedring eller bedt scelger om at udbedre inden kob.

Ellers havde vi aldrig underskrevet kobsaftalen.

BB har ikke informeret os, at den er udeblevet — hverken mundtligt eller pd skrift. Og det
er BBs pligt som meegler at udlevere el-rapporten, inden vi som kober underskriver.

Denne pligt er forsomt.

Dog burde FF, som vores koberradgiver, havde opdaget denne mangel, da det er
advokatens opgave at pdpege denne mangel, og dermed informere os kobere og
ejendomsmeegleren om, at el-rapporten mangler.

Sdledes har I begge (meegler og advokat) fejlet ift. manglen pd el-rapporten.

Jeg har derfor veeret i kontakt med en del eksterne ejendomsmceglere og ikke mindst
klagencevnet, hvor vi har droftet sagen og de er alle enige om, at fejlen forst og fremmest
ligger hos meegleren — fordi elrapporten er udeblevet og derefter, hos advokaten, for ikke
at opdage dette.

Der er bred enighed om, fra bade klagencevnet og de eksterne ejendomsmeceglere, at
udbedringen af elrapporten udelukkende skal ligges hos meegler og advokaten. Hverken
kober eller scelger er skyldige.

Vi har ogsd veeret i dialog med flere elektriker, for at forsta indholdet af bemcerkningerne,
samt den okonomiske konsekvens. Feelles for alle elektrikerne er, at det er sveert at give et
belob pd hvad det vil koste uden at se pd huset.

Losning:

Vi onsker og haber pa, at vi kan finde en losning pa denne problematik, uden at komme til
retten.

Vi hdber derfor at i (FF og BB), vil acceptere vores losning, skriftligt, og inden vi
overtager huset i morgen ki. 16.

Vi teenker at fa en elektriker forbi huset for at vurdere el-rapporten og fejlene heri — som
derefter vil give et tilbud pa, hvad det vil koste. Prisen pd udbedring skal deles imellem jer
(FF og BB). Det vil sige, at I betaler regningen.

Vi mener ikke, at vi behover at have en rolle i, hvordan den procentmcessige opdeling af
regningen skal fordeles imellem jer. Derfor forventer vi, at BB betaler det fulde belob til
os, og derefter kan BB krceve noget af regningen deekket af FF. Fordelingen af regningen,
skal I selv aftale.

Svarfrist:

I bedes acceptere ovenstiende - inden vi overtager noglerne i morgen kil. 16, sd vi
forhdbentligt kan overtage huset med ro i sindet...”

Hertil svarede indklagede CC folgende:

... Jeg tillader mig at overtage dialogen herfra, f.s.v.a. DD A/Ss rolle i neerveerende sag.
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Jeg er enig i den betragtning, at I som forbrugere ikke har det direkte ansvar, hvorfor det er dybt
beklageligt, at I nu stdr i denne situation.

Af kobsaftalens pkt. 5 (her vedheeftet) fremgdr, at I ved jeres underskrift bekrcefter at havet
modtaget en elinstallationsrapport. Denne oplyser I nu, at I ikke har modtaget.

Jeg vil meget gerne finde en mindelig losning, med udgangspunkt i, at I ikke skal belastes
yderligere.

Fristen inden i morgen kil. 16.00, er ikke en rimelig frist, hvorfor denne bor rykkes.

Jeg tilbyder at sende en autoriseret el-installator ud for at besigtige installationerne. Han har
allerede fdet tilsendt elinstallationsrapporten.

Herefter kan der, med en faglig vurdering, tages stilling til omfanget, pd et oplyst grundlag.

Jeg horer ogsa meget gerne hvordan din keberradgiver stiller sig i sagen, og denne er meget
velkommen til at kontakte mig direkte...”

Klager sendte efterfolgende en e-mail til indklagede CC, hvoraf felgende fremgik:
”... Blot for at der ikke skal opstd nogen misforstdelser.

