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1. Sammenfatning

I henhold til § 352 a i lov om finansiel virksomhed har Finanstilsynet ud-
arbejdet en offentlig redeggrelse om forlgbet forud for Amagerbanken A/S’
konkurs i februar 2011.

Amagerbanken var i arene op til den finansielle krise karakteriseret ved
mange store ejendomsrelaterede engagementer, kraftig udlansveekst og
ubalance mellem indlan og udlan, og banken blev genstand for intens til-
synsvirksomhed. Da finanskrisen ndede Danmark i 2008, fik Amagerbanken
store likviditetsproblemer, men banken blev i fgrste omgang reddet af et l1an
fra Nationalbanken og den generelle statsgaranti i medfgr af Bankpakke 1.

Finanstilsynet gennemfgrte i 2008-2009 tre undersggelser af Amager-
banken, som resulterede i vaesentligt ggede nedskrivninger og solvens-
behov. | efteraret 2009 fastsatte Finanstilsynet et forhgjet solvenskrav for
Amagerbanken pa 13,8 pct. Amagerbanken ankede afggrelsen, men tabte
ankesagen i Erhvervsankengevnet. Med ankenaevnets stadfeestelse opfyldte
banken ikke leengere solvenskravet, men det lykkedes ledelsen at rejse ca.
1 mia. kr. i privat kapital i lgbet af efteraret, og banken fik efterfglgende tilfart
1,1 mia. kr. i form af hybrid kernekapital fra staten.

| fordret 2010 ansggte Amagerbanken Finansiel Stabilitet A/S om individuel
statsgaranti for obligationslan, og Finansiel Stabilitet rettede henvendelse til
Finanstilsynet om bankens situation. Finanstilsynets fornyede inspektion af
Amagerbankens store engagementer i april/maj 2010 fandt sted i henhold til
det geeldende EU-baserede regelseet om henholdsvis nedskrivninger og
solvensbehov i lighed med vurderingen af andre finansielle institutter. Det
indebaerer lidt forenklet, at Finanstilsynet skal anlaegge en vurdering af insti-
tuttets aktuelle, objektivt konstaterbare risici. Formodninger, som ikke kan
kvalificeres ud fra objektivt konstaterbare forhold, kan dermed ikke leegges
til grund.

Finanstilsynet fandt, at der i forhold til ultimo 2009 var behov for nye ned-
skrivninger og solvensreservationer pa 400 mio. kr. Herefter blev solvens-
behovet opgjort til 13,3 pct. og den aktuelle solvensprocent til 17,1 pct.
Amagerbanken havde efter inspektionen afsat 6,2 mia. kr. i akkumulerede
nedskrivninger og solvensreservationer til kreditrisiko, svarende til cirka 25
pct. af hele bankens portefglje.

Det var Finanstilsynets vurdering, at Amagerbanken, selv efter disse ned-
skrivninger, 1a i den lave ende af det acceptable inden for nedskrivningsreg-
lerne. Men Finanstilsynet fandt — idet nedskrivningerne netop |& inden for
det lovlige interval — at der ikke var hjemmel til at pAbyde Amagerbanken
yderligere nedskrivninger og dermed tilsidesaette den daveerende ledelses
skagn. Finanstilsynet udtalte imidlertid over for Finansiel Stabilitet og @ko-
nomi- og Erhvervsministeriet: "Set i lyset af den betydelige eksponering over
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for store og svage ejendomsengagementer kan det ikke afvises, at banken
vil f& problemer med at overholde lovens solvenskrav i de kommende ar.”

For at komme i betragtning til individuel statsgaranti skulle et pengeinstitut
overholde solvensreglerne i lov om finansiel virksomhed. Dette kan Finans-
tilsynet vurdere. Opfyldelse af solvensreglerne var en ngdvendig, men ikke
tilstraekkelig betingelse. Finansiel Stabilitet skulle derudover sikre sig, at det
var forsvarligt at stille garanti i hele garantiens tre-arige lgbetid, og at bank-
en ved garantiens udlgb ville veere solid nok til at kunne finansiere sig uden
statsgaranti. Ved sin stillingtagen til ydelse af statsgaranti og vilkarene her-
for skulle Finansiel Stabilitet sdledes anleegge en mere langsigtet vurdering
end Finanstilsynet. Det var pa denne baggrund, at Finansiel Stabilitet stille-
de seerlige krav til Amagerbanken for, at banken kunne lave udstedelser
med statslig garanti.

Den 28. juni 2010 aftalte Finansiel Stabilitet med Amagerbanken at stille
statsgaranti for bankens udstedelse af obligationslan for indtil 13,5 mia. kr.,
blandt andet pa betingelse af, at banken ggede sin kapital med 750 mio. kr.,
at Finansiel Stabilitet fra den 28. juni 2010 skulle godkende alle vaesentlige
beslutninger i banken, og at Finansiel Stabilitet i september 2010 fik indvalgt
to bestyrelsesmedlemmer. Det lykkedes banken ved ny aktietegning at opna
et provenu pa 878 mio. kr.

Amagerbanken fik ny ledelse i november 2010. Den 19. januar 2011 oriente-
rede formanden Niels Heering Finanstilsynet om beregninger, der tydede pa
et behov for nye nedskrivninger i stgrrelsesordenen 3 mia. kr.

Finanstilsynet indledte straks en dialog med Amagerbankens ledelse om
forudsaetningerne for de ggede nedskrivninger. P& denne baggrund vurde-
rede Finanstilsynet, at den nye ledelses pataenkte nedskrivningspraksis var
vaesentlig mere konservativ end den tidligere ledelses, hvor nedskrivninger-
ne la i den lave ende af det acceptable inden regnskabsreglerne.
Vurderingen var imidlertid, at den nye ledelses nedskrivninger holdt sig in-
den for det interval, som nedskrivningsreglerne lovligt udspeender. Da den
nye ledelses tilgang til nedskrivningspolitik potentielt kunne blive afgarende
for Amagerbankens overlevelse, forelagde Finanstilsynet sagen for Kam-
meradvokaten. Denne konkluderede, at Finanstilsynet ikke ville padrage sig
erstatningsansvar ved at undlade at tilsidesaette bankens sendrede ned-
skrivninger, nar disse 1a inden for regnskabsreglerne. Finanstilsynets
gennemgang pegede pa, at nedskrivningerne 14 — om end i de hgje ende —
inden for regnskabsreglerne, ligesom den nye ledelse havde tilpasset be-
regningerne, sa de bedre afspejlede ledelsens aendrede strategi for
engagementerne, herunder en hurtigere afvikling.

Baseret pa en gennemgang af engagementerne med betydelige mer-
nedskrivninger anslar Finanstilsynet, at over halvdelen af mernedskrivning-
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erne skyldtes forveerringer i portefalien i form af forggelse af udlan til darlige
debitorer, forringelse af boniteten af debitorerne og fald i vaerdien af sikker-
heder, mens resten skyldtes ledelsens a&endrede tilgang til nedskrivninger og
strategi for engagementerne.

Der blev fart draftelser med repraesentanter for den finansielle sektor om
forskellige Igsningsmodeller for Amagerbanken, men uden resultat. Fredag
den 4. februar 2011 meddelte Amagerbankens ledelse samt revisionen Fi-
nanstilsynet, at banken ikke opfyldte solvenskravet efter lov om finansiel
virksomhed, og bestyrelsen opgjorde behovet for nye nedskrivninger til
3.144 mio. kr. Da der ikke kunne skaffes den forngdne kapital inden Finans-
tilsynets frist sgndag den 6. februar, indgik Amagerbanken aftale med
Finansiel Stabilitet A/S om overdragelse af aktiviteter til et pengeinstitut ejet
af Finansiel Stabilitet. Mandag den 7. februar 2011 blev Amagerbanken er-
klzeret konkurs pa bestyrelsens begaeering.

1.1. Arsagerne til bankens sammenbrud

Amagerbanken havde en betydelig veekst i arene op til den finansielle krise
og en udlansportefalje, der var praeget af mange store engagementer, her-
under ikke mindst mange ejendomsengagementer. Ejendomseksponeringen
steg saledes fra 28 pct. i 2006 til 41 pct. i 2008. Dertil kom en risikabel stra-
tegi for finansiering af udlanet, med et stort indldnsunderskud og stor vaegt
pa markedsbaseret funding. Den meget betydelige risikoappetit var endvide-
re kombineret med mangler i risikostyringen.

Pa det tidspunkt, hvor Amagerbankens risici blev opbygget, var ledelsens
egen vurdering imidlertid, at strategien ikke var sa risikabel.

Pa baggrund af Amagerbankens udlansvaekst pa 55 pct. fra ultimo juni 2005
til ultimo juni 2006, advarede Finanstilsynet banken om, at der erfarings-
maessigt ofte var sammenhaeng mellem stor udlansvaekst og darlig bonitet i
udlansportefalien. Af bankens efterfalgende redegerelse fremgik det, at en
betydelig del af veeksten skete i udlan til projektfinansiering og kredit- og
finansieringsvirksomhed. Amagerbankens ledelse fremfgrte imidlertid, at
"Det er saledes ikke bankens ledelses vurdering, at de naevnte vaekstomrad-
er udger nogen veaesentlig kreditmaessig risiko relativt til deres indtjenings-
maeessige betydning for banken.”

Amagerbankens samlede udlan steg med over 200 pct. fra 2003 og frem til
finanskrisens udbrud i efteraret 2008, hvor udlanet toppede. Udlanet til
ejendomssektoren steg i samme periode med 650 pct. og bidrog dermed
vaesentligt til veeksten i det samlede udlan, jf. figur 1. Ved finanskrisens be-
gyndelse aendrede banken strategi og lykkedes med en vis nedbringelse af
udlanet.
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Figur 1.1. Udlansvaekst og ejendomseksponering
Mia. kr.
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—Detsamlede udlan Ejendomsadm. og -handel, forretningsservice

Anm.: Definitionen af ejendomseksponering er fra og med 2010 aendret i pengeinstitutternes indbe-
retninger til Finanstilsynet. Derfor indgar ejendomseksponering for 2010 ikke i figuren.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Da finanskrisen og det bratte konjunkturomslag ramte Danmark, blev Ama-
gerbanken hardt ramt. Krisen ramte ikke alene Amagerbanken, men hele
det danske bankvaesen. De fleste pengeinstitutter havde imidlertid en risiko-
profil, hvor de langt bedre kunne handtere omslaget.

Amagerbankens eksterne revision pategnede arsregnskaberne for 2007-
2009 uden forbehold eller supplerende oplysninger, bortset fra en supple-
rende oplysning i 2008, hvor revisionen tilsluttede sig bankens ledelses be-
skrivelse af seerlig usikkerhed ved maling af engagementer med sikkerhed i
ejendomme, aktier og virksomhedsobligationer.

Amagerbankens betydelige risici gav anledning til, at Finanstilsynet i flere
omgange kreevede hgjere nedskrivninger, og i oktober 2009 fastsatte
Finanstilsynet et solvenskrav, som banken ikke kunne leve op til. Dermed
var banken f& uger fra at blive afviklet. Den generelle statsgaranti betad
imidlertid, at banken kunne f& en leengere frist end saedvanlig, og det gav
banken et tidsmaessigt vindue til at finde den ngdvendige kapital. Nye inve-
storer og eksisterende aktionaerer tilfgrte yderligere kapital. Det muliggjorde
yderligere et kapitalindskud fra staten. Banken fik dermed en samlet kapital-
tilfersel pa over 2 mia. kr., jf. figur 1.2 nedenfor.
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Figur 1.2. Akkumulerede nedskrivninger og akkumuleret kapital til-
fort, 3. kvartal 2008 - 3. kvartal 2010, mio. kr.
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B AKK. nedskrivninger Kapital tilfgrt (akkumuleret)

| det falgende gives en kronologisk oversigt over de tilsynsmaessige aktivite-
ter i forhold til Amagerbanken fra 2008 frem til februar 2011.

1.2. Tilsynsaktiviteter i 2008

Amagerbanken indgik i sommeren 2008 i Finanstilsynets undersggelse af
en lang raekke bankers ejendomsrelaterede engagementer. | tilbagemeldin-
gen efter undersggelsen skrev Finanstilsynet, at Amagerbanken havde en
hgj eksponering mod ejendomsengagementer, og gjorde i den forbindelse
ledelsen opmaerksom pa den betydelige risiko, som var forbundet med den-
ne koncentration i krediteksponeringen. Derudover blev banken palagt at
udarbejde en redeggrelse for, hvordan banken fulgte op pa engagementer-
ne, og hvordan banken sikrede, at ejendomspanter var veerdiansat korrekt,
og at aendringer i risici blev afspejlet i solvensbehovet.

Banken svarede i sin redeggrelse blandt andet, at banken historisk set var
en byggebank og var opmaerksom pa risiciene ved koncentrationen. Derfor
stillede banken krav til kundernes erfaring og professionalisme, ligesom der
blev lagt veegt p& en passende egenfinansiering.

| slutningen af september oplyste Amagerbanken, at den i en periode pa
nogle dage ikke havde opfyldt lovens likviditetskrav.

Finanstilsynet reagerede pa oplysningerne ved at gennemfgre en haste-
inspektion i Amagerbanken i weekenden 27.-28. september. Pa inspektion-
en blev de 40 stgrste udlansengagementer gennemgaet, svarende til 17,5
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mia. kr., og inspektionen viste et behov for nye nedskrivninger pa ikke under
445 mio. kr.

Finanstilsynet vurderede, at der var behov for en mere grundig gennemgang
af Amagerbankens udlansengagementer og gennemfarte i perioden 17. no-
vember — 9. december en ny inspektion i Amagerbanken. Her blev der
gennemgaet cirka 70 pct. af bankens samlede udlan, malt i kroner, inklusive
samtlige udlansengagementer over 100 mio. kr., og en stikprgve af de min-
dre engagementer. | den afsluttende rapport konkluderede Finanstilsynet, at
udlansportefaljen var preeget af mange og meget store engagementer med
darlig kreditkvalitet. Finanstilsynet bemaerkede ogsa, at Amagerbanken
havde reageret meget sent pa de kendte problemer i ejendomssektoren.
Ejendomsengagementer tegnede sig for 40 pct. af bankens samlede udlan.
Dertil kom, at Amagerbankens udlanskoncentration var endnu starre, end
tallene viste, idet det i betydeligt omfang var den samme personkreds, der
stod bag mange store, svage engagementer.

Inspektionen gav anledning til mange og veesentlige bemaerkninger til Ama-

gerbankens kreditstyring, herunder:

e Overskridelse af graensen for store engagementer (pabud)

e  Stor udlanseksponering til ejendomssektoren (risikooplysning)

e  For optimistisk veerdianseettelse af sikkerhed for udlan (pabud)

e Uensartet og inkonsekvent behandling af portefaljekreditter (risiko-
oplysning)

e Afhaengighed af fa ngglemedarbejdere og organisering pa kreditomrad-
et (pabud)

Amagerbanken fik saledes pabud om en mere forsigtig veerdiansaettelse af
ejendomme og andre aktiver, blandt andet erhvervsobligationer, som kund-
erne havde stillet som sikkerhed for lan i banken.

Finanstilsynet konstaterede endvidere, at den betydelige risiko pa store en-
gagementer i et vist omfang skyldtes, at kreditkontoret ikke indgik i
sagsbehandlingen af de engagementer, som bestyrelsen havde bevilget.
Sterre engagementer kreevede saledes vaesentlig og lgbende involvering af
bade bankens administrerende direktar og bankens kreditchef. Finanstilsy-
net gav derfor et pabud om, at banken var meget afheengig af fa
ngglepersoner i relation til kreditstyring og risikoanalyse.

Finanstilsynet fandt ved inspektionen nedskrivninger for 387 mio. kr. (udover
de 445 mio. kr. identificeret ved inspektion i september), og derudover vur-
derede Finanstilsynet, at bankens individuelle solvensbehov skulle have et
tilleeg p& mindst 765 mio. kr. ud over 8-procentkravet. Tillaegget var relateret
til de starre engagementer. Undersggelsen gav sdledes ikke anledning til, at
Finanstilsynet pa davaerende tidspunkt fandt grundlag for at kraeve et tilleeg i
solvensbehovet for engagementerne i stikprgven, som var mindre end 100
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mio. kr. Tilsynet henledte opmaerksomheden pa, at konjunkturudviklingen
kunne eendre dette.

Amagerbanken fik pabud om senest 31. januar 2009 at indsende en ny sol-
vensbehovsopggrelse, hvor der var taget hgjde for de kreditrisici, som
Finanstilsynet havde fundet.

1.3. Tilsynsaktiviteter i 2009

Efter undersggelsen i november/december 2008 vendte Amagerbanken til-
bage med en solvensbehovsopgarelse pa 8,6 pct. Dette fandt Finanstilsynet
for lavt og indkaldte p& den baggrund bankens bestyrelsesformand og direk-
tion til et mgde, der blev afholdt 2. april 2009.

Amagerbanken blev palagt at indsende en ny solvensbehovsopgerelse.
Banken sendte opggrelsen den 29. april 2009, hvor Amagerbanken meddel-
te et individuelt solvensbehov pa 9,1 pct. Samtidig offentliggjorde banken en
kvartalsrapport, revideret af KPMG, hvoraf det fremgik, at den faktiske sol-
vensprocent var 10,9 pct.

| slutningen af april ansggte Amagerbanken om hybrid kernekapital fra stat-
en under Bankpakke 2. | den forbindelse skulle Finanstilsynet afgive en
erkleering til @konomi- og Erhvervsministeriet om, hvorvidt Amagerbanken
levede op til sit solvensbehov.

Blandt andet pa denne baggrund besluttede Finanstilsynet at gennemfare
endnu en inspektion og indkaldte materiale pa alle Amagerbankens udlans-
engagementer over 100 mio. kr. | den afsluttende rapport fra 1. juli kon-
kluderede Finanstilsynet, at Amagerbanken pa baggrund af risiciene pa de
gennemgadede engagementer havde et solvensbehov pa cirka 14 pct., hvil-
ket var hgjere end den faktiske solvens. Derudover blev der papeget et
vaesentligt nedskrivningsbehov. Banken fik frist til 10. august til at melde til-
bage. Finanstilsynet indhentede pa den baggrund et mandat fra gkonomi-
og erhvervsministeren til krisehandtering af banken.

Amagerbanken vendte 10. august tilbage med en ny solvensbehovs-
opggrelse pd 9,48 pct. Det er meget useedvanligt, at pengeinstitutter
kommer frem til et solvensbehov, der ligger sa langt under Finanstilsynets
udmelding. | svarskrivelsen gav Amagerbanken udtryk for, at solvensbeho-
vet var opgjort robust og forsigtigt, og at bankens eksponering pa fast
ejendom ikke kunne sammenlignes med andre bankers. Dette blev begrund-
et med, at Amagerbanken havde tradition for aktiv styring af
ejendomspanter, og at banken forventede at handtere sikkerheder i eventu-
elt veerdiforringede engagementer over en tilstraekkelig periode til at sikre
det optimale udbytte. Solvensbehovsopggrelsen var understgttet af revisi-
onsfirmaet Deloitte — som pa daveerende tidspunkt ikke var revisorer for
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banken - der blandt andet anfgrte om Finanstilsynets beregninger, at "ingen
eller meget fa finansielle institutioner har efter vores opfattelse en kapitalro-
busthed til at imgdegd en sadan stresset situation”. Deloitte anferte
endvidere, at "ved de af Finanstilsynet udfarte stresstests af bankens model
har Finanstilsynet ikke alene fundet, at bankens egne stresstests ikke var
forsigtige nok. Finanstilsynet har herudover fundet, at det veerst teenkelige
stress-scenarie ikke skulle veere et stress-scenarie blandt flere, men reelt
udggre solvensbehovet de facto. Vi er ikke enige heri”.

Den 9. september sendte Finanstilsynet et udkast til afggrelse om solvens-
krav i hgring hos Amagerbanken.

Afgarelsen blev efter hgringsperioden forelagt Det Finansielle Virksomheds-
rad den 5. oktober, hvor bankens ledelse havde foretraede, bistdet af bank-
ens advokat og Deloitte. Det Finansielle Virksomhedsrad fastsatte samme
dag et solvenskrav for Amagerbanken p& 13,6 pct.' og satte samtidig en frist
til 3. november til at opfylde solvenskravet.

Forskellen pa& Amagerbankens og Finanstilsynets opgarelser skyldtes isaer
forskelle i vurderingen af boniteten i de allerstgrste engagementer, herunder
veerdien af de aktiver — seerligt ejendomme — der var stillet som sikkerhed
for udlanene. Finanstilsynets ejendomsvurderingschefer besigtigede som
led i opggrelsen 90 ejendomme.

Efter pabud fra Finanstilsynet offentliggjorde Amagerbanken 8. oktober af-
gerelsen om solvenskravet. Banken havde i mellemtiden anket afggrelsen til
Erhvervsankenaevnet, der stadfeestede afggrelsen den 29. oktober.

| forbindelse med Amagerbankens kapitalrejsning i slutningen af 2009 god-
kendte Finanstilsynet to prospekter for henholdsvis aktier og obligationer.
Bruttoprovenuet ved kapitalrejsningen, inklusive en rettet emission til Kar-
sten Ree Holding A/S, udgjorde 1.467 mio. kr., hvilket bevirkede, at Amager-
banken igen levede op til solvenskravet.

Efter kapitalrejsningen afgav Finanstilsynet udtalelse til @konomi- og Er-
hvervsministeriet. Konklusionen var, at Amagerbanken levede op til lovens
krav om solvens, men Finanstilsynet advarede om, at bankens risikoprofil
var kendetegnet ved mange store engagementer og en betydelig ekspone-
ring mod ejendomssektoren, hvilket gav en seerlig risiko under de
daveerende konjunkturer.

Amagerbanken modtog efter behandling i @konomi- og Erhvervsministeriet
det ansggte kapitalindskud.

! Nar solvenskravet var lavere end de oprindeligt udmeldte 14 pct., skyldtes det korrektion i labet af

hgringsprocessen.

Side 12/165



1.4. Inspektionen i 2010

Finanstilsynet modtog i starten af april 2010 en henvendelse fra Finansiel
Stabilitet. Finansiel Stabilitet havde gennemgaet en reekke af Amagerbank-
ens engagementer og var bekymret for bankens solvensmaessige situation.

Gennemgangen var sket i forbindelse med Amagerbankens ansggning til
Finansiel Stabilitet A/S om individuel statsgaranti. Som gkonomi- og er-
hvervsministeren har forklaret i et svar til Folketingets Erhvervsudvalg, skul-
le Finansiel Stabilitet sikre sig, at det var forsvarligt at stille garanti i hele
garantiens tre-arige lgbetid, og at instituttet ved garantiens udlgb ville vaere
solidt nok til at kunne finansiere sig uden en statsgaranti. Finanstilsynets
vurdering af, om et institut overholdt solvensreglerne i lov om finansiel virk-
somhed, var alene en ansggningsbetingelse.

Finansiel Stabilitet praesenterede pa et mgde den 13. april 2010 Finans-
tilsynet for sin overordnede vurdering af en raekke af Amagerbankens
stgrste engagementer. Finansiel Stabilitet havde foretaget sin vurdering pa
baggrund af skriftligt materiale fra Amagerbanken.

P4 baggrund af madet iveerksatte Finanstilsynet straks en ny inspektion og
indkaldte det materiale fra Amagerbanken, som Finansiel Stabilitet havde
faet udleveret. Materialet omfattede de 25 sterste engagementer, de 10
stgrste investeringsengagementer samt yderligere engagementer, som Fi-
nansiel Stabilitet havde udvalgt. Materialet omfattede i alt 43 engagementer,
svarende til skeansmaessigt 56 pct. af bankens krediteksponering.

Finanstilsynet gennemgik i farste omgang det indsendte materiale samt
bankens individuelle solvensbehov. Finanstilsynet gennemgik efterfalgende
udvalgte dele af materialet i Amagerbanken den 28. april samt den 3. og 4.
maj 2010. Som et led i inspektionen afholdt Finanstilsynet ligeledes mgde
med bankens revision.

Finanstilsynets gennemgang viste, at der i forhold til 31. december 2009 var
en merrisiko pa knap 400 mio. kr., der ikke var afdeekket. Dette var fordelt
med nye nedskrivninger for mindst 127 mio. kr. og en forggelse af den til-
straekkelige basiskapital (solvensbehovet) pa 255 mio. kr.

Solvensbehovet pr. 1. april 2010 blev opgjort til 13,3 pct., og den aktuelle
solvensprocent til 17,1. | disse tal var der taget hgjde for, at banken fgrst
ville nedskrive de 127 mio. kr. i halvarsrapporten 2010.

Siden efteraret 2008 havde Amagerbanken saledes foretaget nedskrivninger
for over 1,5 mia. kr. p& Finanstilsynets foranledning. Ud over de 127 mio. kr.
ved undersggelsen i april 2010, var der nedskrivninger pa 600 mio. kr. som
falge af undersggelsen i april/maj 2009, nedskrivninger pa 387 mio. kr. som
falge af undersggelsen ultimo 2008 og endelig nedskrivninger pa 445 mio.
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kr. ved undersggelsen i efteraret 2008. Ved alle inspektionerne blev lige-
ledes papeget behovet for ggede solvensbehovsreservationer.

Nar der lgbende blev kreevet ggede nedskrivninger, skyldtes det dels, at led-
elsen ikke selv nedskrev tilstraekkeligt, dels at den gkonomiske udvikling i
samfundet var darlig, hvorfor flere og flere udlan i alle banker blev darligere,
og at der derfor matte foretages nye nedskrivninger. Dette afspejler ogsa det
neutrale grundlag for nedskrivninger. De tages ferst, nar forveerringerne
konstateres. Nedskrivninger er ikke baseret pa prognoser for fremtidige tab,
selv om det er givet, at der vil forekomme nogle, nar konjunkturerne er dar-
lige.

Det var Finanstilsynets vurdering, at banken selv efter disse nedskrivninger
l& i den lave ende af det acceptable inden for nedskrivningsreglerne. Ved
gennemgangen af Amagerbankens nedskrivninger blev det konstateret, at
banken i overensstemmelse med regnskabsreglerne i en raekke engage-
menter benyttede den meget lave aktuelle rente som diskonteringsfaktor i
de opstillede betalingsraekker, der danner baggrund for nedskrivningerne.
Dette giver i kombination med de - set i forhold til almindelige standarder -
meget lange betalingsraekker forholdsvis lave nedskrivninger. | de udgvede
skan ved opstilling af betalingsreekkerne ville der inden for regnskabsregler-
nes lovlige interval kunne anleegges andre og mere forsigtige forudsaetning-
er, der ville resultere i starre nedskrivninger, men Finanstilsynet kunne pa
en reekke nedskrivningsengagementer ikke tilbagevise ledelsens skgn over
de betalingsstramme, der indgik i de opstillede betalingsraekker i forbindelse
med beregning af nedskrivningernes stgrrelse. Finanstilsynet tog hgjde for
dette forhold ved vurderingen af reservationerne i solvensbehovet, hvor der
anlaegges en mere kortsigtet vurdering af aktivernes realisationsveerdier.
Solvensbehovsreservation er saledes baseret pa et forsigtighedsprincip i
modsaetning til nedskrivninger, der er baseret pa et neutralitetsprincip.

Det var og er imidlertid Finanstilsynets vurdering, at der pa daveerende tids-
punkt ikke var hjemmel til at pdbyde Amagerbanken yderligere nedskrivning-
er. Der var med andre ord pa dette tidspunkt ikke grundlag for at fastsla, at
den daveerende ledelses skgn over nedskrivningerne var ulovlige, og der-
med ikke grundlag for at tilsideseette disse skan.

Banken havde medio 2010 — efter Finanstilsynets inspektion og bankens
udarbejdelse af halvarsrapporten afsat 6,2 mia. kr. i akkumulerede ned-
skrivninger og solvensreservationer til kreditrisiko. Det skal ses i forhold til,
at banken samlet set havde udlan og garantier far fradrag for nedskrivninger
for 26,6 mia. kr. Saledes var et belgb svarende til 23,4 pct. af portefalien af-
sat til kreditrisiko.

Ogsa set i forhold til andre ejendomstunge banker havde Amagerbanken pa
dette tidspunkt betydelige nedskrivninger. Amagerbankens akkumulerede
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nedskrivninger var pa 12,5 pct. af udlanene, hvilket var dobbelt s& hgjt som
gennemsnittet i andre banker med en ejendomseksponering pa over 25 pct.

Den 17. maj 2010 orienterede Finanstilsynet @konomi- og Erhvervsministe-
riet om hovedkonklusionerne fra inspektionen. Finanstilsynet konkluderede i
notatet, at Amagerbanken opfyldte det individuelle solvensbehov, men skrev
0gs3, at:

"Set i lyset af den betydelige eksponering over for store og svage ejendoms-
engagementer kan det ikke afvises, at banken vil fa problemer med at
overholde lovens solvenskrav i de kommende ér.”

De mest sandsynlige tab var efter Finanstilsynets vurdering reserveret i sol-
vensbehovet. Men stigende nedskrivninger ville alligevel kunne udhule
kapitalgrundlaget i et omfang, sa solvenskravet ikke fremadrettet ville kunne
opfyldes. Amagerbankens nedskrivninger var med en stor eksponering i sto-
re og svage ejendomsengagementer fglsomme, seerligt over for stigninger i
den korte rente samt et fortsat svagt ejendomsmarked.

Endvidere orienterede Finanstilsynet i notatet til @konomi- og Erhvervsmini-
steriet om, at banken kunne tale at tabe i stgrrelsesorden 925 — 1.925 mio.
kr. efter de forggelser af nedskrivningerne og det individuelle solvensbehov,
der skete ved inspektionen. Tabskapaciteten & i den hgje ende af det
naevnte interval, hvis tabene og risikoen var centreret om de engagementer,
der pa daveerende tidspunkt var identificerede som meget svage, og hvor
der allerede var afsat kapital til afdeekning af risiciene. Omvendt 13 tabs-
kapaciteten i den lave ende af det neevnte interval, hvis tabene/nedskriv-
ningerne ville opstd i den del af engagementsmassen, hvor der p& da-
veerende tidspunkt ikke var foretaget en seerlig risikoafdeekning i solvens-
behovet.

Finanstilsynet var herefter ikke inddraget yderligere i Finansiel Stabilitets af-
gorelse om at give Amagerbanken mulighed for at foretage stats-
garanterede udstedelser, eller i hvilke krav, der skulle stilles i den
forbindelse.

Amagerbanken indgik 28. juni 2010 aftale om vilkar for ydelse af statsgaran-
ti, hvorved Finansiel Stabilitet A/S forpligtede sig til at garantere for udsted-
else af obligationslan for i alt 13,5 mia. kr. Det var blandt andet en beting-
else fra Finansiel Stabilitets side, at Amagerbanken ggede sin kapital med
750 mio. kr.
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Tilbagemeldingen pd inspektionen

Finanstilsynet konstaterede pa inspektionen, at Amagerbanken var meget
afventende med at realisere deponerede sikkerheder i ngdlidende engage-
menter, herunder ogsa likvide aktier og virksomhedsobligationer. Dette be-
tad, at bankens risici og solvensbehov blev starre end ellers.

Endvidere konstaterede Finanstilsynet, at visse engagementer reelt blev vi-
derefart for Amagerbankens egen risiko, idet banken udvidede engage-
menterne for at undga et finansielt sammenbrud hos debitor. Finanstilsynet
papegede derfor, at hvis banken foragede et engagement med nedskriv-
ning, skulle den straks nedskrive forggelsen, hvis ikke den samtidig modtog
en tilsvarende sikkerhed.

Amagerbanken havde ogsa overtaget engagementer fra andre pengeinsti-
tutter i tilfselde, hvor banken i forvejen havde et engagement med kunden. |
gennemgangen med banken viste der sig to typer af situationer: | den ene
situation aftaltes en overtagelse for at samle handteringen af engagementet
i én bank, mens der i den situation var tale om, at det andet institut truede
med at begeere debitor konkurs. For begge situationer gjaldt, at Amager-
banken ud fra en forretningsmeaessig betragtning valgte at overtage del-
engagementet fra det andet institut til en naermere aftalt pris.

Finanstilsynet vurderede, at Amagerbankens strategi ikke i alle tilfeelde var
risikominimerende, idet der var tendens til, at banken modtog flere del-
engagementer, end den afgav til andre pengeinstitutter.

Afviklingen og handteringen af bankens mange store og svage ejendoms-
engagementer fordrede efter Finanstilsynets vurdering en styrkelse af bank-
ens direktion. Finanstilsynet kunne endvidere konstatere, at bankens ad-
ministrerende direktor fortsat fungerede som daglig chef for erhvervs-
afdelingen.

Finanstilsynet afholdt den 8. juni 2010 et mgde med bankens formand om
problemstillingen. Formanden oplyste, at bestyrelsen havde fokus pa at
styrke direktionen, dels for at aflaste Jargen Braendstrup og dermed mind-
ske personafheengigheden, og dels for at sikre uvildige gjne i bevillings-
processen ved, at Jargen Braendstrup ikke skulle lede erhvervsafdelingen.
Formanden oplyste, at der var fundet en privatkundedirektar, en direkter til
kreditter og risikostyring samt en chef for erhvervsafdelingen. For de to
farstneevnte fordrede deres underskrivelse af en anseettelsesaftale dog, at
banken kunne fa forhandlet en aftale med Finansiel Stabilitet pa plads og
dermed demonstrere sin videre levedygtighed. Situationen i forhold til den
potentielle chef for erhvervsafdelingen var mere uafklaret.
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Forespurgt oplyste formanden endvidere, at banken ville kunne effektuere
anseettelser inden udgangen af 3. kvartal, hvis aftalen med Finansiel Stabili-
tet faldt pa plads.

Finanstilsynet gav en risikooplysning om, at kreditkontorets behandling af
sager, hvor den administrerende direktar var kundeansvarlig, reelt risikerede
at blive sat ud af kraft.

Den 21. juni sendte Finanstilsynet sin inspektionsrapport til bestyrelsen og
direktionen samt til intern og ekstern revision. Den 28. juni 2010 sendte
Finanstilsynet sin offentlige inspektionsredeggrelse til Amagerbanken.
Redeggrelsen blev offentliggjort den 29. juni 2010.

1.5. Tilsynsaktiviter efter inspektionen i april/maj 2010

Aftalen mellem Amagerbanken og Finansiel Stabilitet vedr. statsgaranti for
bankens udstedelser indebar et krav om at rejse yderligere 750 mio. kr. i
kapital.

Finanstilsynet vurderede, at der var en betydelig risiko for, at dette ikke ville
lykkes. Amagerbanken havde allerede i slutningen af 2009 gennemfgrt en
kapitaludvidelse, og banken havde samtidig en risikoprofil med betydelig
ejendomseksponering samt mange store og svage engagementer, der kun-
ne gere det sveert at tiltraekke investorer. P& den baggrund fik Finanstilsynet
6. juli et nyt mandat fra @konomi- og Erhvervsministeriet til at fare draftelser
med henblik pa en Igsning af bankens vanskeligheder.

Finanstilsynet var i Igbet af august flere gange i kontakt med Amagerbank-
en, blandt andet vedrgrende likviditetssituationen. Den 20. august 2010
oplyste banken, at den var optimistisk med hensyn til at finde de ngdvendige
investorer, men at den oplevede stgrre kundeafgang end normalt. P& bag-
grund heraf anmodede Finanstilsynet om yderligere oplysninger om
likviditetsforholdene, herunder daglige likviditetsindberetninger. Finanstilsy-
net vurderede, at Amagerbanken uden den gnskede kapitalrejsning ikke
ville opfylde likviditetskravene.

Den 1. september 2010 holdt Finanstilsynet et mgde med @konomi- og Er-
hvervsministeriet, Finansministeriet, Finansiel Stabilitet A/S og Danmarks
Nationalbank, hvor det blandt andet blev drgftet, hvordan Amagerbankens
overdragelse til Finansiel Stabilitet skulle ske, hvis kapitalrejsningen mis-
lykkedes.
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Amagerbankens kapitalrejsning

Den 22. juli 2010 offentliggjorde Amagerbanken sin halvarrapport, der viste
et betydeligt underskud blandt andet som fglge af nedskrivninger pa kund-
ers tab pa CHF. Halvarsrapporten var revideret af de eksterne revisorer.

Finanstilsynet godkendte 17. august 2010 Amagerbankens prospekt for ud-
bud af aktier og godkendte derudover to tilleegsprospekter hhv. 3. sep-
tember og 12. september.

| forbindelse med farste fremsendelse modtog Finanstilsynet udkast til to
prospekter til gennemgang, der omhandlede udbud af henholdsvis aktier og
ansvarlig lanekapital. Ved tredje gennemgang havde Amagerbanken beslut-
tet sig til, at der alene skulle fortsaettes med et prospekt for udbud af aktier.

Finanstilsynet stillede, ligesom i 2009, en reekke krav om preeciseringer i
forbindelse med godkendelsen.

Amagerbanken havde i de sidste udkast til prospektet den 16. og 17. august
en meget stor maengde aendringer, hvilket er unormalt pa et sa sent tids-
punkt i processen. Der kom store maengder af nye oplysninger, og Amager-
banken var samtidig ubeslutsom om et muligt udbud af kapitalbeviser pa det
tidspunkt, hvor udbuddet af aktier foregik. Pa den baggrund spurgte Finans-
tilsynet ad flere omgange til, om alle relevante oplysninger om Amager-
bankens forhold var medtaget i prospektet. Det skete blandt andet ved at
forlange en erkleering fra Amagerbankens radgivere pa prospektet ved-
rgrende det faktiske grundlag og oplysninger medtaget i prospektet.

Amagerbankens radgivere aflagde pa den baggrund en erkleering til Ama-
gerbanken, hvoraf kopi blev sendt til Finanstilsynet, om, at radgiverne som
led i udarbejdelsen af prospektet ikke var bekendt med veesentlige oplys-
ninger om Amagerbankens forhold, som burde vaere oplyst i prospektet,
men som ikke var indarbejdet.

Herudover underskrev Amagerbankens ledelse en ansvarserklaering ved-
rerende indholdet i prospektet i henhold til prospektforordningens bilag. Pa
baggrund af dette og det endelige indhold af prospektet vurderede Finans-
tilsynet, at prospektet kunne godkendes.

Den 6. september oplyste Amagerbanken, at den forventede, at der ville bli-
ve tegnet nye aktier for mellem 770 mio. kr. og 898 mio. kr.

Den 15. september udsendte Amagerbanken en selskabsmeddelelse om, at
der ved tegningen var opnaet et provenu pa ca. kr. 878 mio. efter afholdelse
af omkostninger i forbindelse med udbuddet.
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Fit and proper-sag mod Jgrgen Braendstrup
En loveendring, der tradte i kraft 1. juli 2010, gav Finanstilsynet styrkede
muligheder for at afseette direktgrer og bestyrelsesmedlemmer ud fra en
vurdering af deres egnethed og haederlighed (*fit and proper”). | slutningen
af august 2010 indledte Finanstilsynet en vurdering af, om der kunne rejses
en sag i forhold til Amagerbankens ledelse.

Amagerbanken havde i en lang periode veeret i alvorlige gkonomiske van-
skeligheder, som efter Finanstilsynets vurdering kunne veere undgaet eller
mindsket ved en strammere styring af banken og et skift af strategi med
henblik pa at reducere bankens risici. Dette skulle ogsa ses i lyset af Finans-
tilsynets gentagne risikooplysninger.

Efter Finanstilsynets opfattelse havde Jgrgen Breendstrup ansvaret for ud-
formningen og eksekveringen af den valgte strategi. Jargen Braendstrup
havde endvidere ansvaret for handteringen af risici og for rapportering til
bestyrelsen herom. Endelig fandt Finanstilsynet, at Jgrgen Braendstrup mis-
ligholdt sin pligt til at tilvejebringe fyldestgarende risikostyring pa kredit- og
valutaomraderne.

Efter en samlet vurdering af disse punkter var det Finanstilsynets opfattelse,
at Jgrgen Braendstrup havde udvist en adfserd, der gav anledning til at an-
tage, at han ikke laengere ville varetage sin stilling som direktar i
Amagerbanken pa forsvarlig vis.

| oktober sendte Finanstilsynet et udkast til afggrelse om afseettelse af bank-
ens adm. direktgr Jgrgen Breendstrup i hgring forud for en foreleeggelse for
Det Finansielle Virksomhedsrad. Finanstilsynet modtog hgringssvar den 5.
november 2010. Da Jgrgen Braendstrup umiddelbart far Amagerbankens
generalforsamling 10. november 2010 sagde sin stilling op, blev sagen hen-
lagt.

