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Vexa Ejendomskreditselskab ApS
Att.: Direktionen
Sendt via e-Boks til CVR-nr: 30535340

Pabud i forbindelse med urimelige vilkar om
renteaendringer i pantebreve

Afgorelse

Finanstilsynet pabyder Vexa Ejendomskreditselskab ApS (Vexa) at ophgre
med at anvende vilkar, der giver mulighed for at aendre tillzegsrenten til en-
hver tid i deres pantebreve til forbrugere. Pabuddet gives for at sikre en efter-
levelse af kravet om, at en boligkreditgiver skal handle redeligt og loyalt over
for sine kunder, jf. § 3, stk. 1, i bekendtggrelse om god skik for boligkredit.

Finanstilsynet pabyder desuden, at Vexa Ejendomskreditselskab ApS

a) skal sikre, at der er overensstemmelse mellem vilkarene i selskabets
laneaftaler og vilkarene i selskabets pantebreve

b) kun at indga laneaftaler med variabel rente, som er i overensstem-
melse med § 8, stk. 6, i kreditaftaleloven

c) at kontakte kreditorer, der har aftaget pantebreve, der indeholder vil-
kar om, at kreditor til enhver tid kan aendre renten og oplyse, at vilka-
ret er i strid med god skik og vil kunne tilsidesaettes som urimeligt

d) at treeffe foranstaltninger for at forbrugere, hvis laneaftale er sikret
med pantebreve, som indeholder vilkar om at kreditor til en hver tid
kan andre renten, bliver oplyst om, at dette vilkar er i strid med god
skik og vil kunne tilsidesaettes.

Vexa skal efterleve pabuddet fra den dato, det er modtaget af selskabet. Dog
har Vexa tre maneder fra denne dato til at efterleve pabuddets litt. ¢ og d.
Dokumentation for efterlevelse af pabuddet skal sendes til Finanstilsynet se-
nest den 10. november 2025.
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Baggrund

| november 2024 indledte Finanstilsynet en undersggelse af Vexa med hen-
blik pa at undersgge, hvorvidt Vexa i strid med lov om ejendomskreditselska-
ber og reglerne om god skik for boligkredit haevede renten uden forudgaende
varsel og begrundelse.

Ved brev af 11. november 2024 anmodede Finanstilsynet Vexa om en rede-
garelse om selskabets vilkar for renteaendringer mv.

Finanstilsynet modtog Vexas redeggarelse den 14. november 2024.

Vexas redegorelse

Det fremgar af Vexas redeggarelse, at Vexa fungerer som den initiale kredit-
giver. Det betyder, at Vexa indgar selve boligkreditaftalen, hvorefter pante-
brevet videresaelges, som oftest til et koncernforbundet selskab eller til en
tredjepart. Da pantebrevet overdrages umiddelbart efter aftalens indgaelse,
oplyser Vexa, at de ikke foretager ydelsesopkraevninger overfor forbrugeren.

Vexa oplyser, at selskabet aldrig har gennemfart en renteaendring med eller
uden varsel, da de ikke har nogen Igbende kundeforhold. Derudover oplyser
selskabet, at de anvender standardvilkar for deres boligkreditaftaler, men at
der i visse tilfeelde kan forekomme afvigelser afhaengig af de konkrete om-
steendigheder i den enkelte sag.

Vexa bekreefter at have en klausul i deres pantebreve, som giver kreditor
mulighed for at sendre tilleegsrenten “til enhver tid”. Vexa oplyser, at denne
klausul ikke er indarbejdet med henblik pa, at Vexa selv skal kunne benytte
sig af den. Som naevnt videreseelger Vexa alle sine pantebreve til forskellige
kreditorer. Klausulen er derfor medtaget, for at give en ny kreditor mulighed
for at foretage renteaendringer i overensstemmelse med de regler, der gaelder
for den nye kreditor.

Vexa oplyser desuden, at deres pantebreve og laneaftaler udger to separate
dokumenter med hvert deres formal. Der kan derfor forekomme forskelle mel-
lem dokumenterne, men de generelle vilkar er gennemgaende i begge doku-
menter. | forleengelse heraf har Vexa fremsendt eksempler pa laneaftaler og
pantebreve udstedt til forbrugere med variabel rente. Det fremgar af de frem-
sendte pantebreve, at det fastsatte rentetilleeg er et variabelt rentetilleeg, der
til enhver tid kan aendres af kreditor. Et tilsvarende vilkar om renteaendringer
fremgar ikke af selskabets fremsendte laneaftaler.

Som led i en efterfglgende dialog med Finanstilsynet, har Vexa oplyst, at sel-
skabet har aendret deres standardpantebreve, sa de ikke laengere indeholder
et vilkar om, at renten pa rentetillaegget kan aendres til en hver tid.



Vexa Ejendomskreditselskabs heringssvar

Finanstilsynet sendte den 2. juni 2025 udkast til pabud i hgring hos Vexa,
som har afgivet hgringssvar den 17. juni 2025. | hgringssvaret bemaerker
Vexa, at de har rettet ind efter Finanstilsynets anbefalinger pa baggrund af
Finanstilsynets fortolkning af definitionen af et kreditinstitut. Derudover oply-
ser Vexa, at de har tilrettet deres praksis og dokumentsaet i alle nye sager.
Hertil har Vexa fremsendt et eksempel pa et tinglyst pantebrev.

Vexa havde derudover ikke yderligere bemaerkninger til pabuddet.

