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FINANSTILSYNET

Til Ejendomskreditselskabet Fairkredit A/S
Att.: Att.: Direktionen

Pabud for overtraedelse af bekendtgorelse om
god skik for boligkredit §§ 19-20 jf. § 8a, stk. 2, i
lov om ejendomskreditselskaber.

Afgorelse

Finanstilsynet pabyder Ejendomskreditselskabet Fairkredit A/S at foretage en
kreditveerdighedsvurdering i overensstemmelse med bekendtggrelsen om
god skik for boligkredit §§ 19-20 jf. § 8 a, stk. 2, i lov om ejendomskreditsel-
skaber, hvilket indebeerer, at ejendomskreditselskabet altid skal vurdere Ian-
tagers kreditvaerdighed pa baggrund af dokumenterede oplysninger om lan-
tagerens gkonomiske forhold forinden indgaelsen af en boligkreditaftale. Do-
kumentation bgr fremga af kundemapperne.

Pabuddet skal efterleves fra den dato, det er modtaget af Ejendomskreditsel-
skabet Fairkredit.

Frist for at dokumentere efterlevelse af pabuddet er den 13. januar 2023. Do-
kumentation for efterlevelse skal sendes til Finanstilsynet.

Baggrund

Finanstilsynet indledte den 21. marts 2022 en undersggelse af Ejendomskre-
ditselskabet Fairkredit A/S’ (herefter Fairkredit eller selskabet) kreditveerdig-
hedsvurdering af lantagere.

Fairkredit indsendte den 21. april 2022 en redeggrelse for selskabets praksis
og forretningsgange for kreditveerdighedsvurdering. Fairkredit sendte den 25.
maj 2022 supplerende oplysninger efter anmodning fra Finanstilsynet. Fair-
kredit har desuden fremsendt en oversigt over selskabers udlan i 2021, og
Finanstilsynet har den 1. juni 2022 bedt Fairkredit om at fremsende 10 spe-
cifikke kundemapper, der omfatter bade tillaegs- og boliglan af flere starrelser.
Herudover har Fairkredit svaret pa supplerende spargsmal den 5. og 15. au-
gust 2022.
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Fairkredit’s proces for kreditveerdighedsvurdering for bolig- og til-
leegslan

Fairkredit har oplyst, at inden selskabet fremsender lanetilbud til lantager, fo-
retages en grundig kreditveerdighedsvurdering i to trin. Selskabet foretager
en screening af kreditveerdighed (trin 1) og derefter kontrollerer og dokumen-
terer indsendte oplysninger (trin 2).

Lantager ansgger om I&n gennem telefon, mail eller direkte igennem selska-
bets kreditvurderingssystem pa mit.fair.kredit.dk. Safremt lantager tager kon-
takt pa mail eller telefon, oprettes lantager i kreditvurderingssystemet, hvor
link hertil fremsendes. Lantager udfylder herefter de pakraevede informatio-
ner til brug for kreditvaerdighedsvurderingen.

[ trin (1) vurderes lantagers radighedsbelgb og gaeldsfaktor via oplysningerne
i kreditvurderingssystemet. | trin (2) verificeres lantagers oplysninger.

Selskabet indhenter oplysninger om lantager, herunder om dennes person-
lige forhold, indtaegtsforhold, gaeldsforhold og budgetposter (faste udgifter).
Oplysningerne benyttes til at udregne radighedsbelgb via et budgetskema i
kreditvurderingssystemet.

Selskabet afviser lantager, safremt det nuvaerende budget ikke tillader opta-
gelse af ny geeld i forhold til minimumradighedsbelgbene (se naeste afsnit).
Selskabet oplyser, at safremt lantager har et radighedsbelgb under mini-
mumssatserne, skal lantager kunne dokumentere at have levet for et lavere
radighedsbelgb mindst et ar tilbage.

Ved et positivt resultat af trin (1) fortsaettes til trin (2) hvor oplysninger kon-
trolleres og dokumenteres. Selskabet sammenholder de indhentede oplys-
ninger med lgnsedler, arsopgegrelser og skattemapper. De gvrige budgetpo-
ster (vand, varme, el, husforsikring, bilforsikring, benzinforbrug, medier, A-
kasse, indbo- og ansvarsforsikring, ulykkesforsikring) kontrolleres ved sel-
skabets egne estimater eller gennem kilder, som selskabet finder palidelige
(fx samlino.dk).

Nar oplysningerne er sammenholdt, vurderes det af selskabet, hvor korrekte
budgetposterne er, og om lantager via det fremtidige budget sandsynligvis
kan opfylde sine forpligtelser i henhold til lAneansggningen. Slutteligt vurde-
res det, om lantager kan bevilliges et Ian, eller om der gives afslag.