1.6 Amagerbankens nedskrivninger i 4. kvartal 2010

Amagerbankens bestyrelse matte den 4. februar 2011 konkludere, at der var
behov for nye nedskrivninger pd i alt 3.144 mio. kr. Nedskrivningerne var sa
store, at bankens to kapitaludvidelser ikke havde sikret tilstraekkelig egen-
kapital til at modstd dem, og banken matte overfgres til Finansiel Stabilitet
AJS.

Forud for nedskrivningerne i februar 2011 fik Amagerbanken i november
2010 ny ledelse i form af en veesentlig udskiftning i bestyrelsen, herunder
blev Niels Heering valgt som ny formand. Som ny administrerende direktar
blev det hidtidige bestyrelsesmedlem Steen Hove ansat.
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Steen Hove havde kendskab til bankens udlansportefglie fra Amager-
bankens bestyrelse, hvor han var indsat af Finansiel Stabilitet, og forud for
det gennem hans forberedelse i juli 2010 til rollen som bestyrelsesmedlem.

Der blev ogsa ansat en ny vicedirektar, der tidligere havde deltaget i Finan-
siel Stabilitets gennemgang af bankens udlan i foraret 2010, og saledes lige-
som direktgren havde et forudgaende kendskab til portefaljen.

Den 19. januar 2011 blev Finanstilsynet orienteret af bestyrelsesformand
Niels Heering om, at forelgbige vurderinger tydede pa, at der kunne veere
nedskrivninger i 4. kvartal 2010 i st@grrelsesordenen 3 mia. kr.

Finanstilsynet indledte herefter en dialog med ledelsen om forudsaetningen
for de ggede nedskrivninger. Denne dialog var vaesensforskellig fra Finans-
tilsynets saedvanlige oplevelser i tilsvarende forlsb med andre banker. Her
er det typiske forlgb, at Finanstilsynet stiller kritiske spargsmal til boniteten
af bankens engagementer, og at bankens ledelse derefter forsvarer lane-
bogen og veerdien af de underliggende sikkerheder.

| dialogen med Amagerbankens nye ledelse stillede Finanstilsynet derimod
en reekke spgrgsmal, der blandt andet knyttede sig til, hvorfor ledelsen valg-
te at se bort fra veerdien af forskellige sikkerheder, og hvorfor ledelsen
valgte at nedskrive pa engagementer, hvor driften synes at veere blevet bed-
re.

Det var Finanstilsynets opfattelse, at den tilgang, som den nye ledelse hav-
de til nedskrivninger, ville flytte niveauet for bankens nedskrivninger fra at
ligge i den lave ende af det acceptable inden for regnskabsreglerne til at lig-
ge i den gvre ende af intervallet. Da banken ikke havde tilstreekkelig sol-
vens til de nedskrivninger, som ledelsen havde simuleret, spurgte Finans-
tilsynet 3. februar sin juridiske radgiver, Kammeradvokaten, om Finans-
tilsynet havde en pligt til at agere pa& den baggrund.

Kammeradvokaten vurderede, at Finanstilsynet ikke padrog sig et erstat-
ningsansvar ved at undlade at tilsidessette Amagerbankens nedskrivninger,
alene fordi det dermed matte antages at medfgre betydelige tab for bankens
nuveerende aktionaerer og efterstillet kapital. Kammeradvokaten lagde
blandt andet til grund, at Finanstilsynet ikke havde grundlag for at tilsideseet-
te denne vurdering. Finanstilsynets gennemgang pegede saledes pa, at
nedskrivningerne 1& — om end i den hgje ende — inden for regnskabsregler-
ne, ligesom den nye ledelse havde tilpasset beregningerne, s de bedre
afspejlede ledelsens sendrede strategi for engagementerne.

| forhold til selve krisehdndteringen — forsgget pa at finde en privat lgsning
pa bankens problem — overlod Finanstilsynet efter aftale med @konomi- og
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Erhvervsministeriet denne indsats til Finansiel Stabilitet for at undga, at to
offentlige institutioner samtidig lgftede denne opgave.

Den 4. februar 2011 konkluderede bankens bestyrelse, at der var behov for
nye nedskrivninger pa i alt 3.144 mio. kr. Dette skgn var baseret pa en gen-
nemgang af de 164 stgrste engagementer, hvoraf der var nedskrivninger pa
72. Finanstilsynet modtog samme dag meddelelse fra Amagerbanken om, at
den ikke opfyldte solvenskravet. Banken oplyste, at den havde opgjort sol-
vensbehovet til 9,9 pct.

Pa baggrund af indberetningerne fra banken og dens revisorer samt udvik-
lingen i portefalien og de gennemgéaede nedskrivninger fandt Finanstilsynet
ikke grundlag for at tilsidesaette ledelsens og revisorernes vurdering af, at
Amagerbanken ikke levede op til solvenskravet. De nye nedskrivninger var i
betydeligt omfang et resultat af forveerringer i portefglijen, men afspejlede
ogsa en mere forsigtig linje mht. ledelsens skan af lantagernes betalings-
evne og sikkerhedernes veerdi. Efter foreleeggelse for Det Finansielle
Virksomhedsrad efter hasteproceduren meddelte Finanstilsynet banken et
solvenskrav pa 9,9 pct. og en frist til sandag den 6. februar 2011 kl. 19.00 til
opfyldelse heraf.

Sidelgbende hermed blev der truffet forberedelser til at sikre Amagerbank-
ens afvikling efter retningslinjerne og lovgrundlaget i Bankpakke 3.
Mulighederne for at finde en privat lgsning var dog til stede frem til, at afta-
len med Finansiel Stabilitet blev underskrevet sgndag den 6. februar 2011.

Baseret pa en grundig gennemgang af engagementer, hvor der var betyde-
lige mernedskrivninger, er det Finanstilsynets vurdering, at over halvdelen af
mernedskrivningerne skyldtes forveerringer i portefaljen i form af forggelse
af udlan til darlige debitorer, forringelse af boniteten af debitorerne og fald i
veerdien af sikkerheder, mens resten skyldtes ledelsens sendrede regn-
skabsmeessige skan vedrarende nedskrivninger og strategi for engagement-
erne. Det er ikke ualmindeligt, at en ny ledelse veelger en mere konservativ
tilgang end forgaengerne. Det er set i en reekke andre banker.

Tabel 1.1: Arsager til nedskrivningerne

Forklaring: Mia. kr.
Forvaerringer hos debitorerne ogi de stillede sikkerheder samt udvidelse af

. 1,6-2,0
ngdlidende engagementer
Mere forsigtig tilgang til engagementer og eendrede nedskrivningsskgn 1,1-15
lalt 3,1

Anm: Baseret p& gennemgang af engagementer med en driftspavirkning i 4. kvartal 2010 p& mere
end 40 mio. kr., som var omfattet af Finanstilsynets inspektion i april 2010. Endvidere baseret pa en
stikprgve af de engagementer, der ikke blev gennemgaet i april 2010. Der er betydelige skansele-
menter forbundet med opggerelsen.
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En vaesentlig del af nedskrivningerne, svarende til 1,25 mia. kr., blev fore-
taget pa engagementer uden for ejendomssektoren. Det er Finanstilsynets
vurdering, at disse i hgj grad er et resultat af forveerringer, mens nedskriv-
ninger pa den ejendomsrelaterede del af portefaljen i starre omfang er et
resultat af, at risici, der tidligere blev reserveret i solvensbehovet, blev ned-
skrevet.

Banken kunne pga. solvensreservationerne tale at nedskrive i alt 2,4 mia.
kr., hvis 75 pct. af nedskrivningerne var pd engagementer, hvor der var sol-
vensreservationer. Derimod kunne banken alene tale forveerringer af
laneportefglien, der modsvarede en forggelse af risikoen pa 1,4 mia. kr.
Hvis disse forveerringer skulle nedskrives fuldt ud, ville dette endvidere for-
dre en konvertering af den statslige hybride kernekapital til aktier.

Det er derfor ogsa vurderingen, at de 1,85 mia. kr. i nedskrivninger (ud af de
i alt 3,1 mia. kr. nedskrivninger), der var pa ejendoms- og pantebrevsenga-
gementer isoleret set ikke ville have bragt banken under solvenskravet, idet
der netop var betydelige solvensreservationer pa disse. Overlevelsen ville
dog fordre en konvertering af den hybride kernekapital til aktier.

Side 22/165



Side 23/165

| boks 1.2 er givet en reekke eksempler pa forveerringer af laneportefaljen.

Boks 1.2

Lantager i et vindmgllerelateret engagement pa 236 mio. kr. gar i
december 2010 konkurs, og der nedskrives 208 mio. kr. alene pa
denne del af engagementet. | et andet vindmgllerelateret engage-
ment pa i alt 440 mio. kr. fremkommer der i november 2010 et
regnskab med stort negativt resultat, der betyder, at lantagers
egenkapital er tabt. Alene pa disse to engagementer er der ned-
skrivninger for ca. 500 mio. kr.

| et eiendomsengagement har banken ydet et Ian med sikkerhed i
udenlandske ejendomsobligationer. | januar 2011 offentliggeres
det, at obligationerne er i default. Lantager iht. dette ejendoms-
relaterede engagement pa i alt 675 mio. kr. taber i forbindelse med
regnskabsafleeggelse i efteraret sin egenkapital.

Barsveerdien af en virksomhed, som Amagerbanken via panter i
aktier har en betydelig eksponering mod, bliver halveret i perioden
fra april 2010 til udgangen af 2010.

Et engagement relateret til udlejning af biler til erhverv pa ca. 200
mio. kr. sveekkes betydeligt i oktober 2010, da det konstateres, at
en del af bilerne — og dermed bankens sikkerheder — tilsyneladen-
de er forsvundet.

To debitorer med engagementer med betydeligt ejendomsindhold
erkleeres i oktober 2010 konkurs. Konkurserne pa disse resulterer i
en hurtigere afvikling end forudsat af den tidligere ledelse. Da der
samtidig er sket andre forveerringer, bliver nedskrivningen pa 200
mio. kr.

Hertil kommer, at der i en reekke tilfeelde siden april 2010 er sket
udvidelser af engagementer uden modtagelse af tilsvarende sik-
kerheder, svarende til i alt 400 mio. kr. Det sker for eksempel for et
stgrre engagement, der allerede i april 2010 var nedskrevet pa.
Her ydes der i juni 2010 et nyt lan uden tilsvarende sikkerheder,
hvilket umiddelbart gger nedskrivningerne med knap 100 mio. kr.

Samlet set er der alene til ovenstdende eksempler knyttet ggede
nedskrivninger for ca. 1,5 mia. kr.




Finanstilsynet har ved engagementsgennemgangen ogsad kunnet konsta-
tere, at den tidligere ledelse i en raekke tilfeelde har givet Finanstilsynet
vildledende oplysninger eller ikke har overholdt Finanstilsynets instrukser. |
et tilfeelde har ledelsen ikke givet et retvisende billede af en transaktion med
en raekke ejendomme, idet der kun blev oplyst om den del af transaktionen,
der styrkede bankens solvens, men ikke om den del, der tilfgrte banken
starre risiko for tab. | et andet tilfeelde har ledelsen placeret en reekke ngd-
lidende ejendomme i et investeringsselskab uden at foretage de ngdvendige
nedskrivninger. Finanstilsynet har endvidere konstateret, at den tidligere led-
else i flere tilfeelde efter tilsynets inspektion har reduceret nedskrivningerne
eller solvensbehovsreservationerne pa starre engagementer i forbindelse
med afslutningen af 3. kvartal 2010.

Da den tidligere daglige ledelse saledes har misledt Finanstilsynet, vil
Finanstilsynet foreleegge Det Finansielle Virksomhedsrad en sag vedrgren-
de politianmeldelse af den daglige ledelse i forhold til disse forhold. Finans-
tilsynet har endvidere undersggt en raekke gvrige forhold i forlgbet op til
bankens konkurs, herunder om der er begaet forsgmmelser af bankens
direktion, bestyrelse og eksterne revision. Finanstilsynet afventer nu den
advokatundersggelse af bankens ledelse, som er under udarbejdelse.

De samlede mernedskrivninger i 4. kvartal 2010 pa engagementer, hvor den
tidligere ledelse har givet misvisende oplysninger eller ikke har fulgt Finans-
tilsynets anvisninger, belgber sig til mellem 300-350 mio. kr.

Ud af de samlede nedskrivninger pa 3,1 mia. kr. kan ca. 200-300 mio. kr.
henfagres il tab relateret til ejendomme, hvor der har veeret indgaet "place-
ringshandler’?. Ved engagementsgennemgangen i 2010 blev det gennem-
gaet, at der pa de gennemgaede placeringsengagementer var nedskrevet
og solvensreserveret tilstreekkeligt. Nedskrivningerne er altsa udtryk for for-
veerringer i engagementerne. To af placeringshandlerne er sket efter Finan-
stilsynets undersggelse i april 2010. Det skal bemaerkes, at den nye ledelse
ikke nedskrev pa alle placeringshandlerne.

Generelt var Amagerbankens nye ledelses tilgang karakteriseret ved, at
overlevelsesmulighederne for debitorerne blev vurderet mere skeptisk, og at
veerdien af pantsatte aktiver blev nedjusteret, herunder at panterne i nogle
tilfeelde blev vurderet til at veere uden veerdi. Der er i denne redeggrelse
givet en reekke eksempler.

2 placeringshandler eller parkeringshandler er handler, hvor en ejendom tilhgrende en ngdlidende
kunde szelges til en anden kunde med bankens finansiering, og hvor den anden kunde ogsa er ngd-
lidende og/eller vilkarene for finansiering ikke afspejler almindelige vilkar, herunder seerligt at
kunden ikke gkonomisk bakker op om engagementet. Nedskrivningerne pa disse engagementer er
stgrre end de 200-300 mio. kr., men dele af disse er ikke relateret til de ejendomme, der har indgéet

i "placeringshandler”, men til gvrige delelementer i engagementerne.
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Den nye ledelses brug af eksterne vurderinger af de pantsatte ejendomme
har derimod kun en beskeden betydning for nedskrivningerne. Betydeligt
under 10 pct. af nedskrivningerne kan tilskrives brugen af eksterne ejen-
domsvurderinger, hvilket blandt andet skal ses i sammenhaeng med, at det
er under 20 pct. af ejendomsportefglijen, hvor der har veeret indhentet eks-
terne vurderinger. Finanstilsynet har foretaget en fornyet gennemgang af
disse ejendomme, og finder ikke, at der generelt er anvendt en veerdiansaet-
telse, der adskiller sig vaesentligt fra Finanstilsynets. Vurderingerne adskiller
sig endvidere heller ikke veesentligt fra Finanstilsynets tidligere vurdering af
disse ejendomme. Det er endvidere vurderingen, at nedskrivningerne pa
ejendoms- og pantebrevsengagementer pa 1,85 mia. kr., som fglge af de
betydelige solvensreservationer pa disse og adgangen til at konvertere den
statslige hybride kernekapital til aktiekapital, isoleret set ikke ville have bragt
banken i konflikt med solvenskravet.

Overordnet set er det konklusionen, at det var de betydelige forveerringer i
portefglien og ikke den nye ledelses mere forsigtige tilgang til nedskrivning-
er, der var arsagen til, at Amagerbanken ikke laengere opfyldte solvens-
behovet. Det er sdledes Finanstilsynets vurdering, at over halvdelen af de
3,1 mia. kr. i nedskrivninger i 4. kvartal 2010 skyldes forvaerringer samtidig
med, at banken alene havde kapacitet til at tale nedskrivninger som fglge af
forveerringer for 1,4 mia. kr.

1.7 Perspektivering

Amagerbanken havde mange store engagementer, mange ejendomsrelate-
rede engagementer, en meget hgj veekst i de gode ar og en udsat
likviditetssituation. Banken ligner dermed andre institutter, der i de gode ar
opbyggede for store risici til, at de kunne handteres i en nedtur. Finans-
tilsynet har pa baggrund af erfaringen med disse institutter indfgrt den
sakaldte tilsynsdiamant, der saetter greenser for de overnsevnte risiko-
faktorer. Nar de gkonomiske konjunkturer bliver bedre igen, skal tilsyns-
diamanten bidrage til at holde risikotagningen inden for passende greenser,
sa der fremadrettet undgds en gentagelse af den seneste krise.

Som opfelgning pa den finansielle krise er der endvidere sket en opstram-
ning af reglerne om ledelsens egnethed og haederlighed. Disse regler blev
varslet iveerksat over for Amagerbankens direktar, der dog ndede at forlade
banken, inden sagen blev feerdigbehandlet.

Det er som beskrevet ovenfor Finanstilsynets opfattelse, at de sken og vur-
deringer, der er foretaget af Amagerbankens laneportefalje senest i april
2010, er sket i overensstemmelse med de internationale regnskabsregler
samt reglerne vedrgrende kapitaldeekning, herunder i seerdeleshed bekendt-
gerelsen om kapitaldeekning samt vejledning om opggrelse af solvens-
behov.
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Finanstilsynets nuveerende praksis er i overensstemmelse med de oven-
naevnte regelseet og farer i de fleste tilfeelde til stramninger i forhold til
institutternes praksis. For godt 70 pct. af de pengeinstitutter, som Finans-
tilsynet undersggte i 2010, blev solvensbehovet efterfglgende gget, eller der
blev fastsat et forhgjet solvenskrav. Forhgjelser af solvensbehovet er ofte
knyttet til vurderingen af ejendomme. Pa de inspektioner, hvor Finanstilsy-
nets ejendomsvurderingschefer deltager, anslas det, at Finanstilsynet har
forlangt reduktion i pengeinstituttets veerdianseettelse i sk@nsmeessigt ca. %
af disse sager. For sa vidt angar nedskrivninger har ca. 70 pct. af Finans-
tilsynets inspektioner i 2010 fart til ggede nedskrivninger.

Dette illustrerer dels, at Finanstilsynet er mere forsigtig end pengeinstitutter-
ne i vurderingen af engagementerne, dels at der kan veere behov for mere
enkle og preecise rammer for institutternes opggrelse af henholdsvis ned-
skrivninger og solvensbehov.

For sa vidt angar opgarelsen af nedskrivninger illustrerer forlabet i Amager-
banken og andre institutter, hvor der er sket ledelsesskift, at der er rum for
ledelsesmaessige skan i opggrelsen af nedskrivningerne, som kan fare til
betydelige eendringer i nedskrivningerne. Det peger ligeledes pa et behov
for mere klare rammer i reglerne for disse skgn. Mens reglerne er forholds-
vis preecise, hvad angar, hvornar der skal foretages en nedskrivnings-
beregning, sa giver reglerne betydelige muligheder for ledelsesmaessige
sken, nar starrelsen af nedskrivningerne skal opggres. Ledelsen skal sa-
ledes foretage et rimeligt og velunderbygget sken, nar starrelsen af
nedskrivninger skal fastlaegges. Det er sdledes uundgaeligt, at opggrelsen
af nedskrivningerne vil involvere skanselementer, men det er Finanstilsynets
opfattelse, at det vil veere muligt at indsnaevre udfaldsrummet for, hvornar et
skgn kan anses for at vaere rimeligt og velunderbygget.

For bagrsnoterede koncerners koncernregnskaber er de internationale regn-
skabsregler implementeret ved en forordning i EU. Det er derfor ikke juridisk
muligt lovmaessigt at regulere disse regler nationalt for bgrsnoterede virk-
somheders koncernregnskaber. Finanstilsynet vil derimod for det farste
udarbejde et lovforslag med en klar hjemmel til en aendring af regnskabs-
bekendtggrelsens regler om nedskrivninger med henblik pa senere
fremseettelse af gkonomi- og erhvervsministeren. Finanstilsynet vil herefter
foretage en aendring af regnskabsbekendtggrelsens regler om nedskrivning-
er for pengeinstitutter omfattet af denne bekendtggrelse, hvor Finanstilsynet
fastseetter naermere retningslinjer for, hvorledes pengeinstitutter efter
Finanstilsynets opfattelse skal nedskrive pa forskellige typer af engagement-
er. Disse regler vil veere forenelige med de internationale regnskabsregler,
men der vil givet den starre detaljeringsgrad de facto alligevel veere tale om
en opstramning.
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En lignende tilgang kendes allerede i dag i den danske regnskabsbekendt-
gerelse for kreditinstitutter mv., hvor de optioner, som de internationale
regnskabsregler giver mulighed for at benytte, begraenses. Dette geelder ek-
sempelvis veerdiansaettelse af domicilejendomme, hvor bekendtggrelsen
kreever anvendelse af markedsveerdier, selv om de internationale regn-
skabsregler ogsa tillader andre tilgange.

Finanstilsynet vil for det andet udarbejde et lovforslag om en aendring af lov
om finansiel virksomhed, sa alle koncerner i deres sakaldte moderselskabs-
regnskaber skal benytte den danske regnskabsbekendtgarelse med henblik
pa senere fremseettelse af gkonomi- og erhvervsministeren. Bekendtgarel-
sen vil dermed i praksis omfatte alle institutter.

Finanstilsynet vil i regnskabsbekendtgarelsen komme med anvisning pa,
hvornar et skan kan anses for at veere rimeligt og velunderbygget, herunder
hvorledes pengeinstitutterne skal behandle sikkerheder og betalingsstram-
me fra sadanne, nar de opstiller betalingsreekker pa ngdlidende kunder, lige-
som tilsynet vil komme med anvisninger pa, hvornar det kan anses for
rimeligt at indregne fremtidige indtaegter, der er omgaerdet af betydelig usik-
kerhed. Som eksempler pa overvejelserne i forhold hertil kan naevnes, at lan
ydet med pant i en ejendom, hvor debitor er ngdlidende og ikke besidder
andre indteegter eller veerdier end ejendommen, vil skulle nedskrives til
ejendommens veerdi.

Det er vurderingen, at mange institutter allerede i dag har en tilgang til ned-
skrivninger, sa disse preeciseringer alene vil have en mindre betydning for
deres nedskrivninger. Der er imidlertid ogsa eksempler pa institutter, der er
meget tilbageholdende med at nedskrive, og for hvem de nye regler vil sikre
mere retvisende og sammenlignelige regnskabstal til gavn for potentielle in-
vestorer og den finansielle stabilitet. Det kan pa kort sigt indebaere en ikke
uveesentlig forggelse af deres nedskrivninger.

Bekendtggrelsen og det lovforslag, som Finanstilsynet vil udarbejde, vil efter
vanlig praksis blive sendt i hgring inden udstedelsen med henblik pa at tage
hensyn til relevante bemaerkninger. Det er intentionen, at reglerne vil kunne
treede i kraft med virkning for regnskabsaret 2012.

For sa vidt angar opgerelsen af solvensbehovet har det i flere ar veeret
praksis, at Finanstilsynet har benyttet bade den sakaldte sandsynligheds-
model og kreditreservationsmodel ved opgarelse af pengeinstitutters sol-
venshehov.

Erfaringerne fra de kriseramte banker — Amagerbanken og Fjordbank Mors -
er, at kreditreservationsmodellen giver et hgjere og mere retvisende sol-
vensbehov. | Amagerbankens tilfeelde var solvensbehovet i Det Finansielle
Virksomhedsrads afggrelse af 5. oktober 2009 sdledes 13,6 pct. ved brug af
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sandsynlighedsmodellen, mens det var 16,8 pct. ved brug af kreditreser-
vationsmodellen.

Det er derfor naturligt i forleengelse af forlgbet med Amagerbanken at over-
veje, om der er brug for justeringer af regelseettet vedr. solvensreser-
vationer.

Finanstilsynet finder, at der fremover alene bgr benyttes en sakaldt 8+
metode med udgangspunkt i kreditreservationsmetoden, men hvor der af-
saettes yderligere kapital pa alle de omrader, hvor banken har saerlige risici,
jf. bilag 1 i kapitaldeekningsbekendtgarelsen. Udgangspunktet for tilleeg er
en vurdering af, hvilke risici der er deekket af 8 procents kravet, og dermed
om der er behov for tilleeg. Det er opfattelsen, at det ogsa er denne tilgang,
der er mest anvendt af de gvrige finanstilsyn i Norden.

Institutterne har og vil fortsat have en vis metodefrihed. Det er imidlertid alle-
rede i dag sadan, at denne metodefrined ikke er mere vidtraekkende, end at
resultatet skal veere retvisende. Institutterne ma altsa selv benytte den me-
tode, de gnsker, men den skal give et retvisende billede. Finanstilsynet vil
aendre vejledningen om solvensbehov, sa vejledningen bringes i overens-
stemmelse med den justerede praksis.

AEndringen kan ses helt uafhaengig af de nye Basel-regler og gvrige tiltag.
Stramningerne i Basel-reglerne og regnskabsreglerne vil sdledes alene be-
tyde, at behovet for tilleeg og dermed tillaeggene bliver mindre. Dette afspejl-
er, at tilgangen i metoden netop bestar i at reparere/supplere pa de omrad-
er, hvor de generelle regler ikke fanger risikoen godt nok. Der er dermed
heller ikke institutter, der bliver dobbelt ramt af, at der sker en stramning af
regnskabsreglerne og tilgangen til opggrelse af solvensbehov. De risici, der
allerede er deekket af nedskrivninger, vil sdledes ikke ogsa blive solvens-
belastet.

Det er hensigtsmaessigt, at den aendrede tilgang far effekt samtidig med ind-
fasningen af Basel-reglerne fra og med 2013. Institutterne kan dermed
foretage justeringerne samtidig og far endvidere god tid til at tilpasse sig til
den aendrede tilgang.

Det er vurderingen, at der vil veere tale om en stramning for seerligt institutter
med store kreditrisici som fglge af mange store og svage udlan, hvorimod
der ikke forventes en stramning for institutter, der har en mere gennemsnitlig
lAnebog.

Det skal afslutningsvist bemeerkes, at strammere krav til nedskrivninger og
solvensbehov i sagens natur ikke gger institutternes umiddelbare leve-
dygtighed. Mere retvisende nedskrivninger og @gede solvensbehov vil
imidlertid kunne tydeliggere problemerne i bankerne for aktioneerer tidligere,
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og dermed kunne fare til et gget pres pa ledelserne for at reducere risiko-
appetitten. Samtidig vil hgjere nedskrivninger og/eller gget solvensbehov
betyde, at probleminstitutter bliver identificeret og problemerne aktualiseret
pa et tidligere tidspunkt, hvorved sandsynligheden for at finde en privat lgs-
ning frem for konkurs eller afvikling gennem Bankpakke 3 forbedres.

Begge disse forslag har veeret forelagt Koordinationsudvalget for Finansiel
Stabilitet (bestdende af @konomi- og Erhvervsministeriets departement, Fi-
nansministeriet, Nationalbanken og Finanstilsynet), der har givet opbakning
til forslagene.
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2. Redegorelsens formal og retlige grundlag

Denne redeggrelse udarbejdes og offentliggares i henhold til 8 352 a i lov
om finansiel virksomhed:

§ 352 a. | tilfeelde, hvor en finansiel virksomhed er erkleeret konkurs, starstedelen
af den finansielle virksomheds drift er ophgart eller overdraget, eller hvor et forsik-
ringsselskabs forsikringsbestand er taget under administration, udarbejder
Finanstilsynet en redegarelse for arsagerne hertil, hvis et af nedennaevnte forhold
er indtruffet i forbindelse med eller i en kortere periode forud for virksomhedens
konkurs mv.:

4) Finansiel Stabilitet A/S har medvirket ved overdragelsen af virksomhed-
en, jf. 88 7 eller 8 i lov om finansiel stabilitet, eller staten har lidt tab pa en
individuel statsgaranti i medfgr af 8 16 a i lov om finansiel stabilitet.

5) Staten har lidt tab pa kapital indskudt i virksomheden i medfgr af lov om
statsligt kapitalindskud i kreditinstitutter eller pa ejerbeviser, som staten har er-
hvervet som led i konverteringen af sadan kapital.

6) Staten i gvrigt har ydet garanti eller stillet midler til rAdighed for virksom-
heden, dens kreditorer eller en erhverver af hele eller dele af virksomheden.

Stk. 2. Finanstilsynet skal offentligggre redeggrelsen efter stk. 1. | forbindelse
med offentligggrelsen finder § 354 ikke anvendelse, medmindre oplysningerne
vedrgrer kundeforhold eller tredjemand, der er eller har veeret involveret i forsgg
pa at redde den pageeldende finansielle virksomhed.

Stk. 3. Redeggrelsen efter stk. 1 skal beskrive Finanstilsynets rolle under forlgbet
op til konkursen mv.

Stk. 4. Finanstilsynets pligt til at udarbejde en redeggrelse efter stk. 1 omfatter
ogsa de finansielle virksomheder, som opfyldte bestemmelsens krav efter den 1.
marts 2009.

Formalet med redegerelsen er at sikre offentlighed om baggrunden for
Amagerbanken A/S’ konkurs og Finanstilsynets rolle i forlabet op til sam-
menbruddet.

Amagerbanken af 2011 A/S, som er et datterselskab af Finansiel Stabilitet
A/S, indgik den 6. februar 2011 aftale med Amagerbanken A/S om over-
dragelse af bankens aktiver og en del af bankens forpligtelser. Overdrag-
elsen omfattede ogsd bankens tilknyttede virksomheder. Endvidere blev
bankens medarbejdere og alle forpligtelser vedrgrende disse overtaget.

| redeggrelsen beskrives Finanstilsynets tilsyn med Amagerbanken A/S med
fokus pa perioden fra 2008 og frem til februar 2011, hvor banken gik kon-
kurs. Finanstilsynet var i denne periode pa undersggelse i banken i
september 2008, november/december 2008, juni 2009 samt maj/april 2010,
og foretog derudover andre tilsynsmaessige aktiviteter rettet mod banken.

Redeggrelsen indeholder ikke en fuldsteendig gennemgang af alle Finans-
tilsynets sager vedrgrende Amagerbanken A/S i perioden. Sager, som er
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fundet at veere uden betydning for vurderingen af Finanstilsynets varetag-
else af tilsynet i forhold til banken og forlgbet op til bankens konkurs, er
udeladt.

Finanstilsynet, og dermed ogsa gkonomi- og erhvervsministeren, er szed-
vanligvis afskaret fra at videregive fortrolige oplysninger om de enkelte
pengeinstitutter som falge af Finanstilsynets lovbestemte, skeerpede tavs-
hedspligt, jf. 8 354 i lov om finansiel virksomhed. Safremt § 352 a i lov om
finansiel virksomhed finder anvendelse, giver bestemmelsen imidlertid
mulighed for at videregive fortrolige oplysninger om banken.

§ 352 a finder anvendelse, eftersom et datterselskab til Finansiel Stabilitet
A/S den 6. februar 2011 indgik aftale med banken om overdragelse af bank-
ens aktiver og dele af bankens forpligtelser, jf. ovenfor. Bankens bestyrelse
indgav den 7. februar 2011 anmodning til skifteretten om konkursbegeering
af banken.

2.1. Finanstilsynets undersogelser af en raekke forhold i banken

Finanstilsynet har undersggt en reekke gvrige forhold i forlagbet op til bank-
ens konkurs, herunder om der er begaet forssmmelser af bankens direktion,
bestyrelse og eksterne revision. | den type sager vil Finanstilsynet fore-
lzzgge eventuelle politianmeldelser for Det Finansielle Virksomhedsrad.
Finanstilsynet afventer nu den advokatundersggelse af bankens ledelse,
som er under udarbejdelse.
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3. Arsagerne til bankens sammenbrud

Sammenfatning

Banken havde en betydelig udlansvaekst i arene frem til den finansielle krise
og en portefglje, der var preeget af mange store engagementer, herunder
ikke mindst mange ejendomsengagementer. Banken havde ogsa en risika-
bel strategi for finansiering af udlan med et stort indlansunderskud og stor
veegt pa markedsbaseret funding. Banken var pa den made i udpraeget grad
en bank, der over perioden forbrgd sig mod alle hjgrner af den senere til-
synsdiamant.

Banken havde altsd en hgj grad af manglende risikoerkendelse, kombineret
med visse mangler i risikostyringen.

Da konjunkturomslaget/finanskrisen ramte Danmark, blev Amagerbanken
derfor hardt ramt. Krisen ramte selvsagt ikke alene Amagerbanken, men
hele det danske bankveesen. De fleste pengeinstitutter havde imidlertid en
risikoprofil, hvor de langt bedre kunne handtere omslaget. Omvendt var der
andre institutter, der stod i en endnu darligere situation end Amagerbanken,
og derfor ogsa matte lukke tidligere.

Banken matte efter den finansielle krises begyndelse og frem til banken fik
ny ledelse i november 2010 realisere nedskrivninger for 3,2 mia. kr. P& trods
af de store nedskrivninger blev bankens solvensmeessige situation dog i
2009 reddet af, at dens aktioneerer tilfgrte banken kapital, hvilke muliggjorde
yderligere et kapitalindskud fra staten. Ogsa i 2010 blev den solvens- og
likviditetsmeessige situation styrket ved en kapitaludvidelse.

| sidste ende, hvor krisen spredte sig til andre af bankens udlan, matte det
dog konstateres, at solvensen ikke stod mal med behovet for nedskrivning-
er.

3.1. Bankens risikoprofil

Bankens strategi var inden den finansielle krise ud over almindelig privat-
udlan og erhvervsfinansiering primeert baseret pa:

e Udlan til eiendomsbranchen (developervirksomheder, udlejning)

e Finansiering af virksomhedsopkab

e Lanefinansiering af aktier/virksomhedsobligationer og pantebreve

e Leasing og materieludlejning

Amagerbanken havde i arene op til finanskrisen en betydelig udlansvaekst.
Séledes voksede bankens samlede udlan med over 200 pct. fra 2003 og
frem til finanskrisens udbrud i efteraret 2008, hvor udlanet toppede.
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Amagerbanken havde stor eksponering inden for ejendomsmarkedet. Sa-
ledes gik banken fra en samlet ejendomseksponering i 2006 pa 28 pct. til en
eksponering pa 41 pct. i 2008. Udlanet til ejendomssektoren bidrog vaesent-
ligt til veeksten i det samlede udlan, jf. figur 3.1. Hvor det samlede udlan
"kun” steg med 200 pct. fra 2003 til 2008, steg ejendomsudlanet med over
650 pct. Ved finanskrisens begyndelse eendrede banken strategi og opna-
ede en vis nedbringelse af udlanet.

Figur 3.1 Udlansvakst og ejendomseksponering
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—Detsamlede udlan Ejendomsadm. og -handel, forretningsservice

Anm.: Definitionen af ejendomseksponering er fra og med 2010 aendret i pengeinstitutternes indbe-
retninger til Finanstilsynet. Derfor indgar ejendomseksponering for 2010 ikke i figuren.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Banken havde mange store engagementer. Bankens andel af store enga-
gementer udgjorde i 2006 295 pct. Herefter steg andelen af store lan frem til
2008, hvor tallet udgjorde 415 pct. Efter finanskrisen blev summen af store
engagementer gradvist nedbragt. | 2. kvartal 2010 udgjorde summen sa-
ledes 255 pct. Amagerbanken overskred dog pd intet tidspunkt lovens
daveerende graense pa 800 pct.
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Tabel. 3.1 Udlan og likviditets nogletal

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Halvar

Udlansvaekst 16% 59% 38% 36% -1% -9% -13%
Store engagementer 224% 386% 295% 349% 415% 180% 255%
Ejendomseksponering N/A N/A 28% 35% 41% 39% N/A

Fundingratio 1,00 1,24 1,38 1,63 1,68 1,69 1,65

Likviditetsoverdeekning ~ 126% 62% 52% 2% 101% 209% 122%

Anm.: Fundingratio er udl&n i forhold til indlan

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet og regnskabstal.

Amagerbankens finansiering af udlanet var med stor veegt pd markeds-
baseret funding fra blandt andet udenlandske institutter, da banken havde et
stort indlansunderskud, dvs. fundingratio sterre end 1. Amagerbankens likvi-
ditetsoverdsekning levede i efteraret 2008 ikke op til lovens krav — der
manglede 400 mio. kr. Banken havde endvidere i det meste af perioden en
lav likviditetsoverdaekning.

Banken var séaledes en klassisk "tilsynsdiamant-bank”, der over tid forbrad
sig imod samtlige af diamantens hjgrner®. Dette fremgar af nedenstdende
figur over Amagerbankens ekstremer i forhold til hvert enkelt af tilsyns-
diamantens malepunkter.

3 Tilsynsdiamanten blev introduceret i slutningen af juni 2010, med en efterfglgende justering i de-
cember 2010. Tilsynsdiamanten fastleegger en raekke seerlige risikoomrdder med angivne
greenseveerdier, som institutterne som udgangspunkt bgr ligge inden for fra ultimo 2012. Tilsynsdi-
amanten indfases frem mod ultimo 2012, hvorefter Finanstilsynet iveerksaetter en systematisk

overvagning ud fra tilsynsdiamantens pejlemaerker.



Figur 3.2: Ekstreme malepunkter for Amagerbanken i forhold til
greenser i tilsynsdiamanten 2005- 2010
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Anm.: For likviditetsoverdaekning er lavere tal end tilsynsdiamantens udtryk for et brud pa greenser-
ne heri. For at have de ngdvendige oplysninger, er der anvendt tilsynsdiamantens oprindelige
greenser og opggrelsesmetoder.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

3.2. Eksterne forhold - Udviklingen i eskonomien samt den finansiel-
le krise

Det markante konjunkturomslag i Igbet af 2008 fik alvorlige konsekvenser
for iseer bankens mange engagementer inden for ejendomsbranchen, men
ogsa generelt inden for bankens private banking-aktiviteter i form af staerkt
faldende veerdier af de finansierede aktiver, som debitorerne havde stillet til
sikkerhed for engagementerne, ligesom kreditkvaliteten blev markant svaek-
ket af et generelt fald i boniteten af bankens debitorer som falge af krisen.

Omslaget i konjunkturerne forarsaget af finanskrisen var ikke et isoleret
dansk feenomen. Men effekten pad huspriserne var markant hgjere i Dan-
mark end i de gvrige nordiske lande.
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Figur 3.3 Huspriserne i de nordiske lande, indeks 1995=100.
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Den hgje eksponering og nedgangen pa ejendomsmarkedet spillede en be-
tydelig rolle i forhold til de nedskrivninger, banken matte tage i 2008 og
2009, samt ikke mindst det solvenskrav, banken blev padlagt af Finans-
tilsynet i 2009.

3.3. Resultatudvikling og solvens for Amagerbanken A/S

Da Finanskrisen indtrddte, og ejendomspriserne begyndte at falde, blev
veeksten i udlan erstattet med nedskrivninger og darlige resultater. Fra og
med 3. kvartal 2008 oplevede banken sdledes stigende nedskrivninger og
faldende resultater. Timingen af nedskrivningerne blev ikke alene pavirket af
finanskrisen, men ogsa af Finanstilsynets undersggelser — i 3. kvartal 2008,
4. kvartal 2008, 2. kvartal 2009 og 2. kvartal 2010.

| 4. kvartal 2009 gennemfgrte banken en kapitaludvidelse og opnaede stats-
lig hybrid kernekapital, hvorfor banken frem til 3. kvartal 2010 fastholdt en
hgj solvens. | 3. kvartal 2010 styrkedes kapitalen igen via en kapitaludvid-
else.

Banken reducerede sine udlan med cirka 4,2 mia. kr. i perioden fra 2. kvartal
2008 frem til 3. kvartal 2010. | samme periode nedskrev banken for cirka 3,2
mia. kr. i alt. En betydelig del af reduktion i udlan skyldtes altsa nedskriv-
ninger.
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Tabel 3.2. Nogletal for Amagerbanken, 2008-2010

Tidspunkt Udlan Balance Periot_jen_s Resultat efter  Solvens- Solvens-
nedskrivning skat procent behov

2. kvt 2008 25.397.111 31.958.497 11.306 102.423 12,3 9

3. kvt 2008 25.208.307  31.380.494 491.460 -300.329 116 9

4. kvt 2008 25.710.549  35.609.887 677.483 -479.282 10,1 9,6

1. kvt 2009 25.543.502  36.249.851 132.344 -4.994 10,6 8,6/9,1Y

2. kvt 2009 24.718.686 32.140.007 647.796 -342.974 9,7 9,5

3. kvt 2009 24.106.380  31.320.623 331.912 -164.187 8,9 8,4

4. kvt 2009 23.864.318  33.628.513 72.818 43.264 17,2 13,6/12,1?