1 er gdet med til, at I snarest fdr sendt en autoriseret Elinstallator ud, som fdr bragt alle
bemcerkninger i elrapporten i orden, sd der ingen ulovlige og brandfarlige installationer er
tilbage. Og betalingen heraf, sorger i for?

Hvor lang tid mener i er rimelig frist?

Og vi mener ikke at vi skal sta som mcegler mellem jer og FF, sa vi forventer at i og FF
kan blive enige pa egen hdand. Vi vil blot sikre os, at i patager jer ansvaret, sd vi i morgen
kan overtage noglerne uden bekymring...”

Hertil svarede indklagede CC:
... Jeg vil meget gerne forsoge at preecisere min tidligere mail.

Jeg forstar jeres udfordring, og vil gerne tilbyde jer at veere jer behjeelpelig, saledes der
kan skabes et overblik over de potentielle omkostninger for jer. Dette skal ses som en
service, da jeg onsker I skal have den bedst teenkelige oplevelse ved en bolighandel hos
mig.

Hvordan I ansker at disse potentielle omkostninger skal betales, er alene et udestdende
mellem jer og jeres koberrddgiver.

Jeg mener ikke en rimelig frist er i morgen kl. 16.00, men den bor I ligeledes aftale med
Jeres kaberradgiver.

[ har fdet adgang til elinstallationsrapporten inden, og ifm kebsaftalens indgaelse, og
dokumentet fremgar ligeledes af kabsaftalens pkt. 14, Handlens dokumenter, under
dokumentet: 212195-Onelogic Logigq.

Jeg deler derfor ikke jeres opfattelse af, at [ ikke har faet adgang til
elinstallationsrapporten.
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DD A/S har derfor levet op til kravet om udlevering af dokumenter, hvorfor dit evt. krav
bor stilles alene til din koberradgiver...”

Samme dag svarede klager folgende til indklagede CC:

”... Det er decideret ukorrekt det som du skriver. Vi har pad intet tidspunkt modtaget
elrapporten, og den fremgar heller ikke af kobsaftalen pkt 14. som du henviser til.

Desuden har din kollega, skriftlig beklaget overfor os, at vi ikke har modtaget denne.

Vi vil derfor henvise til vores forste mail, hvor vi har forklaret, at fejlen ligger hos jer for
ikke at have sendt den til os. Samt fejlen hos min koberrddgiver, for ikke at have opdaget
dette.

Vi vil opfordrer jer til at indga i et forlig med FF, sd i sammen hcefter for udgifterne til
udbedring af alle fejl beskrevet i elrapporten.

Hvis i ikke er villige til at betale for udgifterne, ser vi ikke andre muligheder end at ga til
klagencevnet. Da vi med de fejl som der er beskrevet i el rapporten, aldrig ville havde
underskrevet en kobsaftale i forste omgang.

Vores svarfrist som vi fastsatte til imorgen kl 16, er udelukkende en frist for at acceptere
vores krav om at i pdtager jer det fulde ansvar. Det er desuden ogsd tidspunktet hvor vi far
noglerne til huset...”

Den 25. februar 2022 sendte keobers rddgiver en e-mail til klager og indklagede CC. Heraf fremgik
folgende:

7. Forst til CC:

Forstar slet ikke din sidste mail!!

El-rapporten er IKKE udleveret til hverken kober eller mig, og den er heller ikke omtalt i §
14. Det du henviser til er en intetsigende 1 sides standard omkring en sadan rapport.

Dine ansatte har erkendt, at der var begdet en fejl, idet el-rapporten ikke var "hakket af” til
ogsa at skulle til kober og radgiver!Det vil ogsd fremgd af den zip-fil i oprindelig sendte.
Derncest har I veeret meget lang tid om at finde den p.g.a. edb-problemer - og sa sendte |
den kun til AA, selvom det var mig, der havde kontaktet Jer!