Finanstilsynet har til den fremsendte arbejdsprocesbeskrivelse bedt om for-
klaring pa, i hvilke tilfaelde Fairkredit anvender estimater uden egentlig doku-
mentation fra l&ntagere, og i hvilke tilfeelde Fairkredit kreever dokumentation
for lantagers faste udgifter. Selskabet har i svar af 5. august 2022 oplyst, at:

"Den veesentlige andel af udgifterne er dokumenteret via opslag i kun-
dens skattemappe, offentlige registre eller ved opslag i databaser,
hvor der ikke blot tages hensyn til en standardfamilie, men tages hen-
syn til forhold for den konkrete lantager. Kun et fatal af posterne er
rene gennemsnitsestimater.”

Finanstilsynets gennemgang af de tilsendte kundemapper viste, at selskabet
anvender Ignsedler og skattemapper til at dokumentere oplysningerne i bud-
getskemaet udfyldt af Iantager. Dokumentation for gvrige budgetposter frem-
gik ikke af de fremsendte kundemapper. Dvrige budgetposter deekker vand,
varme, el, husforsikring, bilforsikring, benzinforbrug, medier, A-kasse, indbo-
og ansvarsforsikring og ulykkesforsikring. Da Finanstilsynet spurgte ind til
den manglende dokumentation i kundemapperne svarede selskabet den 15.
august 2022:

"Kreditkonsulenten klikker pé en kontrolknap i vores CRM-system,
nar de havde kontrolleret oplysningerne/set dokumentation som an-
fort i kontrolbudgettet. Der forefindes derfor ikke dokumentation/ud-
skrifter, udover ovenstaende handling”.

Fairkredit’s vurdering af lantagers radighedsbelob
Fairkredit benytter de indhentede oplysninger til at beregne lantagers nuvee-
rende og fremtidige radighedsbelgb efter optagelse af lanet.

Selskabet har oplyst, at selskabet anvender fglgende minimumssatser til brug
for vurderingen af, om lantager har et tilstraekkeligt radighedsbelab

e [...] kr. per maned for enlige
e [...] kr. per maned for samlevende par
e [...] kr. per maned per hiemmeboende barn

Selskabet oplyser, at radighedsbelgbene er fastsat efter Finanstilsynets vej-
ledning til regnskabsindberetning for kreditinstitutter og fondsmaeglere m fl.
Safremt lantager ikke har et tilstraekkeligt radighedsbelgb, gives der afslag pa
l&neansagningen.

Horingssvar

Fairkredit fik den 30. august 2022 et udkast til afgerelse i hgring. Finanstil-
synet modtog hgringssvar fra Capital Law CPH (Capital Law) pa vegne af
Fairkredit den 12. september 2022.



| hgringssvaret anfgres det generelt, at Fairkredit altid foretager kreditveerdig-
hedsvurderinger i overensstemmelse med kravene i §§ 19-20 i bekendtgg-
relse om god skik for boligkredit, og der henvises til, at det hverken af be-
kendtggrelsens §§ 19-20 eller Finanstilsynets vejledning til bekendtgerelse
om god skik for boligkredit (vejledningen) fremgar, at der skal indhentes op-
lysninger eller dokumentation fra l&antageren, herunder i relation til Iantagers
udgifter.

Til stgtte herfor henvises til bekendtgarelsens §§ 19-20, som ikke specifikt
stiller krav om, at lantagers kreditveerdighed altid skal vurderes pa baggrund
af dokumenterede oplysninger om lantagers gkonomiske forhold.

Ligeledes henvises der til vejledningens side 10, hvor man bemeerker, at der
ikke stilles krav om, at der skal foreligge dokumenterede oplysninger om lan-
tagers gkonomiske forhold, men alene et dokumentationskrav, som relaterer
sig til selve dokumentationen for, at der er foretaget en individuel og konkret
kreditvaerdighedsvurdering

Endeligt beskriver hgringssvaret Fairkredits fremsendte arbejdsprocesbeskri-
velse og vedleegger en lang reekke links til onlinedatabaser og oplysninger,
som beskriver hvordan Fairkredit foretager kreditvaerdighedsvurderinger og
verificerer oplysninger. De pagaeldende links er kilder, som Fairkredit finder
palidelige.

Retligt grundlag

En boligkreditgiver skal, for indgaelse af en boligkreditaftale, foretage en
grundig vurdering af lantagerens kreditveerdighed og ma alene indgé en bo-
ligkreditaftale med lantager, hvis kreditvaerdighedsvurderingen peger pa, at
l&ntageren kan overholde boligkreditaftalen.

