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Finansiel Stabilitets redeggrelse vedr. klage fra Ejendomsselskabet af 28/06 1988 A/S

Foranlediget af en klage fra Ejendomsselskabet af 28/06 1988 A/S (herefter kunden) har
Erhvervsministeriet anmodet Finansiel Stabilitet om en redeggrelse.

Finansiel Stabilitets videregivelse af oplysninger om den konkrete sag forudsaetter samtykke fra
kunden, hvorfor Finansiel Stabilitet forinden har indhentet samtykkeerklaering fra kunden til
videregivelsen af oplysningerne. Samtykkeerklaeringen er afgivet under forudsaetning af, at alt
hvad Finansiel Stabilitet videresender ogsa fremsendes i kopi til kunden. Kunden modtager derfor
0gs8 denne redeggrelse samtidig med fremsendelsen til Erhvervsministeriet.

Klagen vedrgrer en ejendom beliggende Grendvej 528, 8250 Egd (herefter ejendommen), som
kunden leaser af Finansiel Stabilitet, der ejer ejendommen. Kunden har ikke engagement hos
Finansiel Stabilitet. Parterne er uenige om en raekke forhold, herunder hvornar leasingaftalen
ophgrer.

Nedenfor fglger fgrst en overordnet gennemgang af sagens forlgb, hvorefter der redeggres
naermere for kundens klagepunkter.

1. Gennemgang af sagens forlgb

DanFinans A/S kgbte i 1990 ejendommen af kunden for 14,5 mio. kr., og parterne indgik samtidig
en leasingaftale vedrgrende ejendommen (sale-and-lease-back). DanFinans A/S var p& daveerende
tidspunkt et datterselskab til Roskilde Bank, og Finansiel Stabilitet overtog i 2009 afviklingen af
Roskilde Bank efter Roskilde Banks konkurs. Der er redegjort neermere for Finansiel Stabilitets
overtagelse af ejendommen under afsnit 2.a.

P& ejendommen drives en tankstation efter en fremlejekontrakt indgdet mellem kunden og
tankstationen.

Finansiel Stabilitet forestar den halvz‘irlige opkraevning af leasingafgift hos kunden, og har
sidelgbende forsggt at szlge ejendommen med respekt af leasingaftalen. Finansiel Stabilitet har i
salgsbestraebelserne oplyst potentielle kgbere om leasingaftalen, og at et salg til en kgber, der ikke
er et pengeinstitut, forsikringsselskab eller pensionskasse, forudsaetter brugers (kundens) accept.

Der har endvidere veeret dialog mellem Finansiel Stabilitet og kunden om muligheden for at
afslutte leasingaftalen tidligere end fastsat i aftalen mod Finansiel Stabilitets betaling af en
kompensation til kunden. Det lykkedes ikke at opnd enighed om stgrrelsen af en sddan
kompensation.

I november 2015 opsagde Finansiel Stabilitet leasingaftalen som fglge af kundens manglende
betaling af bygningsbrandforsikringspreemie. Finansiel Stabilitet accepterede efterfglgende, efter
omstaendighederne at opretholde leasingaftalen til trods for misligholdelsen.

I slutningen af 2016 korresponderede parterne om leasingaftalen, herunder kundens mulighed for
at forlaenge leasingaftalen yderligere. Kunden gav i den forbindelse udtryk for, at leasingaftalen
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kan forlaenges uendeligt, mens Finansiel Stabilitet er af den opfattelse, at leasingaftalen ophgrer
efter 30 ar, hvorefter Finansiel Stabilitet kan szalge ejendommen. Der er redegjort naermere for
leasingaftalens ophgr under afsnit 2.b.

Foranlediget af kundens klage til Henrik Bjerre-Nielsen blev der i januar 2017 afholdt et mgde
mellem Finansiel Stabilitet og kunden. P8 mgdet deltog fra Finansiel Stabilitet vicedirektgr
Marianne Simonsen og afdelingschef advokat Carsten Oppermann. Det er som anfgrt af kunden
korrekt, at administrerende direktgr Henrik Bjerre-Nielsen desveaerre var ngdsaget til at melde
afbud til mgdet - pa grund af sygdom.