1. kvt 2010 21.643.987 31.284.044 104.602 -5.629 17,1 12,1

2. kvt 2010 21.581.880 30.319.713 517.447 -256.975 15,5 12,4

3. kvt 2010 21.225.368  33.258.428 183.132 -65.457 19,1 131

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet. Udlan, balance, periodens nedskrivning og resultat efter skat
i 1.000 kr. Solvensprocent og -behov er koncerntal.

Y Justeres 29. april 2009 til 9,1 pct..

2 Banken blev palagt et solvenskrav pa 13,6 pct. af Finanstilsynet. Dette blev dog som fglge af eks-

traordinzere nedskrivninger pd engagementerne med solvensreservationer reduceret efterfglgende.’

3.4. Bankens strategi og styring

Bankens egen vurdering var pa det tidspunkt, hvor bankens risici blev op-
bygget, at dens strategi ikke var videre risikabel. Finanstilsynet skrev i 2006
til banken, at instituttet havde haft en veekst i udlan fra ultimo juni 2005 til
ultimo juni 2006 pa& 55 %. Finanstilsynet advarede om, at det er Finans-
tilsynets erfaring, at der i mange tilfeelde havde veeret en sammenhaeng
mellem stor udlansveekst og darlig bonitet i udlansportefgljen. Af bankens
efterfglgende redeggrelse fremgik det, at en betydelig del af den hgje vaekst
skyldtes vaekst i udlan til projektfinansiering pa 105 % og veekst i segmentet
kredit- og finansieringsvirksomhed pa 134 %. For begge segmenter oplyste
banken, at finansieringsopgaverne blev pataget ud fra en ngje vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, hvor banken bl.a. lagde veegt pd, at der var tilvejebragt
et markedsmaessigt grundlag for projektets veerdi. Banken lagde her bl.a.
veegt pa falgende:

1) Der var gennemfgrt et vist salg til slutbrugere

2) Der var sikret endelig finansiering, eller at projektet indeholdt en avance,
som muliggjorde et betydeligt fald i de forventede udbuds-priser, uden at
byggefinansieringen kom i fare

3) Der ved kredit- og finansieringsvirksomhed blev lagt veegt pa den stille-
de sikkerhed, som fortrinsvis bestod af likvide veerdipapirer, og at
banken vurderede, at investoren havde den forngdne indsigt og likviditet
til at patage sig og handtere de patagne risici

Amagerbankens ledelse fremfgrte endvidere, at "Det er saledes ikke bank-
ens ledelses vurdering, at de naevnte veekstomrader udgar nogen vaesentlig
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kreditmaessig risiko relativt til deres indtjeningsmaessige betydning for bank-

en.

Banken fandt endvidere, at den havde afdeekket sig tilstreekkeligt mod den
eksponering, den havde mod ejendomsmarkedet.

| lyset af konjunkturerne pa ejendomsmarkedet besluttede tilsynet i 2008 at
undersgge sektorens ejendomsrelaterede engagementer. Amagerbanken
indgik i denne undersggelse. Banken havde bade en hgj samlet brutto-
eksponering (for fradrag af sikkerhedsveerdier) mod ejendomsrelaterede
engagementer pa i alt 261 pct. af basiskapitalen og en hgj samlet netto-
eksponering (efter fradrag af sikkerhedsveerdier) pad 51 pct. af basis-
kapitalen. Af svaret fra banken fremgar blandt andet, at: "Banken har i sin
egenopggrelse af ngdvendig solvens taget hgjde for denne eksponering, og
de ggede risici, udviklingen pa isaer boligmarkedet kombineret med det sti-
gende renteniveau indebeerer.”

Bankens risikobetonede udlan var en af arsagerne til, at Finanstilsynet fulgte
banken taet og var pa inspektioner 4 gange i perioden fra september 2008 til
maj 2010. Til sammenligning kan det oplyses, at Finanstilsynet i institutter af
tilsvarende stgrrelse, men uden tilsvarende svaghedstegn, normalt vil veere
pa inspektion hvert 4. ar. Disse undersggelser pegede ogsa pa risiko-
styringsmaessige mangler. En vaesentlig observation i forhold til kreditstyring
var, at banken var for optimistisk i vurderingen af udlan. Banken fik i bade
2008 og 2010 pabud om at rette op pa dette. Herudover blev der pa de 4
inspektioner samt i forbindelse med en regnskabssag samlet palagt banken
nye nedskrivninger for over 1% mia. kr. Tilsvarende blev kravene til sol-
vensbehovet haevet markant.

Endvidere kunne det konstateres, at banken ikke alene havde en hgj sum af
store engagementer, men at den ogsa flere gange forbrad sig imod lovens
begraensning om, at et enkelt stort engagement ikke ma udggre mere end
25 pct. af basiskapitalen. Banken fik endvidere ved undersggelsen i novem-
ber/december 2008 pabud om, at ogsa engagementer, der udggr under 10
pct. af basiskapitalen, skal konsolideres efter reglerne, og i 2010 gav
Finanstilsynet, efter foreleeggelse for Det Finansielle Virksomhedsrad, bank-
en pabud om at konsolidere et stgrre ejendomsengagement med de tre
ejere af ejendomsselskabets engagementer.

Hvad angik likvidtetsstyringen, havde Amagerbanken som neevnt et stort
indlansunderskud og stor vaegt pd markedsbaseret funding. Dette kostede
ikke banken livet, men det var lige ved bade i efteraret 2008 — hvor banken
blev reddet af en kredit fra Nationalbanken og den efterfglgende generelle
statsgaranti — og i sommeren 2010, hvor det stod klart, at banken ikke ville
have kunnet fortseette efter udlgb af den generelle statsgaranti, hvis den
ikke havde modtaget en individuel statsgaranti af Finansiel Stabilitet.

Side 38/165



Banken bekendte sig endvidere til en strategi, hvor den forsggte at arbejde
med de ngdlidende engagementer for at mindske det endelige tab frem for
at fA afviklet disse og dermed nedbragt risikoen effektivt. Det farte til, at
banken holdt hdnden under visse debitorer og forsynede disse med likvidi-
tet, ligesom banken i visse tilfeelde overtog — om end ikke til fuld pris - del-
engagementer fra andre pengeinstitutter. Banken havde for at undga kon-
kurser og dermed realisering af tabene flyttet ejendomme og lan til disse
rundt til andre debitorer uden reelt at fierne risikoen, da disse debitorer ikke
ngdvendigvis bar en ret stor risiko ved at erhverve ejendommene.

Denne strategi havde ifglge banken selv tidligere vaeret en succes, og pa
enkelte punkter — for eksempel i forhold til virksomhedsobligationer* — har
den ogsa vist sig at mindske tabene. Men strategien har ogsa medfert et
stigende likviditetsbehov, som banken har haft sveert ved at fremskaffe, lige-
som det ikke mindst har givet betydelige tab. Et betydeligt eksempel pa
dette er et ejendomsengagement, hvor banken efter Finanstilsynets under-
sggelse i juni 2009 og den efterfalgende drgftelse af nedskrivninger,
endeligt i oktober 2009 valgte at nedskrive helt. Her ndede nedskrivningerne
at stige med  3-400 mio. kr., som faglge af tilfgrsel af likviditet til betaling af
rente og afdrag til banken og den foranstaende panthaver samt ikke mindst
betydelige tab p4 CHF-lan.

Ud over de ovennavnte pabud i forhold til store engagementer og risikoop-
lysninger om veekst og ejendomseksponering fik banken ogsa i vinteren
2008 risikooplysninger pga. uensartet og inkonsekvent behandling af porte-
faljekreditter samt pabud som fglge af kreditkontorets manglende invol-
vering i store engagementer og afheengighed af fa ngglemedarbejdere —
kreditchefen og den administrerende direktar.

| forhold til de to sidste elementer pegede banken p3, at det ikke havde veer-
et muligt at indrette sig anderledes i den korte tid, der var gaet siden den
tidligere administrerende direktgrs dad. Finanstilsynet kunne imidlertid ved
undersggelsen i 2010 konstatere, at der var svagheder af samme karakter.
Den administrerende direktar fungerede ikke blot som direktar, men ogsa
som erhvervskundechef og sagsbehandler. Banken tilkendegav overfor
Finanstilsynet, at det var en svaghed, som banken var bekendt med og ville
rette op pa. Arsagen til, at dette ikke var sket, var ifalge bankens formand, at
bankens uafklarede situation med hensyn til farst ansggning om statslig hy-
brid kernekapital og derefter individuel statsgaranti gjorde det sveert at
tiltreekke de rigtige profiler som erhvervskundechef og til styrkelse af direk-
tionen.

* Obligationer udstedt af typisk starre erhvervsvirksomheder. Disse obligationer faldt meget i pris

under den finansielle krise for sa at rette sig noget igen.
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Banken aendrede endvidere strategi i 2009, hvor den ville tilstraebe en mere
balanceret drift med feerre store engagementer og nedbringelse af ekspone-
ringen mod ejendomsbranchen. Strategizendringen kom dog sa sent, at den
alene kunne na at fa en mindre effekt pa den risikoopbygning, der var sket
fra 2004-2008.
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4. Revisionsprotokollater

Et pengeinstituts eksterne revisorer skal revidere og pategne arsrapporten.
Hvis pategnelsen er uden forbehold eller supplerende oplysninger, indebzer-
er det, at arsrapporten efter revisorernes vurdering ikke indeholder
vaesentlige fejl eller mangler.

Revisionen og dennes beskrivelser i revisionsprotokollaterne er vigtige for
Finanstilsynets tilsyn med de finansielle virksomheder. Revisorerne er sa-
ledes uafheengige af virksomheden og er dermed Finanstilsynets mulighed
for at fA advarsler om fejl og mangler fra uafhaengige fagpersoner med ad-
gang til virksomhedens interne data og informationer.

Revisionens erkleeringer for 2007-2009 var uden forbehold, ligesom revi-
sionen pategnede arsregnskabet uden forbehold og supplerende oplysning-
er bortset fra 2008. | 2008 afgav ekstern revision saledes en supplerende
oplysning, som henviste til ledelsesberetningens afsnit om "Nedadgaende
konjunkturer og dermed seerlig usikkerhed ved maling af engagementer ba-
seret pa sikkerheder i ejendomme samt aktier og virksomhedsobligationer”.
Revisionen var enig i ledelsens beskrivelse af usikkerheder og risiko.

4.1 Indhold af revisionsprotokollater

Et pengeinstituts eksterne revisorer har ansvaret for revisionen af arsrappor-
ten. Revisionen afsluttes med en pategning pa arsrapporten. Hvis denne er
uden forbehold eller supplerende oplysninger, indebzerer det, at arsrapport-
en ifglge revisorerne ikke indeholder veesentlige fejl eller mangler.

Revisorerne rapporterer i revisionsprotokollen til bestyrelsen om den udfarte
revision, resultatet heraf samt gvrige forhold af interesse for bestyrelsen. |
finansielle virksomheder stiller Finanstilsynet en raekke supplerende krav til
indholdet af revisionsprotokollatet vedrarende arsrapporten.

Revisionsprotokollatet vedrgrende arsrapporten skal sendes i kopi til Fi-
nanstilsynet. Finanstilsynet leeser som fast praksis dette med henblik pa at
opna en gget viden om pengeinstituttets drift, praksis, kapital mv. og vurde-
rer p& baggrund af protokollatet, om der er omrader, der giver grundlag for
en tilsynsmaessig reaktion.

| fokus ved denne gennemgang er blandt andet bemeerkningsafsnittet, hvor
revisionen i henhold til bilag 2 til revisionsbekendtggrelsen (Bekendtgarelse
nr. 1348 af 11. december 2009) skal gare bemeerkninger om for eksempel
lovovertraedelser og om pabud fra Finanstilsynet, som virksomheden endnu
ikke har efterlevet.
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Safremt Finanstilsynet har bemaerkninger eller gnsker forhold fra revisions-
protokollatet neermere uddybet, vil Finanstilsynet enten skrive til penge-
instituttet eller lade det indga som en del af en pengeinstitutundersggelse.

4.2. Revisionsprotokoller vedrgrende arsrapporten 2006

Revisionens erkleeringer var uden forbehold, ligesom revisionen pategnede
regnskabet uden forbehold.

Revisionen oplyste i revisionsprotokollatet for 2006, at den havde paset, at
banken havde efterlevet samtlige pabud fra Finanstilsynets undersggelse i
2005.

Revisionen havde i protokollatet noteret fglgende enslydende bemeerkning
for de 10 starste engagementer:

Vi er enige i ledelsens vurdering af risikoen pa engagementet og skal i
henhold til revisionsbekendtggrelsen § 25, erkleere, at ovenstdende enga-
gement er malt korrekt.”

Revisionen papegede, at den havde foretaget revision af arsrapporten, her-
under paset, at de gaeldsposter og forpligtelser, herunder eventual-
forpligtelser, der var revisionen bekendt, var rigtigt udtrykt i arsrapporten.

4.3. Revisionsprotokoller vedrorende arsrapporten 2007

Revisionens erklaeringer i arsrapporten var uden forbehold, ligesom revisio-
nen pategnede regnskabet uden forbehold.

Ekstern revision oplyste i revisionsprotokollatet, at:

"Revisionen af arsrapporten har ikke givet anledning til bemeerkninger af en
sadan vaesentlig karakter, at det vil komme til udtryk i vores revisionspateg-
ning pa arsrapporten.”

Intern revision papegede, at den havde foretaget revision af arsrapporten og
baseret pa arets revisionshandlinger paset aktivernes tilstedeveerelse, samt
at de geeldsposter og forpligtelser, herunder eventualforpligtelser, der var
revisionen bekendt, var rigtigt udtrykt i arsrapporten.

Ekstern revision havde videre i protokollatet for 2007 noteret fglgende ens-
lydende bemeerkning for de 10 stgrste engagementer med henvisning til de
af banken udarbejdede engagementsskemaer:

"I henhold til revisionsbekendtgarelsens § 24, stk. 3, skal vi baseret pa vores
gennemgang erkleere, at:
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e  Ovennavnte engagement er malt korrekt”
Banken bemaerkede til 8 af de 10 stgrste engagementer, at:

"Baseret pa koncernens indtjenings- og kapitalforhold samt de stillede sik-
kerheder er det ledelsens opfattelse, at engagementet er malt korrekt, og at
der ikke er seerlige risici forbundet hermed.”

Pa 1 engagement bemaerkede banken, at:

"Baseret pa selskabets indtjenings- og kapitalforhold samt ejendomsretten til
bilerne, er det ledelsens opfattelse, at engagementet er malt korrekt, og at
der ikke er seerlige risici forbundet hermed.”

Pa 1 engagement bemaerkede banken, at:

"Baseret pa selskabets og leasingtagers indtjenings- og kapitalforhold samt
ejendomsret til containere, er det ledelsens opfattelse, at engagementet er
malt korrekt, og at der ikke er seerlige risici forbundet hermed.”

Banken havde pa daveerende tidspunkt nedskrevet pa ét af de 10 starste
engagementer. Nedskrivningen blev foretaget pa baggrund af selskabets
overtagelse af en ejendom fra et ngdlidende engagement i banken.

4-4. Revisionsprotokoller vedrerende darsrapporten 2008

Revisionens erkleeringer var uden forbehold, ligesom revisionen pategnede
regnskabet uden forbehold. Ekstern revision havde dog en supplerende op-
lysning, som henviste til ledelsesberetningens afsnit om "Nedadgaende
konjunkturer og dermed seerlig usikkerhed ved maling af engagementer ba-
seret pa sikkerheder i ejendomme samt aktier og virksomhedsobligationer”.
Revisionen var enig i ledelsens beskrivelse af usikkerheder og risiko.

Ekstern revision refererer i protokollatet til Finanstilsynets konklusioner fra
undersggelsen, som blev gennemfgrt i november og december 2008. P&
baggrund af Finanstilsynets skennede nedskrivningsbehov pa minimum 860
mio. kr. havde ledelsen pa baggrund af betalingsraekker og skan valgt at
nedskrive 1.096 mio. kr. i alt.

Ekstern revision havde gennemgaet en raekke engagementer i banken med
henblik pa at vurdere, om den samlede maling af engagementer afspejlede
det bedste skgn i henhold til regnskabsreglerne, herunder ogsa fart draft-
elser med bankens bestyrelsesformand og bankens direktar. Revisionen
tilsluttede sig pa baggrund af gennemgangen direktionens skgn.

Pa tre starre engagementer, hvor der var konstateret OIV (objektiv indika-
tion for veerdiforringelse — grundlag for at vurdere nedskrivninger), indgik
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aktier som sikkerhed for engagementerne. Banken havde opgjort sikker-
hedsveerdien af aktierne til en samlet sikkerhedsveerdi pa 286 mio. kr. Bars-
kursen pr. 31. december 2008 svarede til en sikkerhedsveerdi pa 200 mio.
kr.

Pa baggrund af bankens aftale med de tre ejere om, at aktierne skulle for-
sgges afhaendet og en redeggrelse fra en anden banks kapitalmarkeds-
afdeling, som havde forhandlingsmandat, vurderede banken, at aktierne ville
veere afhaendet senest ved udgangen af marts 2009 til den ovennaevnte sik-
kerhedsveerdi. Revisionen accepterede pa denne baggrund, at banken
benyttede denne sikkerhedsveerdi i stedet for en aktuel barskurs.®

Ekstern revision havde i protokollatet for 2008 noteret fglgende enslydende
bemaerkning for de 10 stgrste engagementer med henvisning til de af bank-
en udarbejdede engagementsskemaer:

”I henhold til revisionsbekendtgarelsens § 24, stk. 3, skal vi baseret pa vores
gennemgang erkleere, at:

e  Ovennavnte engagement er malt korrekt”
Banken bemaerkede til de sterste engagementer, at®:

1) "Baseret pa koncernens indtjenings- og kapitalforhold samt de stillede
sikkerheder er det ledelsens opfattelse, at engagementet er malt kor-
rekt, og at der ikke, bortset fra ejendommene i UK, er seerlige risici
forbundet hermed. Det er forventningen, at ejerkredsens kaution vil
blive udvidet.” Engagementet var i aret udvidet med 178,7 mio. kr. til
995,8 mio. kr.

2) "Baseret pa selskabets og leasingtagers indtjenings- og kapitalforhold
samt ejendomsret til containere, er det ledelsens opfattelse, at enga-
gementet er malt korrekt, og at der ikke er seerlige risici forbundet
hermed.” Engagementet var i aret udvidet med 154,8 mio. kr. til 743,2
mio. kr.

3) "Baseret pa stillede panter og den aktuelle udlejningssituation, er det
ledelsens opfattelse, at engagementet er malt korrekt, og at der ikke
er seerlige risici forbundet hermed.” Engagementet var i aret faldet
med 105,8 mio. kr. til 678,8 mio. kr.

° Banken udsendte ultimo 2009 en revideret arsrapport for 2008 pa baggrund af Fondsradets regn-
skabskontrol, hvor der blandt andet blev rettet op pa dette forhold. Revisionens erklaeringer var uden
forbehold, ligesom revisionen pategnede regnskabet uden forbehold.

® Engagementerne under pkt. 1 — 10 er opgjort i mio. kr. og er eksklusive udstederrisiko og finansiel-
le instrumenter.
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4)

5)

6)

7

8)

9)

10)

"Baseret pa selskabets indtjenings- og kapitalforhold er det ledelsens
opfattelse, at engagementet er malt korrekt, og at der ikke er seerlige
risici forbundet hermed.” Engagementet var i aret faldet med 142,1
mio. kr. til 672,6 mio. kr.

"Baseret pa forventet udlejning af feerdige lejligheder er det ledelsens
opfattelse, at engagementet er malt korrekt. Da udlejningen netop er
pabegyndt og byggeriet endnu ikke er afsluttet, er vurderingen for-
bundet med nogen usikkerhed.” Banken havde pé dette engagement
foretaget en individuel nedskrivning pa 70 mio. kr. Engagementet var i
aret udvidet med 58 mio. kr. til 608 mio. kr.

"Baseret pa selskabets indtienings- og kapitalforhold, de stillede sik-
kerheder og de fremviste udviklingsresultater er det ledelsens
opfattelse, at engagementet er malt korrekt.” Engagementet var i aret
faldet med 18,9 mio. kr. til 606,5 mio. kr. Banken havde foretaget en
individuel nedskrivning pa 20,9 mio. kr. pa engagementet.

"Baseret pa selskabets indtjenings- og kapitalforhold samt de stillede
leverandgrgarantier er det ledelsens opfattelse, at engagementet er
malt korrekt, og at der ikke er saerlige risici forbundet hermed.” Enga-
gementet var i aret faldet med 155,6 mio. kr. til 596,5 mio. kr.

"Baseret pa selskabets indtjenings- og kapitalforhold er det ledelsens
opfattelse, at engagementet er malt korrekt, idet dog veerdien af de
stillede sikkerheder under de nuvaerende konjunkturforhold kan veere
forbundet med usikkerhed.” Engagementet var i aret faldet.

"Baseret pa selskabets indtienings- og kapitalforhold er det ledelsens
opfattelse, at engagementet er malt korrekt, idet leengden af afvik-
lingsperioden under de nuveerende konjunkturforhold kan veere
forbundet med usikkerhed.” Engagementet blev ikke gennemgéet af
revisionen i protokollatet for 2007.

"Baseret pa forventet optimering af udlejning pa markedsvilkar er det
ledelsens opfattelse at engagementet er veerdiansat korrekt, og at
fremtidige usikkerheder er deekket af den indikerede reserverede kapi-
tal.” Banken havde foretaget en individuel nedskrivning pa 200 mio.
kr. pA engagementet samt en solvensreservation pa yderligere 200
mio. kr.

Intern revision bemaerker i protokollatet, at banken pa grund af nedskrivning-
er samt udviklingen i kursen pa USD havde to engagementer, som over-
skred graensen i § 145 i lov om finansiel virksomhed, samt at Finanstilsynet
blev orienteret om dette 3. februar 2009.
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4.5. Revisionsprotokoller vedreorende arsrapporten 2009

Revisionens erkleeringer var uden forbehold, ligesom revisionen pategnede
regnskabet uden forbehold og supplerende oplysninger.

Ekstern revision oplyste i revisionsprotokollatet, at den havde paset, at
banken havde efterlevet samtlige padbud, som Finanstilsynet havde afgivet
over for banken i 2009, samt pabud fra foregaende ar, som ikke var efter-
levet pr. 31. december 2008.

Ekstern revision oplyste i revisionsprotokollatet, at den havde gennemgaet
bankens udarbejdede opggrelse over 14 engagementer.

Ekstern revision havde noteret forskellige bemaerkninger for de 14 engage-
menter:

e Ekstern revision havde noteret fglgende enslydende bemaerkning for 6
af de 14 engagementer:

"Vi har gennemgaet nedskrivningen pa engagementet og har ikke fundet
grundlag for at anleegge en anden vurdering end direktionen. Vi skal frem-
haeve, at veerdi af sikkerheder og dermed nedskrivningen er forbundet med
seerlig usikkerhed. | henhold til revisionsbekendtgarelsens § 24, stk. 3 skal
vi baseret pa vores gennemgang erklzere, at: Ovennaevnte engagement er
malt korrekt.”

e Ekstern revision havde noteret fglgende enslydende bemeerkning for 4
af de 14 engagementer:

"Baseret pa virksomhedens indtjenings- og kapitalforhold samt indlagte sik-
kerheder kan vi efter vores gennemgang tilslutte os den af banken foretagne
maling af engagementet. | henhold til revisionsbekendtgarelsens § 24, stk. 3
skal vi baseret pa vores gennemgang erklaere, at: Ovennaevnte engagement
er malt korrekt.”

e Ekstern revision havde noteret fglgende enslydende bemaerkning for 2
engagementer:

“Baseret pa de indlagte sikkerheder kan vi efter vores gennemgang tilslutte
os den af banken foretagne maling af engagementet. | henhold til revisions-
bekendtgerelsens § 24, stk. 3 skal vi baseret pa vores gennemgang
erkleere, at: Ovennaevnte engagement er malt korrekt.”

e  Ekstern revision havde noteret folgende bemaerkning for 1 af disse en-
gagementer:
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"Baseret pa virksomhedens indtjenings- og kapitalforhold samt indlagte sik-
kerheder kan vi efter vores gennemgang tilslutte os den af banken foretagne
maling af engagementet. Vi skal fremhaeve, at veerdi af sikkerheder er for-
bundet med seerlig usikkerhed. | henhold til revisionsbekendtggrelsens § 24,
stk. 1 skal vi baseret pa vores gennemgang erklaere, at: Ovennaevnte enga-
gement er malt korrekt”.

e Ekstern revision havde noteret fglgende bemaerkning for 1 af disse en-
gagementer:

”I henhold til revisionsbekendtgarelsens § 24, stk. 3 skal vi baseret pa vores
gennemgang erkleere, at: Ovennaevnte engagement er malt korrekt”.

Ekstern revisions abenstaende bemaerkninger, der ikke var afklarede i regn-
skabsaret 2009, vedrgrte bl.a.:

e At direktionen havde oplyst, at funktionsadskillelsen ikke blev vurderet
som tilstreekkelig pa alle omrader, herunder uhensigtsmaessigheden
ved at bankens administrerende direktear tillige var ansvarlig for er-
hvervsomradet, samt at banken pa en reekke andre centrale omrader i
gvrigt var afheengig af ngglepersoner.

e At direktionen havde oplyst, at der pa visse omrader manglede res-
sourcer og kompetencer i kreditfunktionen.

Det fremgar af revisionsprotokollatet for ekstern revision, at direktionen hav-
de oplyst, at der ville blive igangsat en raekke aktiviteter vedrgrende
funktionsadskillelsen, ngglepersoner, ressourcer og kompetencer i kredit-
funktionen. Tilsynet tog derfor spgrgsmalet op ved den efterfglgende
undersggelse i 2010.

Intern revision oplyste i revisionsprotokollatet, at den pa baggrund af sin
gennemgang af engagementer ikke havde grundlag for at anlsegge en and-
en vurdering af den samlede maling af bankens engagementer end bankens
ledelse havde anlagt.

Intern revisions abenstdende bemaerkninger, der ikke var afklarede i regn-
skabsaret 2009, vedrgrte bl.a.:

e At der ved revisionen blev konstateret, at engagementer med svag-
hedstegn eller objektiv indikation for veerdiforringelse ikke altid
indberettedes til Kreditkontoret i overensstemmelse med bankens for-
retningsgang, og at der derfor var en risiko for, at engagementer, hvor
der var indtradt objektiv indikation for veerdiforringelse, ikke identificere-
des, og at der ikke blev opstillet betalingsraekker.
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Det fremgar af revisionsprotokollatet for intern revision, at direktionen havde
oplyst, at der ville blive arbejdet med de anfarte problemstillinger i 2010. Til-
synets reaktion var at drgfte forholdet ved undersggelsen i 2010.



5. Undersogelser i 2008

Sammenfatning

Finanstilsynet havde i arene forud for finanskrisen stor fokus pa risici pa
ejendomsmarkedet. | 2006 skrev Finanstilsynet til alle pengeinstitutter om
risikoen for en boligboble og i 2008 blev gennemfart en undersggelse af
ejendomseksponeringerne. Banken var som beskrevet i afsnit 3.2 en bank
med stor eksponering mod ejendomssektoren. | forbindelse med at Finans-
tilsynet ville drafte disse forhold med banken i efteraret 2008, blev det af-
deekket, at banken ikke levede op til lovens likviditetskrav. Bankens akutte
likviditetsproblemer blev dog efterfglgende lgst ved en kredit fra National-
banken — og senere igen den generelle statsgaranti.

Finanstilsynet gennemfarte pa denne baggrund en hasteundersggelse over
en weekend i september 2008. Undersggelsen farte til sgede nedskrivning-
er i banken pa 445 mio. kr. Som opfglgning pa denne undersggelse blev der
i slutningen af 2008 gennemfgart en fuld undersggelse, der pegede pa yder-
ligere nedskrivninger pa 387 mio. kr. og en solvensbehovsreservation pa
ikke under 737 mio. kr. Ved denne undersggelse blev der ogsd papeget
flere vaesentlige fejl og svagheder i bankens kreditstyring:

e  Overskridelse af graensen for store engagementer (pabud)

e  Stor udlanseksponering til ejendomssektoren (risikooplysning)

e  For optimistisk veerdiansaettelse af sikkerhed for udlan (pabud)

e Uensartet og inkonsekvent behandling af portefaljekreditter (risiko-
oplysning)

e Afheengighed af fa naglemedarbejdere og organisering pa kreditomrad-
et (pabud)

5.1. Ejendomsundersogelse - 2008

Finanstilsynet gennemfgrte i efteraret 2007 en undersggelse af penge-
institutternes udlansvaekst og likviditet. | forlaengelse af denne undersggelse
og i lyset af konjunkturerne pa ejendomsmarkedet besluttede tilsynet at un-
dersgge sektorens ejendomsrelaterede engagementer, hvilket banken blev
underrettet om i brev af 13. maj 2008.

Tilsynet anmodede alle pengeinstitutter i gruppe 1 og 2 samt ca. 30 penge-
institutter i gruppe 3 med relativt stor eksponering inden for ejendoms-
branchen om at indsende materiale pa alle pengeinstituttets ejendoms-
relaterede engagementer, der efter fradrag i henhold til bekendtggrelse om
store engagementer udgjorde mere end 5 % af pengeinstituttets basis-
kapital, dog minimum de 10 stgrste ejendomsrelaterede engagementer.

Ud over dette anmodede tilsynet samtidig pengeinstitutterne om en rede-
gerelse for omfanget af direkte og/eller indirekte eksponering i pantebreve.
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| brev af 4. juni 2008 meddelte banken, at materialet ikke kunne leveres ind-
en for den af tilsynet givne frist.

Den 23. juni 2008 modtog tilsynet det gnskede materiale fra banken.

| brev af 25. september 2008 underrettede tilsynet banken og bankens revi-
sorer om tilsynets konklusioner. | brevet konkluderede tilsynet, at:

"Resultatet af undersggelsen viser, at instituttet bade har en hgj samlet brut-
toeksponering (for fradrag af sikkerhedsveerdier) mod ejendomsrelaterede
engagementer pa i alt 261 pct. af basiskapitalen og en hgj samlet nettoeks-
ponering (efter fradrag af sikkerhedsveerdier) pa 51 pct. af basiskapitalen.

Undersggelsen viser en median for de medvirkende institutters bruttoekspo-
nering mod ejendomsrelaterede engagementer pa 110 pct. af basiskapitalen
og en median p& nettoeksponering pa 59 pct. af basiskapitalen.

Finanstilsynet skal gare instituttets ledelse opmaerksom pa, at der er en be-
tydelig risiko forbundet med en hgj koncentration i krediteksponeringen.
Finanstilsynet skal derfor anmode om en redeggrelse. Redeggrelsen skal
indeholde en beskrivelse af, hvordan instituttet felger op pa engagementer-
ne, sikrer at aktiver stillet som sikkerhed er veerdiansat korrekt, og at
aendringer i risici afspejles i solvensbehovet. Redeggrelsen skal vaere Fi-
nanstilsynet i haende senest fredag d. 10. oktober 2008.

Endelig skal Finanstilsynet oplyse, at tilsynet i forbindelse med nylige til-
synsbesgg i andre pengeinstitutter har konstateret, at institutternes
opgarelse af sikkerhedsveaerdier i flere tilfeelde ikke har afspejlet de sendrede
konjunkturer pa ejendomsmarkedet.”

Bankens redeggrelse vedrgrende bankens eksponering mod ejendomssek-
toren blev modtaget i tilsynet den 7. oktober 2008. Af bankens redeggrelse
fremgar det, at:

"Amagerbanken har aldrig lagt skjul pa historisk at vaere en byggebank,
hvorfor det i sig selv ikke bgr undre, at banken placerer sig i det gvre inter-
val, hvilket ogsé skal ses i relation til dens geografiske lokalisering i storby-
omrader, hvor visse andre erhverv til gengeeld er bevidste fravalg.

Banken er opmaerksom pa de risici, der er forbundet med denne koncentra-
tion, hvorfor der stilles krav til kundens erfaring og professionalisme,
dokumenteret gennem tidligere byggerier.

Desuden leegges der betydelig veegt pa tilstedeveerelsen af en passende
egenfinansiering eller tilstedeveerelse af reel egenkapital, suppleret med do-
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kumenteret interesse fra slutbrugere i form af lejere eller kabere, der er i
stand til at opfylde sin del af aftalen.

Det bemaerkes, at bankens eksponering primaert er rettet mod ejendomsud-
vikleres finansieringsbehov i forbindelse med opferelse af eiendomme med
salg for gje og ikke mod hverken ejendomsinvestorer eller entreprengrer.

Opfelgningen pa engagementerne sker i farste fase som traditionel bygge-
lansstyring, hvor bankens byggesagkyndige falger byggeriet for sikring af, at
der er veerdi bag rateudbetalingerne, og at byggeriet stedse kan faerdigge-
res indenfor restbyggelanet.

Den administrative sikkerhed bygger bl.a. pa, at dokumentarbejde, ud-
betalinger mv. udfgres af andre medarbejdere end den kundeansvarlige og i
pvrigt stikprgvevist kontrolleres af bankens kreditkontor og interne revision.

Der rapporteres Igbende til bankens ledelse om beholdningen af starre byg-
gesager, og den gkonomiske udvikling heri, herunder aktuelt udlejnings-
situationen i byggerier, hvor man pa grund af samfundsudviklingen siden
byggeriernes igangsaetning har mattet eendre exitstrategi.

Banken har i sin egenopggrelse af ngdvendig solvens taget hgjde for denne
eksponering, og de ggede risici, udviklingen pa isaer boligmarkedet kombi-
neret med det stigende renteniveau indebeerer.”

Pa tidspunktet for modtagelsen af denne redeggrelse havde Finanstilsynet
allerede gennemfgrt en hasteundersggelse af banken, jf. nedenfor.

5.2. Likviditetsproblemer og undersogelse - september 2008

Den 18. september 2008 indkaldte Finanstilsynet banken til et orienterings-
mgde den 26. september 2008. Baggrunden for mgdet var bankens ekspo-
nering mod ejendomssektoren sammenholdt med den aktuelle gkonomiske
situation. P& mgdet deltog repraesentanter fra banken, bankens revision og
tilsynet.

Af dagsordenen til madet fremgar det, at banken skulle orientere tilsynet
om:

1) Bankens overordnede gkonomiske situation
2) Bankens likviditet, herunder funding og forfaldsstruktur
3) Bankens solvensbehov

Herudover skulle banken og tilsynet gennemga:

7) Fem udvalgte stagrre ejendomsrelaterede engagementer
8) Bankens fem stgrste engagementer
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9)  Andre stgrre tabsrisici

Pa mgdet oplyste banken, at banken fra den 23. september 2008 og frem-
efter ikke havde opfyldt likviditetskravet i lov om finansiel virksomhed § 152.
Banken har i henhold til loven en frist pa 10 dage til at reetablere likviditeten,
og banken oplyste, at banken forventede at opfylde kravet i lov om finansiel
virksomhed § 152 inden for fristen i denne bestemmelse bl.a. ved salg eller
indfrielse af en reekke kundeengagementer. Banken oplyste videre, at Na-
tionalbanken havde meddelt en likviditetsfacilitet pa visse vilkar, og at revi-
sionen ville udarbejde de af Nationalbanken kreevede erkleeringer i week-
enden 27. og 28. september.’

Pa baggrund af mgdet fremsendte bankens eksterne revisor en underret-
ning til tilsynet i henhold til lov om finansiel virksomhed 8§ 200, hvorefter en
ekstern revisor straks skal meddele Finanstilsynet oplysninger om forhold,
der er af afggrende betydning for virksomhedens fortsatte aktivitet. Under-
retningen var alene baseret pa, hvad bankens ledelse havde oplyst pd mgd-
et.

Som en konsekvens af mgdet og den af revisionen fremsendte § 200 under-
retning valgte tilsynet at foretage en undersggelse af banken i weekenden
den 27. og 28. september 2008. Pa undersggelsen skulle tilsynet i samar-
bejde med bankens revision gennemga bankens 40 stgrste engagementer
med henblik pa at finde svage engagementer blandt bankens store enga-
gementer og klarleegge behovet for kreditreservationer i forbindelse med
bankens rapport for 3. kvartal. Opgjort i kr. blev der gennemgaet for ca.17,5
mia. inkl. utrukne faciliteter og garantier pa de to dage.

Gennemgangen viste et behov for yderligere reservationer i form af ned-
skrivninger og solvensbehov. Det blev aftalt med banken, at banken skulle
redegegre naermere for de engagementer, hvor tilsynet havde fundet sol-
vens- eller nedskrivningsbehov, saledes at tilsynet kunne tage endelig stil-
ling til disse engagementer.

Sgndag aften den 28. september 2008 blev situationen drgftet pa et mgde i
Nationalbanken, hvor repraesentanter fra Nationalbanken, Amagerbanken
og Finanstilsynet var til stede.

Pa et mgde den 29. september 2008 med bankens direktion, revisionschef
samt ekstern revision og Finanstilsynet blev det forelgbige resultat af gen-

" | september gav Nationalbanken penge- og realkreditinstitutter adgang til at Iane pa ba-
sis af deres overskydende lovmeessige solvens. Afhaengig af starrelsen af solvensen er
den maksimale l&neramme almindeligvis 800 mio. kr. Ved samme lejlighed blev sikker-
hedsgrundlaget for penge- og realkreditinstitutternes saedvanlige lan i Nationalbanken
udvidet med aktier samt investeringsforeningsbeviser.
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nemgangen af bankens 40 stgrste engagementer fremlagt. Tilsynet lagde
her vaegt pa, at der i de fleste af de gennemgaede engagementer var et
ufuldstaendigt grundlag for vurdering af risikoen (der manglede for eksempel
dokumentation for veerdien af ejendomme, grunde, byggeretter, uudleje-
de/usolgte bygninger mv.). Tilsynet udmeldte pa disse engagementer en
"reservation” fordelt i intervaller, der omfattede savel et mersolvensbehov
som et eventuelt nedskrivningsbehov. Samlet vurderede tilsynet et behov for
yderligere reservationer i stgrrelsesordenen 550 mio. kr. til 2.342 mio. kr.
Det relativt store interval skulle ses i lyset af den korte tid til gennemgangen,
manglerne i dokumentationen og den store usikkerhed om den samfunds-
gkonomiske udvikling pa tidspunktet. Nedskrivningerne blev, jf. nedenfor,
inden bankens regnskab for 3. kvartal 2008, opgijort til 445 mio. kr. Finans-
tilsynet foretog efterfalgende i november-december samme ar en
opfalgningsundersggelse, hvorefter der kunne udmeldes et mere sikkert bud
pa nedskrivnings- og solvensbehovet.

Tilsynet papegede videre, at der i en raekke engagementer pa grund af debi-
torsammenszaetningen kunne vaere et sddan sammenfald, at engagement-
erne skulle konsolideres i henhold til § 145 i lov om finansiel virksomhed.

Det blev videre aftalt, at banken udarbejdede det ngdvendige materiale pa
de enkelte engagementer samt et notat vedrgrende § 145-sammenhaengen,
til et mgde med tilsynet, som blev aftalt til den 24. oktober 2008. Det blev
endvidere aftalt, at banken dagligt skulle fremsende en opggrelse af sin
likviditet.

Den 30. september 2008 bad tilsynet i henhold til instruks af 20. november
1998 @konomi- og Erhvervsministeriets departement om mandat til, at
Finanstilsynet kunne fgre drgftelser med interessenterne i banken med hen-
blik pd lgsning af bankens likviditetsproblemer. Finanstilsynet modtog
ministerens mandat den 3. oktober 2008. Det fulgte af mandatet, at:

e Finanstilsynet kunne fgre drgftelser med interesserede parter og inte-
ressenter med henblik pa at finde en privat lgsning for Amagerbanken
A/S.

e Safremt en lgsning ville involvere statslige midler/statsgaranti, skulle
der indhentes nyt mandat.

e Finanstilsynet skulle holde sig i teet kontakt med departementet, som
skulle orienteres, safremt der opstod uventede problemer, herunder
hvis det ikke lykkedes at finde en privat lgsning.