Dette fglger af bekendtgarelse om god skik for boligkredit § 19, som har fgl-
gende ordlyd:

*§ 19. En boligkreditgiver skal for indgéelse af en boligkreditaftale fo-
retage en grundig vurdering af lantagerens kreditvaerdighed, og heri
inddrage de relevante oplysninger for at fastsla sandsynligheden for,
at lantageren har vilje og evne til at opfylde sine forpligtelser i henhold
til boligkreditaftalen. En boligkreditgiver ma alene indga en boligkre-
ditaftale med en lantager, hvis resultatet af kreditveerdighedsvurde-
ringen sandsynliggar at lantageren kan overholde boligkreditaftalen.

Vurderingen skal foretages pa grundlag af lantagerens indteegter, udgifter og
andre finansielle og gkonomiske forhold. Oplysningerne skal hentes fra Ian-
tageren og andre relevante kilder.



Dette folger af bekendtgerelse om god skik for boligkredit § 20, stk. 1, som
har fglgende ordlyd:

§ 20. Vurderingen af kreditvaerdighed foretages pa grundlag af oplys-
ninger om lantagerens indtaegter og udgifter og andre finansielle og
gkonomiske forhold, der er ngdvendige, tilstraeekkelige og forholds-
meessigt afpassede. Oplysninger skal indhentes fra relevante kilder,
herunder fra lantageren. Boligkreditgiveren gar lantageren opmeerk-
som pa, at retsvirkningen af utilstreekkelige oplysninger, som inde-
beerer, at kreditveerdighedsvurderingen ikke kan foretages, er, at bo-
ligkreditten ikke kan bevilges. Kreditveerdighedsvurderingen ma ikke
basere sig alene pa veerdien af en fast ejendom.

Formalet med kreditveerdighedsvurderingen er at forebygge tilfeelde, hvor
lantageren patager sig geeldforpligtelser, som pagaeldende ikke kan honorere
og derved risikerer at miste sin bolig. Herudover har kreditvaerdighedsvurde-
ringen til formal at vurdere lantagerens individuelle evne og vilje til at tilbage-
betale lanet som forudsat.

Det folger af Finanstilsynets vejledning til bekendtggrelse om god skik for
boligkredit’ (vejledningen), side 10, at kreditgiveren altid skal indhente ”...
fyldestggrende oplysninger om den enkelte forbruger og pa baggrund af
disse oplysninger vurdere forbrugerens kreditveerdighed.” Oplysningerne kan

indhentes hos forbrugeren og ved sggning i relevante databaser.

Vejledninger anfgrer videre, at kreditgiver skal kunne dokumentere, at der er
foretaget en ”... individuel og konkret kreditveerdighedsvurdering af den en-
kelte forbruger. Dokumentationen skal foreligge i hver enkelt lanesag ...”

Reglerne indeholder ikke et specifikt krav om, at oplysningerne nadvendigvis
skal indhentes fra lantageren, men de indhentede oplysninger skal vedrgre
den individuelle lantagers gkonomiske forhold.

Forinden en boligkreditgiver indgar en boligkreditaftale med en forbruger i
forbindelse med kgb af ejerbolig skal boligkreditgiveren sikre, at forbrugeren
som udgangspunkt erlaegger en passende udbetaling af kebesummen. Dette
udbetalingskrav fglger at § 21, stk. 3, i bekendtgerelse om god skik for bolig-
kredit.

Udbetalingskravet skal bidrage til at sikre lantagers robusthed i forhold til fal-
dende boligpriser.

" Vejledning til bekendtggrelse nr. 1581 af 17. december 2018 om god skik for boligkredit



https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2020/9619

Det folger af vejledningen, at det i hvert tilfeelde pahviler boligkreditgiver at
foretage en konkret vurdering af, hvad der er en passende udbetaling. Som
udgangspunkt anses 5 pct. af kebesummen for at vaere en passende egenfi-
nansiering, men udgangspunktet bgr vurderes i forhold til den konkrete 1an-
tager og kan fraviges i bade op- og nedadgaende retning

Finanstilsynet kan pabyde en virksomhed at berigtige forhold, som er i strid
med ovenstaende bestemmelser. Det fglger af § 34 i bekendtgerelse om god
skik for boligkredit.

Vurdering

Finanstilsynet kan pa baggrund af Fairkredits fremsendte oplysninger og ma-
teriale konstatere, at Fairkredit anvender estimater uden egentlig dokumen-
tation fra lantager for flere forbrugsposter eksempelvis i relation til forbrug og
forsikringer.

Dette fremgar eksempelvis af de hjemmesider, som Fairkredit benytter til at
verificere oplysninger. Disse hjemmesider tager ikke konkret udgangspunkt i
lantagerens individuelle gkonomiske forhold, men er baseret pa hvad en gen-
nemsnitlig familie eller forbruger har haft af udgifter til varme-, vand- og elfor-
syning eller forsikringer.