Som opfglgning pa mgdet anmodede Finansiel Stabilitet advokatfirmaet Gorissen Federspiel (GF),
der ogsa i 2013 havde vurderet leasingaftalen, om en juridisk vurdering. GF udarbejdede et notat,
der efterfglgende blev fremsendt til kundens advokat.

Kunden fremsendte efterfglgende i oktober 2017 en raekke e-mails med indsigelse mod Finansiel
Stabilitets opggrelse af leasingafgiften. Finansiel Stabilitet foretog en genberegning af
opkraevningen, og vedkendte sig herefter, at beregningerne var behzeftede med fejl. Finansiel
Stabilitet overfgrte samtidig det for meget opkraevede belgb pd 38.911 kr. til kunden.

Kunden har endvidere gjort indsigelse mod den af Finansiel Stabilitet anvendte hovedstol, som
anvendes til fastszettelse af leasingafgiften. Finansiel Stabilitet kan ikke genkende det belgb, som
kunden har anfgrt, og har i oktober 2017 anmodet kunden om at fremsende dokumentation herfor.
Finansiel Stabilitet har ikke modtaget denne dokumentation.

Kunden har senest i nhovember 2017 anmodet Finansiel Stabilitet om aktindsigt. Anmodningen er
blevet afvist, da Finansiel Stabilitet ikke er omfattet af reglerne om aktindsigt med henvisning til §
61, stk. 3, i lov om afvikling af visse finansielle virksomheder.

2. De anfgrte klagepunkter

Finansiel Stabilitet har i klagen identificeret tre overordnede problemstillinger, som kunden ikke er
tilfreds med. Nedenfor redeggres naermere for de enkelte klagepunkter.

2.a. Finansiel Stabilitets ejerskab til den leasede ejendom

Kunden har anfgrt, at Finansiel Stabilitet har tilegnet sig ejendommen p& et ulovligt grundlag, da
Finansiel Stabilitet ikke er et pengeinstitut, sdledes at overdragelsen ikke opfylder leasingaftalens §
9.

Ejendommen blev i 1990 erhvervet af DanFinans A/S, som pa daveerende tidspunkt var et
datterselskab til Roskilde Bank. DanFinans A/S skiftede efterfglgende navn til henholdsvis
DanFinans Leasing A/S, Roskilde Bank Leasing A/S og sidst Lokal Leasing A/S. Lokal Leasing A/S
blev den 5. september 2006 oplgst ved fusion med Roskilde Bank A/S.

Danmarks Nationalbank og Det Private Beredskab overtog i august 2008 aktiviteterne fra Roskilde
Bank (Gammel Roskilde Bank) gennem en nystiftet bank med samme navn (ny Roskilde Bank).
Den 6. oktober 2008 trddte Gammel Roskilde Bank i betalingsstandsning, og den 3. marts 2009
blev der afsagt konkursdekret over den gamle juridiske enhed for Roskilde Bank. I forbindelse med
overdragelsen af aktiviteterne blev ejendommen i efterdret 2008 tilskgdet ny Roskilde Bank,
saledes at tingbogen blev berigtiget i relation til ejerforholdet med tinglysning den 19. januar 2009.
Overdragelsen blev gennemfgrt til et pengeinstitut, og tinglysningen den 19. januar 2009 er efter
Finansiel Stabilitets vurdering korrekt og i overensstemmelse med leasingsaftalens § 9. Tingbogen
er efterfglgende opdateret i forhold til de efterfglgende navneskift og fusioner, jf. nedenfor.

Danmarks Nationalbank og Det Private Beredskab overdrog i juli 2009 ejerskabet og forpligtelserne
i relation til Roskilde Bank til Finansiel Stabilitet. Roskilde Bank blev ved overdragelsen en
datterbank til Finansiel Stabilitet med samme juridiske enhed. Der skete ikke i den forbindelse en
overdragelse af ejerforholdet til ejendommen til en ny juridisk enhed, og ejendommen er
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efterfolgende overgdet sammen med de gvrige aktiver og forpligtelser, som led i en fusion, hvilket
selskabsretligt kan gennemfgres kun med aktionaerernes samtykke.