Der er derfor ingen tvivl om, at I har begaet en fejl, og hvis den ikke var sket - sa havde vi
ikke stdet, hvor vi star i dag! OG man kan stille sporgsmdlstegn ved, om reglerne for
scelgers undgdelse af det 10-arige ansvar i loven overhovedet er overholdt!!

Derfor er det ogsa et sporgsmal, om scelger er ansvarlig for nogle af de mangler, der
mdske nu er opdaget.

Sda hvis jeg var Jer, ville jeg om alle omsteendigheder i en fart se at fa afdeekket, hvad vi
rent faktisk taler om her af problemer i kroner og ore.

Sa til AA:
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I kobsaftalens § 5 star, at el-rapporten er udleveret til Jer inden afgivelse af tilbud, og det
har I skrevet under pd. Det er et problem, og en fejl fra Jer, at I ikke har reageret pa det - i
scer, da det nu viser sig at have sd stor betydning!

Jeg har tilbudt at berigtige handelen og gennemga de dokumenter, jeg modtog. Jeg har jo
ingen viden om, hvordan I har forhandlet pris, tilbehor eller andet for jeg far sagen. Det
star der nemlig desveerre ikke sd tit noget om i kobsaftalen.

Derncest, sd er det en god idé, som jeg ogsd har foresldet, at meegler far en elektriker ud,
sd man kan finde ud af, hvad det rent faktisk er, vi taler om.
Derefter kan vi vurdere, hvordan situationen skal loses.

Ndr det er sagt, sd er det et erstatningsretligt krav, at der skal foreligge et tab, for at man
kan fa erstatning. Og det vil blive et kerne-omdregningspunkt i en evt. sag.

D.v.s. ville I overhovedet have opndet et andet resultat i kobsforhandlingerne, hvis I havde
stdet med el-rapporten og sagt, at I ville have punkterne i den udbedret? Som jeg har
fortalt dig, sd er det meget meget sveert at fd forhandlet noget som helst afslag eller krav
om udbedring fra scelgers side pda plads med ejendomsmeeglere, bl.a. fordi der er en
almindelig opfattelse i branchen af, at el-rapporter er et nodvendigt onde, men oftest fyldt
med mange petitesser, som vi alle formentlig lever med i vores boliger, og som aldrig har
haft nogen praktisk eller fare-mcessig betydning.

Du har oplyst, at det primcert var eltavlen samt det, der er lavet i kokkenet - formentlig i
forbindelse med scelgers istandscettelse af dette, der bekymrede dig, og som du ville have
lavet.

Jeg har ingen intention om at indtreede i noget forlig p.t. Kravet er mellem dig, A4, og
ejendomsmeegleren. Om og i hvilket omfang jeg kunne eller burde have afveerget fejlen pd
Jeres begges vegne, md veere noget sekundcert - og efterfalgende.

Og sa ma jeg lige korrigere for den gode ordens skyld; jeg er ikke praktiserende advokat,
men juridisk radgiver (uddannelsen er den samme).

Sd se nu at fd den elektriker ud og se pd problematikken og sa nyd, at I har faet kobt jeres
hus og skal til at overtage det!!...”

Hertil svarede CC folgende:

”... Jeg har leest din mail, og vil, som en start, undlade at svare direkte i korrespondancen,
for at undgd en uhensigtsmeessig dialog.
Ydermere, sa vil jeg gerne forberede dig bedst muligt i din dialog med kaber.

Bade du og kaber har haft adgang til elinstallationsrapporten, ifm kobsaftalens indgdelse.
Hele tiden. Helt efter bogen.

Jeg har her vedhceftet det dokument (212195-Onelogic_Logiq.pdf) som indeholder
rapporten, altsd et billede som gerne i al tydelighed bor belyse det.