Det er Finanstilsynets vurdering, at Fairkredit i forbindelse med kreditveerdig-
hedsvurderinger for 1an, ikke i tilstraekkelig grad sikrer sig, at kreditveerdig-
hedsvurderingen sker pa baggrund af fyldestgarende og dokumenterede op-
lysninger om den konkrete lantagers udgifter, nar selskabet ikke indhenter
dokumentation for gvrige budgetposter sa som forsyningsudgifter, men i ste-
det anvender estimater til at dokumentere lantagerens oplyste udgifter.

Anvendelse af estimater fra f.eks. prissammenligningssider som grundlag for
beregning af lantagers raddighedsbelgb medfgrer en risiko for, at det bereg-
nede radighedsbelab ikke giver et retvisende billede af den individuelle Ian-
tagers gkonomiske forhold. Fairkredit har derfor ikke dokumenteret, at der er
foretaget en individuel og konkret kreditvaerdighedsvurdering af lantager.

Finanstilsynet bemaerker desuden, at Fairkredit benytter taksterne i Vejled-
ning til regnskabsindberetning for kreditinstitutter og fondsmaeglerselskaber
m.fl. (regnskabsvejledningen), som pejlemeerke for, hvornar et radighedsbe-
lab er tilstreekkeligt. Finanstilsynet bemaerker hertil, at denne vejledning knyt-
ter sig til bankers regnskabsafleeggelse og at taksterne heri ikke forholder sig
til, hvorvidt der reelt sikres et passende radighedsbelgb. Det er ogsa grunden



til, at disse takster ikke er anvendt som pejlemaerke i Finanstilsynets vejled-
ning om kreditvaerdighedsvurdering?, men taksterne i geeldssaneringsbe-
kendtgerelsen® som specifikt at opstillet ud fra en vurdering af, hvad der ge-
nerelt skal til for at kunne opretholde en beskeden levefod.

Det er Finanstilsynets vurdering, at nar Fairkredit vaelger at benytte taksterne
i regnskabsvejledningen, som pejlemeerke for deres vurdering af radigheds-
belgb, bar Fairkredit i endnu hgjere grad sikre fyldestggrende dokumentation
for, at kunden reelt kan klare sig for et sa beskedent radighedsbelgb.

*k%

Finanstilsynet pabyder pa den baggrund Ejendomskreditselskabet Fairkredit
A/S at foretage en kreditveerdighedsvurdering i overensstemmelse med be-
kendtggrelse om god skik for boligkredit §§ 19-20 jf. § 8a, stk. 2, i lov om
ejendomskreditselskaber, hvilket indebzerer, at ejendomskreditselskabet altid
skal vurdere lantagers kreditveerdighed pa baggrund af dokumenterede op-
lysninger om den konkrete kunde forinden indgaelsen af en boligkreditaftale.
Dokumentation bgr fremga af kundemapperne.

Pabuddet skal efterleves fra den dato, det er modtaget af Ejendomskreditsel-
skabet Fairkredit.

Frist for at dokumentere efterlevelse af pabuddet er den 13. januar 2023.

Dokumentation for efterlevelse skal indsendes digitalt via sikker e-mail med
digital signatur eller via e-boks til Finanstilsynets e-mail finanstilsy-
net@ftnet.dk og thma@ftnet.dk. Venligst bemeerk, at anonymisere alle per-
sonhenfgrbare oplysninger i materialet i henhold til GDPR reglerne.

Klagevejledning

Finanstilsynets afggrelse kan indbringes for Erhvervsankenaevnet senest fire
uger efter, at den er modtaget. Det fglger af § 372, stk. 1, i lov om finansiel
virksomhed. Klagen skal sendes pr. e-mail til adressen ean@naevnenes-
hus.dk eller pr. post til Erhvervsankenaevnet, Toldboden 2, 8800 Viborg, fif.
72 40 56 00.

Det er forbundet med et gebyr at klage til Erhvervsankenzevnet. Yderligere
information om klagegebyr og opsaettende virkning kan findes pa Erhvervs-
ankenaevnets hjemmeside, https://naevneneshus.dk/start-din-klage/, og i be-
kendtgarelse nr. 1135 af 13. oktober 2017 om Erhvervsankeneevnet.

2 Finanstilsynet og Forbrugerombudsmandens Vejledning om kreditveerdighedsvurdering, 2021
3 BEK nr. 1133 af 6. juli 2022 om geeldssanering
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Offentliggorelse

Det fremgar af § 354 b i lov om finansiel virksomhed, at Finanstilsynet skal
orientere offentligheden om sager, som er behandlet af Finanstilsynet, og
som er af almen interesse. Finanstilsynet finder, at denne sag er af almen
interesse, og pabuddet vil derfor blive offentliggjort pa Finanstilsynets hjem-
meside.

Med venlig hilsen

Thomas Stig Martensson
Fuldmaegtig
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