Den 10. juni 2011 indleverede Roskilde Bank sin banktilladelse, og Finanstilsynet godkendte
samtidig afviklingens form, indhold og gennemfgrelse, og gav tilladelse i medfgr af § 227 i lov om
finansiel virksomhed. Roskilde Bank A/S skiftede samtidig navn til FS Finans A/S. Indleveringen af
banktilladelsen er en konsekvens af Finansiel Stabilitets pligt til hurtigst muligt at afvikle
aktiviteter, der ngdvendiggar en licens til at drive pengeinstitut, og herefter indlevere tilladelsen,
jf. bekendtggrelse om afvikling af datterselskaber til Finansiel Stabilitet A/S samt betaling af
risikopraemie.

Den 7. juli 2012 blev FS Finans A/S oplgst efter fusion med Finansiel Stabilitet A/S, der samtidig
overtog alle aktiver og forpligtelser. Aktieselskabet Finansiel Stabilitet A/S blev per 1. juni 2015
omdannet til en selvstaendig offentlig virksomhed benzevnt Finansiel Stabilitet.

Finansiel Stabilitet har saledes overtaget ejendommen som en del af Finansiel Stabilitets afvikling
af Roskilde Bank. Den tinglyste overdragelse den 19. januar 2009 er foretaget til et pengeinstitut
og opfylder leasingaftalens § 9, og der er ikke herefter foretaget en egentlig overdragelse af
ejendommen.

Det er korrekt, at Finansiel Stabilitet ikke har en pengeinstituttilladelse, men Finansiel Stabilitet
efterlever fortsat reglerne om god skik i lov om finansiel virksomhed, og ma anses som en mindst
lige sa sikker part i relation til leasingaftalen. Kunden er dermed ikke ringere stillet, end hvis
Finansiel Stabilitet fortsat havde en pengeinstituttilladelse, ligesom kunden ogsa fremadrettet er
beskyttet af leasingaftalens § 9. Finansiel Stabilitet kan sdledes alene videreszelge ejendommen
med respekt af § 9 i perioden frem til leasingaftalens ophgr.

Det er pd denne baggrund Finansiel Stabilitets vurdering, at Finansiel Stabilitets ejerskab til
ejendommen ikke er i strid med leasingaftalen.

Det bemaerkes i gvrigt, at leasingtager/kunden skulle have reklameret inden rimelig tid, safremt
denne gnskede at ggre misligholdelse gaeldende, idet befgjelserne ellers anses for bortfaldet ved
passivitet.

2.b. Leasingaftalens ophgr

Kunden har i klagen anfgrt, at Finansiel Stabilitet skal vinde en voldgiftssag for at komme ud af
leasingaftalen. Kunden har i tidligere korrespondance givet udtryk for, at leasingaftalen Igber
uendeligt, hvorfor det formodes, at henvisningen til en voldgiftsag vedrgrer parternes uenighed om
leasingaftalens ophgr.

Det er Finansiel Stabilitets vurdering, at leasingaftalen ophgrer efter 30 ar, og Finansiel Stabilitet er
saledes uenig i kundens indsigelser om, at leasingaftalen Igber uendeligt. Varighed og ophgr af
leasingaftalen er reguleret af aftalen. Det fglger af ordlyden, at leasingperioden har tre etaper af 10
ar. Efter udlgb af hver af de to forste 10 ars perioder har kunden en kgberet til ejendommen pa
naermere aftalte vilkdr. Sdfremt koberetten ikke udnyttes, forleenges leasingperioden med 10 ar.
Der er ikke efter udlgbet af sidste 10 ars forleengelse aftalt en szerlig kgberet, ligesom der ikke er
aftalt yderligere forleengelse af aftalen. Aftalen ophgrer saledes uden varsel ved periodens udigb,
dvs. efter 30 ar fra DanFinans A/S modtog tinglyst anmaerkningsfrit skgde. Det bemaerkes, at
denne fortolkning af aftalen er i overensstemmelse med GFs vurdering, som er navnt ovenfor
under afsnit 1.