Her er det link, som man tilgar: [link 1]

Derudover er vedheeftet et print af kebsaftalens pkt. 14, som ogsa ncevner dette dokument.
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Ndr der tidligere er blevet snakket om, er der fra vores side er sket fejl, er her derimod tale
om en fejl. — Vi har altsd ikke forsomt vores ansvar.

At der ikke har veeret et selvsteendigt dokument med filnavnet ’Elinstallationsrapport’, er
ikke altsa ikke det samme som at der ikke er givet adgang til rapporten.

Jeg gar gerne ind i mine logs, hvor jeg kan fa adgang til informationer om hvorndr hvert
dokument er dbnet af bade dig og keber, hvis dette er nodvendigt.

Slutteligt, sa vil jeg meget gerne preecisere for dig, at scelger naturligvis ikke kan stilles til
ansvar. Lad os holde dette pd et sagligt niveau.

’

Til din information, har jeg i dag veeret i telefonisk kontakt med kober ...’
Dertil svarede klagers radgiver folgende:

... I betragtning af, at du og dine medarbejdere ikke selv vidste, at dette pdf-bilag gemte
et link, sa finder jeg ikke, at jeg burde have fundet det.
F.s.a. tilstandsrapporten, sd er den fremlagt - ud over "Logiq-bilaget”

Bilaget fremtreeder alene som "Enkelte forklaringer af byggetekniske begreber".

Og du kan gerne gd ind i loggen og kikke. Jeg har i hvert fald ikke veeret der - for for lidt
siden. Desvcerre er der ikke nogen priser tilknyttet - det havde ellers veeret belejligt!

Jeg fastholder min tidligere mail...”

Herefter sendte klager en e-mail til dennes keberradgiver og til indklagede CC. Heraf fremgik
folgende:

”... Vi (A4 og GG) skriver til jer igen, da vi kan leese os frem til at I endnu ikke har fundet
en losning. Dette er vi utrolige cergerlige over. Vi havde hdbet pd, at I ville havde fundet en
losning inden vi overtager noglerne i dag ki. 16.

Som tidligere ncevnt - ville fejlene i rapporten 100% havde haft betydning for vores valg,
da vi under ingen omstendigheder, vil flytte ind i et hus med to smd born - hvor der er
ulovlige og brandfarlige installationer.

Vi ville havde kreevet nedslag i kobesummen, svarende til 100% udbedring eller bedt
scelger om at udbedre inden kob. Ellers havde vi aldrig underskrevet kabsaftalen.

Vi vil nu forsoge at kortleegge vores, sd vidt mulige, helt objektive holdning om problemet.
For det forste sa mener vi stadig, at ejendomsmcegler ikke har udleveret alle dokumenter
til os. Vi har modtaget en pakke, i en zip fil, hvor alle dokumenter foreligger, dog skal man
finde elrapporten et andet sted, ifalge jer. Det er efter vores mening en fejl fra jeres side, at
den ikke foreligger sammen med de resterende dokumenter.

For det andet, sa har vi betalt os til kebsradgivning. Rddgivning som skal gennemga alle
modtagende dokumenter, og her pdpege, hvis der forekommer mangler eller andet
veesentligt, og som vi skal veere opmeerksomme pd. Elrapporten er en af de absolut
vigtigste dokumenter i en ejendomshandel, og at FF ikke har opdaget denne mangel, ser vi
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som en fejl. Hvis vi selv, som kober, skal opdage sdadanne fejl, sd ville vi aldrig havde kobt
os til radgivning. Vi har skrevet under pa kebsaftale, men med advokat forbehold,

netop pd baggrund af sadanne nogle drsager.

Vi er utrolige kede af og cergerlige over, at vi nu skal over og modtage naglerne til vores
hus her kl. 16, uden at I er noget til enighed.