1. oktober 2008 modtog tilsynet en opggrelse over bankens likviditet, som
viste, at banken pr. 30.9.2008 ikke overholdt overdeekningskravet i § 152 i
lov om finansiel virksomhed. Tilsynet modtog endvidere bankens likviditets-
budget for de kommende fem dage.
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Tilsynet gav pa denne baggrund banken en frist til at reetablere likviditets-
overdaekningen til fredag den 3. oktober 2008 kl. 18.00.

Den 3. oktober 2008 holdt tilsynet et mgde med banken, hvor banken skulle
informere om likviditetssituationen. Bankens bestyrelsesformand N.E. Niel-
sen forklarede over for tilsynet, at banken havde indledt drgftelser med
henblik pa et salg af banken.

Banken samarbejdede imidlertid ogsa med Nationalbanken om en lgsning af
likviditetsproblemet. Lgsningen gik pa en model, hvor banken skulle oprette
et datterselskab, som qua et apportindskud af bankens leasingaktiviteter
ville have en veerdi af 3,5 milliarder kroner. Tanken var, at der herefter skulle
indgas repoforretninger mellem Nationalbanken og Amagerbanken. P& bag-
grund af denne lgsning ville Nationalbanken stille likviditet til radighed. Det
var bankens vurdering, at banken skulle have minimum 1% milliard i likvidi-
tet som faglge af repo-forretningen for at opfylde lovens krav. Banken forvent-
ede, at lgsningen med Nationalbanken kunne veere pa plads mandag den 6.
oktober.

Tilsynet forleengede pa denne baggrund bankens frist til mandag den 6. ok-
tober 2008 kl. 08:00. Tilsynet gjorde det imidlertid samtidigt klart for banken,
at safremt banken ikke havde skaffet likviditeten inden for fristen, matte
banken gd i betalingsstandsning mandag morgen.

Tilsynet orienterede efterfglgende @konomi- og Erhvervsministeriets De-
partement om mgdet og om tilsynets beslutning om at forlaenge bankens
frist til mandag den 6. oktober 2008.

Den 6. oktober 2008 underrettede banken tilsynet om, at der pr. 5. oktober
2008 var aftalt en laneramme pa op til 3 mia. kr. med Nationalbanken. Lane-
rammen var til disposition pr. 6. oktober 2008, hvorfor banken igen opfyldte
kravene i § 152 i lov om finansiel virksomhed.

Den 20. oktober 2008 modtog tilsynet bankens opfaglgningsmateriale samt
bankens egen opggrelse af mersolvensbehov samt nedskrivninger. Banken
var pa engagementerne ndet frem til samlede reservationer i et interval pa
460 — 635 mio. kr.

| forlaengelse heraf fremsendte Finanstilsynet en fax til banken med tilsynets
konklusioner pd, hvilken effekt tilsynet skennede de 40 gennemgaede en-
gagementer havde for bankens solvensbehov og veerdianseettelse pr. 30.
september 2008.

Af faxen fremgik det, at:
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“Tilsynets konklusion er, at adskillige af de 40 engagementer er forbundet
med sa stor en kreditrisiko, at banken ngdvendigvis ma tage hgjde for dette
ved bankens opggrelse af individuelt solvensbehov, jf. § 124, stk. 4, i lov om
finansiel virksomhed. Samlet set er det tilsynets indtryk, at risikoen pa de 40
engagementer udgegr et belgb pa ikke under 1,17 mia. kr. (i tillaeg til det
seedvanlige 8 pct.-krav), jf. neermere nedenfor.”

Tilsynet skrev videre, at:

"Den samlede nedskrivning/veerdijustering pr. 30. september 2008 har til-
synet skgnnet til at veere i stgrrelsesordenen minimum 445 mio. kr., jf.
neermere nedenfor. Disse 445 mio. kr. indgar i det samlede risikobelgb pa
ikke under 1,17 mia. kr.

Tilsynet har ikke haft mulighed for at forholde sig til, om en del af nedskriv-
ningsbehovet eventuelt kan veere omfattet af bankens gruppevise
nedskrivninger. Videre er tilsynets antagelse om nedskrivningsbehovet for-
bundet med usikkerhed, idet det er sk@nsmaessigt baseret uden det
forngdne grundlag i beregninger. Banken skal i henhold til regnskabsregler-
ne udarbejde nedskrivningsberegninger for udlan og tilgodehavender med
objektiv indikation for veerdiforringelse.

For en god ordens skyld bemaerkes videre, at der kan veere kreditrisiko for-
bundet med det meget store antal engagementer, tilsynet endnu ikke har
haft lejlighed til at gennemga. Banken skal veere opmaerksom pa dette savel
ved fastseettelse af solvensbehov som ved vurdering af, om det i gvrigt er
ngdvendigt at foretage nedskrivning af udlan og tilgodehavender pr. 30. sep-
tember 2008.

Som meddelt banken separat, iveerkseetter tilsynet i november 2008 en op-
falgningsundersggelse af bankens samlede kreditrisiko. Dette kan inde-
beere, at der viser sig et andet solvensbehov og/eller nedskrivningsbehov
end anfart ovenfor.”

5.3. Opfolgningsundersogelse november-december 2008

Amagerbanken A/S blev undersggt i perioden 17. november — 9. december
2008.

Undersggelsen omfattede samtlige engagementer stgrre end 100 mio. kr.,
en tilfeldigt udvalgt stikprave pa 150 engagementer udtaget blandt enga-
gementer mellem 0,5 og 100 mio. kr. og en tilfeeldigt udvalgt stikpreve pa 50
engagementer udtaget blandt engagementer med nedskrivninger eller over-
treek stgrre end 10 t.kr. Herudover blev nogle gvrige engagementer, blandt
andet et datterselskab gennemgaet. Skansmaessigt omfattede undersgg-
elsen ca. 70 pct. af bankens udlan malt i kroner.
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Finanstilsynet afrapporterede over for bankens bestyrelse, direktion samt in-
terne og eksterne revision pa et mgde den 18. december 2008. Finans-
tilsynet sendte en rapport om undersggelsen til banken den 20. januar 2009.

| undersggelsesrapporten sammenfattes fglgende generelle indtryk af bank-
ens kreditgivning:

"Det er tilsynets sammenfattende indtryk fra undersagelsen, at bankens ud-
lansportefalije er preeget af mange, meget store engagementer med darlig
kreditkvalitet. Banken har indtil medio 2008 haft en betydelig risikoappetit,
og kreditkvaliteten i de store engagementer er markant ringere end ved til-
synets seneste undersggelse af banken i efteraret 2005.

Medvirkende til bankens betydelige kreditrisiko i forhold til sammenlignelige
institutter er en skaev udlansfordeling: Ca. 40 pct. af bankens udlan er kon-
centreret omkring fast ejendom, hvilket er forbundet med stor rente- og
konjunkturfalsomhed og problematisk i en periode med store prisfald pa fast
ejendom. Kun ca. 20 pct. er baseret pa privatkunder, som er karakteriseret
ved stor risikospredning og typisk ogsa en stgrre robusthed ved konjunktur-
skift.

Hertil bemaerker tilsynet, at banken meget sent har reageret pa problemerne
i ejendomssektoren, som har veeret alment kendt i en arreekke. Eksempelvis
har tilsynet i arene 2006, 2007 og 2008 skrevet til banken om seerlig stor ud-
lansveekst og om et betydeligt indlansunderskud. P& grund af bankens
betydelige ejendomseksponering fik banken endvidere et brev i foraret 2008
i forbindelse med tilsynets undersggelse om ejendomsbaseret udlan i pen-
geinstitutter.

Tilsynet bemaerker, at udlanskoncentrationen er endnu starre, end bankens
tal viser, idet det i betydeligt omfang er den samme personkreds, der star
bag mange store, svage engagementer.”

5.3.1. Bankens kreditstyring

Undersggelsen gav anledning til mange og veesentlige bemaerkninger til
bankens kreditstyring. De enkelte bemaerkninger uddybes nsermere i det
falgende:

e  Overskridelse af graensen for store engagementer (pabud)

e  Stor udlanseksponering til ejendomssektoren (risikooplysning)

e  For optimistisk veerdiansaettelse af sikkerhed for udlan (pabud)

e Uensartet og inkonsekvent behandling af portefaljekreditter (risiko-
oplysning)

e  Afheengighed af fa naglemedarbejdere og organisering pa kreditomrad-
et (pabud)
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Overskridelse af greensen for store engagementer

Tilsynet kunne konkret identificere, at banken ikke havde overholdt be-
stemmelsen i 8§ 145 i lov om finansiel virksomhed, som indebaerer, at en
kunde eller gruppe af indbyrdes forbundne kunder ikke ma have engage-
menter, som efter fradrag for seerlig sikre krav overstiger 25 pct. af bankens
basiskapital fsva. et konkret engagement.

Finanstilsynet kunne endvidere konstatere, at banken i nogle tilfeelde - hvor
Finanstilsynet som falge af reglerne pa omradet ville forvente dette - ikke
havde foretaget konsolidering. Finanstilsynet bemaeerkede hertil, at penge-
institutter, hvis der er tvivl om konsolidering af engagementer, normalt vil
foretage en konsolidering ud fra forsigtighedshensyn. Der skal i den forbind-
else ogsa henvises til, at banken i 2010 blev pabudt en yderligere
konsolidering af engagementer efter foreleeggelse af sagen for Det Finan-
sielle Virksomhedsrad.

Tilsynet fandt ved undersggelsen ogsa eksempler pa, at banken havde und-
ladt konsolidering i engagementer, som ikke oversteg 10 pct.-greensen i §
145.

Udlanseksponering

Det fremgik af undersggelsen, at bankens udlan havde en darlig bonitet
med betydelig risiko for tab saledes, at banken var meget sarbar over for en
negativ konjunkturudvikling. Tilsynet konstaterede endvidere, at banken
blandt savel stgrre som mindre kunder havde mange ejendomsrelaterede
engagementer, og at ca. 40 pct. af bankens udlan var til denne type enga-
gementer, hvilket var en ussedvanlig hgj andel.

Veerdianseettelse af sikkerheder

Tilsynet konstaterede ved undersggelsen, at banken i vidt omfang var for
optimistisk ved veerdianseettelse af sikkerheder. Uforsigtig veerdianseettelse
af sikkerheder kunne indebaere, at banken ikke i tilstreekkeligt omfang foku-
serede pa lantagers evne til pa anden vis at kunne servicere gaelden.

Tilsynet anfarte falgende eksempler pa sikkerheder, som banken havde
veerdiansat for positivt:

1) pantifast ejendom
2) erhvervsobligationer

Tilsynet gennemgik bankens veerdianseettelse af en reekke af de ejendom-
me, som banken havde sikkerhed i. | en ikke uveesentlig del af disse
vurderinger vurderede tilsynet, at handelsveerdierne var veesentlig lavere,
end banken fastsatte dem til.
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Det samme gjorde sig geeldende i pantebrevsengagementer, hvor banken
havde stillet kredit til radighed for kunders investering i pantebreve. Tilsynet
konstaterede, at banken — og i mange tilfeelde ogsa bankens kunder — hav-
de meget mangelfulde informationer om de pantsatte ejendomme og
pantebrevenes debitorer. | de tilfeelde, hvor banken havde information om
den pantsatte ejendom og pantedebitor, kunne tilsynet konstatere, at bank-
en i mange tilfeelde havde veerdiansat pantebrevene som sikkerhed til en
vaesentlig hgjere veerdi, end der var grundlag for.

| flere engagementer indgik som grundlag for kreditgivningen sikkerhed i
forskellige erhvervsobligationer. Tilsynet erfarede, at banken veerdiansatte
sikkerheden i disse obligationer til anskaffelsespris (dog maks. kurs 100)
uden fradrag for kursudsving, manglende markedslikviditet og anden u-
sikkerhed til trods for, at den senest noterede markedsveerdi var markant
lavere.

Udgangspunktet skal imidlertid generelt — hvor der findes et marked — veere
en veerdiansaettelse baseret pad markedsveerdi, men med fradrag for kurs-
risiko, utilstreekkelig markedsinformation, markedsillikviditet og andre
forhold, som kunne indikere, at markedets veerdianseettelse kan veere for
positiv.

Styring og overdeaekningskrav for portefgljekreditter

Tilsynet konstaterede, at i nogle engagementer indgik portefgljekreditter
(kredit baseret pa sikkerhedsstillelse i vaerdipapirer) som en stgrre eller
mindre del af engagementet. Banken havde en meget individuel og uens-
artet behandling af de enkelte kreditter. Udgangspunktet havde veeret et
uensartet koncept med en reekke "investeringspakker" baseret pa ussedvan-
lige veerdipapirer, som viste sig at veere meget volatile og i et vist omfang
illikvide. Undersggelsen viste, at den efterfglgende sagsbehandling havde
medfart en yderligere uensartethed, idet der i nogle sager var foretaget en
mere eller mindre vilkarlig udskiftning af vaerdipapirer uden for det pageeld-
ende "investeringspakke-koncept”.

Videre sas der helt fra start typisk at have veeret meget lave overdaeknings-
krav, og banken havde efterfglgende ikke veeret konsekvent i sin behandling
af engagementerne, nar disse ramte overdaekningsgraensen.

Uforsigtig veerdianseettelse af sikkerhed sammenholdt med lave overdesek-
ningskrav og uensartet/inkonsekvent kreditstyring havde samlet set en vee-
sentlig risikoforagende effekt.

Sammenholdt med det faktum, at banken veerdiansatte virksomheds-
obligationer til anskaffelsespris som naermere anfert ovenfor, var flere
engagementer reelt i underdaekning pa undersggelsestidspunktet. Der var
ikke udsigt til, at dette forhold ville bedres inden for overskuelig tid, og der
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foreld i de fleste tilfeelde ikke oplysninger om lantager, der sandsynliggjorde,
at gaelden pa anden vis kunne afvikles.

Afheengighed af ngglepersoner

Tilsynet bemaerkede, at banken sas at veere meget afhaengig af fa nagle-
personer i relation til kreditstyring og risikoanalyse. Stgrre engagementer
sas at forudseaette veesentlig lgbende involvering af bankens administrerende
direktar og kreditchef.

Videre bemaerkede tilsynet blandt andet, at bankens kreditkontor ikke sas at
have veeret aktivt involveret i analyse, bevillingsforudseetninger, opfalgnings-
titag mv. i engagementer bevilget af bestyrelsen. Denne useedvanlige
arbejdsdeling matte i konsekvens heraf indebzere, at bankens bestyrelse og
direktion i vidt omfang skulle indga i den egentlige sagsbehandling. Dette
sas dog ikke at have veeret tilfeeldet, og tilsynet matte antage, at bankens
betydelige risiko pa stgrre engagementer i et vist omfang var forarsaget
heraf. Banken fik pa denne baggrund et pabud om at rette op pa forholdene,
0g senest ultimo marts 2009 sende tilsynet en redeggrelse for, hvilke een-
dringer den ville foretage.

Banken oplyste, at den hidtidige arbejdsdeling mellem direktion og kredit-
organisation ikke var en blivende situation, men at det i tidsrummet mellem
administrerende direktagr Knud Christensens bortgang og tilsynets besgg
ikke havde veeret muligt at indrette sig anderledes.

Undersggelsen gav ikke anledning til veesentlige generelle bemaerkninger til
kreditorganisationens handtering af mindre og mellemstore filialengage-
menter.

5.3.2. Nedskrivninger og solvensbehov

Tilsynet konstaterede i forbindelse med undersggelsen et yderligere ned-
skrivningsbehov pa& undersggelsestidspunktet i henhold til reglerne for
veerdiansaettelse af udlan og garantier p& minimum 387 mio. kr. baseret pa
de gennemgaede engagementer.

For s& vidt angar bankens solvensbehov anfarte Finanstilsynet:

*Ved undersggelsen blev draftet bankens metode til opgarelse af individuelt
solvensbehov, jf. § 124, stk. 4, i lov om finansiel virksomhed. Reglerne fore-
skriver ikke en seerlig metode til opggrelsen. Tilsynet har imidlertid
konstateret, at bankens faktiske risici ikke ses i tilstreekkeligt omfang at ind-
ga i beregningen. Det gaelder navnlig for bankens kreditrisiko, der som falge
af bonitet og koncentration pa store engagementer og pa ejendomssektoren
er vaesentligt hgjere end i sammenlignelige institutter.
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For at kunne vurdere niveauet har tilsynet ved undersggelsen anvendt en
metode, hvor der for svage engagementer opggres et tillaeg til minimums-
solvensen pa 8 pct.

For engagementer starre end 100 mio. kr. har tilsynet saledes opgjort et
samlet solvensbehovstilleeg svarende til minimum 765 mio. kr. Undersgg-
elsen har ikke givet anledning til, at tilsynet ved denne metode pa
nuveerende tidspunkt finder grundlag for at kreeve et tilleeg for engagemen-
ter, som er mindre eller lig med 100 mio. kr. Tilsynet henleder
opmeerksomheden pa, at konjunkturudviklingen kan sendre ved dette.

e Banken skal senest den 31. januar 2009 sende tilsynet en ny opggrelse
af solvensbehovet, hvor der blandt andet er taget hgjde for de kredit-
risici, tilsynet har konstateret ved undersggelsen, jf. § 124, stk. 4, i lov
om finansiel virksomhed. Bankens metode skal saledes fremga af op-
gerelsen (pabud).

e Banken skal senest den 31. januar 2009 sende tilsynet en opggrelse af
bankens faktiske solvens pr. 31. december 2008, jf. 8 347, stk. 1, i lov
om finansiel virksomhed. Banken skal herefter indtil videre hver maned
sende tilsynet en opggrelse af bankens faktiske solvens inden udgang-
en af den neestfalgende maned, farste gang pr. 31. januar 2009. Bank-
ens kommentarer til opggrelsens faktiske tal, aendringer samt
eventuelle konsekvenser heraf mv. skal medsendes (pabud).

Den korte frist, som blev meddelt p& mgdet den 18. december 2008, er fast-
sat under hensyn til vaesentlighed, idet den problematiske udvikling pa
ejendomsmarkedet mv. gar det seerlig pakraevet at sikre, at banken har den
forngdne solvens”.

Herudover var der i rapporten en raekke yderligere pabud og bemaerkninger
til bankens kreditstyring, likviditet og andre forhold.

Det til banken meddelte skgn over det mindste kapitalbehov svarede til
2.960 mio. kr. eller 10,6 pct. i solvensbehov opgjort pr. 31. december 2008,
idet tillaegget pa 765 mio. kr. var reduceret til 737 mio. kr., som fglge af, at
banken pa navngivne engagementer, der indgik i det til banken meddelte
skan over tilleeg i solvensbehovet, havde foretaget nedskrivninger i arsrap-
porten 2008. | forbindelse med indberetning pr. 31. december 2008 opgjorde
banken sit individuelle solvensbehov til 9,6 pct.

Pa undersggelsen modtog banken 15 pabud og 3 risikooplysninger.
Banken aflagde den 5. februar arsrapport for 2008, hvor koncernen udgifts-

forte nedskrivninger for 1.095,7 mio. kr., hvorefter koncernen havde en
faktisk solvensprocent pa 10,3 pct. Revisionspategningen var afgivet uden
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forbehold, men revisionen afgav "Supplerende oplysninger vedrgrende for-
hold i regnskabet’, hvoraf det fremgar, at: "Vi henviser til omtalen i
ledelsesberetningens afsnit om "Nedadgéende konjunkturer og dermed saer-
lig usikkerhed og risiko”. Heri redegar ledelsen for kapitalforhold og seerlig
usikkerhed, ved maling af engagementer baseret pa sikkerheder i ejen-
domme samt aktier og virksomhedsobligationer. Vi er enige i ledelsens be-
skrivelse af usikkerhed og risiko.”

Efter afleeggelsen af arsrapporten opgjorde banken solvensbehovet til 8,6
pct. Dette var lavere end indberettet pr. 31. december 2008 og lavere end
forventet af Finanstilsynet. Dette farte som beskrevet i naeste afsnit til endnu
en undersggelse fra Finanstilsynet.



6. Tilsynsaktiviteter i 2009

Efter undersggelsen i november/december 2008 vendte banken tilbage med
et overraskende lavt solvensbehov. Efter draftelser om dette og pa bag-
grund af bankens ansggning om at fa tildelt hybrid kernekapital fra staten
gennemfgrte Finanstilsynet i juni 2009 en opfglgningsundersggelse af ban-
kens store engagementer. Undersggelsen viste en yderligere forveerring i
udlansportefalien og et deraf falgende behov for vaesentligt agede nedskriv-
ninger og en forhgjelse af solvensbehovet. Forggelserne var pa et niveau,
hvor banken ikke leengere opfyldte solvenskravet.

Banken var ikke enig i Finanstilsynets vurderinger, og der matte forelaegges
en sag for Det Finansielle Virksomhedsrad, hvor banken blev palagt et sol-
venskrav, der oversteg dens faktiske solvens. Banken valgte at anke
spargsmalet til Erhvervsankenaevnet, der dog stadfeestede Finanstilsynets
afgarelse.

Banken besluttede pa den baggrund at gennemfare en kapitaludvidelse, sa
den igen kunne overholde solvenskravet. Samtidig indvilgede banken i at
nedskrive 600 mio. kr. for at efterkomme Finanstilsynets observationer ved-
rgrende nedskrivninger.

Kapitaludvidelsen blev gennemfart, og banken overholdt pa den baggrund
igen solvenskravet. Finanstilsynet kunne dermed i udtalelsen til @konomi-
og Erhvervsministeriet konkludere fglgende om bankens ansggning om
statslig hybrid kernekapital:

"Solvensbehovet er udtryk for en vurdering af risici p& opgarelsestidspunkt-
et. Den faktiske udvikling af de for banken afggrende forhold, kan vise sig
forskellig fra de vurderinger, der ligger til grund for opggrelsen af solvensbe-
hovet, bl.a. pa baggrund af den gkonomiske udvikling generelt i samfundet.
Bankens risikoprofil er kendetegnet ved mange store engagementer og en
betydelig eksponering mod ejendomssektoren, der giver en seerlig risiko i de
nuveaerende konjunkturer.

Tilsynets konklusion er, at Amagerbanken pa det foreliggende grundlag og
efter afslutning af den igangveerende kapitaludvidelse opfylder solvens-
kravene i lov om finansiel virksomhed, hvilket betyder, at bankens solvens-
behov vurderes at veere lavere end den faktiske solvens.”

Efterfglgende tildelte @konomi- og Erhvervsministeriet banken statslig hy-
brid kernekapital pa 1,1 mia. kr.
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6.1. Dialog om bankens individuelle solvensbehov - foraret 2009

Bankens bestyrelse og direktion havde som naevnt ovenfor vurderet, at ban-
kens individuelle solvensbehov var vaesentligt mindre end opgjort af tilsynet
ved undersggelsen i efteraret 2008. Som falge heraf indkaldte Finanstilsynet
den 24. marts 2009 bankens bestyrelsesformand og direktion til mgde.

Pa mgdet, der blev afholdt den 2. april 2009, gav Finanstilsynet over for
banken klart udtryk for, at Finanstilsynet fandt niveauet for bankens sol-
vensbehov pa 8,6 pct. alt for lavt. Det blev endvidere tilkendegivet, at
Finanstilsynet formentlig ville foretage en ny undersggelse af bankens en-
gagementer. Det blev pA madet aftalt, at banken skulle indsende en ny
opggrelse af det individuelle solvensbehov i forbindelse med, at bankens
bestyrelse skulle behandle bankens ansggning om statsligt kapitalindskud.

| brev af 29. april 2009 fremsendte banken en fornyet opggrelse af det indi-
viduelle solvensbehov, hvori banken havde opgjort det til 9,1 pct.

Samme dag offentliggjorde banken kvartalsrapport, hvoraf det fremgar, at
koncernen realiserede et nettooverskud pa 29,2 mio. kr. efter udgiftsfarte
nedskrivninger for i alt 84,3 mio. kr. Bankens solvensprocent blev i kvartals-
rapporten opgjort til 10,9.

Bankens eksterne revisor havde revideret kvartalsrapporten. Revisionspa-
tegningen var afgivet uden forbehold, og revisoren konkluderede, at: "Det er
vores opfattelse, at perioderegnskabet for perioden 1. januar - 31. marts
2009 er aflagt i overensstemmelse med IAS 34 »Praesentation af delars-
regnskaber« som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til
delarsregnskaber for barsnoterede finansielle virksomheder.”

Revisor afgiver i tilkknytning hertil "Supplerende oplysninger vedrgrende for-
hold i regnskabet”, hvoraf det fremgar, at:

"Uden at det har pavirket vores konklusion, henviser vi til omtalen i ledel-
sesheretningens afsnit om ’“Bredere nedadgédende konjunkturer”. Heri
redeger ledelsen for kapitalforhold og seerlig usikkerhed ved maling af en-
gagementer baseret pa sikkerheder i ejendomme samt aktier og
virksomhedsobligationer.

Vi er enige i ledelsens beskrivelse af usikkerhed og risiko”.
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6.2. Inspektionen i juni 2009

Som falge af bankens tilbagemeldinger pa Finanstilsynets undersggelses-
rapport, de Igbende indberetninger til Finanstilsynet i foraret 2009 samt det
faktum, at Finanstilsynet skulle afgive en udtalelse til @konomi- og Er-
hvervsministeriet i forbindelse med ansggning om statsligt kapitalindskud?,
besluttede Finanstilsynet at foretage en opfglgningsundersggelse af bank-
en.

Banken sggte saledes umiddelbart inden den 1. maj 2009 om statsligt kapi-
talindskud i form af hybrid kernekapital, jf. lov om statsligt kapitalindskud
(Kreditpakken).

Den eksterne revisor skulle som led i kreditpakkeansggningen forholde sig
til solvensbehovet. Denne konkluderede, at:

"Ved vores undersggelse er vi ikke blevet bekendt med forhold, der afkreeft-
er, at forudsaetningerne giver et rimeligt grundlag for redeggrelsen for den
forventede gkonomiske udvikling samt for solvensbehovsopggarelsen.

Vi er endvidere ikke bekendt med forhold, der afkreefter, at de af ledelsen
opstillede forudseetninger er dokumenterede og velbegrundede. Det er
vores opfattelse, at budget, fremskrivninger og solvensbehovsopggarelsen er
udarbejdet pa grundlag af de opstillede forudsaetninger, samt at der ved op-
gerelsen af solvensbehovet er taget hensyn til de forhold, der er fastlagt i
bekendtggrelse om kapitaldaekning § 5, stk. 1.

Desuden er det vores opfattelse, at solvensbehovsopgarelsen, for sa vidt
angar instituttets udlan og garantier samt beholdning af veerdipapirer, er ba-
seret pa det reviderede perioderegnskab pr. 31. marts 2009.”

Undersggelsen i juni 2009

Uanset denne erkleering valgte Finanstilsynet ved brev af 24. april 2009 at
indkalde materiale omfattende samtlige engagementer over 100 mio. kr., der
blev afleveret rettidigt til Finanstilsynet den 15. maj 2009.

Undersggelsen blev gennemfgrt den 2 — 4. juni 2009. Det blev samtidig af-
talt, at revisionen skulle gennemgd en mindre stikprgve omfattende
engagementer mindre end 100 mio. kr. Banken fremsendte den 11. august
2009 det af revisorerne udarbejdede notat ("Notat om stikprgvevis gennem-
gang af mindre og mellemstore engagementer”) til Finanstilsynet.

8 Finanstilsynet skulle i forbindelse med @konomi- og Erhvervsministeriets behandling af ansggning
om statsligt kapitalindskud afgive en udtalelse om banken, herunder saerligt om banken opfyldte sol-
venskravet eller det af banken individuelt opgjorte solvensbehov.
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Finanstilsynet afrapporterede sine konklusioner pa undersggelsen til bank-
ens bestyrelse, direktion samt intern og ekstern revision pa et mgde den 30.
juni 2009. Finanstilsynet sendte en rapport om undersggelsen til banken
den 1. juli 2009.

| undersggelsesrapporten af 1. juli 2009 anferer Finanstilsynet, at det sam-
lede skgn over ggede individuelle nedskrivninger for en raekke af de starste
engagementer udggr mindst 900 mio. kr., idet Finanstilsynet gar opmaerk-
som pa, at Finanstilsynet ved udgvelse af skannet dog ikke har opstillet
betalingsreekker eller har foretaget en materiel gennemgang af bankens op-
stillede betalingsreekker.

Videre anfarte Finanstilsynet om opggrelsen af solvensbehovet pa bag-
grund af kreditreservationsmodellen:

"I kreditreservationsmodellen er forudsat, at almindelige normale risici er
deekket af 8 pct.-kravet. Der er herefter foretaget tilleeg for de stgrste enga-
gementer, der har en hgjere risiko. Gennemgangen af engagementerne
over 100 mio. kr. resulterede alene i reservationer pa 2,36 mia. kr. Hvis det
forudseettes, at de gvrige engagementer ikke indeholder et yderligere reser-
vationsbehov, bliver den tilstreekkelige basiskapital 4%2 mia. kr. - svarende til
et samlet solvensbehov pa 16,8 pct. | det omfang bankens gennemgang af
det papegede forggede nedskrivningsbehov farer til yderligere nedskrivning-
er pa disse engagementer, reduceres kreditreservationen selvsagt tilsvar-
ende.”

Endelig anfares det i undersggelsesrapporten, at Finanstilsynet tilsvarende
har opgjort solvensbehovet ud fra bankens model, hvorom det anfares:

"Den samlede tilstraekkelige basiskapital baseret pa bankens model kan
dermed opgares til godt 3,7 mia. kr. - svarende til et solvensbehov pa 14
pct. | det omfang bankens gennemgang af det papegede forggede ned-
skrivningsbehov farer til yderligere nedskrivninger pa disse engagementer,
reduceres kapitalbehovet selvsagt tilsvarende”.

Banken blev i undersggelsesrapporten meddelt en frist til den 10. august
20009 til at foretage en tilbbagemelding til Finanstilsynet om de i rapporten an-
givne forhold.

Forelaeggelse for Det Finansielle Virksomhedsrad

Finanstilsynet modtog den 10. august 2009 en indberetning, der forholdt sig
til Finanstilsynets konklusioner i undersggelsesrapporten af 1. juli 2009, og
som omfattede en ny opggrelse af bankens individuelle solvensbehov.

Indberetningen af 10. august 2009 omfattede en vurdering af nedskrivnings-
behovet pa en reekke enkeltengagementer, en opggrelse af den faktiske
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solvensprocent samt en vurdering af det individuelle solvensbehov. Opggar-
elserne var foretaget pr. 30. juni 2009.

| indberetningen af 10. august 2009 anfgrte banken, at den havde foretaget
fornyede overvejelser om bankens metode og dokumentationen for resultat-
erne af det individuelle solvensbehov samt nedskrivningsbehovet. | over-
vejelserne havde banken radfert sig hos revisionsfirmaet Deloitte og an-
modet om Deloitte’s udtalelse for sa vidt angar metode og resultatet heraf.

Banken havde revurderet sin metode, der i indberetningen var baseret pa en
portefgljebaseret opgarelse af bankens og sektorens nedskrivnings- og
tabsprocenter. Opggrelsen skete pr. 30. juni 2009, og banken opgjorde her-
efter det individuelle solvensbehov til 9,48 pct., svarende til en tilstraekkelig
basiskapital pa 2.434 mio. kr.

En veesentlig del af bankens argumentation var baseret pa, at der efter
bankens opfattelse ikke var sket betydelige forveerringer siden afleeggelse af
arsrapporten 2008 og i den samfundsgkonomiske udvikling i gvrigt. Det var
bankens opfattelse, at banken havde anvendt en robust og forsigtig metode,
at bankens kunder betalte, og at der ikke blandt kunderne var oplevet nogen
vaesentlig forringelse.

Endvidere anfgrte banken, at bankens eksponering pa fast ejendom ikke
umiddelbart kunne sammenlignes med en raekke andre pengeinstitutter, idet
som det anfartes: "Bankens tradition for aktivt at have mange dokument-
erede og etablerede realsikkerheder og styringspanter og for aktivt at blive
involveret i eller tage initiativ til lgsning af problemer som bankens kunder
eventuelt matte fa, har tidligere fort til en lav tabsprocent”.

Endelig anfgrte banken, at den havde tillagt det betydning, at "banken for-
venter at handtere sikkerheder i eventuelle engagementer, der matte blive
ramt af vaerdiforringelse, over en tilstraekkelig periode til at sikre det optimale
udkomme af de stillede sikkerheder”. Videre anfartes det herom, at: "Der
bestar efter bankens opfattelse en ikke uvaesentlig forskel i forhold til den af
Finanstilsynet udtrykte opfattelse ved overvejelsen af den periode, der bar
anvendes for at opnd et forsvarligt udkomme af sddanne engagementer og
de stillede sikkerheder”.

Banken havde haft et andet revisionsfirma — Deloitte — end den general-
forsamlingsvalgte revisor — KPMG - til at yde radgivning om opggrelse af
solvensbehovet.
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Deloitte havde i sit virke som bankens radgiver i et notat ("Udfert arbejde i
forbindelse med Amagerbankens opggrelse af bankens individuelle sol-
vensbehov”) af 10. august 2009 anfgrt falgende i sin konklusion:

"Pa baggrund af de af os meddelte oplysninger, og pa baggrund af de udfaor-
te og aftalte arbejdshandlinger har vi fundet, at

— bankens valgte metode pr. 30. juni 2009 for opggrelse af det indivi-
duelle solvensbehov er dokumenteret og begrundet,

— de valgte scenarier og metoder for gennemfgrelse af stress-test er vel-
begrundede og reflekterer bankens seerlige risici og risikokoncentration,
som disse er blevet os bekendt gennem udfgrelsen af vores opgave,

— den valgte metode for opggrelsen af bankens solvensbehov og scenari-
er og metoder for stress-test er velbegrundede og dokumenterede, og at
der er de ngdvendige interne sammenhaenge i beregningerne, og

— den valgte metode og de udfarte stress-tests afspejler de valgte forud-
seetninger.

Der er endnu ikke etableret en fast og godkendt praksis for opgerelse af in-
dividuelt solvensbehov i den danske finansielle sektor. Baseret pa vores
kendskab til fremgangsmader og metoder for opgerelse af individuelt sol-
vensbehov er det imidlertid vores samlede vurdering, at den af Amager-
banken valgte metode til opgarelse af det individuelle solvensbehov — bank-
ens risici, gvrige karakter og starrelse taget i betragtning — lever op til, hvad
der efter vores opfattelse kan antages at veere best practise for en sadan
opggarelse.

Vi er herudover gennem de udfgrte arbejdshandlinger ikke blevet bekendt
med forhold, der afkreefter, at forudsaetningerne giver et forsvarligt grundlag
for opggrelse af solvensbehov, ligesom vi ikke er blevet bekendt med for-
hold, der afkraefter de af ledelsen opstillede forudsaetninger.”

Bankens radgiver Deloitte vurderede altsd, at Finanstilsynets praksis var
mere forsigtig end best practise.

Deloitte havde endvidere vurderet, hvorvidt banken i tilstreekkeligt omfang
havde dokumenteret, at vaerdiansaettelsen af de enkelte engagementer lev-
ede op til de pa daveerende tidspunkt geeldende regnskabsmaessige krav.
Deloitte havde hverken udfgrt revision eller review af de for dem praesente-
rede oplysninger. Deloitte konkluderede pa denne baggrund, at:

"Det er derfor sammenfattende vores opfattelse, baseret pa vores gennem-
gang af de udvalgte dokumenter og sagsfremstilling, jf. vores efterfalgende
kommentar til kvaliteten heraf, at bankens beregninger af de konkrete ned-
skrivningsbehov og dermed nedskrivningerne er opgjort i overensstemmelse
med de geeldende regnskabsregler herfor. Vi er saledes ikke ved vores
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gennemgang blevet bekendt med forhold, der efter vores opfattelse kunne
indikere, at nedskrivningsbehovet pa bankens engagementer pr. 30. juni
2009, skulle afvige veesentligt fra de af banken foretagne nedskrivninger.

Vi skal endvidere anfagre, at vi anser den forelagte dokumentation som over-
bevisende og pa et niveau eller over, det man ma forvente af et institut med
Amagerbankens forretningsomfang og risici.”

Deloitte oplyste efterfglgende ved et mgde med Finanstilsynet og banken
den 28. august 2009, at de fandt, at Finanstilsynet vurderede solvens-
behovet for hgijt.

Finanstilsynet afholdt den 20. august 2009 mgde med bankens bestyrelses-
formand og direktion samt mgder med banken og dens radgiver (Deloitte)
den 28. og 31. august, hvor bankens indberetning af 10. august 2009 og Fi-
nanstilsynets vurdering af en reekke stgrre centrale engagementer nsermere
blev draftet, og hvor banken ogsa fremlagde nye oplysninger om disse en-
gagementer.

Finanstilsynet sendte den 9. september 2009 et udkast til radsafgarelse
vedrgrende fastseettelse og overholdelse af solvenskrav i hgring hos banken
(haringsskrivelse). Banken blev samtidig meddelt en svarfrist til den 16. sep-
tember 2009. En korrigeret version blev fremsendt til banken og dennes
radgiver (Deloitte) den 11. september 2009. Den relativt korte frist til banken
var aftalt med banken, fordi Finanstilsynet havde forleenget den frist, som
banken havde til pd ny at opgare solvensbehovet pr. 30. juni 2009 samt
gennemga nedskrivningsbehovet.

Den 30. september 2009 blev afholdt et mgde mellem Finanstilsynet og
Amagerbanken pa bankens anmodning. Banken gnskede og fik en oriente-
ring om processen og Finanstilsynets korrektioner af solvensbehovs-
opgarelsen pa baggrund af bankens hgringssvar.

Finanstilsynet traf den 5. oktober 2009 afggrelse om fastseettelse af et sol-
venskrav i medfar af § 124, stk. 5, samt frist for opfyldelse heraf til den 3.
november 2009, kl. 16.00. Afggrelsen blev meddelt banken efter samme
dag at have veeret forelagt Det Finansielle Virksomhedsrad, hvor banken
havde foretreede med dennes radgiver (Deloitte) og advokat.

Af afgarelsen fremgar fglgende:

"Det er Finanstilsynets opfattelse, at det af banken opgjorte individuel-
le solvensbehov ikke er tilstreekkeligt.
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Finanstilsynet skal derfor i medfgr af 8§ 124, stk. 5, i lov om finansiel
virksomhed fastseette et solvenskrav pa 13,6 pct., svarende til en til-
straekkelig basiskapital pa 3.488 mio. kr.

Finanstilsynet har i sin afgarelse seerligt lagt veegt pa de betydelige ri-
sici, der knytter sig til bankens mange store og svage engagementer,
seerligt finansiering inden for ejendomsbranchen.

Finanstilsynet kan samtidig konstatere, at bankens faktiske solvens-
procent pa 11,5 pct. pr. 30. juni 2009 er lavere end det fgrnaevnte
individuelt fastsatte solvenskrav.

Finanstilsynet skal derfor i medfgr af § 225, stk. 1, i lov om finansiel
virksomhed meddele en frist til den 3. november 2009, kl. 16.00, til at
opfylde solvenskravet. Finanstilsynet vil tage stilling til en eventuel
frist-forleengelse, safremt banken anmoder herom.”

Forskelle i bankens opggrelse og solvenskravet

Banken havde som naevnt opgjort solvensbehovet til 9,48 pct. (svarende til
en tilstraekkelig basiskapital pa 2.434 mio. kr.), hvor Finanstilsynet fandt, at
der skulle fastsaettes et solvenskrav pa 13,6 pct. (svarende til en tilstreekke-
lig basiskapital pa 3.488 mio. kr.).

Forskellene mellem bankens og Finanstilsynets opggrelser kunne farst og
fremmest forklares med en forskellig vurdering af boniteten af de allerstarste
engagementer, jf. tabel 6.1. Vurdering af tillaegget for store engagementer
var bade fra Finanstilsynet og bankens side opgjort ved at fastsaette forsig-
tigt opgjorte PD’ere (Probability of Default) og LGD’ere (Loss Given Default)
for de enkelte engagementer og derved reservere kapital til engagementet.
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Tabel 6.1 Forskelle i opgerelsen af tilstreekkelig basiskapital (mio.
kr.)

