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FINANSTILSYNET

[Virksomhed A]

Pabud om at lovliggare ulovlig virksomhed som
ejendomskreditselskab

1. Afgorelse

Finanstilsynet pabyder [virksomhed A] at ophgre med at yde boligkreditafta-
ler, jf. § 2, stk. 1, i lov om ejendomskreditselskaber, sa lzenge virksomheden
ikke har tilladelse som ejendomskreditsselskab.

Pabuddet har virkning fra dags dato.

2. Baggrund

Finanstilsynet blev i [...] 2024 gjort opmaerksom p4, at virksomheden tilbyder
kreditaftaler til forbrugere med pant i forbrugerens faste ejendom.

Finanstilsynet kunne via opslag pa tinglysning.dk (tinglysningsregisteret) se,
at virksomheden havde panti en del eiendomme, som var tinglysti en periode
fra 2020-2024.

Finanstilsynet kunne samtidig se, at debitor anfert pa pantebrevet er ad-
komsthaver til eiendommen, at debitor har bopaelsadresse pa ejendommen,
og at ejendommen er godkendt til beboelse.! Finanstilsynet vurderede pa den
baggrund, at der er tale om boligkreditaftaler, jf. lov om ejendomskreditsel-
skaber § 1 a, nr. 1.

I nogle tilfeelde havde virksomheden finansieret en privatpersons kgb af en
ejendom, som virksomheden selv havde kgbt pa tvangsauktion og herefter
overdraget retten til auktionsskadet til den nye kaber via et transportskade,
inden endeligt auktionsskgde blev udstedt og tinglyst pa ejendommen.

Finanstilsynet bad hhv. den [...] 2025 og den [...] 2025 virksomheden rede-
gere for sin forretningsmodel. Tilsynet udbad sig samtidig oplysning om hvil-
ken type kunder, virksomheden yder Ian med pant i fast ejendom til, samt
oplysninger om, hvor mange boligkreditaftaler virksomheden har ydet.

" Fremkommet pba. opslag i hhv. CPR- og BBR-registeret.
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Som bilag til skrivelserne vedheaeftede Finanstilsynet en liste over lan i syv
ejendomme, som virksomheden har tinglyst pant i med dertilhgrende pante-
breve tinglyst i egendommene, som Finanstilsynet anser for at vaere boligkre-
ditaftaler.

3. Virksomhedens redegorelse

Den [...] 2025 blev der afholdt made mellem Finanstilsynet og virksomheden.
Derudover har virksomheden sendt redegegrelser til Finanstilsynet hhv. den
[...]2025 og den [...] 2025.

Af virksomhedens redeggrelser fremgar det, at dens hovedaktivitet bestar af
at erhverve ejendomme pa tvangsauktioner, for herefter at renovere dem og
videresaelge eller udleje disse. | visse tilfeelde, kan kgber ikke opna finansie-
ring via sit penge- eller realkreditinstitut, hvorfor virksomheden bidrager med
seelgerfinansiering.

Desuden oplyste virksomheden, at den ikke markedsfarer sig pa nogen made
med tilbud om at yde lan, hverken overfor private eller erhvervsdrivende.

| sjeeldne tilfaelde modtager virksomheden henvendelser fra en bekendt om
en kaber, som gnsker at optage et lan i sin friveerdi.

Visse af pantebrevene pa Finanstilsynets liste er saelgerpantebreve. Pa en
ejendom, har virksomheden tinglyst fire pantebreve, som virksomheden op-
lyser at have udstedt med henblik pa at afveerge en tvangsauktion. Et andet
pantebrev er tinglyst med sikkerhed i en fast ejendom, i debitors private bo-
pael, men hvorfra debitor ogsa driver erhvervsmaessig virksomhed, hvorfor
kreditten har vaeret anvendt til et erhvervsmaessigt formal.

Virksomheden bestrider desuden at have ydet boligkreditaftaler erhvervs-
maessigt.

Virksomheden har under sagens forlgb ikke ville give tilsagn om at indstille
ydelsen af boligkreditaftaler, far Finanstilsynet havde afsluttet sagen.