Jeg har derfor aftalt med en elektriker, som kigger forbi huset snarest, og giver et tilbud pa
udbedring af de ulovlige og brandfarlige installationer. Og da fejlen, omkring elrapporten,
forst og fremmest ligger hos jer, CC, sd vil jeg videresende regningen til jer, og hvor I sd
bedes betale det fulde belob, til os. Derefter ma i finde ud af hvad i gor med regningen.
Dog skal jeg ikke blande mig i - om I nar til enighed, eller ej.

Der er desveerre tale om menneskelige fejl, som vi alle begar. Men menneskelige fejl, der
har keempe konsekvenser for os kabere — som ikke bare kan skubbes under et tceppe eller
andet. Det er menneskelige fejl, der har en konsekvens, og som vil pavirke vores hverdag.

1 har uheldigvis begge fejlet i denne situation, og det er grunden til at vi alle er havnet i
denne situation. Jeg synes at det er god skik, at man kan se indad, og se sine egne fejl samt
er villig til at finde en losning pd et sagligt og fagligt grundlag, hvor vi ikke behaver at
ende med en retssag...”

Hertil svarede indklagede CC folgende:

... Jeg har pa bedste vis forsogt at radgive/mcegle i denne sag, men jeg lober efterhdanden
tor for gode forsalg.

Jeg forstar ikke hvor du (FF) finder den opfattelse, at vi ikke vidste hvad pdf-filen var? Det
md std for egen regning, og det kan jeg ikke bekrcefte.

Bilaget fremtreeder ikke alene som "Enkelte forklaringer af byggetekniske begreber”, men
er derimod en 1-1 rapport, med forklaringer. (se vedhceftet)

Faktum er, at der har veeret adgang hele tiden.
Faktum er, (uheldigvis) at du (FF) forst for lidt siden har dbent dokumentet.

Faktum er derfor, at jeg har levet op til min opgave.

Skarpt skitseret, sd har kaber og dennes radgiver en loyal undersogelsespligt.

I denne sag betyder det, at hvis ikke man har fundet de oplyste dokumenter tilstreekkelige,
sd han man et ansvar i at opsoge og orientere rette vedkommende.

Af vedheeftet screenshot (Elinstall — [adresse 1]), som jeg tydeligt viser, at vi har en
elinstallation at gore.

Jeg finder det meerkeligt, at dette tilsyneladende ikke er lcest.

I relation en regningen pa elektrikeren, sa forholder juraen sig ikke sdledes at man blot
kan fa udbedret hvad end man finder nodvendigt og derefter videregive omkostningerne.
Fejl og mangler ma du fremlegge for din radgiver, som vil kunne hjelpe dig med
handtering heraf...”

Den 21. marts 2022 sendte indklagede CC en e-mail til klagers keberradgiver. Heraf fremgik
folgende:
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Den 27.

Den 28.

... Jeg er ikke enig i dine betragtninger, ligesom jeg naturligvis ikke er enig i, at du efter
forgodtbefindende kan konkludere hvordan ansvaret skal placeres.

Til din orientering, sd har keober forinden kobsaftalens indgdelse fdet adgang til omtalte
dokument. Ligesom kober har bekreeftet og underskrevet af kobsaftalens pkt. 5. Helt efter
bogen. Se bl.a nedenfor.

At du tilsyneladende onsker at sdar tvivl ved, om der rettidigt har givet adgang til et
dokument, du alligevel ikke mener er tilstreekkeligt, finder jeg patetisk.

Jeg vil opfordre til, at du holder mig uden for din og kobers konflikt fremadrettet. Jeg
anser sagen for veerende afsluttet, for mit vedkommende.

[..]