Bankens vurdering af den tilstreekkelige basiskapital 2434
Yderligere tilleeg for store engagementer 909
- Heraf vurdering af PD'er 289
- Heraf vurdering af LGD'er 620
Yderligere tilleeg for svage engagementer 294
@vrige forhold -149
- Heraf operationelle risici 63
- Heraf likviditet -80
- Heraf institutstarrelse -10
- Heraf metodemaessige risici -65
- Heraf indregning af risici pa koncentration af veerdipapirer -57
Finanstilsynets vurdering af den tilstraekkelige basiskapital 3.488

Anm.: Dekomponeringen af tillaeg for store engagementer mellem PD'er og LGD'er er foretaget ved
at sammenligne Finanstilsynets opggrelse med 2 opgg-relser, hvor der benyttes henholdsvis ban-
kens PD'er og LGD'er. Det relative forhold mellem disse er herefter anvendt til fordelingen af de 909
mio. kr.

Ved opgearelse af LGD’er er de centrale elementer, hvor store sikkerheder
banken har for sit l&n og dermed hvor stor nedbringelse af udlanet, der er
sikret, hvis lantager ikke laengere kan betale renter og afdrag pa lanet. De
sikkerheder, der fortrinsvis var omdrejningspunktet i sagen om Amagerbank-
ens solvenskrav, var ejendomme. Veerdianseettelsen af ejendomme var
derfor et helt centralt element. Finanstilsynet anvendte her de principper for
veerdiansaettelse, som Finanstilsynet har praksis for at anvende, og en be-
tydelig del af ejendommene blev vurderet af Finanstilsynets
ejendomsvurderingschefer, som er specialiseret i veerdianseettelse af ejen-
domme. Finanstilsynets ejendomsvurderingschefer besigtigede saledes,
som led i opgarelsen af LGD til brug for fastsaettelse af solvenskravet, 90
ejendomme. Yderligere to ejendomme var tidligere blevet besigtiget.

Det yderligere tilleeg for svage engagementer i Finanstilsynets vurdering
skyldes, at banken alene havde afsat 69 mio. kr. til svage engagementer.
Belgbet afspejlede en vurdering af, at der i banken var registreret en svag
engagementsmasse for 1.671 mio. kr. Svage engagementer var ifglge bank-
en opgjort som engagementer, der ikke levede op til de forudseetninger, der
var i den seneste bevilling, uden at der var konstateret objektiv indikation for
veerdiforringelse. Banken afsatte kapital svarende til 10 pct. af den svage
engagementsmasse, hvorefter banken fradrog den generelle kapitalbinding
til kreditrisici. P& baggrund af engagementsgennemgangen ved undersgg-
elsen i juni 2009 var det Finanstilsynets opfattelse, at der som minimum var
engagementer for i alt 2.227 mio. kr., som kunne karakteriseres som meget
svage engagementer. Finanstilsynet fastsatte ud fra en konkret vurdering af
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de enkelte engagementer et tilleeg, der efter fradrag for den generelle kapi-
talbinding var knap 300 mio. kr. hgjere end bankens tillaeg.

Forelaeggelse for Erhvervsankenaevnet og regnskab for 3. kvartal 2009
Banken valgte den 6. oktober 2009 at indbringe Finanstilsynets afggrelse for
Erhvervsankenaevnet.

Den 28. oktober 2009 offentliggjorde banken sin delarsrapport for 1.-3. kvar-
tal 2009. Heraf fremgik, at: "Nedskrivninger pa udlén udger 1.087 mio. kr.
eller 5,9 % p.a., heraf 600 mio. kr. i efterreguleringer i bankens halvarsregn-
skab pr. 30. juni 2009 blandt andet som falge af en afggrelse i Fondsradet
om veerdien af sikkerheder i bgrsnoterede veerdipapirer og veerdiregulering-
er som falge af eendrede vurderinger af udvalgte ejendomme.” Finans-
tilsynet henlagde pa denne baggrund den over for banken annoncerede
Fondsradsag om bankens nedskrivninger.

Efter skriftveksling og mundtlig forhandling i Erhvervsankensevnet stad-
feestede neevnet ved kendelse den 29. oktober 2009 Finanstilsynets
afgerelse. Af kendelsen fremgar:

"Et pengeinstituts bestyrelse og direktion skal i henhold til § 124, stk.
1, i lov om finansiel virksomhed sikre, at instituttet har en tilstraekkelig
basiskapital og rader over interne procedurer til risikomaling og risiko-
styring til Igbende vurdering og opretholdelse af en basiskapital af en
starrelse, type og fordeling, som er passende til at daekke instituttets
risici. Basiskapitalen skal mindst udgare 8 % af de risikoveegtede po-
ster (solvenskravet), jf. § 124, stk. 2, nr. 1.

| henhold til § 124, stk. 4, 1. pkt., i lov om finansiel virksomhed skal et
pengeinstitut pd baggrund af vurderingen i henhold til stk. 1 opgare
instituttets individuelle solvensbehov. Solvensbehovet skal udtrykkes
som den tilstreekkelige basiskapital i procent af de risikovaegtede po-
ster og kan ikke veere mindre end solvenskravet efter stk. 2, nr. 1, jf. §
124, stk. 4, 2. pkt. og 3. pkt.

Amagerbanken Aktieselskab har pr. 30. juni 2009 opgjort det individu-
elle solvensbehov til 9,48 % og sin solvens til 11,5 %.

Finanstilsynet kan fastseette et hgjere individuelt solvenskrav, jf. §
124, stk. 5.

Finanstilsynet har ved afggrelsen af 5. oktober 2009, som forelagt Det
Finansielle Virksomhedsrad, i medfer af § 124, stk. 5, fastsat et sol-
venskrav for K pa 13,6 %.
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Ankeneevnet finder efter en gennemgang af de for naevnet forelagte
oplysninger, herunder vedrgrende ’store og svage engagementer’,
“uudnyttede kreditfaciliteter” samt “dobbeltregning”, at der ikke er
grundlag for at tilsideseette det af Finanstilsynet udgvede skan med
hensyn til K’s solvensbehov. Ankenaevnet tiltraeder derfor, at Finans-
tilsynet ved afggrelsen af 5. oktober 2009 har fastsat et solvenskrav
for pengeinstituttet pa 13,6 %.”

Finanstilsynet meddeler ved brev af 29. oktober 2009, at det palagte indivi-
duelle solvenskrav er 11,3 % som falge af de foretagne nedskrivninger i
delarsrapporten. Det er saledes, at der i solvensbehovet afseettes kapital til
deekning af tabsrisikoen pa konkrete engagementer. Nar banken nedskrev
mere pa disse engagementer, var risikoen for yderligere tab selvsagt min-
dre, og der skulle ske tilsvarende mindre solvensbehovsreservation.

Banken var dermed i en situation, hvor den ikke levede op til solvenskravet.
Som faglge af den generelle statsgaranti og den sikkerhed, denne gav for
bankens simple kreditorer, var fristen til at opfylde kravet lsengere end nor-
malt, og fristen blev endvidere forlaenget i takt med, at banken levede op til
forskellige delmal for kapitaludvidelsen. Kapitaludvidelsen lykkedes, og
banken opfyldte med udgangen af aret solvenskravet.

6.3. Pibud om offentliggorelse af fastsaettelse af solvenskrav

Finanstilsynet padbgd den 7. oktober 2009 banken at offentliggere Finans-
tilsynets afggrelse af 5. oktober 2009 om fastsaettelse af det individuelle sol-
venskrav. Banken offentliggjorde afggrelsen den 8. oktober 2009 og efter-
kom dermed pabuddet fra Finanstilsynet.

6.4. Regnskabskontrolsag vedrerende darsrapport 2008

| efteraret 2009 afsluttede Finanstilsynet pa Fondsradets vegne en regn-
skabskontrolsag af Amagerbankens arsrapport for 2008.

Tilsynet forelagde den 18. november 2009 sagen for Fondsradets formand-
skab. Der var identificeret en raekke fejl i bankens arsrapport:

1)  Nedskrivninger pa udlan: Amagerbanken A/S havde ikke malt en raek-
ke udlan i henhold til reglerne i IAS 39.63, idet banken ved beregning
af fremtidige betalingsstromme af sikkerheder i form af bgrsnoterede
aktier ikke havde taget udgangspunkt i den officielle bgrskurs. Dette
farte til nedskrivninger pa 86 mio. kr.

2)  Oplysninger om maleusikkerhed ved regnskabsmaessige sken: Ama-
gerbanken A/S havde ikke oplyst om de forudsaetninger, som banken
havde anvendt ved regnskabsmeessige skegn. | forleengelse heraf
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havde banken ikke oplyst om den forggede usikkerhed, bankens
manglende model for gruppevise nedskrivninger pa erhverv medfarte.

3) Manglende oplysninger om stgrrelsen af lejeindteegter og drifts-
omkostninger vedrgrende bankens investeringsejendomme.

4) Manglende sammenligningstal for bankens egenkapitalopggrelse.

5) Manglende oplysninger om kreditrisiko i henhold til IFRS 7 fordelt pa
passende kategorier af finansielle instrumenter, herunder tilstraekke-
lige oplysninger om vaesentlige grupper af udlan med seerlig kredit-
risiko.

Banken udsendte korrigerende/supplerende information til arsrapporten for
2008 og nye aendrede delarsrapporter for 2009, hvori punkt 1, 3 og 4 var
korrigerede.

Banken havde hermed foretaget de rettelser og givet de informationer,
banken p.t. var i stand til.

Banken fik som falge heraf pabud om i arsrapporten for 2009:

e At have etableret en model for gruppevise nedskrivninger pa udlan til
erhverv, der indebaerer, at banken i arsrapporten for 2009 kan foretage
gruppevise nedskrivninger pa udlan til erhverv i overensstemmelse med
regnskabsreglerne herfor i IAS 39.

e At oplyse om de primeere forudsaetninger, som banken har anvendt for
fremtiden samt andre primaere kilder til skensmaessig usikkerhed.

e At give kvantitative oplysninger om kreditrisiko i henhold til IFRS 7 for-
delt pa efter bankens forhold passende kategorier af finansielle
instrumenter i svel koncern- som moderselskabsregnskabet.

Finanstilsynet havde en dialog med banken om opfyldelsen af de givne pa-
bud i efteraret 2009 og frem til offentligggrelsen af bankens arsrapport for
20009.

Man drgftede her seerligt bankens model for gruppevise nedskrivninger.
Amagerbanken havde valgt pa kort sigt at benytte brancheorganisationen
Lokale Pengeinstitutters model for gruppevise nedskrivninger tilpasset bank-
ens forhold.

Finanstilsynet kunne i forbindelse med sin opfglgning konstatere, at bank-
ens model for gruppevise nedskrivninger pa erhverv resulterede i et meget
lille nedskrivningsbehov, der ikke syntes at veere i overensstemmelse med
udviklingen i branchen som helhed. Banken havde som fglge heraf foretaget
et ledelsesmaessigt sken. Banken var ikke i stand til at dokumentere det led-
elsesmaessige skoan.
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Finanstilsynet kunne pa det foreliggende grundlag ikke vurdere, hvorvidt det
skgnnede belgb var rimeligt, men kunne heller ikke afvise bankens skgn
over stagrrelsen af de gruppevise nedskrivninger.

Pa denne baggrund meddelte tilsynet banken, at man ikke ville foretage sig
yderligere for sa vidt angik bankens arsrapport for 2009, men at banken
skulle arbejde videre med modellen for gruppevise nedskrivninger, saledes
at den i hgjere grad kunne deekke bankens nedskrivningsbehov. Dette om-
fattede tilige et krav om, at banken gennemgik og opdaterede sit
datagrundlag for modellen.

Finanstilsynet meddelte, at tilsynet ville falge op pa bankens dokumenta-
tion/sandsynligggrelse for de gruppevise nedskrivninger i arsrapporten for
2010.

6.5. Godkendelse af prospekt 2009

6.5.1 Generelt om prospektkontrol

Finanstilsynets opgave er at kontrollere, om prospektet er fuldsteendigt, her-
under om oplysningerne er sammenhangende og forstaelige, jf. art. 1, stk.
2, litra g, i prospektdirektivet”.

Finanstilsynet skal sikre, at prospektet indeholder et minimum af oplysninger
om udsteder, eventuel garant og de udbudte veerdipapirer. Prospekt-
bekendtgarelsen'® og seerligt prospektforordningen®’ opstiller en raekke
oplysninger, som skal fremgé af et prospekt. Finanstilsynet paser, at disse
oplysninger er medtaget i prospektet. Der er tale om en formel godkendelse,
hvor den kompetente myndighed paser, at minimumskravene til indhold er
opfyldt. Den kompetente myndighed skal ikke indhente oplysninger fra
andre omrader, for eksempel fra selskabsmeddelelser mv., for at vurdere
korrektheden af oplysningerne.

Ansvaret for rigtigheden pahviler de personer med ansvar for oplysninger
givet i prospektet, normalt udsteders ledelse. Disse personer underskriver
en ansvarserklaering i prospektet, der lyder pa, at "de har gjort deres bedste

® Europa-Parlamentets og Radets Direktiv 2003/71/EF af 4. november 2003 om det prospekt, der
skal offentliggares, nar veerdipapirer udbydes til offentligheden eller optages til handel, og om a&n-
dring af direktiv 2001/34/EF. Herefter bengevnt prospektdirektivet.

1 Bekendtggrelse nr. 223 af 10. marts 2010 om prospekter for veerdipapirer, der optages til handel
pa et reguleret marked, og ved offentlige udbud af veerdipapirer over 2.500.000 euro.

" Kommissionens forordning nr. 809/2004 af 29. april 2004 om gennemfgrelse af Europa-
Parlamentets og Radets direktiv 2003/71/EF for s& vidt angar oplysninger i prospekter samt disses
format, integration af oplysninger ved henvisning og offentliggarelse af sddanne prospekter samt

annoncering.
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for at sikre, at oplysningerne i prospektet efter deres bedste vidende er i
overensstemmelse med fakta, og at der ikke er udeladt oplysninger, som
kan pavirke dets indhold.” Det er i udgangspunktet udsteders ledelse (fuld-
tallig bestyrelse og direktion), der underskriver ansvarserklgeringen.

Nar en udsteder anmoder om at fa et prospekt godkendt af Finanstilsynet,
indsendes prospektet i udkast til gennemgang i tilsynet. Finanstilsynet
sammenholder derefter oplysningerne i prospektet med de oplysningskrav,
der fglger af prospektforordningen.

Hvis der er oplysningskrav, der ikke er opfyldt, eller der er anledning til at
tro, at oplysningerne i prospektet er utilstreekkelige, direkte forkerte, i mod-
strid med eller i uoverensstemmelse med oplysninger givet andetsteds i
prospektet, bliver udsteder anmodet om at korrigere eller uddybe oplysning-
en. Hvis oplysninger er skrevet pa en uforstaelig eller utilstraekkelig made,
bliver udsteder i Igbet af godkendelsesprocessen anmodet om at omfor-
mulere eller uddybe oplysningerne.

6.5.2. Godkendelse af Amagerbankens prospekt i 2009

Finanstilsynet godkendte den 18. november 2009 to prospekter for udbud af
aktier og obligationer i Amagerbanken. Finanstilsynet modtog farste udkast
til prospekterne den 2. november 2009.

Udbuddet vedrgrte et udbud af op til 17.182.189 nye aktier a nominelt kr. 20,
og op til 718.428 stk. nye obligationer a nominelt kr. 1.000. Bruttoprovenuet
ved maksimumudbud (inkl. en rettet emission til Karsten Ree Holding) var
pa kr. 1.467 mio.

Finanstilsynet gav efter fgrste gennemgang ca. 70 bemaerkninger til de fem
dokumenter tilsammen. Finanstilsynet modtog yderligere udkast og afgav
bemaerkninger hertil. Efter gennemgang af det 7. udkast, havde tilsynet ikke
yderligere bemaerkninger, hvorefter prospekterne blev godkendt.

En lang reekke af de ca. 70 bemaerkninger er praeciseringer, udestaende op-
lysninger og lignende. | det felgende er gennemgdet nogle af de
vaesentligste eendringer, der blev foretaget pa baggrund af tilsynets be-
maerkninger.

Finanstilsynet papegede, at det skulle fremga af risikofaktorafsnittet, at ban-
ken havde relativt mange store engagementer, at en del af dem var svage,
og at banken overtradte lov om finansiel virksomhed § 145.

Amagerbanken beskrev i det fgrste udkast sin ambition for kreditbevillinger.
Finanstilsynet papegede, at det af prospektet skulle fremgd, at banken pa
tidspunktet for prospektet ikke levede op til ambitionerne.
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| forste prospektudkast fremgik det, at tegningstilsagnet fra Karsten Ree
Holding ApS var betinget af, at Amagerbanken fik bindende tilsagn om og
opfyldte betingelserne for optagelse af hybrid kernekapital fra den danske
stat med DKK 1.400 mio.

Finanstilsynet papegede, at er sadant vilkar var i strid med lov om statsligt
kapitalindskud. Afsnittet blev eendret, sa det fremgik, at der til tegnings-
tilsagnet bl.a. var knyttet visse andre vilkar.

Finanstilsynet papegede endvidere over for banken, at det ikke matte frem-
std, som om banken var sikker pa at modtage statsligt indskud af hybrid
kernekapital i medfar af Kreditpakken, hvis udbuddet blev gennemfgart.

Finanstilsynet havde sidelgbende med prospektet en verserende regn-
skabskontrolsag, jf. det i afsnit 6.4. anfgrte. P4 den baggrund foretog
Finanstilsynet en udvidet gennemgang af de historiske regnskabsoplysnin-
ger i prospektet.

Ved denne gennemgang pasa Finanstilsynet ikke alene, at de medtagne
historiske regnskabsoplysninger opfyldte prospektforordningens krav, her-
under at prospektet indeholdt historiske regnskabsoplysninger for de
seneste 3 ar, og at det anfarte anvendte regnskabsregelgrundlag var i over-
ensstemmelse med forordningens krav, men sggte ogsa at sikre, at den
usikkerhed, som regnskabskontrolsagen medfarte, blev korrekt afspejlet i
prospektet.

Finanstilsynet palagde i den forbindelse banken, at der skulle vaere en fyld-
estggrende beskrivelse af regnskabskontrolsagen i prospektet, herunder af
de enkelte fejl, og at den korrigerende/supplerende information skulle med-
tages som en del af de seneste 3 ars historiske regnskabsoplysninger.
Endvidere skulle det fremga tydeligt, hvad banken pé tidspunktet for pro-
spektets godkendelse endnu ikke var i stand til at give oplysninger
vedrgrende krediteksponering, forudseetninger for fremtiden og andre kilder
til skensmeessig usikkerhed, ligesom det skulle fremga, at banken endnu ik-
ke kunne opfylde tilsynets krav til sandsynliggerelse af de gruppevise
nedskrivninger.

Finanstilsynet godkendte den 4. december 2009 tillaegsprospekt til de to
prospekter. Tilleegsprospekterne indeholdt sendringer som fglge af ekstra-
ordinger generalforsamling den 2. december 2009 og Finanstilsynets
forhandsgodkendelse af Karsten Ree Holding ApS' erhvervelse af ejerandel.

Finanstilsynets bemeerkninger vedrgrte enkelte praeciseringer og derudover
opbygningen af tillaeggene.
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6.6. Henstilling - god skik

| forbindelse med Amagerbankens emission i efteraret 2009 henledte
Finanstilsynet bankens opmeerksomhed pa "Rapport om salg af egne aktier”
der var offentliggjort pa tilsynets hjemmeside. Rapporten indeholder en reek-
ke anbefalinger til, hvordan et pengeinstitut bar handtere radgivning og salg
af egne aktier. | den forbindelse fremhaevede Finanstilsynet en raekke punkt-
er, som banken skulle vaere opmaerksom pa:

e Markedsfagringsmateriale om aktieemissionen skal veere klart og ikke
vildledende.

e Det er forbudt at tilbyde lanefinansiering i forbindelse med salg af egne
aktier.

e Det er forbudt at udbyde progressive fordelsprogrammer for aktionzerer,
og der ma maksimalt stilles krav om, at kunden skal besidde aktier med
en kursveerdi pa 30.000 kr. for at opna aktioneerfordele.

e Der ma kun rettes uanmodet henvendelse til kunder med henblik pa
salg af egne aktier, hvis kunden har givet samtykke til, at banken ma
kontakte vedkommende vedr. markedsfgring af investeringer.

e Banken skal i forbindelse med radgivning om salg af egne aktier sikre,
at:

o Der er udarbejdet en risikoprofil pa kunden.
o Der er seerlig fokus pa, om kabet svarer til kundens risiko-profil, og
at kunden forstar de risici, der er forbundet med investeringen.

e Kunden har en passende risikospredning.

e Banken ma ikke knytte individuelle eller kollektive bonusordninger for
bankens personale op pa salg af egne aktier.

6.7. Finanstilsynets udtalelse til @konomi- og Erhvervsministeriets
Departement

Finanstilsynet afgav udtalelser om solvensbehov og solvens for institutter i
forbindelse med ansggning om statsligt kapitalindskud.

Finanstilsynets udtalelse for Amagerbanken var baseret pa bankens ansag-
ning og gennemfgrte undersggelser i banken, jf. ovenfor.

Konklusionen i Finanstilsynets udtalelse var:

“Solvensbehovet er udtryk for en vurdering af risici pé opgarelsestidspunkt-
et. Den faktiske udvikling af de for banken afggrende forhold, kan vise sig
forskellig fra de vurderinger, der ligger til grund for opggrelsen af solvens-
behovet, bl.a. pad baggrund af den gkonomiske udvikling generelt i
samfundet. Bankens risikoprofil er kendetegnet ved mange store engage-
menter og en betydelig eksponering mod ejendomssektoren, der giver en
seerlig risiko i de nuveerende konjunkturer.
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Tilsynets konklusion er, at Amagerbanken pa det foreliggende grundlag og
efter afslutning af den igangveerende kapitaludvidelse opfylder solvens-
kravene i lov om finansiel virksomhed, hvilket betyder, at bankens solvens-
behov vurderes at veere lavere end den faktiske solvens.”

Amagerbanken modtog efter behandling i @konomi- og Erhvervsministeriet
det ansggte kapitalindskud.
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7. Undersogelsen i 2010

Efter undersggelsen i 2009, kapitaludvidelsen og det statslige kapitalindskud
havde banken faet forbedret sin solvensmaessige situation. Det eendrede
dog ikke pd, at banken havde betydelige udfordringer som fglge af en risiko-
fyldt lanebog og en meget svag likviditet set i lyset af udlgbet af den
generelle statsgaranti 1. oktober 2010. P& baggrund heraf blev der den 29.
januar afholdt mgde med bankens direktion og bestyrelsesformand, hvor
bankens strategi blev drgftet.

Hvad angik de likviditetsmaessige udfordringer, var banken afhaengig af at fa
en garanti fra Finansiel Stabilitet. Pengeinstitutter, der opfyldte solvens-
kravene, opfyldte den ngdvendige ansggningsbetingelse. Finansiel Stabilitet
skulle derudover ved en ansggning om individuel statsgaranti sikre sig, at
udstedelsen af statsgarantien kunne anses som forsvarlig.

Finansiel Stabilitet orienterede i starten af april 2010 Finanstilsynet om, at
man vurderede, at der var behov for ggede nedskrivninger i Amagerbanken.
Finansiel Stabilitet kvantificerede den 27. april 2010 dette til, at der burde
veere ggede nedskrivninger pa mellem 1,7 og 2,5 mia. kr. Dette niveau sva-
rede til, hvad der 1a i potentielle fremtidige nedskrivninger i Finanstilsynets
solvenskrav fra efteraret 2009.

Finanstilsynet iveerksatte straks en inspektion af de konkrete engagementer
i Amagerbanken.

Inspektionen gav anledning til nye nedskrivninger og solvensreservationer
for knap 400 mio. kr. set i forhold til 31. december 2009. Det var udover de
1,1 mia. kr. banken var blevet palagt at reservere pa disse engagementer
som fglge af Finanstilsynets solvenskrav i 2009.

Finanstilsynet var i store treek enig i de risici Finansiel Stabilitet papegede i
forhold til konkrete engagementer i det nedre interval for nedskrivninger (de
1,7 mia. kr.). Men med reglerne pa omradet skulle hovedparten af risiciene
solvensreserveres, idet der alene var hjemmel til at kreeve en mindre del
nedskrevet. Forskellen afspejler, at Finansiel Stabilitet har vurderet, hvor
meget de finder en forsigtig og fornuftig ledelse ville nedskrive pa bankens
engagementer, mens Finanstilsynet skal vurdere, hvor meget ledelsen
mindst skal nedskrive efter reglerne. Dette blev ogsa afspejlet i Finanstilsy-
nets redeggrelse om inspektionen, hvor det fremgik at bankens
nedskrivninger var i den lave ende af det acceptable indenfor regnskabs-
reglerne.

Samlet var der efter Finanstilsynets inspektion og afleeggelse af halvars-
rapport 2010 relativt set afsat hen ved dobbelt s& meget til tab pa udlan i
Amagerbanken i form af nedskrivninger og solvensreservationer som i et
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typisk gruppe 2-pengeinstitut (23,4 pct. i Amagerbanken mod 12,6 pct. som
median for typiske gruppe 2-institutter).

Ogsa set i forhold til andre ejendomstunge banker havde Amagerbanken pa
dette tidspunkt betydelige nedskrivninger: De samlede akkumulerede ned-
skrivninger var pa 12% pct. af udlanene, hvilket var dobbelt s& hgijt som
gennemsnittet i de andre banker, der havde ejendomseksponering pa over
25 pct.

Finanstilsynet observerede endvidere, at bankens daveerende ledelse vur-
derede helt ud til greensen af, hvad regnskabsreglerne giver mulighed for,
hvilket fremgar af den offentliggjorte inspektionsredeggarelse. Implikationen
heraf var, at en ny ledelses mere sektorkonforme eller forsigtige skan kunne
betyde forggede nedskrivninger.

Pa baggrund af inspektionen fremgik det af Finanstilsynets tilbagemelding til
Finansiel Stabilitet og @konomi- og Erhvervsministeriet at:

"Set i lyset af den betydelige eksponering over for store og svage ejen-
domsengagementer kan det ikke afvises at banken vil fa problemer med at
overholde lovens solvenskrav i de kommende ér.”

Finanstilsynet holdt herefter mgder med Finansiel Stabilitet, hvor der blev
redegjort for Finanstilsynets overordnede vurdering, og hvor Finansiel Stabi-
litet orienterede om sin vurdering og videre proces.

Finanstilsynet var herefter ikke inddraget yderligere i Finansiel Stabilitets af-
gorelse om at give banken mulighed for at foretage statsgaranterede ud-
stedelser, eller i hvilke krav der skulle stilles i den forbindelse.

Finanstilsynets inspektioner havde ad flere omgange siden oktober 2008
fart til ggede nedskrivninger i Amagerbanken pa i alt 1,5 mia. kr. Hertil
kommer, at solvensbehovet samtidig blev gget ved disse inspektioner.

Det var og er imidlertid Finanstilsynets vurdering, at der pa daveaerende tids-
punkt ikke var hjemmel til at padbyde Amagerbanken yderligere nedskrivning-
er i ovenngevnte starrelsesorden. Der var hjemmel til at kraeve en forggelse
af nedskrivningerne pa visse engagementer, og denne blev ogsa udnyttet.
Men der var for en reekke andre engagementer pa dette tidspunkt ikke
grundlag for at fastsla, at den tidligere ledelses skgn over nedskrivningerne
var i modstrid med loven, og dermed ikke grundlag for at tilsidesaette disse
skan.

Usikkerheden vedrgrende vurderingen af nedskrivninger understreges ogsa
af, at ud af de 2,5 mia. kr. i Finansiel Stabilitets gvre skgn for mernedskriv-
ninger er der godt 1 mia. kr. - svarende til ca. 40 pct. - som ikke indgar i den
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nye ledelses ggede nedskrivninger pa 3,1 mia. kr. pr. ultimo 2010. Omvendt
er der kommet nye nedskrivninger til i starrelsesordenen 1 mia. kr. i den del
af portefgljen, som Finansiel Stabilitet gennemgik, som i sin tid ikke var med
i Finansiel Stabilitet gvre skgn for nedskrivninger. Dette afspejler en forveer-
ring i Amagerbankens situation siden april 2010. For sa vidt angar det af
Finansiel Stabilitet vurderede nedre sk@n for nedskrivninger var det i starrel-
sesordenen %2 mia. kr., der ikke blev realiseret pa de engagementer, som de
var afsat til. Hvis der tages hensyn til, at der efter april 2010 er sket enga-
gementsforggelser og forveerringer, der ikke kunne forudses, er omfanget af
ikke-realiserede nedskrivninger starre.

Siden april 2010 er der sket en raekke objektivt konstaterbare begivenheder,
som For eksempel kunders tab af egenkapital eller konkurs, som vaesentligt
reducerer ledelsens frihedsgrader i vurderingen af nedskrivningsomfang, jf.
Finanstilsynets afggrelse om frist til opfyldelse af solvenskrav til Amager-
banken af 4. februar 2011.

Med indgéelsen af aftalen mellem Finansiel Stabilitet og Amagerbanken den
28. juni 2010 om garanti for ikke-efterstillet usikret gaeld pa op til 13,5 mia.
kr. skulle Finansiel Stabilitet fra denne dato (og frem til generalforsamlingen
den 13. september 2010, hvor Finansiel Stabilitet fik valgt to bestyrelses-
medlemmer) godkende alle veaesentlige beslutninger i banken. Efter
indveelgelsen overtog de to bestyrelsesmedlemmer denne kompetence.

Som myndighed er Finanstilsynet forpligtiget til at falge lighedsgrundsaet-
ningen i udgvelsen af sin forvaltningsmyndighed, dvs. at behandle lige
tilfeelde lige. Forskelsbehandling kreever med andre ord saglig grund. For in-
stitutter, der patager sig flere risikable udlan eller har flere ngdlidende udlan,
skal Finanstilsynet naturligvis kraeve flere nedskrivninger eller stille hgjere
solvenskrav, end for institutter med en mere gennemsnitlig lanebog. Men
der skal veere konkrete og objektive arsager til at stille ggede krav. Finans-
tilsynet kan alene tilsidesaette nedskrivninger, der er for lave i forhold til
lovens rammer. Finanstilsynets gennemgang skete derfor ud fra regelsaettet
vedrgrende nedskrivninger og solvensbehov, jf. afsnit 7.3.3.2- 7.3.3.6. Fi-
nansiel Stabilitets rolle er derimod som beskrevet i afsnit 7.3.1 en anden, og
deres vurdering af nedskrivninger skal ses i lyset af dette. Finansiel Stabili-
tets egen vurdering er, at de nedskrivninger, som de har opgjort for
Amagerbanken, modsvarer det, som en forsigtig og fornuftig ledelse ville ta-
ge. De har derimod ikke vurderet, hvor meget en ledelse mindst skal
nedskrive efter reglerne, hvilket er det Finanstilsynet skal forholde sig til.

Finanstilsynets praksis vedrgrende solvensbehov er generelt forsigtig i for-
hold til, hvad stgrstedelen af institutterne i udgangspunktet har lagt til grund.
For godt 70 pct. af de pengeinstitutter, som Finanstilsynet undersggte i
2010, blev solvensbehovet efterfalgende gget pd Finanstilsynets foranled-
ning, eller der blev fastsat et forhgjet solvenskrav. Forhgjelser af
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solvensbehovet er ofte knyttet til vurderingen af ejendomme. Pa de inspek-
tioner, hvor Finanstilsynets ejendomsvurderingschefer deltager, anslas det,
at Finanstilsynet har forlangt reduktion i pengeinstituttets veerdianseettelse i
skgnsmaessigt ca. ¥ af disse sager. | den forbindelse bemeerkes det, at
Finanstilsynet kun undtagelsesvis oplever, at undersggte institutter har fast-
sat veerdier, der er lavere end de veerdier, som Finanstilsynet fastleegger.

Finanstilsynets praksis vedrgrende nedskrivninger baserer sig pa, at regler-
ne kraever, at nedskrivninger skal vaere neutrale og ikke ma ske ud fra et
forsigtighedsprincip.

Finanstilsynets inspektioner med dette udgangspunkt farer ofte til sgede
nedskrivninger. Kreditundersggelserne i 2010 i pengeinstitutter farte i knap
70 pct. af undersggelserne til ggede nedskrivninger.

7.1. Mode med bankens formand og direktion den 29. januar 2010

Pa baggrund af de svaere udsigter for bankens fremtid blev der den 29. ja-
nuar 2010 afholdt mgde med bankens direktion og bestyrelsesformand, hvor
bankens strategi mv. blev drgftet, herunder en reduktion af de stgrste ejen-
domsengagementer samtidig med en forggelse af privatudlan. Banken var
opmaerksom pa, at dette pa kort sigt ville vaere svaert. Banken tilkendegav
endvidere, at man ville styrke risikostyringsfunktionerne i banken.

Den nye strategi for banken blev i bankens arsrapport for 2009 udtrykt
saledes:

"Bankens ledelse har besluttet, at:

e andre bankens governancestruktur, sdledes at den er mere moderne
og tidssvarende, hvor repraesentantskabet blev ophaevet, og bestyrel-
sen nu bliver valgt direkte pa generalforsamlingen

e andre og udbygge bankens kundefundament, saledes at privatkunde-
andelen i bankens kundegrundlag gges fra ca. 20 % til et niveau pa 25-
35 % over en 5-arig periode under uzendrede forhold

e andre bankens andel af store engagementer inden for fast ejendom og
investeringskreditter fra 60 % til et niveau pa ca. 35 % inden for en 3-
arig periode

e andre bankens udlan, hvor fast ejendom er det primeere aktiv, fra 36 %
til niveauet 20-25 % over en 3-arig periode under ueendrede forhold

e andre bankens organisation ved udbygning af kompetencer og res-
sourcer inden for privatkundeomradet, compliance funktionen og
risikostyring, og ved gennemfgrelse af relevante generationsskifter i
bankens organisation

e andre balancen mellem ind- og udlan, saledes at minimum 75 % af
bankens udlan inden for en 3-arig periode vil vaere finansieret af bank-
ens kundeindlan.”
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Banken oplyste pa mgdet endvidere, at den ville sgge om statslig likviditets-
garanti for i alt 6,5 mia. kr., hvilket svarede til den del af bankens udstedte
obligationer, der ville forfalde inden 30. september 2010. Finanstilsynet bad
banken overveje niveauet, da det syntes lavt i forhold til andre banker, nar
der blev taget hgjde for bankens fundingbehov.

7.2. Finanstilsynets vurdering af konsolidering af engagementer

Ved undersggelsen i 2008 identificerede Finanstilsynet, at der var en mang-
lende konsolidering af nogle engagementer efter 8 145 i lov om Finansiel
virksomhed. Det ene engagement vedrgrte finansiering af fast ejendom,
hvor der til sikkerhed for engagementet var afgivet pant i ejendommen og
pant i selskabets aktier. Endvidere havde de tre ejere handpansat et, i for-
hold til engagementet mindre belgb, til fordel for banken, ligesom der var
afgivet ubegreensede selvskyldnerkautioner overfor banken. Ejerne (og/eller
neertstdende til ejerne) ejede 1/3 af virksomheden hver via andre selskaber.
Ejerne var pa tidspunktet for Finanstilsynets afgerelse ikke medlem af sel-
skabets bestyrelse eller direktion.

Bevillingen af engagementet skete med henblik pa, at eiendommen skulle
udvikles, idet den pa bevillingstidspunktet ikke gav likviditetsmaessigt over-
skud. Det var ikke af banken forudsat, at de tre ejere skulle tilfare projektet
likviditet, hverken som egenkapital eller 1an, men ejerne var pa bevillings-
tidspunktet formodet at vaere formuende.

Finanstilsynet traf den 27. maj 2010 efter foreleeggelse for Det Finansielle
Virksomhedsrad afggrelse om, at et engagement med en virksomhed skal
anses for at veere indbyrdes forbundet med engagementerne med hver af
de tre ejere af virksomheden, jf. 8 145, stk. 1, i lov om finansiel virksomhed.

Afggrelsen blev truffet p& baggrund af en konkret og samlet vurdering af de
foreliggende forhold. Afgarelsen var baseret pd, at virksomheden pa bevil-
lingstidspunktet var meget svagt kapitaliseret, at ejendommen havde et lavt
startafkast og et likviditetsmaessigt underskud, og at det derfor var sandsyn-
lighed for, at dette ville medfare, at de respektive ejere ogsa ville fa
vanskeligheder med tilbagebetalingen pa de private engagementer som fal-
ge af de afgivne selvskyldnerkautioner.

Det forhold, at der ikke var krav om, at engagementet skulle medregnes til
kautionistens engagement efter pkt. 23 i bilag 1 til den daveerende bekendt-
gerelse om store engagementer, udelukkede ikke, at der som fglge af kauti-
onsafgivelsen konkret kunne veere tale om, at der var gkonomisk
afheengighed mellem kautionisten og den, der kautioneres for. Hertil kom, at
ejernes engagementer i vidt omfang var relaterede til eiendomme, og at der
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som fglge af ejernes indflydelse i form af ejerskabet matte formodes at veere
risiko for, at vigtige beslutninger ville veere sammenfaldende.

7.3. Undersogelse af Amagerbanken i april 2010

7.3.1. Finanstilsynets rolle i forbindelse med Finansiel Stabilitets ud-
stedelse af individuelle garantier

Finansiel Stabilitets udstedelse af individuel statsgaranti tii Amagerbanken
A/S skete i medfar af lov om finansiel stabilitet, hvorefter bl.a. pengeinstitut-
ter, der opfyldte solvenskravene i lov om finansiel virksomhed, kunne
ansgge om individuel statsgaranti.

Pengeinstitutter, der opfyldte solvenskravene, opfyldte saledes den ngdven-
dige ansggningsbetingelse. Finansiel Stabilitet skulle derudover ved en
ansggning om individuel statsgaranti sikre sig, at udstedelsen af statsgaran-
tien kunne anses som forsvarlig. Det fremgar i den forbindelse af
bemeerkningerne til § 16 b i lov nr. 68 af 3. februar 2009 om aendring af lov
om finansiel stabilitet:

"Desuden er det en betingelse for at kunne sgge om statsgaranti, at det pa-
geeldende institut overholder lovens kapitalkrav. Denne individuelle
vurdering vil Afviklingsselskabet skulle foretage pa baggrund af de doku-
menter, som penge- og realkreditinstitutterne mv. er forpligtet til at indsende
i forbindelse med ansggningen, samt gvrige oplysninger som Afviklings-
selskabet matte finde ngdvendig. Der kan saledes veere penge- og
realkreditinstitutter mv., hvor redeggrelsen om deres gkonomiske stilling
saetter spgrgsmalstegn ved opgarelsen af deres individuelle solvensbehov,
og hvor Afviklingsselskabet derfor pa grundlag af en konkret vurdering ma
tage stilling til, om en statslig garanti for ikke-efterstillet, usikret geeld, for
eksempel kommercielle papirer og obligationslan, samt for et SDO-
udstedende instituts supplerende sikkerhedsstillelse (junior covered bonds),
vurderes forsvarligt.”

Efter § 5, stk. 1, i bekendtggrelse nr. 231 af 26. marts 2009 om ansggning
om individuel statsgaranti efter lov om finansiel stabilitet med senere aen-
dringer, kan Finansiel Stabilitet i forbindelse med forhandling om ydelse af
individuel statsgaranti fastseette nesermere angivne krav til kreditinstituttet.
Herudover kan Finansiel Stabilitet efter 8 5, stk. 4, i bekendtggrelsen ved
forhandlingen fastseette yderligere vilkar, hvis Finansiel Stabilitet skanner, at
det er ngdvendigt for, at udstedelse af statsgarantien kan anses for forsvar-

lig.

@konomi- og erhvervsministeren har i denne forbindelse den 14. oktober
2010 udtalt fglgende over for Folketinget (ERU, Alm. Del — Bilag 18):
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”I relation til Finansiel Stabilitet A/S’ behandling af ans@gninger om indivi-
duel statsgaranti sker det pa baggrund af de oplysninger, der foreligger pa
ansggningstidspunktet. Og det er Finanstilsynets vurdering af instituttets
overholdelse af solvensreglerne i lov om finansiel virksomhed, der afgar om
instituttet opfylder ansggningsbetingelsen.