4. Horing

Finanstilsynet sendte den [...] 2025 udkast til pabud i hgring hos [virksomhed
A] med svarfrist den [...] 2025. Virksomheden har afgivet hgringssvar den
[...] 2025. | hgringssvaret bemeerker virksomheden, at de vil indlevere en
klage til rekursinstansen, hvis udkastet bliver til et endeligt pabud, da de ikke
er enige i, at en aktivitet kan defineres som erhvervsmaessig, nar omfanget
ifelge virksomheden har veeret sa ubetydeligt. Virksomheden anferer desu-
den, at der pa intet tidspunkt er udbudt finansiering eller boligkredit som en
ydelse til forbrugere.



Virksomheden har endvidere haft en bemaerkning til beskrivelsen af sagens
faktiske omsteendigheder, idet virksomheden papeger, at de ikke har oplyst,
at dets hovedaktivitet er udlan til erhverv eller udlan generelt. De oplyser, at
der er tale om 5-6 enkeltstdende tilfeelde over en laengere arreekke, hvor de
har ydet finansiering for at muligggre salg af nogle huse til lejere. | disse til-
feelde var der tale om lejere, som ellers ikke kunne opna lan andre steder.

5. Det retlige grundlag

Et ejendomskreditselskab er et selskab, som erhvervsmaessigt yder boligkre-
ditaftaler. Det fglger af § 1, stk. 2, nr. 2, i lov om ejendomskreditselskaber.

En boligkreditaftale er en aftale, hvor en kreditgiver yder eller giver tilsagn om
at yde en forbruger en kredit sikret ved pant eller ved en anden tilsvarende
sikkerhedsstillelse, jf. § 1 a, nr. 1, i lov om ejendomskreditselskaber.

En forbruger defineres som en person, der i forbindelse med transaktioner
hovedsageligt handler uden for sit erhverv, jf. § 1 a, nr. 2, i lov om ejendoms-
kreditselskaber.

Nar en virksomhed erhvervsmeessigt yder boligkreditaftaler, kraever det en
tilladelse som ejendomskreditselskab fra Finanstilsynet, jf. § 2, stk. 1, jf. § 1,
stk. 2, nr. 2, i lov om ejendomskreditselskaber.

Finanstilsynet paser overholdelsen af lov om ejendomskreditselskaber og
regler udstedt i medfer af loven, jf. § 12, stk. 1, i lov om ejendomskreditsel-
skaber. Finanstilsynet kan give pabud om berigtigelse af forhold, der er i strid
med loven, jf. § 12, stk. 7, i lov om ejendomskreditselskaber.

Falgende fremgéar af de specielle bemaerkninger til lov om ejendomskredit-
selskaber?:

”| forslaget til affattelsen af § 1, nr. 1, defineres en boligkredit-
aftale, som en aftale i henhold til hvilken, kreditgiver yder eller
giver tilsagn om at yde en forbruger en kredit sikret ved enten
pant eller ved en anden tilsvarende sikkerhedsstillelse [...].

Det er i den forbindelse ikke afgarende, at der er tale om en
ejendom, som er ejet af den forbruger, som modtaget lanet.

[..]

2 Bemaerkningerne til § 5, nr. 3, LF 154 fremsat den 25. februar 2015



En forbruger defineres i forslagets § 1 a, nr. 2, som en person,
der i forbindelse med radgivningen omfattet af denne lov, ho-
vedsageligt handler uden for sit erhverv. Begrebet omfatter
bade en fysisk og juridisk person, som ikke udelukkende, men
dog hovedsagelig, handler uden for sit erhverv. Dette svarer til
den sadvanlige forstaelse af forbrugerbegrebet i dansk ret.”

Reglerne i lov om ejendomskreditselskaber er udarbejdet med henblik pa at
implementere reglerne i MCD (boligkreditdirektivet)®. Felgende fremgar af
praeambelbetragtning 12 og 15 i boligkreditdirektivet:

”(12) Definitionen af forbruger bar deekke fysiske personer, der
ikke handler som led i erhvervsmeessig virksomhed. | tilfeelde
af aftaler med dobbelt formél, hvor aftalen indgas delvis som
led i og delvis ikke som led i den pagaeldende persons er-
hvervsmeaessige virksomhed, og det erhvervsmeessige formal
er sé begraenset, at det ikke er fremherskende i forbindelse
med aftalen, bar den pagaeldende person imidlertid ligeledes
betragtes som en forbruger.