EDH Log
Vural Halitoglu
Status for dokumenter stillet til radighed

La=sl |Dokument ‘Uuload Seneste download |P-adresse Hiemmeside

- Arsopgerelse vand + renovation 20.05.2021 13:27 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1791-4731-5c64{8deaa177ccf
. Husforsikringspolice 20.05.2021 13:27 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f91-4731-5c6448deaa177ccf
- Servitut 1lyst d. 28.03.2017 16.06.2021 13:58 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f91-4731-9c6448deaa177cct
. 2121950neLogic_Logiq 17.06.2021 09:30 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1791-4731-9c6448deaa1 77ccf
. Ingen fredningsstatus 24052021 11:42 22.06.2021 10:27 152.168.200.52 99545546-1f91-4731-5c6448deaa 77ccf
. Ejendomskort 18.05.2021 17:18 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f91-4731-9c6448deaal77cct
- Energimaerkning 17.06.2021 14:17 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f91-4731-5c6448deaa177ccf
- BBR-Meddelelse af 18-05-2021 18.05.2021 11:42 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f91-4731-9c6448deaa177ccf
. saelgeransvar 16.06.2021 12:43 22.06.2021 10:27 192.168.200.92 99545946-1f51-4731-5c6448deaa 1 77ccf
- el s el il ol 1C nC NN 1742 272 nc M1 107 107 1c0 200 @7 QORAROAL 101 A7 QaLAFOAnan1TTnnf

-
<

marts 2022 besvarede klagers keberradgiver e-mailen. Heraf fremgik felgende:
... Du overser vigtig forskel pa "udlevering” af et dokument og pa et link, og forholdere
dig i ovrigt ikke til juraen herom, samt det faktum, at I selv ikke var klar over, at el-

rapporten la i bilagene som et link, for du langt henne i forlobet begynder at "grave"!

AA - Det fremgdr af CCs log-bilag, at I har veeret inde pa det pageeldende bilag den
22.6.21. Er det korrekt? ...”

marts 2022 sendte klager en e-mail til sin keberradgiver samt til indklagede CC, hvori han

rykkede for betaling af en regning fra en elektriker for udbedring af fejl i ejendommens
elinstallationer. Derudover fremgik folgende af e-mailen:

" Til CC og FF:
CC henviser til pdf begrebsafklarings forsiden som jeg har dbnet — dette er ikke el rapporten...”

Parternes bemzrkninger:
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Klager

Klager har bl.a. anfort, at han i forbindelse med indhentning af tilbud til ejerskifteforsikring,
konstaterede, at han ikke havde modtaget en elinstallationsrapport, selv om denne var udarbejdet.

Han kontaktede sin advokat, som tog kontakt til de indklagede, hvorefter han modtog
elinstallationsrapporten den 13. februar 2022. Herefter konstaterede han, at elinstallationsrapporten
indeholdt bemerkninger om ulovlige og brandfarlige installationer samt at salger ikke havde
besvaret spergsmal om ejendommen til den sagkyndige elektriker.

Han har anfert, at elinstallationsrapporten ikke indgik i den kebsaftale, som de underskrev, og at
rapporten ville have gjort en forskel pa hans beslutning om keb af og bud pa huset. Han ville have
kreevet et nedslag 1 kebesummen svarende til 100% udbedring eller bedt selger om at udbedre
fejlene inden kab.

Han har oplyst, at mdden hvorpd han fik adgang til alle handlens dokumenter var via et system,
hvorfra man kunne downloade en ZIP-mappe. I ZIP-mappen fremgik der 31 dokumenter, hvilke
dokumenter ogsé fremgik af kebsaftalens punk 14 (Handlens dokumenter). Han har anfort, at nar de
indklagede 1 parternes korrespondance forteller, at elinstallationsrapporten er udleveret henvises
der til dokument »212195-OneLogic Logiq”. Han har hertil anfort, at dette ikke er
elinstallationsrapporten, men en side, hvor man kan klikke sig videre til rapporten. Alle andre
dokumenter var vedhaftet direkte i ZIP-mappen.

Han har anfort, at han opfatter det som en grov fejl, at elinstallationsrapporten ikke var vedhaftet
sammen med de andre rapporter, og at de indklagede efterfelgende forklarede, at han “’bare” kunne
logge ind 1 ejendomsformidlingsvirksomhedens system via linket i filen »212195-
OneLogic_Logiq”.