Kunden har ikke gnsket at udnytte sin kgberet til ejendommen efter udlgbet af hverken den
oprindelige leasingperiode (10 &r) eller efter udigbet af den forlaeengede leasingperiode (20 ar).
Leasingaftalen er derfor blevet forlaenget i den sidste periode pa 10 8r, og ophgrer derefter.

For s3 vidt angdr det specifikke dato for leasingaftalens ophgr bemaerkes det, at Finansiel Stabilitet
i tidligere korrespondance med kunden har anfgrt, at leasingforholdet ophgrer den 1. januar 2019.
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Efter drgftelse med GF, er det nu Finansiel Stabilitets vurdering, at leasingforholdet f@grst ophgrer
den 1. oktober 2020, idet DanFinans A/S fik tinglyst endeligt skede pa ejendommen den 26.
september 1990. Finansiel Stabilitet kan som ejer af ejendommen herefter salge den, og kunden
har mulighed for at kgbe ejendommen pd samme vilkar som andre interesserede kgbere.

Endelig bemaerkes det, at det af kunden anfgrte lejeforhold med Norsk Hydro er et fremlejeforhold
mellem Norsk Hydro og kunden, jf. leasingaftalen. Kunden kan alene udleje ejendommen med
respekt af leasingaftalen, og fremlejetager skal erklaere at vaere bekendt med leasingaftalen,
saledes at fremlejetager ikke ved tinglysning eller pa anden made opnar bedre ret end leasingtager
(kunden). Fremlejetager vinder dermed ikke bedre ret end kunden, og fremlejeforholdet ophgrer
senest samtidig med ophgret af leasingaftalen.

2.c. Finansiel Stabilitets afvikling af ejendommen

Kunden har stillet spgrgsmalstegn ved, hvordan Finansiel Stabilitet fortsat kan eje ejendommen, og
bemeerket, at Finansiel Stabilitet ikke m& spekulere i ejendomme.

Det er en af Finansiel Stabilitets opgaver at afvikle resterende aktiviteter overtaget fra
pengeinstitutter under Bankpakken (bankpakke 1), og Exit -og Konsolideringspakkerne
(henholdsvis Bankpakke III og Bankpakke IV). Aktiviteterne afvikles ud fra principperne om, at
afviklingen skal gennemfgres hurtigst muligt, gkonomisk forsvarligt, og med respekt for Finansiel
Stabilitets veaerdier. Alle principperne tillaeagges veegt og indgdr i vurderingen, ndr der etableres
handlingsplaner og treeffes beslutninger.

Afvikling af aktiver, eksempelvis ejendomme, sker sdledes efter en samlet vurdering af
principperne. Vurderingen skal saledes bade tage hensyn til at fremme afviklingen, men samtidig
vurderes gkonomisk forsvarligt. Dette kan i nogle tilfaelde medfgre, at Finansiel Stabilitet beholder
aktiver i en laengere periode med henblik pd at undga et stort tab ved gennemfgrelse af et hurtigt
salg.

Finansiel Stabilitet skal respektere leasingkontrakten ved et salg af ejendommen, hvilket ogs3 har
indvirkning pa den pris, der kan opnds ved salg af ejendommen i leasingkontraktens Igbetid. I den
konkrete sag har Finansiel Stabilitet tidligere afsggt mulighederne for at szelge ejendommen. Det
er herefter vurderet, at der kan opnas en hgjere pris for ejendommen ved at afvente salg til efter
udlgbet af leasingkontrakten.

-000-

Finansiel Stabilitet haber med ovenstdende at have givet en fyldestggrende redeggrelse for sagen,
men stdr selvfalgelig til r&dighed, hvis der er behov for yderligere oplysninger.