[-]

(15) Formalet med dette direktiv er at sikre, at forbrugere, der
indgar kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom, er genstand
for et hgjt beskyttelsesniveau. Det bgr derfor finde anvendelse
pa kreditter sikret ved fast ejendom uanset formalet med kre-
ditten, refinansieringsaftaler eller andre kreditaftaler, der kan
medvirke til, at en ejer eller medejer fortsat kan bevare rettighe-
der til den faste ejendom eller grunden, og pa kreditter, som
anvendes til kob af en fast ejendom i nogle medlemsstater, her-
under afdragsfrie kreditter eller, medmindre medlemsstaterne
har etableret en passende alternativ ramme, de kreditter, som
har til formal at skaffe midlertidig finansiering mellem salget af
én fast ejendom og kagbet af en anden, og pé sikrede kreditter
til renovering af fast ejendom til beboelse.”

6. Finanstilsynets vurdering

Som det fremgar af det retlige grundlag, er en boligkreditaftale en aftale, hvor
en kreditgiver yder eller giver tilsagn om at yde en forbruger en kredit sikret
ved pant eller ved en anden tilsvarende sikkerhedsstillelse.

3 Direktiv 2014/17/EU af 4. februar 2014



En forbruger defineres som en fysisk person, som hovedsageligt handler
udenfor sit erhverv. Dette fremgar bade af de specielle bemaerkninger til lov
om ejendomskreditselskaber og af preeamblen til boligkreditdirektivet.

Dette betyder modsaetningsvist, at en fysisk person, som i forbindelse med
indgaelsen af en kreditaftale, handler som led i erhvervsmaessig virksomhed,
ikke kan anses som vaerende forbruger. Det forhold, at en Iangiver tinglyser
pant i lantagers private ejendom, som sikkerhedsstillelse for kredittens tilba-
gebetaling, og at lantager haefter personligt for kreditten, medfarer ikke selv-
steendigt, at Iantager falder indenfor forbrugerdefinitionen, idet Iantager optog
kreditten med henblik pa at anvende denne som led i erhvervsmaessig virk-
somhed.

Virksomheden har redegjort for, at den har tinglyst pant i en fysisk persons
private beboelsesejendom, som sikkerhed for en kredit, der har veeret an-
vendt som led i lantagers erhvervsvirksomhed, som drives fra samme ejen-
dom.

Da lantager optog kreditten med henblik pa at anvende den i sin erhvervs-
virksomhed, falder lantager udenfor forbrugerbegrebet og kreditten kan der-
for ikke defineres som en boligkreditaftale efter lov om ejendomskreditselska-
ber.

For sa vidt angar de gvrige kreditaftaler, som virksomheden har ydet mod
sikkerhed i form af tinglyst pant i en fast ejendom, og som virksomheden har
faet forelagt af Finanstilsynet, har den ikke bestridt at disse er ydet til forbru-
gere, og Finanstilsynet laegger derfor til grund at kreditterne ikke har veeret
anvendt til erhvervsmaessige formal.

Finanstilsynet vurderer i denne forbindelse, at kreditter ydet til en forbruger,
der er sikret ved et tinglyst pant i en ejendom godkendt til beboelse og hvor
lantager har sin bopeaelsadresse, er omfattet af definitionen af en boligkredit-
aftale og er derfor en aktivitet omfattet af lov om ejendomskreditselskaber,
forudsat at kreditten ikke blev optaget som led i erhvervsmeessig virksomhed.
Hertil bemeerkes, at lan ydet til forbrugere til private formal, mod pant i fast
ejendom, derfor er omfattet af definitionen af en boligkreditaftale, uagtet bo-
ligkredittens formal, jf. preeamblen i boligkreditdirektivet.