Finansiel Stabilitet A/S skal, som tidligere naevnt, derudover sikre sig, at det
er forsvarligt at stille garanti i hele garantiens tre-arige lgbetid, og at banker-
ne ved garantiens udlgb vil veere solide nok til at kunne finansiere sig uden
en statsgaranti.”

Dermed er den vurdering af forsvarlighed, som Finansiel Stabilitet skulle fo-
retage, mere vidtgdende end Finanstilsynets vurdering af, om et
pengeinstitut pa vurderingstidspunktet overholdt lovens solvenskrav. Opfyld-
else af lovens solvenskrav er med andre ord en ngdvendig, men ikke
tilstraekkelig betingelse. Det var pa denne baggrund, at Finansiel Stabilitet
stillede saerlige krav til Amagerbanken for at den kunne fa statsgaranti pa
sine udstedelser.

| Finanstilsynets opggrelse af pengeinstitutters solvens — herunder ned-
skrivninger - og solvensbehov indgéar, om der pa vurderingstidspunktet er
objektivt konstaterbare svaghedstegn og risici i portefglien og de aktuelle
veerdier af de stillede sikkerheder, som for eksempel ejendomme. Med ud-
gangspunkt i regelsaettet vedrgrende nedskrivninger og solvensbehov
omseettes disse konstaterbare svagheder til et solvensbehov/solvenskrav og
en faktisk solvensprocent.

7.3.2. Solvensbehov og nedskrivninger

En central forskel i Finanstilsynets og Finansiel Stabilitets vurderinger ved-
rerende Amagerbankens nedskrivninger i foraret 2010 skal findes i
forstdelsen af begreberne solvensreservation og nedskrivninger. Disse er
neermere beskrevet i afsnit 7.3.3.2- 7.3.3.6. Her gives alene et kort overblik.

Solvensbehovet er en beregning af den kapital ("den tilstraekkelige basiska-
pital’), der skal veere til radighed for at imgdega fremtidige tab, hvor
nedskrivninger populaert sagt deekker aktuelle tab.

Nedskrivning er sdledes bedste skan over, hvor meget, der her og nu for-
ventes tabt pa et udlan. Far nedskrivning skal der konstateres en sakaldt
objektiv indikation for veerdiforringelse, og nedskrivninger skal herefter be-
regnes neutralt ud fra de forventede fremtidige eendringer. Der ma med
andre ord ikke anvendes et forsigtighedsprincip ved nedskrivninger.
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Det skal der derimod ved solvensbehovsreservationer. Her foretages en for-
sigtig opgarelse af risikoen for fremtidige tab pa udlanet. Hvis der pa et
svagt engagement er reserveret kapital i solvensbehovet, og engagementet
udvikler sig til at veere et nedskrivningsengagement, vil en del af nedskriv-
ningen saledes allerede vaere afsat i solvensbehovet.

Ved engagementer med nedskrivninger kan der forekomme bade aktuelle
nedskrivninger og solvensbehovsreservationer samtidig. | tilfeelde, hvor der
er en vis risiko for, at et pant vil indbringe noget mindre ved realiseringen
end forventet ved opggrelsen af nedskrivninger, skal der afseettes ekstra
kapital ved solvensbehovsopggrelsen. Denne sikkerhedsmargin udgiftsfares
saledes ikke, men gger solvensbehovet.

7.3.3. Inspektionen i april/maj 2010

Finansiel Stabilitet orienterede i starten af april 2010 Finanstilsynet om, at
Finansiel Stabilitet var utryg ved Amagerbankens solvensmaessige position.
Banken havde ultimo 2009 opgjort det individuelle solvensbehov til 12,1 pct.
og den faktiske solvensprocent til 17,2.

Finanstilsynet afholdt den 13. april 2010 et mgde med Finansiel Stabilitet,
hvor Finansiel Stabilitet preesenterede sin overordnede vurdering af ned-
skrivningsbehovet pa en raekke af Amagerbankens stgrste engagementer.
Finansiel Stabilitet havde foretaget sin vurdering pa baggrund af det fra
banken til Finansiel Stabilitet udleverede skriftige materiale. Finansiel Stabi-
litet vurderede, at der var et yderligere nedskrivningsbehov pa 1,5-2,2 mia.
kr. Dette belgb blev efterfglgende haevet til 1,7-2,5 mia. kr. i det notat, som
blev fremsendt af Finansiel Stabilitet til Finanstilsynet den 27. april 2010. Fi-
nansiel Stabilitet gav udtryk for, at man ikke fandt, at der kunne veere en
individuel solvensreservation pa nedskrivningsengagementer. Det var end-
videre Finanstilsynets indtryk, at Finansiel Stabilitet i tilfaelde af manglende
oplysninger havde anlagt en forsigtig veerdianseettelse af sikkerhederne
(haircut). Finansiel Stabilitet vurderede saledes, at hele risikoen skulle ned-
skrives, hvor de nuvaerende regnskabsregler kraever, at der udelukkende
skal ske nedskrivning af det forventede tab, hvorimod risikoen for fremtidige
tab derfor skal reserveres i solvensbehovet, jf. de internationale regnskabs-
standarder og "Vejledning om tilstreekkelig basiskapital og solvensbehov for
kreditinstitutter”.

Pa baggrund af mgdet den 13. april 2010 indkaldte Finanstilsynet dagen ef-
ter det materiale fra banken, som Finansiel Stabilitet havde fiet udleveret af
banken. Materialet, der blev modtaget i Finanstilsynet den 15. april 2010,
omfattede de 25 stgrste engagementer, de 10 starste investeringsengage-
menter samt yderligere engagementer, som Finansiel Stabilitet havde
udvalgt. Materialet omfattede i alt 43 engagementer, svarende til skans-
maessigt 56 pct. af bankens krediteksponering.
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Finanstilsynet gennemgik i farste omgang det indsendte materiale samt
bankens individuelle solvensbehov. Finanstilsynet gennemgik efterfalgende
udvalgte dele af materialet i banken den 28. april samt den 3. og 4. maj
2010. Som et led i inspektionen afholdt Finanstilsynet ligeledes mgde med
bankens revision.

7.3.3.1. Resultatet af gennemgangen

Finanstilsynets gennemgang blev foretaget med udgangspunkt i bankens
solvensbehov pr. 31. december 2009, dog saledes at vurderingen af enga-
gementerne skete med baggrund i bankens opgerelser pa forskellige datoer
i februar, marts og april 2010.

Finanstilsynets gennemgang viste, at der i forhold til 31. december 2009 var
en merrisiko pa knap 400 mio. kr., der ikke var afdaekket. Der var behov for
nye nedskrivninger for mindst 127 mio. kr. og en forggelse af den tilstraekke-
lige basiskapital (solvensbehovet) pa 255 mio. kr. Grundlaget for denne
vurdering var blandt andet at Finanstilsynets ejendomsvurderingschefer
havde foretaget fysisk besigtigelse af over 90 ejendomme i efteraret 2009
og april 2010.

Den tilstreekkelige basiskapital pr. 1. april 2010 blev herefter opgjort til 3.295
mio. kr., svarende til et solvensbehov pa 13,3 pct., og en aktuel basiskapital
pa 4.221 mio. kr., svarende til en aktuel solvensprocent pa 17,1. | disse tal
var der taget hgjde for, at banken farst nedskrev de 127 mio. kr. i halvars-
rapporten 2010. Opggrelsen af solvensbehovet blev foretaget med
udgangspunkt i Finanstilsynets "Vejledning om tilstraekkelig basiskapital og
solvensbehov for pengeinstitutter” af 18. januar 2010 og Erhvervsankenaev-
nets kendelse af 29. oktober 2009 om forhgjet solvenskrav for Amagerbank-
en.

Banken havde medio 2010 — efter Finanstilsynets inspektion og bankens
udarbejdelse af halvarsrapporten — afsat 6,2 mia. kr. i akkumulerede ned-
skrivninger og solvensreservationer til kreditrisiko. Disse nedskrivninger var i
hgj grad sket pa foranledning af Finanstilsynet. Det skal ses i forhold til, at
banken samlet havde udlan og garantier fer fradrag for nedskrivninger for
26,6 mia. kr. Saledes var 23,4 pct. af portefgljen afsat til kreditrisiko. Det er
ca. 85 pct. hgjere end for pengeinstitutter af samme starrelse.
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Figur 7.1. Reservationer til tab i gruppe 2 pengeinstitutter pr. 30. juni
2010
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Amagerbanken Median

B Akkumulerede nedskrivning og solvensreservation

Anm: Eksklusiv Roskilde Bank, der er under afvikling, og Saxo Bank, der har en anderledes forret-
ningsmodel. Det skal bemaerkes, at der skal udvises papasselighed med at sammenligne sadanne
tal, idet der er forskel i institutternes praksis for, hvornar der solvensreserveres (altsa afszettes kapi-
tal i solvensbehovet) og tabsafskrives (altsa fiernes kapital fra kontoen med akkumulerede
nedskrivninger). Nar banken havde starre reservationer skyldes det selvsagt, at bankens udlanspor-
tefalje var darligere end gennemsnittet.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Tallene giver en klar indikation af, at Amagerbanken havde en meget darlig
lanebog, men ogsa at der var afsat betydelige belgb til afdeekning af denne
risiko, herunder nedskrevet ca. 3 mia. kr., jf. boks.



Nedskrivninger 1. halvar 2010

Efter Finanstilsynets inspektion havde Amagerbanken samlede nedskriv-
ninger for ca. 3,3 mia. kr., hvoraf halvdelen var foretaget pa Finans-
tilsynets foranledning. En vaesentlig del heraf i forhold til eiendomssektor-
en, hvortil udlanet udgjorde knap 11 mia. kr.

Det drejede sig blandt andet om en nedskrivning pa 540 mio. kr. pa et
engagement med over 500 boliger i hovedstadsomradet.

Der var ogsa nedskrevet 365 mio. kr. pa et engagement med et holding-
selskab, der bade havde investeret i pantebreve via dets pantebrevs-
selskab og havde investeringer i bagrsnoterede aktier mv.

Herudover var der nedskrivninger pa i alt 525 mio. kr. pa tre kunder, der
alle blandt andet havde investeret i fast ejendom og opkgb i en bgrs-
noteret virksomhed. | efteraret 2010 er to af disse kunder gaet konkurs,
hvilket har givet anledning til yderligere nedskrivninger.

7.3.3.2. Vurdering af nedskrivninger

Amagerbanken aflagde som bgrsnoteret virksomhed regnskab efter de in-
ternationale regnskabsregler International Financial Reporting Standards
(IFRS), som vedtaget af EU.

Pengeinstitutterne skal pa balancedagen for alle udlan vurdere, om der er
indtradt sakaldt objektiv indikation for veerdiforringelse og behov for ned-
skrivning som fglge heraf. Hvis ledelsen i et pengeinstitut vurderer, at der er
objektiv indikation for veerdiforringelse, skal ledelsen vurdere nedskrivnings-
behovet.

Objektiv indikation for veerdiforringelse (OIV) vil veere indtruffet i tilfeelde af
en eller flere af nedenstdende begivenheder:

1)
2)

3)

4)

Lantager er i betydelige gkonomiske vanskeligheder.

Lantagers kontraktbrud, eksempelvis i form af manglende overhold-
else af betalingspligt for afdrag og renter.

Virksomheden har ydet lantager lempelser i vilkarene, som ikke ville
have veeret overvejet, hvis det ikke var pa grund af lantagers gkono-
miske vanskeligheder.

Det er sandsynligt, at lantager vil g& konkurs eller bliver underlagt
anden gkonomisk rekonstruktion.
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Objektiv indikation for veerdiforringelse skal konstateres af instituttets led-
else. Konstateringen beror pa en vurdering, hvori der kan indga betydelige
skgnsmaessige elementer. Der kan veere vanskelige greensetilfeelde.

Nar ledelsen skal vurdere, hvor store nedskrivningerne skal veere, opstilles
en betalingsraekke over, hvad pengeinstituttet forventer at modtage af midler
fra lantager over den kommende arraekke. Henset til, at der er tale om en
situation, hvor lantager har betydelige gkonomiske problemer, vil der ofte
veere tale om en vurdering behaeftet med vaesentlig usikkerhed.

Ledelsen skal opstille betalingsraekken ud fra, hvad ledelsen vurderer som
det mest sandsynlige udfald.

Den opstillede reekke af forventede betalinger fra lantager skal omregnes til
en nutidsveaerdi ved tilbagediskontering af de forventede betalinger med lan-
ets oprindelige effektive rente. Hvis der er tale om et variabelt forrentet
udlan, anvendes den aktuelle effektive rentesats. Udlanet skal nedskrives
med forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi fgr nedskrivningen og
nutidsveerdien af de forventede fremtidige betalingsraekker.

Ved gennemgangen af Amagerbankens nedskrivninger blev det konstateret,
at banken i overensstemmelse med regnskabsreglerne i en raekke engage-
menter benyttede den meget lave aktuelle rente som diskonteringsfaktor i
de opstillede betalingsraekker, der danner baggrund for nedskrivningerne.
Dette giver i kombination med de - set i forhold til almindelige standarder -
meget lange betalingsraekker forholdsvis lave nedskrivninger. | de udgvede
skan ved opstilling af betalingsraekkerne ville der inden for rammerne af
regnskabsreglerne kunne anlaegges andre og mere forsigtige forudsaetnin-
ger, der ville resultere i starre nedskrivninger. Finanstilsynet kunne pa en
reekke nedskrivningsengagementer imidlertid ikke tilbagevise ledelsens
skan over de betalingsstramme, der indgik i de opstillede betalingsraekker i
forbindelse med beregning af nedskrivningernes stgrrelse. Det var imidlertid
Finanstilsynets vurdering, at nedskrivningerne i en raekke engagementer 14 i
den nedre del af intervallet af acceptable neutrale skan over de fremtidige
betalinger, jf. de betydelige skanmuligheder. Finanstilsynet tog hgjde for
dette forhold ved vurderingen af reservationerne i solvensbehovet, hvor der
anleegges en mere kortsigtet vurdering af aktivernes realisationsveerdier,
idet solvensbehovsreservation er baseret pa et forsigtighedsprincip.

Finanstilsynet har stillet et spgrgsmal i den gruppe i ESMA (European Secu-
rities and Markets Authority, den europeeiske komité af barstilsyn), der
beskaeftiger sig med handhaevelse af IFRS, om gruppens fortolkning af reg-
lerne. Gruppen tilkendegav, at i mangel af en specifik vejledning til
indregning af sikkerheder i IFRS kunne en raekke forskellige foreslaede me-
toder accepteres, herunder den af Amagerbanken anvendte. Det blev dog
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understreget, at regnskabsstandarden forudseetter, at pengeinstituttet benyt-
ter realistiske forudsaetninger, nar nedskrivningsberegningen foretages.

Finanstilsynet gav pa undersggelse i april/maj 2010 Amagerbanken den risi-
kooplysning, at

e  Finanstilsynet skal henlede bankens opmaerksomhed pa, at de valgte
forudseetninger til beregning af individuelle nedskrivninger medfarer be-
tydelig risiko for, at bankens individuelle nedskrivninger vil skulle gges
med et betydeligt belgb.

Pa enkelte engagementer var det Finanstilsynets vurdering, at nedskrivning-
erne var lavere, end regnskabsreglerne tillader. Det farte til et gget
nedskrivningsbehov pa 127 mio. kr. pd de gennemgdede engagementer.
Dette nedskrivningsbehov blev modregnet i den nedennaevnte forggelse af
sol-vensbehovet. Banken var uenig heri, men meddelte den 12. maj 2010
tele-fonisk, at banken ville acceptere, at bankens nedskrivninger skulle for-
gges med 127 mio. kr.

7.3.3.3. Vurdering af nedskrivninger i andre pengeinstitutter

Der er i 2010 undersggt 42 pengeinstitutter (heraf en sparevirksomhed). Der
er hertil gennemfart 48 kreditundersagelser'?. 33 af disse — svarende til 69
pct. — farte til ggede nedskrivninger.

Ogsa over for Amagerbanken har Finanstilsynet gennem tiden pavirket le-
delsen til at gge nedskrivningerne. Udover de ovennaevnte 127 mio. kr. ved
undersggelsen i april/maj 2010 var der nedskrivninger pa 600 mio. kr., som
opfalgning pa undersggelsen i foraret 2009, og nedskrivninger pa 387 mio.
kr. som fglge af undersggelsen ultimo 2008 og endelig nedskrivninger pa
445 ved undersggelsen i efterdret 2008. Det er alt i alt nedskrivninger pa
over 1% mia. kr.

7.3.3.4. Metodemaessig tilgang til solvensbehov

Et pengeinstitut skal efter den finansielle lovgivning opggre sit individuelle
solvensbehov og dermed vurdere, hvor stor en basiskapital pengeinstituttet
skal have for at afdeekke de risici, som falger af pengeinstituttets virksom-
hed. Der er i vidt omfang metodefrihed ved opggrelsen af solvensbehovet.
Finanstilsynet skal fastseette et solvenskrav over for et pengeinstitut, nar det
solvensbehov, som instituttet selv er kommet frem til, ikke anses for at veere
tilstraekkeligt, eller nar instituttets faktiske solvens er under det af instituttet
opgijorte individuelle solvensbehov.

2 For nogle institutter er gennemfart mere end en kreditundersggelse, hvor forskellige dele er un-
dersggt.
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Amagerbankens solvensbehovsopggrelse afspejlede metodemaessigt Er-
hvervsankensevnets kendelse af 29. oktober 2009 samt Finanstilsynets
vejledning om tilstraekkelig basiskapital og solvensbehov for pengeinstitutter
af 18. januar 2010.

| et pengeinstitut vil kreditrisikoen normalt veere den vigtigste post, og nor-
malt vil en stor del af solvensbehovet veere udtryk for instituttets vurdering af
de potentielle tab pa kreditomradet. Hovedelementet i Finanstilsynets gen-
nemgang var saledes, om de indkaldte engagementer var korrekt indregnet i
solvensbehovet.

Finanstilsynet benyttede her den ssedvanlige tilgang, hvor boniteten af hvert
enkelt af de udvalgte engagementer blev vurderet. Til bonitetsvurderingen er
tilkknyttet en forsigtig vurdering af sandsynligheden for, at pengeinstituttet li-
der tab pa engagementet.

Tabssandsynligheden blev opgjort med udgangspunkt i fglgende boni-
tetskategorier:

Karakter Beskrivelse Tabssandsynlighed
3 Utvivisomt gode udl&nsengagementer 0
2a Udlansengagementer med normal bonitet 5 procent
2b Udlansengagementer med lidt forringet bonitet, visse svaghedstegn 15 eller 30 procent

Udlansengagementer med veesentlige svagheder, men uden

2¢ nedskrivning/henseettelse

50 procent

Udlansengagementer med nedskrivning, behov for nedskrivning

1 og/eller henseettelse

100 procent

Tabssandsynligheden i ovenstaende tabel er en forsigtig skannet risiko for
tab pa det pageeldende engagement. Tabssandsynligheden kan ogsa be-
tegnes som en risikoveegt, der er udviklet gennem den tilsynsmaessige
praksis. Finanstilsynets praksis er efterfglgende blevet justeret i forbindelse
med udstedelse af "Vejledning om tilstreekkelig basiskapital og solvensbe-
hov for kreditinstitutter” af 14. januar 2011. Fremadrettet er det
udgangspunktet, at engagementer med objektiv indikation for veerdifor-
ringelse (OIV), far karakteren 1, og dermed en forsigtig fastsat PD
(Probability of Default) p& 100 pct., uanset om der er behov for nedskrivning
pa engagementet. Dette @ger solvensbehovsreservationerne pa disse en-
gagementer.

For engagementerne vurderer Finanstilsynet herefter, hvor stor en del af
engagementet, der ikke er sikret af pant eller anden sikkerhedsstillelse — det
sakaldte forsigtigt skannede tab (tab givet misligholdelse = LGD, Loss Given
Default). Det forsigtigt skennede tab udger det nettotab, som ud fra en for-
sigtig og fremadrettet vurdering risikeres, safremt engagementet skal
afvikles pa grund af misligholdelse. Der indgar heri en eventuel forsigtigt op-
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gjort dividende samt lantagers eventuelle evne til delvis tilbagebetaling pa
trods af misligholdelse.

Eksempel:

Engagement: 10.000 t.kr.
Vurdering af veerdien af pant i fast ejendom (5.000 t.kr.)

Fratrukket 5 pct. i realisationsomkostninger: -4.750 t.kr.
Forsigtigt sken over lantagers tilbagebetalingsevne: -250 t.kr.
Forsigtigt sken over tab ved afvikling: 5.000 t.kr.
Neutralt sk@n over nedskrivning: -4.000 t.kr.
Reservation i solvensbehovet: 1.000 t.kr.

| en solvensbehovsopgarelse som Amagerbankens indgar det forsigtig
skgnnede tab givet misligholdelse for store og svage engagementer ganget
med tabssandsynligheden i pct. i solvensbehovet som risikoen pa disse en-
gagementer. Herefter fratreekkes nedskrivninger foretaget pa denne del af
udlansportefalien for at beregne nettokapitalbehovet. Risikoen pa gvrige
engagementer deekkes pa baggrund af stress tests af den resterende del af
engagementerne.

7.3.3.5. Seerligt vedrorende veerdianseettelse af ejendomme

Til brug for opgarelsen af tab givet misligholdelse pa et udlansengagement
opger Finanstilsynet generelt veerdien af pant i fast ejendom pa baggrund af
ejendommens realisationsveerdi inden for en kortere periode - ca. et halvt ar.

Finanstilsynet veerdiansaetter i lighed med professionelle ejendomsaktarer
(erhvervsejendomsmeeglere, ejendomsselskaber, pensionskasser, private
ejendomsinvestorer m.fl.) altid erhvervs- og boligudlejningsejendomme til
markedsveerdi pa basis af en rentabilitetsberegning (afkastmetoden /
DCF(Discounted Cash Flow)-metoden).

For at holde sig ajour med udviklingen pa ejendomsmarkedet overvager
Finanstilsynets ejendomsvurderingschefer lgbende markedet. Dette foregar
blandt andet ved jeevnlig kontakt til ovennaevnte ejendomsaktagrer fordelt
over hele landet, hvor der blandt andet indhentes informationer om den ak-
tuelle leje-/salgssituation, investorers krav til afkast for forskellige
ejendomskategorier, beliggenheder mv. Vurderingsinspektarerne deltager
ligeledes Igbende i seminarer mv. pa ejendomsomradet.

Herudover rekvireres et stort antal leje- og salgsprospekter pa udvalgte, ud-
budte erhvervsejendomme. Konstaterede salg kan efterfglgende
analyseres, idet Finanstilsynet fra SKAT kvartalsvis modtager oplysning om
salg af samtlige erhvervsejendomme i Danmark. Herved vil det blandt andet
veere muligt at opdage systematiske forskelle i udbudsparametre sammen-
lignet med salgsparametre. | det omfang de handlede og analyserede
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ejendomme ikke allerede er kendt af tilsynets vurderingsinspektarer, besig-
tiges de pageeldende ejendomme normalt efterfglgende i forbindelse med
markedsovervagningen.

For s& vidt angar ejendomme i udlandet vil Finanstilsynet som udgangs-
punkt anvende nggletal fra store internationale anerkendte
ejendomsresearch-firmaer som Jones Lang Lasalle, DTZ og Cushman &
Wakefield, som ogsa besgges efter behov. Opstar der situationer med szer-
ligt mange panter pa et givent udenlandsk marked, vil Finanstilsynet i muligt
omfang endvidere selv foretage en neermere research pa dette marked fil
brug for sin veerdiansaettelse af de pageeldende udenlandske panter. Som et
aktuelt eksempel kan neevnes, at ejendomsvurderingsinspektgrerne som
folge af mange danske pengeinstitutters engagementer med sikkerhed i ty-
ske ejendomme netop har veeret i Tyskland for at opna et dybere
markedskendskab til brug for en mere kvalificeret vurdering af pengeinstitut-
engagementer med sikkerhed i tyske ejendomme.

Pa baggrund af de foretagne analyser, den lgbende markedsovervagning
samt oplysninger om ejendomstransaktioner indhentet i forbindelse med in-
spektion af realkreditinstitutter, pengeinstitutter og pensionskasser, herunder
fysisk besigtigelse af et stort antal ejendomme, udledes nggletal for lejeni-
veauer, driftsudgifter og afkastprocenter. Finanstilsynets benyttede nggletal,
som danner basis for de foretagne veerdianseettelser, er dermed markeds-
konforme.
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Veerdifastseettelse af byggeretter

Ubebyggede grundarealer veerdiansaettes pa basis af bebyggelsesmulighederne. Typisk anvendes begre-
bet "byggeretsvaerdi”, som normalt angives i kr. pr. mulig etagemeter byggeri. Byggeretter vaerdiansaettes
pa basis af en vedtaget lokalplan, som angiver, hvilken type byggeri der kan opfagres, samt hvor stor be-
byggelsesprocenten ma veere i forhold til grundens areal. Det samlede antal mulige etagemeter
multipliceres med en faktor, som er markedsbestemt. Ud over bebyggelsesprocenten og typen af byggeri
er den anslaede tidshorisont for byggeriets pabegyndelse — eventuelt i etaper — et vaesentligt element for
fastseettelsen af byggeretsveerdien.

Som falge af en forholdsvis ringe efterspgrgsel efter byggegrunde de seneste ca. 3 ar har der kun fundet
ganske fa faktiske handler sted i perioden, som Finanstilsynet og andre har kunnet anvende som referen-
cegrundlag for veerdianseettelse af byggeretsveerdier. De handler, som dog finder sted, ma derfor anvendes
med forsigtighed som udgangspunkt for veerdianseettelse af byggeretsveerdien. Finanstilsynet har gennem
de seneste ca. 3 ar i Storkgbenhavn anvendt byggeretsveerdier i intervallet ca. kr. 1.500 — 4.000, hvorfra
skal treekkes nedrivningsomkostninger for eventuelt eksisterende byggeri.

Som eksempler p& faktisk foretagne arealsalg i perioden kan nsevnes salg af et areal ved Amager Strand i
februar 2011 med tilladelse til 55.000 byggeretsmeter, som oplyses handlet for kr. 4.000 pr. etagemeter
samt et areal i Vallensbaek med tilladelse til ca. kr. 16.500 byggeretsmeter, som oplyses handlet for ca. kr.
5.000 pr. etagemeter i 2010. Begge arealer kan bebygges med boliger.

Som eksempel pa Finanstilsynets veerdiansaettelse af byggeretsveerdier kan naevnes veerdianszettelse af et
antal erhvervsejendomme samt grunde med byggeretsveerdier tilhgrende en kunde i Amagerbanken. Ejen-
dommene er meget central placeret og velplaceret trafikalt. Omradet er bebygget med eeldre
erhvervsejendomme, hvoraf nogle er feerdigudviklet og udlejet. Andre er tomme, Klar til udvikling, ligesom
der er byggeklare grunde samt nybyggede kontorbygninger til eksempelvis hovedseseder for virksomheder.
Grundene i dette omrade ma ifelge lokalplan "anvendes til erhvervsformal herunder industri, veerksted,
handels-, transport- samt servicevirksomhed med tilknyttet salg og til de til virksomhederne hgrende lager-
og kontorfunktioner. P& ejendommene (udeladt) kan der, udover ovennaevnte erhvervsformal, efter kom-
munalbestyrelsens seerlige godkendelse i hvert enkelt tilfeelde placeres virksomheder med detailhandel, for
eksempel byggemarkeder (ikke isenkreemmerhandel), bilsalg, salg af trailere og campingvogne og lignende
med tilknyttet vaerkstedsfunktion”.

Finanstilsynet har veerdiansat byggeretsvaerdierne pa grundene i dette omrade i intervallet kr. 2.000 —
2.500 og for to grunde beliggende direkte til (udeladt) til kr. 3.000 pr. byggeretsmeter.

Veaerdianszettelsen er sket med udgangspunkt i de fa arealhandler, der trods alt er foretaget i de mest rele-
vante tilstedende omrader, samt pa grundlag af den generelle markedsovervagning som neevnt nedenfor.
Herved adskiller veerdianseettelse af byggeretsveerdier sig ikke naevneveerdigt fra veerdianseettelse af an-
den fast ejendom, hvor der kun finder meget fa handler sted, men hvor der alligevel skal fastssettes en
veerdi.

Det kan i gvrigt neevnes, at Finanstilsynet har anvendt denne praksis i forbindelse med veerdiansaettelse af
byggeretter i forbindelse med inspektion af en lang raekke pengeinstitutter gennem de seneste ca. 3 ar.
Prisniveauet for byggerettighederne bliver naturligvis lgbende justeret i overensstemmelse med markeds-
udviklingen.




| forbindelse med Finanstilsynets opggrelse af et pants veerdi tages altid ud-
gangspunkt i ejendommens aktuelle markedsveerdi i overensstemmelse
med IAS/IFRS og International Valuation Standards, efter fglgende definiti-
on:

"Den pris, hvortil eiendommen skennes at kunne seelges ved en aftale mel-
lem en salgsinteresseret ejer og en uafhaengig kaber, idet det forudsaettes,
at ejendommen er udbudt til offentligt salg, og at handlen kan finde sted un-
der normale markedsvilkar”.

| 1998 fastsatte Finanstilsynet i "Bekendtggrelse om realkreditinstitutters
veerdiansaettelse og laneudmaling” en bestemmelse om, at ejendommen
skal kunne saelges inden for en periode pa 6 maneder. Dette skal sikre, at
der fokuseres pa "markedsveerdi’, og undga, at der fokuseres pa en tvangs-
realisationssituation eller p4 en mere eller mindre urealistisk “langsigtet
veerdi”, som maske farst vil kunne opnas efter en leengere arraekke og ma-
ske kun under visse antagelser.

Afgreensningen af salgsperioden pa ca. 6 maneder har siden 1998 veeret
anvendt af Finanstilsynet analogt i forbindelse med veerdianseettelse af alle
former for fast ejendom, herunder realkreditinstitutters panter, pengeinstitut-
ters panter samt pensionskassers ejendomsportefgljer.

Amagerbanken klagede 6. oktober 2009 til Erhvervsankenaevnet over bl.a.
Finanstilsynets anvendte regel om 6 maneders salgsperiode. Ved kendelse
af 29. oktober 2009 stadfsestede Erhvervsankenzevnet fremgangsmaden
med 6 maneders salgsperiode.

Fra den fastsatte markedsveerdi fradrages som minimum 5 pct. i handels- og
liggeomkostninger og ofte endvidere et halvt ars rentebetaling pa evt. foran-
staende lan afhaengig af de konkrete forhold i sagen. Dette skal afspejle de
udgifter, som er forbundet med salg i det frie marked. | Amagerbankens sol-
vensbehov var der endvidere afsat kapital til et yderligere fald i
ejendomspriserne under posten koncentration af sikkerheder.

| arene 2006 — 2010 har Finanstilsynets vurderingsinspektgrer deltaget i 42
inspektioner i pengeinstitutter, hvor der er gennemgaet ejendomsengage-
menter med ansldet 1.500 - 2.000 ejendomspanter. Det anslas, at
Finanstilsynet har forlangt reduktion i pengeinstituttets veerdianseettelse i
sk@nsmaessigt ca. ¥ af disse sager. | den forbindelse bemeerkes det, at Fi-
nanstilsynet kun undtagelsesvis oplever, at undersggte institutter har fastsat
veerdier, der er lavere end de veerdier, som Finanstilsynet har fastlagt.

Det kan tilfgjes, at tilsynets pengeinstitutundersggere i meget betydeligt om-
fang lgbende har rekvireret vurderingsbistand fra ejendomsvurderings-
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inspektgrerne i sager, der er taget med hjem fra andre inspektioner end de
ovennavnte.

Finanstilsynets vurderinger af ejendomme har i ovennaevnte periode veeret
genstand for to sager i Erhvervsankenaevnet, dels sagen vedrgrende Ama-
gerbankens veerdianseettelser og dels en sag vedrgrende veerdiansaettelsen
af et pengeinstituts domicilejendom. | begge tilfeelde har Erhvervsankenaev-
net stadfeestet Finanstilsynets veerdiansaettelser. Det kan i gvrigt oplyses, at
Finanstilsynet i arene forud herfor har veeret genstand for 8 sager i Er-
hvervsankensevnet vedrgrende veerdiansaettelser af pengeinstitutters
domicilejendomme, og at Finanstilsynets afggrelser er blevet stadfeestet i
samtlige sager.

Afhaengigt af det konkrete pengeinstitut og engagement vurderes ejendom-
men af en ejendomsvurderingsinspektar eller en anden undersgger pa
baggrund af de foreliggende oplysninger og beskrivelser af ejendommene
samt de ovennaevnte analyser. Ved mere komplicerede ejendomme vil det
veere ejendomsvurderingschefer, der foretager vurderingen. | en reekke til-
feelde vil det veere ngdvendigt at besigtige ejendommen.

| inspektionerne i Amagerbanken har der, som beskrevet ovenfor, afhaengigt
af ejendommen veeret foretaget besigtigelser af ejendommene af en ejen-
domsvurderingschef. Grundet ejendomsengagementernes store betydning
0g undersggelsernes veesentlighed er en forholdsvis stor del af ejendom-
mene dog blevet besigtiget ved enten undersggelsen i 2009 eller 2010.

Seerligt vedrgrende Amagerbankens renterisiko

Amagerbanken havde en renterisiko pr. 31. december 2009 pa samlet -44
mio. kr., safremt der blev modregnet mellem positive og negative effekter
(indenfor og udenfor handelsbeholdningen). Banken ville med andre ord fa
kurstab, der ville overstige kursgevinsterne ved et rentefald. En sadan rente-
risiko skal afdeekkes i det individuelle solvensbehov. Banken gjorde i et
notat af 6. maj 2010 naermere rede for, at banken fandt det usandsynligt, at
den korte rente ville falde yderligere. Ligeledes fandt banken, at rentestruk-
turrisikoen, der primaert (-40 mio. kr. ud af samlet -60 mio. kr.) var i den
korte ende, ikke skulle afdaekkes under hensyntagen til det lave renteni-
veau.

Finanstilsynet fandt, at der ikke skulle afseettes noget i det individuelle sol-
vensbehov til den direkte renterisiko (eller rentestrukturrisikoen), idet det
kurstab, banken ville fa ved et fald i renten, ville blive opvejet af den forbed-
ring af kreditrisikoen (tilbagefagrsel af nedskrivninger), som banken samtidig
ville opleve. Dette afspejlede, at der i dette konkrete tilfeelde var tale om, at
banken havde mange nedskrivningsengagementer og andre svage enga-
gementer, hvor renterisikoen reelt blev baret af banken. Denne (positive)
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renterisiko var i forvejen indirekte afdeekket i kreditrisikoen pa engagement-
erne.

7.3.3.6. Vurdering af solvensbehovet i andre pengeinstitutter

Finanstilsynet undersagte 42 institutter inden for bankomradet i 2010. Som
et resultat af 30 af inspektionerne, svarende til 71,4 pct. af de undersggte
pengeinstitutter, blev solvensbehovet heevet efter dialog mellem instituttet
og tilsynet, eller der blev af Finanstilsynet fastsat et hgjere solvenskrav end
bankens eget opgjorte solvensbehov. Den ovenneevnte beskrevne praksis,
som Finanstilsynet anvender, fgrer altsa i 7 ud af 10 tilfeelde til, at der skal
afsaettes mere kapital, end pengeinstituttet oprindelig selv har vurderet som
veerende tilstreekkelig til at afdeekke risiciene. Der er dermed tale om en til-
gang, der er mere forsigtig, end hvad stgrstedelen af institutterne selv i
udgangspunktet havde lagt til grund.

De institutter, der i 2010 fik fastsat et hgjere solvenskrav, EIK Bank og EIK
Banki P/F, matte begge overfgres til Finansiel Stabilitet. CapiNordic Bank
blev ligeledes overfart til Finansiel Stabilitet i 2010 efter Finanstilsynet havde
sat et solvenskrav. Denne indgar dog ikke i opgerelsen, idet undersggelsen
blev gennemfart i 2009.

7.3.3.7. Engagementer og kreditrisiko

Overordnet set kunne Finanstilsynet konstatere, at Amagerbankens udlan i
1. kvartal 2010 var nedbragt med 709 mio. kr., svarende til 3,2 pct., og at de
risikoveegtede poster i samme periode var steget med 0,1 pct.

7.3.3.8. Afventende holdning

Finanstilsynet kunne endvidere konstatere, at banken var meget afventende
med at realisere deponerede sikkerheder i ngdlidende engagementer, her-
under ogsa likvide aktier og virksomhedsobligationer. Dette beted, at
bankens risici og solvensbehov blev starre end ellers.

Videre konstaterede Finanstilsynet, at visse engagementer reelt blev videre-
fart for bankens risiko, idet banken udvidede engagementerne for derved at
undga et finansielt sammenbrud hos debitor. Ejendomsmarkedet var fortsat
meget stillestdende, og kun f& ejendomsengagementer var blevet nedbragt.
Ejendomsengagementerne med negativ likviditet var vokset siden seneste
inspektion. Dette var ikke usaedvanligt i det daveerende marked, jf. ogsa det
store omfang af interkreditoraftaler. Bankens store maengde af ngdlidende
engagementer gjorde dog, at det havde et ussedvanlig stort omfang. Nar
banken forggede et engagement med nedskrivning, skulle banken naturlig-
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vis straks nedskrive forggelsen, hvis ikke den samtidig modtog en tilsvaren-
de sikkerhed.

Allerede ved fastseettelsen af solvenskravet for Amagerbanken i efteraret
2009 blev bankens praksis med at forgge engagementer til ngdlidende
ejendomskunder konstateret og indregnet i solvenskravet. Finanstilsynet
fremfagrte blandet andet i forbindelse med Erhvervsankenaevnets behand-
ling: ”.. at der i flere af de veesentligste engagementer ikke er et tilstreekkeligt
cash-flow, der sikrer servicering af lanene. Den anfarte laengere afviklings-
periode er i en vis udstraekning bestemt af, at banken tilfarer den forngdne
likviditet i denne periode. Grundlaget for, at debitor ikke erkleeres konkurs er
i vid udstreekning bankens handlemade, idet bankens strategi netop er ikke
at erkleeredebitorerne konkurs. Derved beerer banken reelt den fremtidige
risiko i disse engagementer, som der netop skal tages hgjde for i solvens-
behovet, da den tilstreekkelige kapital netop skal deekke de fremtidige tab,

2 "

der matte opsta.

Amagerbankens solvensbehov skulle - som fglge af Erhvervsankenaevnets
kendelse — veere opgjort med dette udgangspunkt. Finanstilsynet kontrolle-
rede pa inspektionen i 2010 dette efter samme fremgangsmade, som
benyttes ved andre inspektioner:

Nar Finanstilsynet opggar solvensbehovet, tages normalt udgangspunkt i
stgrrelsen af det bevilgede engagement. Der tages dermed hgjde for den
del af et fremtidigt likviditetsmaessigt underskud, som banken har indvilget i
at finansiere. Hvis banken efterfglgende veelger at gge et konkret engage-
ment, er forggelsen ikke solvensmaessigt afdaekket pa forhand.
Finanstilsynets praksis afspejler to forhold: For det farste er en evt. senere
forggelse af engagementet ikke en risiko, som banken har pataget sig end-
nu. For det andet sker der ogsa afdrag pa andre svage eller ngdlidende
engagementer, hvilket heller ikke er indregnet i solvensbehovet pa forhand.

| forbindelse med inspektionen i april 2010 bad Finanstilsynet banken om at
fremsende en oversigt over ejendomme blandt de gennemgaede engage-
menter, hvor likviditeten ikke alene var utilstreekkelig, men endog var sa
svag, at den ikke var tilstraekkelig til at deekke foranstdende prioriteter.
Blandt de gennemgéede engagementer var der tre engagementer (6 ejen-
domme), der ikke havde tilstraekkeligt afkast til at honorere foranstaende
prioriteter. Det samlede belgb herfor udgjorde godt 50 mio. kr. i 2010, hvoraf
de ca. 45 mio. kr. blev udgjort af afdrag og ekstraordinaere afdrag. |1 2011
forventede banken, at belgbet ville udggre ca. 33 mio. kr., hvoraf de ca. 10
mio. kr. ville veere afdrag. | al veesentlighed var likviditetsunderskuddet til-
knyttet et enkelt stort engagement, hvor banken anfgrte, at den "lgbende
tager stilling til inddaekning af likviditeten”.
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Amagerbanken havde ogsa overtaget engagementer fra andre pengeinsti-
tutter i tilfeelde, hvor banken i forvejen havde et engagement med kunden. |
gennemgangen med banken viste sig to typer af situationer: | den ene type
af tilfeelde aftaltes en overtagelse for at samle handteringen af engagemen-
tet i én bank, mens der i den anden type af tilfeelde var tale om, at det andet
institut truede med at begaere debitor konkurs. For begge tilfeelde geelder, at
banken ud fra en forretningsmeessig betragtning valgte at overtage del-
engagementet fra det andet institut til en naermere aftalt pris.