Klager har videre anfert, at det er vildledende, at man vedhafter "OneLogic Logig” forsider for
energimarkningsrapport, tilstandsrapport og elinstallationsrapport, men derudover kun velger at
vedhafte selve rapporten for de to ferstnevnte, og derfor helt undlader at vedhefte
elinstallationsrapporten.

Klager har oplyst, at de ingen vejledning har féaet i brug af de indklagedes system, og at de ikke blev
gjort opmeerksom pé, at elinstallationsrapporten - som den eneste - ikke var at finde direkte 1 ZIP-
filen. Klager fik alene oplyst, at han kunne downloade alle relevante filer i de indklagedes system.
Klager har dertil anfort, at indklagede ejendomsmaegler har beklaget fejlen til klagers radgiver, og
fortalt, at elinstallationsrapporten ikke var “hakket af”, og at den derfor ikke var en del af den
samlede pakke i ZIP-filen.

Klager har slutteligt anfort, at han ingen dokumenter har modtaget fysisk. Da han fik fremvist huset,
var ingen dokumenter klar, og huset blev derfor solgt til ham som et skuffesalg.

De indklagede
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De indklagede har bl.a. anfert, at klager har faet adgang til elinstallationsrapporten, hvilket klager
har bekreftet ved sin underskrift pa kebsaftalen. Elinstallationsrapporten var noteret under
kebsaftalens punkt 14, hvor dokumentet var benavnt ”212195-One_Logiq”.

De indklagede har pa baggrund heraf bestridt klagers udleegning af sagen.

De indklagede har anfert, at det forhold, at klager ikke er lykkedes med at d4bne dokumentet med
elinstallationsrapporten, alene ber sta for klagers ansvar. Klager har ikke kontaktet indklagede for at fa
hjeelp til adgang.

De indklagede har oplyst, at indklagede ejendomsmaegler ikke erindrer, om klager har fiet udleveret
rapporten 1 fysisk form i1 forbindelse med fremvisning af ejendommen. Hertil har de anfert, at der er
givet adgang til alle relevante dokumenter, herunder elinstallationsrapporten inden kebsaftalen blev
udleveret. Klagers radgiver har ligeledes faet den nedvendige afgang rettidigt.

De indklagede har oplyst, at klagers radgiver kontaktede dem fa dage inden overtagelse — ca. 6 maneder
efter kobsaftalens indgéelse — og orienterede om, at klager og radgiver ikke havde fiet adgang til
elinstallationsrapporten.

Opkaldet fra klagers radgiver blev modtaget af indklagede CC, mens han var pa ferie, hvorfor han
beklagede, at elinstallationsrapporten ikke var fremsendt, og pa baggrund heraf tilbed en mindelig
losning. Da indklagede CC fik kigget nermere pa sagen, konstaterede han, at alt var som det skulle
vare, og at bade klager og dennes radgiver havde faet rettidig adgang. Han afviste derfor sidenhen et
forlig.

De indklagede har stillet sig undrende over for, at klager ikke tidligere har segt information i et sa
vaesentligt dokument som elinstallationsrapporten, samt at klagers radgiver ikke har forholdt sig til
dokumentet.

De indklagede har i deres duplik anfert, at klager i dennes replik har @ndret klagen til alene at
omhandle, hvorvidt de indklagede har gjort det nemt for klager at tilgd sagens dokumenter. De har hertil
anfort, at det ber vere uden for enhver tvivl, at klager og dennes radgiver har haft adgang til
elinstallationsrapporten, og at klager i sin replik har bekraeftet dette.

De indklagede har bestridt, at adgangen til elinstallationsrapporten er givet via en ZIP-fil. Link til
elinstallationsrapporten er sendt via en PDF-fil, som nemt og tydeligt kan tilgas via telefon, tablet og
PC/Mac m.v. De indklagede har anfort, at det fremsendte er brugervenligt, at ordet “rapport” samt
“elinstallationsrapport” fremgar 7 gange af forsiden, og at det tydeligt fremgar, at rapporten kan tilgas
ved klik pa et link.