Dette geelder ogsa de tilfeelde, hvor det tinglyste lan er ydet i forbindelse med
virksomhedens salg af den faste ejendom til en privat person i form af et seel-
gerpantebrev, herunder salg til tidligere lejere af en ejendom.

Et salgerpantebrev er kendetegnet ved at indeholde vilkar, som er sammen-
lignelige med vilkarene i en almindelig boligkreditaftale, herunder at:



- Debitor far stillet en kredit til radighed

- Debitor har en tilbagebetalingsforpligtelse

- Debitor skal betale en reekke omkostninger, som ligger udover det
samlede kreditbelgb

- Kreditor tinglyser pant i en fast ejendom som sikkerhed for kredittens
tilbagebetaling

Det forhold, at virksomheden har kabt en ejendom pa tvangsauktion, for der-
efter at overdrage retten til auktionsskgdet til en ny keber, som er en privat-
person (forbruger), via et transportsk@de, og hvor kgbesummen betales via
tinglysning af et saelgerpantebrev, kan ikke andre ved det faktum, at virk-
somheden har overdraget fast ejendom ved szelgerpantebreve og derved
ydet en boligkreditaftale.

Dernaest bemeerkes, at ydelsen af boligkreditaftaler skal vaere erhvervsmaes-
sig, for det kraever en tilladelse som ejendomskreditselskab fra Finanstilsy-
net.

Finanstilsynet vurderer, at virksomheden har ydet i alt 11 boligkreditaftaler i
perioden 2022-2025. Ud af de 11 boligkreditaftaler, har virksomheden ydet
tre boligkreditaftaler i form af saelgerpantebreve, hvoraf nogle er tinglyst pa
samme ejendom som sikkerhed for kabesummen.

| disse tilfaelde laegger Finanstilsynet til grund, at pantebrevene tinglyst pa
samme ejendom skal anses som én boligkreditaftale, da de alle er tinglyst
som sikkerhed for den samme kabesum.

Da virksomheden har ydet boligkreditaftaler i ovennaevnte omfang, indenfor
en kort arreekke, vurderer Finanstilsynet at dette er sket erhvervsmaessigt.

Finanstilsynet vurderer dermed, at virksomheden udgver aktiviteter omfattet
af lov om ejendomskreditselskaber, uden den ngdvendige tilladelse fra Fi-
nanstilsynet, jf. § 2, stk. 1, i lov om ejendomskreditselskaber. Finanstilsynet
er dermed ikke enig i virksomhedens pastand om at ydelsen af boligkreditter
kun sker lejlighedsvist og bemaerker i den forbindelse, at loven ikke indehol-
der bestemmelser, som undtager en virksomhed fra kravet om tilladelse med
den begrundelse.

Finanstilsynet pabyder derfor [virksomhed B] at lovliggare virksomhedens
ydelse af boligkreditaftaler, jf. § 2, stk. 1, i lov om ejendomskreditselskaber.
7. Klagevejledning

Finanstilsynets afggrelse kan indbringes for Erhvervsankenaevnet senest fire
uger efter, at den er modtaget. Det fglger af § 21 i lov om



ejendomskreditselskaber. Klagen skal sendes pr. e-mail til ean@naevnenes-
hus.dk eller pr. post til Erhvervsankenaevnets sekretariat, Toldboden 2, 8800
Viborg.

Det er forbundet med et gebyr at klage til Erhvervsankenaevnet. Yderligere
information om klagegebyr og opseettende virkning kan findes pa Erhvervs-
ankenavnets hjemmeside, https://naevneneshus.dk/start-din-klage/er-
hvervsankenaevnet/, og i bekendtgarelse nr. 1135 af 13. oktober 2017 om
Erhvervsankenaevnet.

8. Offentliggorelse

Finanstilsynet kan offentligggre pabud meddelt efter § 15, stk. 1, jf. § 12, stk.
7, i lov om ejendomskreditselskaber. Finanstilsynet offentligger derfor en
pressemeddelelse om pabuddet og pabuddet pa Finanstilsynets hjemme-
side, i anonymiseret form.

Med venlig hilsen

Clara Adjadj Dyrvig
Fuldmaegtig