Det var Finanstilsynets vurdering, at den af Amagerbanken fulgte strategi ik-
ke i alle tilfeelde var risikominimerende, idet der syntes at vaere en tendens
til, at banken modtog flere delengagementer, end den afgav til andre. Fi-
nanstilsynet gjorde pa undersggelsen opmaerksom pa, at hvis de medgaede
sikkerheder, reduceret med en passende procentsats (haircut), ikke over-
steg prisen for det overfgrte engagement, skulle banken nedskrive og/eller
solvensafdeekke forskellen. P& undersggelsen gennemgik Finanstilsynet, at
der samlet set var tilstraekkelige reservationer pa de gennemgaede enga-
gementer, hvor sddanne handler optradte.

Finanstilsynet konstaterede endvidere ved inspektionen, at banken havde
flyttet ejendomsengagementer fra ngdlidende kunder til andre svage eller
ngdlidende kunder, som banken havde mere tiltro til. Den henholdende stra-
tegi betyder, at bankens risici og solvensbehov bliver stgrre end ellers.
Finanstilsynet vurderede ikke, at en sadan tilgang var kutyme blandt danske
banker. Finanstilsynet gjorde derfor opmaerksom p3, at der ikke ma ske re-
duktion af risikoafdaekningen som falge af sddanne transaktioner. Hvis den
kunde, som ejendommen og engagementet flyttes til, er decideret ngdliden-
de, vil der veere OIV, og dermed vil der som oftest veere grundlag for en
nedskrivning og en solvensreservation.

Der kunne dog ikke ved inspektionen identificeres, at banken pa den bag-
grund havde tilbagefert nedskrivninger eller foretaget feerre solvens-
reservationer - medmindre ejendommene (og den tilknyttede finansiering)
de facto var blevet overtaget af kunder, der ikke var ngdlidende. Den risiko,
som denne tilgang fra bankens side udgjorde, blev derfor afsat som enten
nedskrivninger eller solvensbehovsreservationer pa de enkelte engagemen-
ter.

| forbindelse med Finanstilsynets gennemgang af de oplysninger, den nye
ledelse har sendt ind om engagementer, kan imidlertid konstateres, at bank-
en under den tidligere ledelse ved opggrelsen af solvensbehovet for 3.
kvartal 2010 — altsd efter undersggelsen — har afsat en for lav reservation pa
et sddant engagement. Engagementet skulle have en PD pa& mindst 50 pct.
og muligvis 100 pct., men har alene faet en pa 30 pct.
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Finanstilsynet gav pa undersggelsen i april/maj 2010 banken fglgende risi-

kooplysning:

e Finanstilsynet skal henlede bankens opmarksomhed pa risikoen for
yderligere tab som fglge af, at banken har valgt en afventende strategi
ved realisation af de finansierede aktiver.

Banken fik ikke alene en risikooplysning, men denne risiko blev selvsagt og-
sa inddraget i fastseettelsen af solvensbehovet. Allerede ved fastszettelsen
af solvenskravet for Amagerbanken i efteraret 2009 blev denne afventende
tilgang fra bankens side overfor ngdlidende ejendomskunder konstateret og
indregnet i solvenskravet. Finanstilsynet fremfgrte blandet andet i afgarel-
sen: "Finanstilsynet er enig med banken i, at ejendomsmarkedet ganske
rigtigt er presset, men nar banken lader engagementet fortseette med ban-
ken som risikotager, sa indebzaerer det ikke bare en mulighed for at realisere
sikkerhederne pa et mere gunstigt tidspunkt. Det indebzerer ogsa en risiko
for stgrre tab, hvis markedet mod bankens forventning ikke forbedres vae-
sentligt. Der bar derfor efter Finanstilsynets opfattelse bindes den forngdne
kapital til denne risiko”.

Det var med dette udgangspunkt, at Amagerbankens solvensbehov var op-
gjort, og Finanstilsynet vurderede pa inspektionen i 2010 som beskrevet
ovenfor, om banken fortsat bandt tilstreekkelig kapital til denne risiko.

Finanstilsynet kunne ved inspektionen ikke konstatere, at handlerne skulle
have til hensigt at omga 20 pct.-reglen for ejendomsbesiddelser. Samtidig er
det Finanstilsynets praksis at tillade overskridelse af 20 pct.-greensen, nar
arsagen er afvikling af ngdlidende engagementer. Finanstilsynets praksis er
altsa ikke at forhindre, at et pengeinstitut forsvarer sit pant for at mindske si-
ne tab. Praksis sigter derimod pa at forhindre, at pengeinstitutter i gode tider
patager sig ungdig hgje direkte risici pa ejendomsmarkedet.

7.3.3.9. Bonitet af engagementerne

Finanstilsynet kunne konstatere, at der siden seneste inspektion var sket en
bonitetsmaessig forveerring i visse af bankens stgrre engagementer, som
banken ikke i alle tilfeelde havde taget hgjde for i den Igbende risikoidentifi-
kation.

Det falger af pkt. 39 i bilag 1 til bekendtggrelse om kapitaldeekning, at ved
vurdering af kreditomradet vil en vurdering af aktivernes kvalitet veere afgg-
rende, ligesom det af samme bilags pkt. 40 fglger, at: "Virksomhedens fokus
ved vurderingen af boniteten skal vaere pa den andel af engagementer, der
udviser svaghedstegn. Seerligt geelder det pa risikobetonede udlan, kreditter
og garantier, hvor der ikke er foretaget nedskrivninger eller henseettelser i
regnskabet, eller hvor der kun er foretaget delvise nedskrivninger eller hen-
saettelser. Hvis kvaliteten af udlanene, kreditterne og garantierne er forringet
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eller vurderes at veere pa vej mod forringelse, skal der tages hgjde herfor
ved opggrelse af den tilstreekkelige basiskapital”.

Banken fik derfor falgende pabud:

e Banken skal sikre, at der lgbende sker en tilstreekkelig og forsigtig iden-
tifikation af de risici, som banken er udsat for ved opggrelsen af det
individuelle solvensbehov, herunder seerligt ved engagementsudvidel-
ser og ved den lgbende opfalgning pa de enkelte engagementer.
Pabuddet skulle straks efterleves.

7.3.3.10. Ledelsesmaessige forhold

Det falger af 8 71, stk. 1, nr. 6, i lov om finansiel virksomhed, at et pengein-
stitut skal have de ressourcer, der er ngdvendige for den rette
gennemfgrelse af dens virksomhed, og anvende disse hensigtsmaessigt. Af-
viklingen og handteringen af bankens mange store og svage
ejendomsengagementer fordrede efter Finanstilsynets vurdering en styrkel-
se af bankens direktion.

Finanstilsynet kunne endvidere konstatere, at bankens administrerende di-
rektar fortsat fungerede som daglig chef for erhvervsafdelingen.

Det var Finanstilsynets vurdering, at bankens organisation derved var udsat
for en sarbarhed, ligesom der var risiko for, at der ikke skete en tilstraekkelig
uafheengig kreditmaessig behandling af sagerne.

Finanstilsynet afholdt den 8. juni 2010 et mgde med bankens formand om
problemstillingen. Formanden oplyste, at bestyrelsen havde fokus pa styr-
kelse af direktionen for dels at aflaste Jgrgen Breendstrup og dermed
mindske personafhsengigheden, dels at sikre uvildige gjne i bevillingspro-
cessen ved, at Jargen Braendstrup ikke skulle lede erhvervsafdelingen. Der
var i processen fundet en privatkundedirektgr, en direkter til kreditter og risi-
kostyring og endelig en chef for erhvervsafdelingen. For de to farstnaevnte
fordrede deres underskrivelse af en anseettelsesaftale dog, at banken kunne
fa forhandlet en aftale med Finansiel Stabilitet pa plads, og dermed demon-
strere sin videre levedygtighed. Situationen i forhold til den potentielle chef
for erhvervsafdelingen var mere uafklaret.

Forespurgt oplyste formanden endvidere, at banken ville kunne effektuere
anseettelser inden udgangen af 3. kvartal, hvis aftalen med Finansiel Stabili-
tet faldt pa plads.

Banken fik pa denne baggrund falgende risikooplysning:

e  Finanstilsynet skal henlede bankens opmaerksomhed péa dels den sar-
barhed, som bankens organisation er udsat overfor, og dels risikoen
for, at kreditkontorets behandling af sager, hvor den administrerende
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direktar er kundeansvarlig, reelt bliver sat ud af kraft.

7.3.3.11. Revisorernes gennemgang og bemarkninger

Banken havde anmodet bankens revision om at revidere delarsrapporten for
1. kvartal 2010. Revisorerne afgav en blank pategning uden supplerende
oplysninger i forbindelse med bankens aflaeggelse af delarsrapporten for 1.
kvartal 2010.

Finanstilsynet fik i forbindelse med inspektionen i april 2010 fremsendt bade
intern revisions og ekstern revisions revisionsprotokollater af 25. april 2010,
hvoraf fglgende skal fremhaeves fra ekstern revisions revisionsprotokollat:

”I note 2 i perioderegnskabet for perioden 1. januar til 31. marts 2010
omtales, at de beregnede veerdier af sikkerhederne har vaesentlig ind-
virkning pa& opgegrelse af nedskrivningsbehovet pa disse
engagementer, hvorfor der for disse engagementer fortsat er en saer-
lig usikkerhed og risiko.

Pa baggrund af vores gennemgang kan vi tilslutte os ledelsens vurde-
ring af, at bankens engagementer med sikkerheder i ejendomme og
nedskrivningerne herpa har en betydelig falsomhed over for udvikling-
en i savel afkastkrav som den korte rente.”

Finanstilsynet afholdt mgde med bankens interne og eksterne revision den
4. maj 2010. Revisionen forklarede pa mgdet, at det forhold, at en betydelig
del af engagementerne er med objektiv indikation for veerdiforringelse (OIV),
og at der dermed opstilles betalingsraekker for en stor del af portefaljen, in-
debeerer, at nedskrivningsniveauet relativt set er en Dbetydelig
usikkerhedsfaktor. De indregnede nedskrivningers starrelse hviler saledes i
vidt omfang p& en raekke forudsaetninger for sa vidt angar de anvendte me-
toder og udgvede ledelsesmaessige skan.

Pa Finanstilsynets anmodning omtalte den eksterne revision i brev af 11.
maj 2010 naermere den seerlige usikkerhed vedrgrende maling af udlan,
hvorfra falgende skal fremheeves:

"En del af Amagerbankens starre udlansengagementer bestar i udlan
mod sikkerhed i stgrre erhvervsejendomme og boligejendomme (lej-
ligheder), hvoraf nogle er eller har veeret under opfgrsel og nogle er
helt eller delvist udlejede. For de udlan, hvorpa der er OIV, indgar den
forventede realisationsvaerdi af eiendomme i malingen af udlanet.

En afggrende forudseetning for maling af et udlan er derfor, at det er
muligt at veerdiansaette de pageeldende sikkerheder tilstraekkeligt
preecist og herunder veere i stand til at forudsige fremtiden, hvilket i sig
selv er forbundet med usikkerhed. Der har efter bankens og revision-
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ens opfattelse veeret begraenset omseetning af sadanne starre ejen-
domme inden for det seneste ar, hvorfor antallet af referencehandler
har veeret beskedent. Ledelsen har som falge heraf og i overens-
stemmelse med IAS 39 valgt at basere veaerdianseettelserne pa "mark-
to-model”. Anvendelse af "mark-to-model” medfgrer i sig selv en stgr-

re usikkerhed end “mark-to-market”. Derudover vil "mark-to-model” i

sagens natur give stgrre speend for veerdiansaettelse og usikkerheds-
margin end et likvidt marked, hvor markedstransaktioner mellem
villige og indbyrdes uafhaengige parter finder sted.”

Dette var saledes de samme forhold, der gjorde, at Finanstilsynet gav ban-
ken den i 7.3.2.2 neevnte risikooplysning om, at de valgte forudsaetninger til
beregning af individuelle nedskrivninger medfarte betydelig risiko for ggede
fremtidige nedskrivninger, ligesom forholdet blev omtalt i den offentliggjorte
inspektionsredeggrelse.

7.4. Finansiel Stabilitets vurderinger

Finansiel Stabilitet havde som tidligere naevnt i forbindelse med sin vurde-
ring af, hvorvidt Amagerbanken skulle gives adgang til at udstede stats-
garanterede obligationslan, modtaget en reekke beskrivelser af bankens
engagementer. Finansiel Stabilitet vurderede, at der var et yderligere ned-
skrivningsbehov pa 1,7-2,5 mia. kr. Der skal her overordnet bemaerkes en
central forskel mellem vurderingerne. De nedskrivninger, som Finansiel Sta-
bilitet opgjorde for Amagerbanken, svarede til det, som Finansiel Stabilitet
vurderede, at en forsigtig og fornuftig ledelse ville tage. Finansiel Stabilitet
vurderede derimod ikke, hvor meget ledelsen mindst skulle nedskrive efter
reglerne, hvilket var det, Finanstilsynet skulle forholde sig til.

Nedenfor beskrives neermere, hvordan resultatet af Finanstilsynets gen-
nemgang forholder sig til Finansiel Stabilitets vurderinger.

7.4.1. Finansiel Stabilitets nedre skon for nedskrivninger

| Finanstilsynets gennemgang blev identificeret, at i de fleste engagementer,
hvor Finansiel Stabilitet vurderede behov for mernedskrivninger i deres ned-
re sken for nedskrivninger, havde banken ogsa vurderet OIV. Det drejer sig
om 13 ud af de 18 engagementer. | de sidste 5 var Finanstilsynet enig med
Finansiel Stabilitet i, at der var OIV pa hele (3 tilfeelde) eller dele af engage-
mentet (2 tilfzelde)™®. Finansiel Stabilitet fandt herudover, at der var OIV p&

13 Finanstilsynet fandt dog ikke, at der var et nedskrivningsbehov pé disse 5 engagementer. For sa
vidt angar 2 af disse 5 fandt den nye ledelse ved udgangen af 2010 ikke behov for nedskrivninger.
Yderligere et af de fem blev omstruktureret, og herefter nedskrev den nye ledelse pa dette. De sid-
ste 2 blev der ogsa nedskrevet pa.
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yderligere engagementer, men uden at dette fgrte til mernedskrivninger, der
indgik i det nedre skgn for nedskrivninger.

Overordnet set kan det saledes konkluderes, at det ikke var identifikationen
af OlV, der havde betydning for forskellen mellem det behov for nedskriv-
ninger, som Finanstilsynet havde identificeret, og Finansiel Stabilitets nedre
skan for nedskrivninger. Forskellen skulle findes i vurderingen af den forsig-
tigt opgjorte blanco pa engagementet, og hvor stor en del af denne der skul-
le nedskrives. Her fandt Finanstilsynet, at det ifglge regnskabsreglerne
alene var det neutralt vurderede blanco/tab, der kunne stilles krav om at
nedskrive.

Det var Finanstilsynets opfattelse ud fra gennemgangen af det af Finansiel
Stabilitet opgjorte nedre skan for mernedskrivning, at nar dette blev tillagt
den eksisterende nedskrivning, ville belgbet for de fleste engagementer lig-
ge meget teet pa Finanstilsynets opggrelse af den forsigtigt opgjorte blanco
— altsa det belgb, Finanstilsynet benytter ved fastsaettelse af solvensbeho-
vet.

Sammenlignes de knap 1,7 mia. kr., som Finansiel Stabilitet vurderede som
det nedre skgn for mernedskrivninger, med Finanstilsynets skgn for ned-
skrivninger og solvensreservationer pd samme engagementer findes, at
Finansiel Stabilitet fandt mernedskrivninger, der oversteg summen af ned-
skrivninger og solvensbehovsreservationer, pa 207 mio. kr. Dette er dog et
nettotal, hvor Finanstilsynet pa en reekke engagementer afsatte mere end
Finansiel Stabilitet, der omvendt p& andre engagementer afsatte mere end
Finanstilsynet. Denne forskel pa 207 mio. kr. ville imidlertid, hvis Finanstil-
synets nye “Vejledning for opggrelse af tilstraekkelig basiskapital og
solvensbehov for kreditinstitutter” af 14. januar 2011 havde veeret geeldende
pa tidspunktet, ikke have veeret der. Det skyldes at 4 engagementer med
OlV ville have faet en PD pa 100 i stedet for 50 i opggrelsen af solvensbe-
hovet med den nye vejledning. Denne fordobling af solvensreservationerne
pa disse 4 engagementer havde svaret til ca. 200 mio. kr. **

Der var altsa bade med hensyn til vurderingen af betalingsevne/OIV og risi-
ko/blanco pa de konkrete engagementer tale om, at Finanstilsynet kunne
genkende de resultater, som Finansiel Stabilitet kom frem til i sit nedre skan
for nedskrivninger. | henhold til nedskrivningsreglerne og Finanstilsynets vej-
ledning for solvensbehov blev en stgrre del af disse risici dog i
Finanstilsynets opggrelse afdaekket med reservationer i solvensbehovet
frem for neutrale nedskrivninger.

 Finansiel Stabilitet fandt ogsa behov for en form for solvensreservation udover nedskrivningerne
pa de gennemgdede engagementer. Finansiel Stabilitet konkretiserede dog ikke dette neermere. |
forbindelse med udarbejdelsen af denne redeggrelse har Finansiel Stabilitet oplyst, at selskabet ud

over nedskrivninger fandt behov for en ikke neermere specificeret solvensreservation pa 300 mio. kr.
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Dette afspejler, at der i fastseettelsen af nedskrivningerne er et skansmees-
sigt element, hvor den vurdering, institutternes ledelser anlaegger, har en vis
betydning. Der er dermed ogsa en forskel mellem de nedskrivninger, tilsynet
kan pabyde, og de nedskrivninger, som en mere forsigtig ledelse kan vaelge
at foretage. Denne sondring er et gennemgaende treek i Finanstilsynets in-
spektioner i pengeinstitutter. Det er endvidere et gennemgaende traek, at
den forsigtighed, som Finanstilsynet eller ledelsen finder behov for, men
som ikke deekkes af nedskrivninger, bliver reserveret i det individuelle sol-
vensbehov.

Det er, som eksemplerne nedenfor viser, sdledes helt typisk, at den forsigti-
ge blanco ikke nedskrives fuldt ud, men derimod fordeles mellem neutrale
nedskrivninger og forsigtige solvensbehovsreservationer. Dette geelder bade
for institutter med steerke og svage portefgljer, samt for savel store som sma
institutter.

Eksempler fra andre institutter

Hvis der sammenlignes med et andet institut med meget hgj ejendomseksponering og mange meget svage engage-
menter — og som ogsa er overgaet til afvikling i Finansiel Stabilitet af denne arsag - genfindes denne deling mellem
solvensbehov og nedskrivninger ogsa. | Eik Bank Danmark vurderede Finanstilsynet, at der var faktiske risici pa 1,3 mia.
kr., hvoraf ca. halvdelen forventedes at skulle nedskrives, mens resten skulle solvensreserveres. | Fjordbank Mors ud-

gjorde solvensreservationerne mere end nedskrivningerne, da denne overgik til Finansiel Stabilitet.

| institutter med meget bedre bonitet genfindes fordelingen ogsa. | et konkret pengeinstitut blev halvdelen af de identifi-

cerede risici pa instituttets 8 store OIV-engagementer nedskrevet, mens den anden halvdel blev solvensreserveret.

Ved en inspektion i et mindre institut i sommeren 2010 blev der givet pdbud om ggede nedskrivninger. Den stgrste ned-
skrivning var pa et engagement, hvor debitor havde betydelige skonomiske vanskeligheder med negative driftsresultater
og en anstrengt likviditet, der havde betydet, at banken havde veeret nadt til at sge engagementet. Det var Finans-
tilsynets vurdering, at ca. 40 pct. af den forsigtig opgjorte blanco skulle nedskrives, mens der for de resterende 60 pct.

skulle foretages en solvensreservation.

| forbindelse med en inspektion i et starre pengeinstitut i efteraret 2009 konkluderede Finanstilsynet, at nedskrivnings-
niveauet var i den lave ende af det interval, reglerne udspaender pa grund af store indregninger af cash-flow. Finans-
tilsynet konkluderede endvidere, at banken i mange tilfeelde anlagde en meget positiv tilgang til veerdierne i cash-flow-
beregningerne.

| et andet sterre institut konkluderede Finanstilsynet i efteraret 2009, at nedskrivningerne var i overensstemmelse med
reglerne, men at reglerne ogsa gav mulighed for starre nedskrivninger. Til konkret illustration heraf fremhaevede Finans-

tilsynet et engagement med en ejendomsudvikler med Igbende negativt cash-flow.

Denne fordeling afspejler, at nedskrivningerne typisk vil veere mindre end den forsigtigt opgjorte blanco, netop fordi ned-
skrivningerne skal veere neutrale og vurderes pa baggrund af det sandsynlighedsbillede, der tegner sig for

engagementet.




At Finansiel Stabilitets skgn for nedskrivninger var ganske forsigtigt, under-
streges af, at hvis Finansielt Stabilitets nedre skegn for nedskrivninger
sammenlignes med de nedskrivninger, som Amagerbankens nye ledelse
foretog i februar 2011, kan det konstateres, at i stagrrelsesordenen % mia. kr.
af det af Finansiel Stabilitet vurderede nedre skgn for nedskrivninger ikke
blev realiseret pd de engagementer, som de var afsat til. Hvis der tages
hensyn til, at der efter april/maj 2010 er sket engagementsforggelser og for-
veerringer, der ikke kunne forudses, er omfanget af ikke-realiserede
nedskrivninger starre.

Da Finanstilsynets solvensreservationer var pa niveau med det nedre skan,
var der dermed ogsa en del af disse, der ikke blev realiseret. Det er ikke sa
overraskende, da disse skal veere forsigtige.

Den forsigtige tilgang kan ogsa illustreres ved at analysere behandlingen af
fire store ejendomsengagementer med en samlet eksponering pa 2 mia. kr.,
hvor den tidligere ledelse i banken anvendte forholdsvis lange betalings-
raekker ved opgerelsen af nedskrivningerne. Finanstilsynet finder ikke, at s
lange betalingsreekker er markedsstandard, men omvendt ligger inden for
regnskabsstandarderne. Her vurderede Finansiel Stabilitet, at der skulle
nedskrives ud fra en helt kortsigtet realisation af engagementerne, mens
den nye ledelse valgte, hvad man selv betegnede som en sektorkonform til-
gang, hvor der opstilledes en 4-arig horisont for afvikling af engagementet.
Denne forskel medfgrer alene, at Finansiel Stabilitets skan for nedskrivning-
er var over 350 mio. kr. hgjere end det sken, den nye ledelse i
Amagerbanken anlagde i februar 2011. Det skal i den forbindelse bemaerk-
es, at de omtalte ejendomme i vidt omfang var lejet ud og saledes
genererede et ikke ubetydeligt likviditetsafkast, hvilket kombineret med den
lave rente var arsagen til, at de lange betalingsraekker gav lavere nedskriv-
ninger end korte betalingsraekker. Den tidligere ledelses tilgang pa disse
engagementer var medvirkende til at Finanstilsynet i den offentliggjorte in-
spektionsredeggrelse papegede, at bankens nedskrivninger 1a i bunden af
det acceptable indenfor regnskabsreglerne og var meget falsomme overfor
renteaendringer.

Tabel 7.1. Nedskrivninger pa de 4 store ejendomsengagementer,
hvor der blev anvendt lange betalingsraekker, mio. kr.

Gammel ledelse Finansiel Stabilitet Ny ledelse

Laengde af betalings-

raekker (ar) 14 0 4

Nedskrivninger 73 706-816 397

Anm.: Skannene er lavet pa forskellige tidspunkter, men den afgagrende forskel er betalingsraekkens
leengde.
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Den forsigtighed, som Finansiel Stabilitet havde indbygget i opggrelsen af
nedskrivninger i stedet for solvensreservationer, kan ogsa illustreres ved et
af bankens stgrste ejendomsengagementer, hvor Finansiel Stabilitet til-
kendegav, at der skulle nedskrives for 250 mio. kr. Dette engagement var
Finanstilsynet stadt pa i en raekke andre pengeinstitutter i halvaret op til in-
spektionen i Amagerbanken, og i disse institutter var der pa daveerende
tidspunkt ingen nedskrivninger pa engagementet. Dette indikerer, at grund-
laget for en nedskrivning ikke var til stede pa daveerende tidspunkt.
Engagementet er efterfglgende blevet et nedskrivningsengagement ved se-
nere inspektioner. Det afspejler blandt andet en negativ udvikling i
regnskaberne for denne koncern.

Fra et mere overordnet perspektiv ville nedskrivninger i stgrrelsesordenen
2,1 mia. kr. have betydet, at Amagerbanken ville afvige signifikant fra de an-
dre banker, der havde en betydelig ejendomseksponering for sa vidt angar
fordelingen mellem nedskrivninger og solvensreservationer, se figur 2. Der-
imod ville nedskrivninger i denne stgrrelsesorden bringe nedskrivningernes
andel af de samlede reservationer til tab pa niveau med de banker, som er
ejet af Finansiel Stabilitet. Men disse banker er karakteriseret ved at veere
under afvikling, og engagementerne i disse banker er dermed per definition
ogsa under afvikling, hvilket vil pavirke nedskrivningerne.

Figur 7.2: Solvensreservationer og nedskrivninger i Amagerbanken
og andre ejendomstunge banker, 30. juni 2010

100% -
90% -
80% A
70% -
60% -
50% -
40%
30% -
20% -
10% -

0% -

FS Banker Andre Amagerbanken Amagerb.m. FS
ejendomstunge nedskrivninger
banker

B Nedskrivninger Solvensreservationer

Anm.: Opgjort pr. 30. juni 2010. Andre banker er alle andre banker, der overskred tilsynsdiamantens
greense for ejendomseksponering. Det er antaget, at mernedskrivningerne pa 2,1 mia. kr. for Ama-
gerbanken med FS nedskrivninger modsvares af lavere solvensreservationer for 1,5 mia. kr., idet
der som nazevnt var betydelige solvensreservationer pa disse engagementer, der ikke kan formodes

at have veeret blevet bibeholdt med de forggede nedskrivninger.
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7.4.2. Finansiel stabilitets ovre skon for nedskrivninger

Hvad angar Finansiel Stabilitets gvre sken for nedskrivninger, indgik heri
dels ggede nedskrivninger pa de ovennaevnte 18 engagementer, dels ned-
skrivninger pa yderligere 4 engagementer. Ud af de yderligere 4 var de 2
allerede nedskrivningsengagementer. Af de sidste 2 blev der alene ned-
skrevet pa det ene af den nye ledelse ved udgangen af 2010.

Sammenlignes de godt 2,5 mia. kr., som var Finansiel Stabilitets gvre skgn
for, hvad der skulle nedskrives yderligere, med nedskrivninger og solvens-
reservationer pa de engagementer, hvor Finansiel Stabilitet skennede
behov for nedskrivninger, findes, at Finansiel Stabilitet fandt mernedskriv-
ninger, der oversteg summen af nedskrivninger og solvensbehovs-
reservationer efter Finanstilsynets inspektion med 947 mio. kr.

Det var en forskel, som Finanstilsynet ikke kunne finde et objektivt konsta-
terbart grundlag for ud fra de konkrete specifikationer og sikkerheder i
engagementerne. Finanstilsynet kunne derfor ikke som forvaltningsmyndig-
hed kreeve af banken, at den foretog sadanne reservationer. Finansiel
Stabilitets vurderinger var derimod baseret pa, hvor store nedskrivninger en
forsigtig og fornuftig ledelse ville tage, og dermed ikke, hvor meget en ledel-
se mindst skal nedskrive efter reglerne.

| ét engagement var det aktuelle udlan fuldt nedskrevet. Resten af engage-
mentet var solvensreserveret. Finansielt Stabilitet ville her nedskrive/
reservere 40 mio. kr. mere end engagementet — formentlig afspejlende for-
ventede fremtidige bevillinger.

Endvidere var der i flere af Finansiel Stabilitets skan over mulige nedskriv-
ninger anvendt skgn over ejendomsveerdier, som var mere pessimistiske
end Finanstilsynets vurderinger, som helt overvejende var sket ved fysisk
besigtigelse af ejendommene, foretaget af Finanstilsynets vurderingschefer.

For eksempel var Finanstilsynets vurdering af veerdien af de indgdende
ejendomme i et konkret engagement med en raekke ejendomme med samlet
set positiv likviditet — men med OIV som fglge af bankaftale — 80 mio. kr.
hgjere, end hvad Finansiel Stabilitet lagde til grund.

Hvis Finansiel Stabilitets gvre sk@n for nedskrivninger sammenlignes med
de nedskrivninger, som Amagerbankens nye ledelse foretog i februar 2011,
kan det konstateres, at ca. 850 mio. kr. - 1 mia. kr. af det af Finansiel Stabili-
tet vurderede gvre skan for nedskrivninger ikke blev realiseret pa de enga-
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gementer, som de var afsat til.'> Det skal bemaerkes, at der ved en s&dan
opgarelse ikke tages hgjde for, at der efterfalgende er engagementsforag-
elser og forveerringer, der ikke kunne forudses, men som alligevel bidrager
til, at nedskrivningerne realiseres. | stedet kom der andre nedskrivninger til,
som afspejlede forveerringer af portefglien siden april/maj 2010, som ikke
indgik i Finansiel Stabilitets gvre skan.

Der er sdledes ca. 1 mia. kr. af de konkrete nedskrivninger fra den nye le-
delse pa enkeltengagementer i 4. kvartal 2010 i den af Finansiel Stabilitet
gennemgaende portefalje, som ikke var omfattet af Finansiel Stabilitets gvre
sken over nedskrivninger®®. Eksempler p& dette er blandt andet nedskriv-
ninger inden for vindmgllesektoren og leasing af materiel.

7.4.3. Finansiel Stabilitets vurderinger set i forhold til bankens
finansielle styrke

Som forberedelse af de to af Finansiel Stabilitet udpegede bestyrelsesmed-
lemmers indtreeden i bestyrelsen skete en kreditgennemgang i banken i juli
2010, ifglge det af banken oplyste i forbindelse med regnskabet for 3. kvar-
tal 2010:

"Over flere dage i juli maned gennemgik Steen Hove og Steen Hemmingsen
med banken bankens 50 nominelt stgrste engagementer og de 50 starste
engagementer med OIV, som i alt udggr 60 engagementer til supplement af
Steen Hoves og Steen Hemmingsens allerede opnéede viden om disse fra
Finansiel Stabilitets bemaerkninger hertil efter Finansiel Stabilitets gennem-
gang af engagementerne i fordret 2010. Herudover har de modtaget
engagementslister, samlet liste for engagementer med nedskrivninger, prin-
cipper for opggrelse nedskrivninger og kapitalbinding, protokoller fra
bankens interne revision og bestyrelsens mader i 2010 m.v.”

Pa dette tidspunkt skulle Finansiel Stabilitet i henhold til aftalen om garanti-
ens punkt 8.1.13 og 8.1.14 samt bilag, og frem til Finansiel Stabilitet fik valgt
to bestyrelsesmedlemmer, som overtog kompetencen, godkende alle vee-
sentlige beslutninger i banken, herunder:

' Beregningen er forskellig, alt efter om Finansiel Stabilitets mernedskrivninger sammenlignes med
driftspavirkningen for 4. kvartal — det giver en forskel pa godt 1 mia. kr. - eller om Finansiel Stabilitet
nedskrivninger (mernedskrivninger+eksisterende nedskrivninger) sammenlignes med de akkumule-
rede nedskrivninger ultimo 2010 — det giver en forskel p& godt 850 mio. kr.

'® Beregningen er her en del forskellig, alt efter om Finansiel Stabilitets mernedskrivninger sammen-
lignes med driftspavirkningen for 4. kvartal (forskel pa knap 1,3 mia. kr.), eller om Finansiel
Stabilitets nedskrivninger (mernedskrivninger+eksisterende nedskrivninger) sammenlignes med de

akkumulerede nedskrivninger ultimo 2010 (forskel p& godt 800 mio. kr.).
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e Beslutninger, som var vaesentlige for instituttets gkonomi

e Kreditpolitik og afvigelser herfra

e Politik for risikoafdaekning

e Interne kontrolprocedurer

e  /Endring af regnskabsprincipper

e Forhgijelse af engagementer over 25 mio. kr. med nedskrivninger eller
forhgjet solvensbehov

Hvis det antages, at der var nedskrivninger - svarende til Finansiel Stabili-
tets gvre sken for nedskrivninger - for 2,5 mia. kr., ville aktiekapitalen selv
efter en kapitaltilfgrsel pad 750 mio. kr. have vaeret tabt. Banken havde sale-
des den 28. juni 2010, altsa pa det tidspunkt, hvor Finansiel Stabilitet og
Amagerbanken indgik aftale, og dermed ogsa inden aktieemissionen, en
egenkapital opgjort efter Finanstilsynets regelseet pa 1.461 mio. kr., hvis
egenkapitalen pr. 30. marts 2010 korrigeres for det offentliggjorte tab pa 300
mio. kr. Hvis Amagerbanken fra dette udgangspunkt var blevet tilfart 750
mio. kr. i aktiekapital, men kort efter havde mattet gennemfgre nedskrivnin-
ger pa 2,5 mia. kr., ville egenkapitalen efter fradrag mv. vaere -290 mio. kr.
Aktiekapitalen ville sdledes veere tabt. Hvis nedskrivningerne havde svaret til
Finansiel Stabilitets gennemsnitlige sken pa ca. 2,1 mia. kr., ville der have
veeret en begreenset egenkapital tilbage.

En forudseetning for, at banken i givet fald kunne fortseette, ville i begge til-
feelde veere en konvertering af den statslige hybride kernekapital il
aktiekapital. Efter en sadan konvertering kunne banken efter inspektionen i
april 2010 tale at tabe i stgrrelsesorden 925 — 1.925 mio. kr. Tabskapacitet-
en 1a i den hgje ende af det naevnte interval, hvis tabene og risiciene var
centreret om de engagementer, som pa davaerende tidspunkt var identifice-
rede som meget svage, og som allerede var afdeekket ved reservationer i
solvensbehovet. Omvendt ville tabskapaciteten ligge i den lave ende af det
naevnte interval, hvis tabene/nedskrivningerne ramte den del af engage-
mentsmassen, hvor der ikke var foretaget en seerlig risikoafdaekning med
kapital i solvensbehovet. Amagerbankens tabskapacitet blev dog hurtigt ud-
hulet, idet banken — da den annoncerede aftalen med Finansiel Stabilitet —
samtidig meddelte, at den havde haft nedskrivninger i niveauet 300 mio. kr. i
2. kvartal 2010 som fglge af kunders valutaeksponeringer.

Hvis de 300 mio. kr. fraregnes, var bankens tabskapacitet 625 mio. kr. —
1.625 mio. kr. En kapitaltilfersel pa 750 mio. kr. ville gge tabskapaciteten til
1.375 mio. kr. — 2.375 mio. kr., hvilket alene lige var tilstraekkeligt til at ab-
sorbere et tab pa 2.373 mio. kr., svarende til Finansiel Stabilitets @vre skan
for nedskrivninger pa 2,5 mia. kr. fratrukket de indregnede nedskrivninger pa
127 mio. kr.

Hvis der kom nedskrivninger pa 2 mia. kr., svarende til Finansiel Stabilitets
gennemsnitlige skgn for nedskrivninger pa 2,1 mia. kr. fraregnet indregnede
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nedskrivninger pa 127 mio. kr., ville banken have en solvens pa 10,8 pct.
Hvorvidt denne solvensprocent ville veere tilstraekkelig til, at banken ved ga-
rantiens udlgb kunne finansiere sig pd egen hand, ville blandt andet
afhaenge af, hvad solvensbehovet i den givne situation ville veere, herunder
ikke mindst om banken fremover blev ramt af nye forveerringer af sin udlans-
portefalje.

7.4.4. Sammenligning med andre institutter

| Finanstilsynets afgerelse af 5. oktober 2009 angaende Amagerbankens
solvenskrav papeger Finanstilsynet ligheder mellem Amagerbanken og ban-
ker som Roskilde Bank og Fionia Bank — ikke mindst hvad angar den
betydelige eksponering inden for ejendomsmarkedet. Ogsa i Finanstilsynets
redeggrelse af 19. oktober 2009 til Erhvervsankenaevnet er disse ligheds-
tegn omtalt. Amagerbanken fandt, at Finanstilsynets erfaringer og
sammenligning med andre banker med store ejendomsengagementer til
stgtte for vurderingen af bankens kreditrisici var usaglig og ulovlig. Finans-
tilsynet bemeaerkede hertil blandt andet, at tilsynet i sin vurdering kan
sammenligne med andre pengeinstitutter. Henvisningen til kollapsede pen-
geinstitutter var derfor relevant, idet disse pengeinstitutter havde en
risikoprofil med veesentlig eksponering inden for ejendomsmarkedet. End-
videre bemaerkede Finanstilsynet, at tilsynet — under skyldig hensyntagen til
udgvelse af et risikobaseret tilsyn — udgver sin virksomhed under iagttagel-
se af lighedsgrundseetningen, hvorfor Finanstilsynet generelt behandler alle
pengeinstitutter ud fra samme malestok, men dog samtidig under iagttag-
else af, at de enkelte pengeinstitutters risikoprofiler er forskellige.

Som offentlig myndighed kan Finanstilsynet imidlertid ikke pabyde betyde-
lige mernedskrivninger, alene fordi en bank har en raekke lighedstegn med
banker, hvor der har veeret betydelige tab. Der skal foreligge objektive indi-
kationer for veerdiforringelse, som for eksempel en kundes konkurs, far
Finanstilsynet kan tilsideseette ledelsens skan og kreeve nedskrivninger pa
et engagement.

| tilknytning hertil skal nogle yderligere omstaendigheder bemaerkes:

For det farste er de betydelige tab, der er konstateret i Roskilde Bank og
Fionia Bank, i hgj grad indtruffet efter, at banken er gaet fra at veere going
concern til at veere under afvikling.

For det andet viser en sammenligning mellem Fionia Bank og Roskilde Bank
ogsa, at der kan vaere endog meget store forskelle i tab mellem banker med
en reekke lighedstegn. Saledes fremgar det af en pressemeddelelse fra
Finansiel Stabilitet af 4. februar 2010, at det samlede tab pa afviklingen op-
gjort til realisationsveerdier i Roskilde Bank har veeret ca. 10,5 mia. kr., mens
tabet i Fionia Bank har veeret ca. 1,9 mia. kr. - altsd mindre end 20 pct. af
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tabet i Roskilde Bank. Dette kan ikke alene forklares med stgrrelsen. Fionia
Bank havde ved udgangen af 2007 (altsa far krisen) en balance pa 31,5
mia. kr., hvor Roskilde Bank havde en balance pa 42 mia. kr.