Retligt grundlag

Det fremgar af § 8 a, stk. 1, i lov om ejendomskreditselskaber, at ejendoms-
kreditselskaber skal drive virksomhed i overensstemmelse med redelig for-
retningsskik og god praksis inden for virksomhedsomradet.

Der er i medfar af lov om ejendomskreditselskaber § 8 a, stk. 2, udstedt naer-
mere regler om god skik. Det fremgar af § 3, stk. 1, i bekendtggrelse om god
skik for boligkredit (god skik bekendtggrelsen), at en boligkreditgiver skal
handle redeligt og loyalt over for sine kunder.

Det fremgar endvidere af § 11, stk. 1, i god skik bekendtgarelsen, at vilkar i
boligkreditaftalen om aendringer af renter, gebyrer, bidrag eller andet veder-
lag skal veere klart fremhaevet i aftalen, og skal indeholde en angivelse af de
forhold, der kan udlgse en aendring, og ma ikke give boligkreditgiveren eller
boligkreditformidleren en vilkarlig adgang til at foretage aendringer.

Det fremgar af § 8, stk. 6, i kreditaftaleloven, at medmindre kreditgiveren er
et godkendt pengeinstitut, realkreditinstitut eller kreditinstitut, kan det i kredit-
aftalen alene aftales, at renten helt eller delvis skal variere med starrelsen af
Nationalbankens diskonto eller lignende forhold, som kreditgiveren er uden
indflydelse pa.

Finanstilsynets vurdering

Finanstilsynet kan konstatere, at Vexa anvender et vilkar for renteaendring i
deres pantebreve om, at det fastsatte rentetilleeg er variabelt og kan aendres
af kreditor til enhver tid. Et s&dant vilkar er i strid med § 11, stk. i bekendtge-
relse om god skik for boligkredit, idet det giver kreditor en vilkarlig adgang til
at eendre rentetillaegget.

Finanstilsynet bemeerker ligeledes, at det fglger af § 8, stk. 6, i kreditaftalelo-
ven, at et ejendomskreditselskab som Vexa, alene kan aftale, at renten helt



eller delvis skal variere med starrelsen af Nationalbankens diskonto eller lig-
nende forhold, som kreditgiveren er uden indflydelse pa. Det er i strid med
god skik, jf. § 3 i bekendtggrelse om god skik, at anvende vilkar, der strider
mod bestemmelsen i aftaleloven.

Finanstilsynet bemeerker dog samtidig, at Vexa ikke selv har foretaget rente-
endringer. Hvis der er foretaget renteaendringer i laneaftaler indgéet af virk-
somheden, er disse i stedet blevet gennemfart enten af koncernforbundne
selskaber eller tredjepart.

Pa baggrund af ovenstaende pabyder Finanstilsynet Vexa at ophare med at
anvende vilkar, der giver mulighed for at aendre tillaegsrenten til enhver tid i
deres pantebreve til forbrugere. Pabuddet gives for at sikre en efterlevelse af
kravet om, at en boligkreditgiver skal handle redeligt og loyalt over for sine
kunder, jf. § 3, stk. 1, i bekendtgarelse om god skik for boligkredit

Finanstilsynet pabyder desuden, at Vexa Ejendomskreditselskab ApS

a) skal sikre, at der er overensstemmelse mellem vilkarene i selskabets
laneaftaler og vilkarene i selskabets pantebreve

b) kun at indga laneaftaler med variabel rente, som er i overensstem-
melse med § 8, stk. 6, i kreditaftaleloven

c) at kontakte kreditorer, der har aftaget pantebreve, der indeholder vil-
kar om, at kreditor til enhver tid kan aendre renten og oplyse, at vilka-
ret er i strid med god skik og vil kunne tilsidesaettes som urimeligt

d) at treeffe foranstaltninger for at forbrugere, hvis laneaftale er sikret
med pantebreve, som indeholder vilkar om at kreditor til en hver tid
kan andre renten, bliver oplyst om, at dette vilkar er i strid med god
skik og vil kunne tilsidesaettes.

Finanstilsynet bemaerker, at Vexa har bekraeftet, at de ikke laengere anvender
det pageeldende vilkar om renteaendring i deres pantebreve.

Finanstilsynet har taget Vexas oplysning om, at de er stoppet med at indfgre
urimelige renteaendringsvilkar i deres pantebreve til efterretning og anser
denne del af pabuddet for opfyldt.

Frist for at dokumentere efterlevelse af pabud, herunder indsendelse af kopi
af det eendrede pantebrev er den 10. november 2025. Dokumentation for ef-
terlevelse skal sendes til Finanstilsynet.



Klagevejledning

Finanstilsynets afggrelse kan indbringes for Erhvervsankenaevnet senest fire
uger efter, at den er modtaget. Det falger af § 21, i lov om ejendomskredit-
selskaber. Klagen skal sendes pr. e-mail til ean@naevneneshus.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-
ankenaevnets hjemmeside, https://naevneneshus.dk/naevnsoversigt/, og i
bekendtgerelse nr. 1135 af 13. oktober 2017 om Erhvervsankenaevnet.

Offentliggorelse

Finanstilsynet kan offentliggere pabud meddelt efter § 12, stk. 7, i lov om
ejendomskreditselskaber, med angivelse af virksomhedens navn, jf. § 15, stk.
1. Dette pabud vil derfor blive offentliggjort pa Finanstilsynets hjemmeside
med angivelse af virksomhedens navn.

Med venlig hilsen

Clara Pedersen Adjadj
Fuldmaegtig
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