Redegorelse om pabud til Koncenton A/S for

overtraedelse af FAIF-loven

1. Indledning

Koncenton A/S (Koncenton) er en forvalter af alternative investeringsfonde
(FAIF) med tilladelse, jf. § 11, stk. 3, i lov om forvaltere af alternative investe-
ringsfonde m.v. (FAIF-loven). Koncenton forvalter en reekke alternative inve-
steringsfonde (AlF’er) i form af ejendomsfonde, herunder Koncenton Fre-
densborg A/S (fonden).

Koncenton udbgd i august 2019 fonden som en AlF, der skulle investere i et
konkret ejendomsprojekt. Projektet udviklede sig ikke som planlagt ifalge pro-
spektet, idet der ikke forela en byggetilladelse den 1. oktober 2019, som den
indgaede aftale mellem seelger af ejendommen og fonden var betinget af.
Som konsekvens heraf bortfaldt aftalen med seelger. Efterfalgende forhand-
lede Koncenton med seelger om en vaesentlig reduktion af fondens projekt.
Forhandlingerne skete uden inddragelse af investorerne, som farst blev op-
lyst om bortfaldet af projektet 16 maneder senere samt de farte forhandlinger.

Finanstilsynet anmodede Koncenton om en redeggarelse for forlgbet og har
pa baggrund af den konstateret, at Koncenton i forbindelse med udbuddet og
forvaltningen af fonden har overtradt FAIF-loven.

2. Sammenfatning

Aftalen mellem saelger og fonden var betinget af, at en byggetilladelse blev
opnéet inden en bestemt dato. Byggetilladelsen blev ikke givet inden for fri-
sten, ligesom der ikke blev aftalt en forlaengelse af aftalen med henblik pa
projektets fortsatte gennemfgrelse. Risikoen for projektets gennemfgrelse for-
ggedes derfor veesentligt. Investorerne blev fgrst 16 maneder senere orien-
teret om, at aftalen var bortfaldet.

Finanstilsynet har derfor pdbudt Koncenton regelmaessigt at oplyse investo-
rerne i de AlF’er, som Koncenton forvalter, om AlF’ens aktuelle risikoprofil og
de risikostyringssystemer, herunder mitigerende tiltag, som Koncenton benyt-
ter til at styre fondens risici, jf. 8 64, nr. 3, i FAIF-loven.

Finanstilsynet



Der blev farst naesten to ar efter rapporteret til Koncentons bestyrelse om
fristoverskridelsen, bortfaldet af aftalen mellem saelger og fonden samt den
forggede risiko.

Finanstilsynet har derfor pabudt Koncenton at sikre, at risikostyringsfunktio-
nen lgbende rapporterer til selskabets bestyrelse om det aktuelle risikoniveau
for hver af de forvaltede AlF’er for at sikre, at der ved forgget risiko omgaende
kan treeffes passende foranstaltninger, jf. 8 24, stk. 1, i FAIF-loven smh. m.
artikel 39, stk. 1, litra e, i den delegerede forordning nr. 231/2013.

En FAIF skal have en effektiv virksomhedsstyring, herunder skriftlige forret-
ningsgange for alle veesentlige aktivitetsomrader. Bestyrelsen i AlF’er organi-
seret som kapitalselskaber har en reekke selskabsretlige forpligtelser, som det
er vaesentligt, at Koncenton som forvalter understgtter. Koncenton har ingen
skriftlige forretningsgange, der understatter bestyrelsen i AlF’er under forvalt-
ning i efterlevelsen af sine selskabsretlige forpligtelser.

Finanstilsynet har derfor pabudt Koncenton at sikre en effektiv virksomheds-
styring med skriftlige forretningsgange for alle veesentlige forretningsomrader,
herunder en forretningsgang, der understatter, at bestyrelsen i AlF’er organi-
seret som kapitalselskaber efterlever deres selskabsretlige forpligtelser, jf. 8
27, stk. 2, nr. 3, i FAIF-loven.

Af forvaltningsaftalen mellem fonden og Koncenton fremgar det, at udbyder-
honoraret opkraeves, nar den endelige overdragelsesaftale mellem seelger og
fonden er pa plads. Koncenton opkraevede udbyderhonoraret i oktober 2019,
selv om aftalen med szelger ikke var faldet pa plads. Koncenton tilbagebetalte
honoraret den 29. juni 2021.

Finanstilsynet har derfor pabudt Koncenton at sikre, at udbyderhonorarer op-
kraeves i henhold til aftalerne med AlF’erne i overensstemmelse med redelig
forretningsskik og god praksis inden for forvaltningsomradet og retfeerdig be-
handling af investorerne, jf. 8 18, stk. 1, nr. 1 og 6, i FAIF-loven, og i henhold
til effektiv virksomhedsstyring og god administrativ praksis, jf. § 27, stk. 2, nr.
2, i FAIF-loven.

Ejendomsprojektet var ngje beskrevet i prospektet, herunder at der skulle op-
fares i alt 61 boliger i form af 21 lejligheder og 40 raekkehuse. Efter overskri-
delsen af fristen for byggetilladelse var aftalen mellem seelger og fonden bort-
faldet. Seelger gnskede at reducere projektet vaesentligt, og Koncenton indgik
i forhandlinger med saelger herom, uden at investorerne havde givet Koncen-
ton mandat til forhandlingerne eller var blevet orienteret.

Finanstilsynet har derfor pabudt Koncenton at sikre investorernes tilslutning
ved zendringer af et projekt, nar aendringerne ligger ud over det, som Koncen-
ton har en klar bemyndigelse til at foretage i overensstemmelse med redelig
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forretningsskik og god praksis inden for forvaltningsomradet og i henhold til
effektiv virksomhedsstyring og god praksis, jf. § 18, stk. 1, nr. 1, og § 27, stk.
2, nr. 2, i FAIF-loven.

Finanstilsynet konstaterede endvidere, at Koncenton ikke havde handteret in-
teressekonflikter korrekt. Koncenton havde en gkonomisk interesse i at fa
gennemfart et reduceret projekt, fremfor at projektet blevet opgivet. Et redu-
ceret projekt ville udlgse et udbyderhonorar til Koncenton. Investorerne havde
derimod en interesse i at fA gennemfart projektet i overensstemmelse med
prospektet, og hvis det ikke var muligt, at blive inddraget i beslutningen om
vaesentlige aendringer af projektet samt at blive kompenseret for veerdiforrin-
gende andringer. Koncenton skal som FAIF kunne identificere interessekon-
flikter, der opstar imellem Koncenton og de forvaltede AlF’er eller deres inve-
storer, jf. 8 23, stk. 2, i FAIF-loven og skal oplyse investorerne herom, jf. § 18,
stk. 1, nr. 4, i FAIF-loven.

Finanstilsynet har derfor pabudt Koncenton at sikre, at selskabet treeffer alle
rimelige foranstaltninger med henblik pa dels at identificere og forhindre po-
tentielle interessekonflikter mellem Koncenton og de forvaltede AlF’er, og at
identificere, forhindre og styre konkrete interessekonflikter med AlF’erne eller
deres investorer, jf. 8 23, stk. 1 og stk. 2, i FAIF-loven samt at oplyse AlF’er
og investorer i disse om interessekonflikter for at forhindre, at de far negativ
indflydelse p& AlF’erne eller investorernes interesser, og for at sikre, at
AlF’erne behandles retfeerdigt, jf. § 18, stk. 1, nr. 4, i FAIF-loven.
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