At energimerke og tilstandsrapport fremgar to gange af sagens dokumenter, ber ikke betyde, at
elinstallationsrapporten ligeledes kan forventes i andre filformater.

De indklagede har slutteligt anfort, at de ikke skal have ansvaret for at vejlede keber 1 at tilgd simple
dokumenter, at klagers rddgiver havde ansvaret for at laese samtlige dokumenter pa sagen, uagtet
filnavnene herpé, og at de finder det besynderligt, at klager ikke har set eller efterspurgt et sa vesentligt
dokument som elinstallationsrapporten i en periode pé otte maneder fra aftalens indgaelse og frem til to
dage for overtagelsen.
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Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har naevnsmedlemmerne veret
bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt 1 sagen.

Disciplinernavnet behandler ikke den del af klagen, der handler om potentiel erstatning til
forbrugeren, jf. bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinern@vnet for
Ejendomsmaglere § 2, stk. 2. Disciplinernavnet kan derfor ikke tage stilling til, om klagerne
eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa erstatning.

CC er ikke godkendt ejendomsmagler, hvorfor Disciplinernavnet for Ejendomsmeaglere ikke kan
behandle den del af klagen, der angar CC personligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
52, stk. 1.

Ad realiteten

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit
opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkdr, som er nermere aftalt
med s&lgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmegleren give bade szlger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Vesentlige oplysninger, uanset om de er mundtlige eller skriftlige, skal gives i sa god tid, at de kan
inddrages i kaberens overvejelser inden kebsaftalens indgéelse.

I kebsaftalens oplistning af udleverede dokumenter fremgar elinstallationsrapport” ikke. Derimod
har indklagede vedlagt et dokument benevnt ”212195-OneLogic_Logiq”. Dette dokument, er en
side, hvoraf det fremgar, at dokumentet vedrerer elinstallationsrapporten pd ejendommen [adresse
1], at [dokument 1]s rapporten giver enkelte forklaringer af byggetekniske begreber, og at
elinstallationsrapporten kan tilgas ved at klikke pé feltet "klik her for [dokument 1] rapport”.

Nar en forbruger forventes at skrive under pa, at vedkommende har modtaget en meget lang reekke
af dokumenter, skal det vare overskueligt for forbrugeren, hvilke dokumenter der er tale om. I
narverende sag var elinstallationsrapporten ikke vedlagt direkte, men der var i stedet vedlagt et
dokument med link til elinstallationsrapporten.

Indklagede har ikke 1 sin oplistning 1 kebsaftalen kaldt dokumentet med link til
elinstallationsrapporten ved sit rette navn, men har kaldt den ”212195-OneLogic Logiq”. Der
fremgik endvidere dokumenter af oplistningen benzvnt ”212193-OneLogic Logiq”, 7212194-
OneLogic Logiq” og ”212194-OneLogic_Printvenlig”
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Det har derfor varet vanskeligt for klager at overskue, hvilke dokumenter der var henvist til, og om
han havde modtaget dem. Indklagede har derfor pé dette punkt overtrddt god ejendomsmaeglerskik,
og som folge heraf tildeles indklagede en bade.

Navnet tager ikke stilling til, om klagerne eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa
erstatning, jf. ad formaliteten.

Der er  endvidere  klaget over  ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélaegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen 1
lovens § 52, stk. 1, kreever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar,
f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
§ 52, stk. 2, samt lovbemearkningerne hertil. Disciplinernaevnet finder ikke grundlag for, at paleegge
indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar. Som folge
heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES
Klagen mod indklagede CC afvises.

Indklagede ejendomsmagler, BB, tildeles en bede pd 10.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD A/S, frifindes., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggores, 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

afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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