Endelig skal det nsevnes, at Amagerbankens laneportefglie pa en reekke
punkter afveg fra de to naevnte bankers portefgaljer.

| Finansiel Stabilitets redeggrelse om advokatundersggelse af visse forhold i
Roskilde Bank konkluderes det sdledes, at en af arsagerne til, at banken
kom i problemer var, at banken havde ydet lan til en raekke erhvervskunder,
der i 1990erne havde givet andre banker store tab. Dette var ikke billedet i
Amagerbanken. Det var Finanstilsynets opfattelse, at de store ejendomsba-
serede engagementer i Amagerbanken havde et bedre cash flow end de
store ejendomsbaserede engagementer i Roskilde Bank. Det var endvidere
Finanstilsynets opfattelse, at Amagerbankens kunder pa lanetidspunktet i
perioden fra 2005-2008 kom med flere egne midler, end det var tilfeeldet i
Roskilde Bank. Amagerbanken havde desuden i hgjere grad end Roskilde
Bank undgaet de fleste af de lantagere, der dannede de sakaldte "karrusel-
ler”, som via omfattende salg og keb hos hinanden til opskruede priser fik
nye beldningsmuligheder, jf. ogsa nedenfor. Endvidere var det indtrykket, at
projekterne hos Amagerbankens kunder i hgjere grad end i Roskilde Bank
var placeret i hovedstadsomradet. Dette betad ikke, at ejendomsprisfald ville
blive undgéet, men at der dog var en forventning om, at ejendomsmarkedet
hurtigere ville vende i hovedstadsomradet end i andre omrader, nar konjunk-
turerne igen blev bedre. Dette var formentlig ogsa den tidligere ledelses
begrundelse for strategien om at understgtte kunder og panter i relativ hgj
grad.

Alle tre institutter — Roskilde Bank, Fionia Bank og Amagerbanken - indgik i
Finanstilsynets ejendomsundersggelse i sommeren 2008. De indberettede
engagementer viste fglgende:

e Amagerbanken indberettede i alt 19 kunder. Heraf var der syv kunder
(37 pct.), der ogsa var pa andre pengeinstitutters indberetning.

e Roskilde Bank indberettede i alt 30 engagementer. Heraf var der 19
kunder (63 pct.), der ogsa var kunder i andre af de pengeinstitutter, der
deltog i undersggelsen. Heraf var tre tillige kunder i Amagerbanken.

e Fionia indberettede i alt 25 engagementer. Heraf var der syv kunder (28
pct.), der ogsa var kunder i andre af de pengeinstitutter, der deltog i un-
dersggelsen. Ingen af de indberettede kunder var kunder i Amager-
banken.

En undersggelse af indberetninger af store engagementer til Finanstilsynet i

henholdsvis 2008 og 2009, hvor der tages udgangspunkt i det &r med flest

antal indberettede engagementer, viser, at Roskilde Banks indberettede
kunder for en meget stor andel (53 pct.) er "negativt kendte” virksomheder
og navne, hvorimod en mindre del af de indberettede engagementer fra

Amagerbanken (25 pct.) er "negativt kendte” virksomheder og navne. Med
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"negativt kendte” refereres til en raekke debitorer inden for ejendomsudvik-
ling og pantebrevsaktiviteter mv., der har pafert danske pengeinstitutter
store tab. Indberetningen fra Fionia Bank kan her ikke bruges til en sam-
menligning, da det pa den efterfalgende undersggelse blev konstateret, at
Fionia Bank var meget darlig til at opgare store engagementer. Det lille antal
indberettede store engagementer i Fionia Bank afspejlede saledes ikke vir-
keligheden.

Den tilsvarende indberetning af de tre pengeinstitutters ti stgrste nedskriv-
ningsengagementer har faglgende karakteristika:

e P& Fionia Banks indretning er der 50 pct. “negativt kendte” navne.

e P& Roskilde Banks indberetning er 60 pct. "negativt kendte” navne.

e P& Amagerbankens indberetning er der 30 pct. "negativt kendte” navne.

7.5. Vurdering af Amagerbankens situation

Finanstilsynets gennemgang ved inspektionen i april 2010, jf. ovenfor, viste,
at der i forhold til bankens opgerelse var en merrisiko pa knap 400 mio. kr.,
der ikke var afdaekket. Den tilstreekkelige basiskapital kunne herefter pr. 1.
april 2010 opgeares til 3.295 mio. kr., svarende til et solvensbehov pa 13,3
pct., og en aktuel basiskapital pa 4.221 mio.kr., svarende til en aktuel sol-
vensprocent pa 17,1. | disse tal var der taget hgjde for, at banken farst ville
nedskrive de 127 mio. kr. i halvarsrapporten 2010.

Banken kunne dermed tale at tabe i starrelsesorden 925-1.925 mio. kr. efter
ovenneevnte forggelse af nedskrivningerne og det individuelle solvens-
behov. Tabskapaciteten 14 i den hgje ende af det neevnte interval, hvis
fremtidige tab var centreret om de engagementer, der pa davaerende tids-
punkt var identificerede som meget svage, og hvis der ikke var nye
engagementer, der blev meget svage. | sa tilfaelde ville det veere 8 procent-
kravet, der var afggrende. Som udgangspunkt ville en konvertering af den
hybride kernekapital til aktier blive ngdvendig ved nedskrivninger pa ca. 1
mia. kr. Omvendt |1& tabskapaciteten i den lave ende af det naevnte interval,
hvis nedskrivningerne ikke kunne modsvares af et lavere solvensbehov —
altsd hvis for eksempel nedskrivningerne ville opsta pa engagementer uden
solvensreservationer. | denne situation ville der ogsa ske en delvis konverte-
ring. Ud over de naevnte nedskrivninger ville banken ogsa kunne have béret
yderligere nedskrivninger som falge af den forventede Igbende indtjening.
Banken forventede for 2010, at basisindtjeningen fgr nedskrivninger og far
omkostninger til Bankpakke | ville veere i niveauet 310-360 mio. kr.

Tabskapaciteten matte dog ses i forhold til bankens hgije risikoprofil:

e Ejendomsmarkedet var fortsat meget stillestdende, og kun fa ejen-
domsengagementer var blevet nedbragt.

e Bankens kreditrisici ville gges, hvis renten ville stige. En stigning i rent-
en ville betyde en stigning i nedskrivningerne.

e Der var sket en vis forveerring af kreditbogen.
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e Ejendomsengagementerne med negativ likviditet voksede som falge af,
at banken bevilgede foragelser frem for at lade kunderne ga konkurs
eller nulstille renten.

e Banken var fortsat meget afventende med at realisere ngdlidende en-
gagementer. Det vil konkret sige at fa solgt de aktier og virksomheds-
obligationer, der kunne realiseres i det daveerende marked.

Det forhold, at banken pa inspektionstidspunktet opfyldte solvensbehovet,
gav ikke sikkerhed for, at banken ville ggre det pa sigt. De mest sandsynlige
tab var reserveret i solvensbehovet. Men forggede nedskrivninger ville alli-
gevel kunne udhule kapitalgrundlaget i et omfang, sa solvensbehovet eller
solvenskravet ikke ville kunne opfyldes. Bankens nedskrivninger var med en
stor eksponering i store og svage ejendomsengagementer fglsomme over
for seerligt stigninger i den korte rente samt en yderligere negativ udvikling i
ejendomsmarkedet.

7.6. Den videre proces

Den 17. maj 2010 blev @konomi- og Erhvervsministeriets departement ori-
enteret om hovedkonklusionerne fra inspektionen, jf. ovenfor.

Finanstilsynet udarbejdede efterfglgende et notat til Finansiel Stabilitet.
Notatet blev sendt den 19. maj 2010.

Det blev i notaterne konkluderet, at det var Finanstilsynets vurdering, at
banken opfyldte det individuelle solvensbehov.

Det blev i notaterne anfart, at det forhold, at banken p& daveerende tids-
punkt opfyldte solvensbehovet, ikke ville give sikkerhed for, at banken ville
gare det pa sigt. De mest sandsynlige tab var efter Finanstilsynets vurdering
reserveret i solvensbehovet. Men stigende nedskrivninger ville alligevel
kunne udhule kapitalgrundlaget i et omfang, s& solvensbehovet eller sol-
venskravet ikke fremadrettet ville kunne opfyldes. Bankens nedskrivninger
var med en stor eksponering i store og svage ejendomsengagementer fgl-
somme over for seerligt stigninger i den korte rente samt en yderligere
negativ udvikling i ejendomsmarkedet.

Endvidere blev der orienteret om, at banken kunne tale at tabe i starrelses-
orden 925-1.925 mio. kr. efter de ved inspektionen identificerede foragelser
af nedskrivningerne og det individuelle solvensbehov. Tabskapaciteten I3 i
den hgje ende af det naevnte interval, hvis tabene og risikoen var centreret
om de engagementer, der pa daveerende tidspunkt var identificerede som
meget svage, og hvor der allerede var afsat kapital til afdaekning af risiciene.
Omvendt 1& tabskapaciteten i den lave ende af det naevnte interval, hvis ta-
bene/nedskrivningerne ville opsta i den del af engagementsmassen, hvor
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der pa& daveerende tidspunkt ikke var foretaget en seerlig risikoafdeekning
med kapital i solvensbehovet.

Denne tabskapacitet blev dog hurtigt udhulet, idet banken — da den annon-
cerede aftalen med Finansiel Stabilitet — samtidig meddelte, at den havde
haft nedskrivninger som fglge af kunders valutaeksponeringer i niveauet 300
mio. kr. i 2. kvartal 2010.

Endelig konkluderes i savel orienteringen til Finansiel Stabilitet som til @ko-
nomi- og Erhvervsministeriets departement, at: "Set i lyset af den betydelige
eksponering over for store og svage ejendomsengagementer kan det ikke
afvises, at banken vil f& problemer med at overholde lovens solvenskrav i de
kommende ar.”

Der orienteredes endelig om, at bankens eksterne revision har afgivet en
blank revisionspategning uden supplerende oplysninger i forbindelse med
aflaeggelse af arsrapporten 2009 og delarsrapporten for 1. kvartal 2010.

Finanstilsynet holdt herefter mgde med Finansiel Stabilitet den 26. maj
2010, hvor der blev redegjort for Finanstilsynets overordnede vurdering, og
hvor Finansiel Stabilitet orienterede om sin vurdering og videre proces. Den
31. maj 2010 blev afholdt et mgde pa "teknikerniveau”, hvor Finanstilsynet
redegjorde neermere for, hvordan Finanstilsynet havde vurderet de enkelte
engagementer, og hvilke metoder Finanstilsynet anvender.

Finanstilsynet var herefter ikke inddraget yderligere i Finansiel Stabilitets af-
gorelse om at give banken mulighed for at foretage statsgaranterede
udstedelser, eller i hvilke krav, der skulle stilles i den forbindelse.

Den 21. juni 2010 sendte Finanstilsynet sin inspektionsrapport til bestyrelse
og direktion samt intern og ekstern revision. Den 28. juni 2010 fremsendtes
til banken redeggrelse om inspektionen til offentliggarelse. Redeggrelsen
blev offentliggjort den 29. juni 2010.

7.7. Viability rapport

Amagerbanken skulle som opfalgning pa det statslige kapitalindskud sende
en ’viability-rapport” til EU-kommissionen. Rapporten skulle sendes via
@konomi- og Erhvervsministeriet. @konomi- og Erhvervsministeriet spurgte
til Finanstilsynets vurdering af denne. Finanstilsynet papegede, at banken
var for positiv med hensyn til forventningerne til fremtidige nedskrivninger.
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8. Finanstilsynets tilsyn med banken fra april 2010 til januar 2011

Sammenfatning

Banken havde som naevnt i kapitel 7 en anstrengt likviditet, hvor den var af-
heengig af den generelle statsgaranti. Med bortfaldet af denne var det
afggrende for banken at modtage en individuel statsgaranti fra Finansiel
Stabilitet. Finansiel Stabilitet stillede blandt andet som krav herfor, at banken
skulle gge sin kapital med 750 mio. kr.

Finanstilsynet vurderede, at bankens likviditetsproblemer havde en karakter,
sa der ikke var realistiske alternativer til kapitaludvidelse — og dermed opna-
else af garantien fra Finansiel Stabilitet - eller et salg af banken. | sommeren
2010 blev det derfor forberedt, hvordan en sadan krise for banken kunne
handteres.

Kapitaludvidelsen blev imidlertid gennemfgrt, og bankens solvens og likvidi-
tetsmaessige situation var dermed pa kort sig forbedret. Banken opnaede
en kernekapitalprocent pa 13,9 og en solvensprocent pa 19,1, hvorefter Fi-
nansiel Stabilitet gav banken adgang til at hente likviditet for 13,5 mia. kr.
med en statsgaranti for udstedelserne.

| sommeren 2010 tradte nye regler om ledelsens egnethed og haederlighed i
kraft. Finanstilsynet indledte i lyset af erfaringerne med Amagerbankens le-
delse og dennes manglende risikoerkendelse en undersggelse af
mulighederne for at afseette ledelsen i Amagerbanken. | farste omgang fo-
kuserede Finanstilsynet sit arbejde pa en wvurdering af, om Jgrgen
Braendstrup fortsat kunne anses for at opfylde kravene til ledelsen i finan-
sielle virksomheders egnethed og heederlighed i lov om finansiel virksomhed
§ 64. Sagen matte dog efter hagringen henlaegges, da Jargen Braendstrup
fratradte sin stilling.

8.1. Bankens likviditetsproblemer og kapitaludvidelse

P4 et mgde mellem Finanstilsynet og banken den 16. juni 2010 oplyste ban-
ken, at den var i forhandlinger med Finansiel Stabilitet A/S om at modtage
individuel statsgaranti, jf. kapitel 4a i lov om finansiel stabilitet. Banken oply-
ste ved madet, at der var risiko for, at banken ikke kunne fa forhandlet en
aftale pa plads.

Banken oplyste endvidere, at det var bestyrelsens vurdering, at banken ikke
ville kunne handtere den likviditetsmaessige situation uden modtagelse af
individuel statsgaranti. En sadan situation ville medfgre, at banken kunne fa
betydelige finansielle problemer, og at en redningsaktion matte ivaerksaettes.

Det var ogsa Finanstilsynets vurdering, at det ikke var realistisk, at banken
via nedbringelse af engagementer eller via @gget indlan og markedsbaseret
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funding kunne bringe sig i en situation, hvor den kunne overleve ophgret af
den generelle statsgaranti uden en individuel statsgaranti fra Finansiel Sta-
bilitet. Dette afspejler selvsagt, at det private marked ikke ville veere villig til
at yde Ian til banken i det betydelige omfang, der var behov for, med den ri-
sikoprofil, som den havde. Dette blev bekreeftet pA mader med banken den
21. og 24. juni 2010.

Finanstilsynet bad pa denne baggrund den 21. juni 2010 @konomi- og Er-
hvervsministeriets departement om mandat til, at Finanstilsynet kunne fare
drogftelser med interesserede parter og interessenter med henblik pa lgsning
af bankens vanskeligheder, safremt det ikke lykkedes at lave en aftale med
Finansiel Stabilitet.

Banken indgik den 28. juni 2010 aftale om vilkar for ydelse af statsgaranti,
hvorved Finansiel Stabilitet A/S forpligtede sig til at garantere for bankens
udstedelse af obligationslan for i alt 13,5 mia. kr. Det var her en betingelse,
at banken ggede sin kapital med 750 mio. kr.

Det var Finanstilsynets opfattelse, at der foreld en ikke ubetydelig risiko for,
at banken ikke kunne tiltraekke den ngdvendige kapital. Det ma ses i lyset
af, at banken allerede i slutningen af 2009 havde gennemfgrt en kapital-
udvidelse, og banken havde samtidig en risikoprofi med betydelig
ejendomseksponering samt mange store og svage engagementer, der kun-
ne gare det sveert at tiltreekke investorer. P& den baggrund bad tilsynet om
et fornyet mandat den 5. juli 2010, hvilket blev givet den 6. juli 2010.

Pa et mgde i tilsynet med bankens ledelse den 19. juli 2010 bekreeftede
bankens formand, at der fortsat var usikkerhed om, hvorvidt banken kunne
rejse den forngdne kapital. Banken oplyste samtidig, at alternativet var en
overdragelse til Finansiel Stabilitet, og at den ikke havde nogen gennemar-
bejdet plan for det. Banken forventede ikke at skulle tage stilling hertil, far
der tegnede sig et billede af, at aktietegningen ikke var mulig.

Pa et mgde med banken den 11. august 2010 oplyste banken vedrgrende
likviditet, at banken var pavirket af situationen, men havde sikret likviditeten
pa kort sigt.

Finanstilsynet kontaktede den 20. august 2010 banken telefonisk for at fa
oplyst status pa situationen. Banken oplyste bl.a., at der fortsat var optimis-
me med hensyn til at finde de ngdvendige investorer, og at banken
oplevede en stgrre kundeafgang (af indlanskunder) end normalt. P4 bag-
grund af sidstneevnte anmodede Finanstilsynet ved mail af samme dag om
yderligere oplysninger om likviditetsforholdene, herunder daglige likviditets-
indberetninger.
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Det var Finanstilsynets vurdering, at safremt banken ikke opnaede den
pgnskede kapitalrejsning, ville banken ikke opfylde likviditetskravene.

Den 1. september 2010 afholdt Finanstilsynet et mgde med @konomi- og
Erhvervsministeriet, Finansministeriet, Finansiel Stabilitet A/S og Danmarks
Nationalbank, hvor status for banken blev gennemgaet, og hvor det drgfte-
des, hvordan en evt. manglende kapitalrejsning skulle handteres. Da der pa
tidspunktet var en generel statsgaranti og afviklingsordning, hvorefter Finan-
siel Stabilitet overtog ngdlidende institutter, omhandlede drgftelserne,
hvordan en sadan overdragelse til Finansiel Stabilitet ville ske, og hvordan
samarbejdet herom skulle veere.

Pa et made i tilsynet den 6. september 2010 oplyste banken, at den forven-
tede, at der blev tegnet aktier for mellem 770 mio. kr. og 898 mio. kr.

Den 8. september 2010 oplyste banken, at den ikke var feerdig med at teelle
op efter tegningen, men den mente fortsat at na over de 750 mio. kr.

| selskabsmeddelelse af 15. september 2010 meddelte banken, at der ved
tegningen var opnaet et provenu pa ca. kr. 878 mio. kr. efter afholdelse af
omkostninger i forbindelse med udbuddet. Med dette provenu opnaede ban-
ken en kernekapitalprocent pa 13,9 % og en solvensprocent pa 19,1 %
beregnet pr. 30. juni 2010.

8.2. Bankens halvarsrapport 2010

Amagerbanken offentliggjorde den 22. juli 2010 sin halvarsrapport for 1.
halvar 2010. Som falge af bankens netop offentliggjorte darlige resultat for
halvaret anmodede Finanstilsynet ved brev af 1. juli 2010 banken om en re-
deggrelse vedrgrende bankens aftale med Finansiel Stabilitet, herunder
blandt andet indsendelse af en ny solvens- og solvensbehovsopggrelse.

Formalet hermed var at felge op pa undersggelsen i april/maj 2010, ban-
kens individuelle solvensbehov samt bankens halvarsrapport 2010, hvor
banken havde realiseret relativt store nedskrivninger som falge af tab pa
kunders valutaeksponeringer.

Finanstilsynet modtog den 22. juli 2010 bankens endelige opggrelse af det
individuelle solvensbehov pr. 30. juni 2010 (efter en dialog vedrgrende en-
kelte forhold i den indsendte opggrelse af 19. juli 2010). Finanstilsynet
modtog den 2. august 2010 desuden intern revisions og ekstern revisions
protokollater vedr. 1. halvar 2010 i overensstemmelse med Finanstilsynets
anmodning herom af 22. juli 2010.

Finanstilsynet kunne konstatere, at opgarelsen af solvensbehovet ud fra de
foreliggende oplysninger var i overensstemmelse med resultatet af under-
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s@gelsen i april 2010, samt at bankens eksterne revision havde pategnet
regnskabet.

8.3. Bankens prospekt 2010

For en beskrivelse af Finanstilsynets opgaver i forbindelse med udarbejd-
else af prospekter henvises til afsnit 6.5.2.

Finanstilsynet godkendte d. 17. august 2010 prospekt for udbud af aktier i
Amagerbanken.

Finanstilsynet modtog udkast til flere prospekter den 12. juli 2010, og god-
kendte et prospekt for udbud af aktier den 17. august 2010. Finanstilsynet
godkendte endvidere to tilleegsprospekter hhv. den 3. september 2010 og
den 12. september 2010.

Udbuddet vedrgrte et udbud af minimum 188.548.610 stk. nye aktier a DKK
3 og maksimalt 299.459.556 stk. nye aktier a DKK 3 med fortegningsret for
bankens eksisterende aktionaerer. Bruttoprovenuet ved maksimumudbuddet
var pa4 DKK 878 millioner.

| forbindelse med farste fremsendelse modtog Finanstilsynet udkast til to
prospekter til gennemgang, der omhandlede udbud af henholdsvis aktier og
kapitalbeviser. Efter den fagrste gennemgang af de to udkast gav Finans-
tilsynet samlet 54 bemaerkninger, hvoraf 44 kunne henfgres til at vedrgre
prospektet for udbuddet af aktier, idet de angik hhv. registreringsdokument-
et, resumé og veerdipapirnote for aktierne. Ved tredje gennemgang havde
Amagerbanken besluttet, at der alene skulle fortsaettes med et prospekt for
udbud af aktier. Til dette 3. udkast blev der givet samlet 49 bemeerkninger.
Efter gennemgangen af det 7. udkast, hvor Finanstilsynet ikke havde yder-
ligere bemaerkninger, blev prospektet godkendt.

Pa linje med gennemgangen af prospektet i 2009 er en lang reekke af be-
maerkningerne preeciseringer, udeladte oplysninger og lignende. | det
falgende er gennemgaet nogle af de vaesentligste aendringer, der blev fore-
taget pa baggrund af tilsynets bemaerkninger.

Risikofaktorer

Finanstilsynet pdpegede, at der skulle veere oplysninger om, at Amager-
banken kunne blive udsat for yderligere nedskrivninger i fremtiden, og hvad
dette kunne have af virkninger pa Amagerbankens forhold.

Finanstilsynet papegede i flere tilfelde, at beskrivelserne af Amagerbankens
virksomhed, kundegrundlag eller engagementer, hvorpa der var foretaget
nedskrivninger, ikke var retvisende eller var beskrevet pa en for positiv ma-
de. Ligeledes blev foretaget en preecisering af yderligere nedskrivningsrisiko
pa investeringskreditter.
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Sikkerhed for, at alle relevante oplysninger var medtaget i prospektet
Udkastene nr. 5, 6 og 7, der alle blev behandlet d. 16. august 2010 og 17.
august 2010, indeholdt en meget stor meengde sendringer i teksten samt til-
fajelser af vigtige oplysninger. Det er ikke normalt at medtage sadanne
oplysninger pa et sa sent tidspunkt i processen.

En stor maengde af nye oplysninger i prospektudkastene, herunder om ind-
treeden af eventuel forpligtigelse til konvertering af statslig hybrid
kernekapital, medfgrte, at Finanstilsynet af flere omgange spurgte ind til, om
alle relevante oplysninger var medtaget i prospektet. Dette blev blandt andet
gjort ved at afkraeve en erkleering fra Amagerbankens juridiske radgivere pa
prospektet vedrgrende det faktiske grundlag og oplysninger medtaget i pro-
spektet.

Amagerbankens radgivere aflagde pa den baggrund en erkleering til banken,
hvoraf kopi blev sendt til Finanstilsynet, om, at radgiverne som led i udar-
bejdelsen af prospektet ikke var bekendt med vaesentlige oplysninger om
Amagerbankens forhold, som burde vaere oplyst i prospektet, men som ikke
var indarbejdet i prospektet. Herudover underskrev Amagerbankens ledelse
en ansvarserkleering vedrgrende indholdet i prospektet i henhold til pro-
spektforordningens bilag. Pa denne baggrund og pa grundlag af det
endelige indhold af prospektet vurderede Finanstilsynet, at prospektet kunne
godkendes.

Tilleegsprospekt

Fokus i indholdet af prospekttilleeg nr. 2 af 12. september 2010 var, at be-
styrelsen efter afklaring af kapitalforholdene ville fremme Amagerbankens
plan om en ledelsesmeessig og organisatorisk eendring/tilpasning. Af pro-
spektet fremgik flere steder, at Finansiel Stabilitet A/S i henhold til aftalen
om individuel statsgaranti havde mulighed for at udgve vaesentlig indflydelse
pa bankens organisation og virksomhed.

"Banken er eksponeret for risiko for, at Bankens strategi ikke kan gennem-
fares

Amagerbankens Ledelse har allerede ved arsskiftet 2008/2009 besluttet og arbej-
det med en reekke strategiske eendringer og indsatsomrader for at forbedre
Bankens robusthed og fremtidige forretningsgrundlag. Dette omfatter en raekke til-
tag i forhold til, hvordan Bankens virksomhed drives, men mere vaesentligt, at
Banken inden for en kortere arreekke skal sgge at eendre Bankens balancesam-
mensaetning. Dette forventes primeert at skulle ske ved, at Bankens samlede
kreditformidling reduceres, seerligt i forhold til Bankens Store Engagementer og
ejendomsrelaterede udlan, samtidig med et gget indlan fra kunder. Endvidere
sgges andelen af privatkunder gget. Gennemfgrelsen af Bankens strategi af-
haenger af en reekke forhold, herunder at Ledelsen i samarbejde med de af
Finansiel Stabilitet A/S udpegede repreesentanter og Bankens medarbejdere er i
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stand til at foretage de ngdvendige dispositioner for gennemfgrelsen af strategien.
Der kan ikke gives sikkerhed for, at Ledelsen vil vaere i stand til at foretage sa-
danne dispositioner eller foretage s&danne dispositioner i ngdvendigt omfang eller
inden for den forudsatte tidshorisont. Et veesentligt element i Bankens strategi er
at minimere risikoen for, at nedskrivninger resulterer i endelige tab, bl.a. ved at
udvise talmodighed over for professionelle kunder seerligt i forhold til ejendomsre-
laterede udlan, hvor konjunkturforholdene tilsiger en sadan talmodighed. Finansiel
Stabilitet A/S har i henhold til aftalen om individuel statsgaranti mulighed for at
udgve betydelig indflydelse pa4 Bankens organisation og virksomhed, herunder
skal de af Finansiel Stabilitet A/S udpegede kandidater til Bankens bestyrelse, nar
disse er indvalgt, vaere enige i vaesentlige beslutninger bl.a. ved forhgjelse af ek-
sisterende engagementer af veesentlig starrelse eller saerlig karakter mv., se
afsnittet "Statslige initiativer til sikring af finansiel stabilitet — Bankpakke Il — Indivi-
duel statsgaranti”. Safremt der ikke kan opnds enighed om udvidelse eller
forlzengelse af starre engagementer med henblik p& at bevare sikkerheder for
Banken i overensstemmelse med Bankens strategi, kan dette i sig selv medfagre
@get behov for nedskrivninger eller resultere i endelige tab for Banken.”

Finanstilsynet papegede, at udsagnene i tilleegget var forholdsvist ukonkrete
med hensyn til, hvilke aendringer der skulle ske og hvornar, samt hvad be-
grundelsen var for denne fremrykning af planerne. Finanstilsynet anmodede
om konkretisering, men fik en tilkkendegivelse fra bankens radgiver om, at
det ikke var muligt at konkretisere tiltagene pa nuvaerende tidspunkt. P& den
baggrund godkendte Finanstilsynet tilleegget med det indsendte indhold den
12. september 2010.

8.4. Fit and proper-vurdering af administrerende direkter Jorgen
Breendstrup

I juli 2010 blev reglerne om vurdering af ledelsesmedlemmers egnethed og
heederlighed skeerpet, sdledes at Finanstilsynet fik stgrre mulighed for at
gribe ind over for ledelsesmedlemmer i en finansiel virksomhed, som ikke
lever op til kravene.

I umiddelbar forleengelse af de nye reglers ikrafttreeden indledte Finanstilsy-
net en undersggelse af mulighederne for at afseette ledelsen i Amager-
banken. | fgrste omgang fokuserede Finanstilsynet sit arbejde pa en
vurdering af, om administrerende direktar Jgrgen Braendstrup fortsat kunne
anses for at opfylde kravene til ledelsen i finansielle virksomheders egnet-
hed og haederlighed i lov om finansiel virksomhed § 64.

Det fglger af lov om finansiel virksomhed 8§ 351, stk. 1, jf. § 64, stk. 2, nr. 4,
at Finanstilsynet kan pabyde en finansiel virksomhed at afsaette virksomhe-
dens direktar, hvis den pageeldende har udvist en sadan adfeerd, at der er
grund til at antage, at den pagaeldende ikke vil varetage stillingen som direk-
tar pa forsvarlig made.

Side 122/165



Jargen Breendstrup blev en del af direktionen i Amagerbanken i 2002, hvor
Finanstilsynet fit & proper-godkendte ham. | 2008 blev Jgrgen Breaendstrup
konstitueret som administrerende direktgr og efterfalgende fastansat som
administrerende direktar. Pa baggrund af det lgbende tilsyn med banken og
dennes historik var det tilsynets opfattelse, at det var Jgrgen Braendstrup,
der som administrerende direktar i vidt omfang var den beerende kraft i di-
rektionsarbejdet, og som havde ansvaret for direktionens samarbejde og
kontakt med bestyrelsen.

Som beskrevet tidligere i denne redeggrelse havde Finanstilsynet i en leeng-
ere periode veeret i teet kontakt med ledelsen i Amagerbanken vedrgrende
en raekke forskellige forhold, der gav anledning til aget inspektionsfrekvens
samt en raekke risikooplysninger og pabud til Amagerbanken. Det lgbende
tilsyn fokuserede blandt andet pa bankens administrative praksis og regn-
skabspraksis, manglende risiko- og kreditstyring, bankens kreditstrategi og
kontrolprocedurer.

Det var Finanstilsynets vurdering, at Amagerbanken gentagne gange havde
overtradt den finansielle lovgivning, ligesom bankens ledelse ikke havde sik-
ret en god administrativ praksis og regnskabspraksis. Hertil kom, at bankens
ledelse ikke havde sikret en ordentlig risikostyring.

Kombinationen af bankens indlansunderskud og bankens strategi om at fi-
nansiere risikobetonede projekter med hgj koncentration p& en konjunktur-
falsom branche som ejendomsbranchen har samlet set veeret en saerdeles
risikobetonet strategi.

Amagerbanken havde tillige haft en strategi om ikke bare at understgtte
ngdlidende kunder med henblik pa at mindske tabene, men ogsa at fortseet-
te med spekulative udlan, hvilket havde veeret med til at udsaette banken for
hgjere risici end ngdvendigt.

Amagerbanken havde i en lang periode veeret i alvorlige gkonomiske van-
skeligheder, og det var Finanstilsynets vurdering, at bankens problemer
kunne vaere undgaet eller mindsket ved en strammere styring af banken og
et skift af strategi med henblik pa at reducere bankens risici. Dette skal ogsa
ses i lyset af Finanstilsynets gentagne risikooplysninger herom.

Den risikable udlansportefalje var i vidt omfang opstaet ved Jgrgen Braend-
strups mellemkomst, da han siden 2002 var erhvervschef og reelt fungerede
som kreditchef ved siden af jobbet som administrerende direktar.

Det var Finanstilsynets opfattelse, at Jgrgen Braendstrup havde ansvaret for
udformningen og eksekveringen af den valgte strategi. Jgrgen Braendstrup
havde endvidere ansvaret for handteringen af risici og for rapportering til be-
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styrelsen herom. Endelig fandt Finanstilsynet, at Jargen Braendstrup mislig-
holdt sin pligt til at tilvejebringe fyldestgerende risikostyring pa kredit- og
valutaomraderne.

Efter en samlet vurdering af ovenngevnte punkter var det Finanstilsynets op-
fattelse, at Jgrgen Braendstrup havde udvist en adfeerd, der gav anledning til
at antage, at han ikke leengere ville varetage sin stilling som direktgr i Ama-
gerbanken pa forsvarlig vis.

Finanstilsynet udarbejdede derfor et udkast til afgarelse herom til foreleeg-
gelse for Det Finansielle Virksomhedsrad. Udkastet til afgarelse blev sendt i
hgring hos Jgrgen Braendstrup personligt og hos bestyrelsen for Amager-
banken den 15. oktober 2010 med frist for afgivelse af hgringssvar den 5.
november 2010.

Som naevnt ovenfor fokuserede Finanstilsynet som udgangspunkt pa mulig-
hederne for at afseette Jargen Braendstrup. Finanstilsynet overvejede tillige
mulighederne for at afseette bestyrelsen i Amagerbanken. Finanstilsynet bad
derfor i hgringsbrevene savel Jgrgen Breendstrup som bestyrelsen for Ama-
gerbanken om i deres respektive hgringssvar at tage stilling til arbejds-
delingen mellem bestyrelse og direktion og mellem medlemmerne af
direktionen for sa vidt angar de i afggrelsen naevnte faktuelle forhold. For-
malet var at afdeekke den faktiske arbejds- og ansvarsdeling mellem
direktionen og bestyrelsen. Bestyrelsen blev med samme formal anmodet
om at sende en kopi af protokollater for alle bestyrelsesmgader afholdt i peri-
oden fra 1. januar 2005 til datoen for udsendelse af hgringsbrevet.

Den 5. november 2010 modtog Finanstilsynet hgringssvar fra advokat René
Offersen pa vegne af Jargen Breendstrup. Samme dag modtog tilsynet
hegringssvar fra advokat Sgren Lundsgaard pa vegne af sterstedelen af be-
styrelsen for Amagerbanken. Med hgringssvaret var medsendt de gnskede
protokollater fra bestyrelsesmgderne.

Den 10. november 2010 afholdt Amagerbanken ekstraordineer generalfor-
samling. Om morgenen inden generalforsamlingen udsendte Amager-
banken en selskabsmeddelelse, hvoraf det fremgik, at Jargen Braendstrup
havde opsagt sin stilling i banken. P& den baggrund ndede sagen aldrig at
blive forelagt Det Finansielle Virksomhedsrad, og der blev derfor ikke truffet
afgarelse i sagen. Der skete pa generalforsamlingen samtidig en veesentlig
udskiftning i bestyrelsen, hvorfor det blev vurderet, at der ikke var grundlag
for at ga videre i forhold til vurderingen af, om der skulle indledes en fit-and-
proper sag mod bestyrelsen.
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8.5. Regnskabskontrolsag vedrorende Amagerbankens deldrsrap-
port for 3. kvartal 2010

Finanstilsynet startede i efteraret 2010 en undersggelse af Amagerbankens
delarsrapport for 1. -3. kvartal 2010.

Baggrunden for undersggelsen var, at delarsrapporten var forsynet med en
ledelsespategning, hvor to af bankens bestyrelsesmedlemmer havde anfart
falgende:

"De af Finansiel Stabilitet A/S udpegede Steen Hemmingsen og Steen
Hove, som blev indvalgt i Amagerbankens bestyrelse den 13. sep-
tember 2010, har ikke i den forlgbne periode erhvervet tilstraekkelig
viden om bankens samlede engagementer til pa kvalificeret vis at for-
holde sig til delarsrapporten for 1. — 3. kvartal 2010, og de har derfor
undladt at stemme om dette punkt.”

Da et ledelsesmedlem ikke kan undlade at underskrive en delarsrapport,
men alene kan tilkendegive sine indvendinger med en konkret og fyldest-
gogrende begrundelse i tilknytning til sin underskrift, anmodede tilsynet
Amagerbanken samt de to ledelsesmedlemmer om en redeggrelse for for-
lzbet.

Amagerbanken offentliggjorde den 25. november 2010 en selskabsmeddel-
else, hvor de to ledelsesmedlemmer tilkendegav, at de havde indvendinger
mod den aflagte delarsrapport for 1.-3. kvartal 2010 pa baggrund af bankens
veerdiansaettelse af udlan. | selskabsmeddelelsen oplyste banken tillige om
nedskrivninger pa en raekke konkrete engagementer, samt at der fortsat var
usikkerhed om niveauet for de samlede nedskrivninger for 2010.

Banken fremsendte endvidere en redeggrelse til tilsynet om forlgbet.

Sagen blev drgftet med Fondsradets formandskab den 6. december 2010.
Sagen blev henlagt henset til, at der var tale om helt seerlige omsteendighe-
der samt henset til, at Amagerbanken i selskabsmeddelelse af 25.
november 2010 havde anfert, at "Steen Hemmingsen og Steen Hove har i
forbindelse med denne meddelelse oplyst, at deres undladelse af at stemme
skal betragtes som stemmer imod delarsrapporten for 1. — 3. kvartal 2010.
Dette skal ses i sammenhaeng med veerdianseettelsen af udlan.”

8.6 Undersogelse af nedskrivninger og solvensreservationer

Finanstilsynet blev henholdsvis ultimo oktober og primo november bekendt
med, at to store udldnskunder i Amagerbanken var i gkonomiske vanskelig-
heder, og bad om oplysninger fra banken for at sikre, at denne tog hensyn til
disse forhold ved solvensvurderingen.
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8.7. Mode med Niels Heering - ny formand

Den 11. november 2010 blev afholdt mgde med Amagerbankens nye for-
mand. Denne ville i forhold til nedskrivninger ikke skifte til en her-og-nu
realisationslinje, men veaelge en mere gennemsnitlig tilgang. Denne orien-
terede ligeledes om proces for den afgaende direktar og indseettelse af en

ny.
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9. Bankens nedskrivninger i 4. kvartal 2010

9.1. Sammenfatning

Amagerbanken fik i november 2010 en ny ledelse i form af en vaesentlig ud-
skiftning i bestyrelsen, herunder en ny formand, og en ny administrerende
direktar.

Den 19. januar 2011 blev Finanstilsynet af bankens formand orienteret om,
at forelgbige vurderinger tydede pa, at der kunne veere nedskrivninger i star-
relsesordenen 3 mia. kr. En veesentlig del af disse nye nedskrivninger var et
resultat af forveerringer i bankens udlansportefalje, jf. boks 9.1 nedenfor.

Der indledtes efter mgdet med formanden en dialog med bankens nye led-
else omkring forudsaetningerne for de ggede nedskrivninger.

Denne dialog var veesensforskellig fra den dialog, som Finanstilsynet nor-
malt har med pengeinstitutternes ledelser, hvor det typiske forlgb er, at
Finanstilsynet stiller kritiske spgrgsmal til boniteten af bankens engagement-
er, og bankens ledelse derefter forsvarer lanebogen og veerdien af de
underliggende sikkerheder.

| dialogen med Amagerbankens ny ledelse stillede Finanstilsynet en reekke
spargsmal, der blandt andet knyttede sig til, hvorfor man valgte at se bort fra
veerdien af forskellige sikkerheder, og hvorfor man valgte at nedskrive pa
engagementer, hvor driften syntes at veere blevet bedre.

Pa baggrund af dialogen er det dog Finanstilsynets konklusion, at de ned-
skrivninger, som den nye ledelse patenkte, var baseret pa et
regnskabsmaessigt skan, som holdt sig inden for det interval, som nedskriv-
ningsreglerne udspaender. Set i forhold til den tidligere ledelses tilgang, der
var pa kanten af det acceptable, var der tale om en tilgang, som var vaesent-
lig mere konservativ. Det er endvidere Finanstilsynets vurdering, at ogsa i
forhold til de fleste andre banker méa den nye ledelses tilgang betegnes som
konservativ.

Set i lyset af, at det primo februar 2011 var Finanstilsynets vurdering, at den
nye ledelses tilgang til nedskrivninger potentielt kunne blive afgarende for
bankens overlevelse, valgte Finanstilsynet at spgrge Kammeradvokaten om
Finanstilsynets ansvar under disse omstaendigheder. Kammeradvokaten
konkluderede, at Finanstilsynet ikke padrog sig et erstatningsansvar ved at
undlade at tilsidesaette Amagerbankens aendrede nedskrivninger, nar disse
I& inden for regnskabsreglerne. Finanstilsynets gennemgang pegede pa, at
dette var tilfeeldet, ligesom den nye ledelse havde tilpasset beregningerne,
sa de bedre afspejlede ledelsens aendrede strategi for engagementerne.
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Den 4. februar 2011 konkluderede bankens bestyrelse, at der var behov for
vaesentlige nye nedskrivninger. Der blev individuelt nedskrevet i alt 3.094
mio. kr. pd de 164 starste engagementer. Herudover blev der nedskrevet
yderligere 50 mio. kr. pa nogle mindre engagementer.

De nye nedskrivninger var i betydeligt omfang et resultat af forveerringer i
portefalien, men afspejlede ogsa en mere forsigtig linje mht. det foretagne
skan bade for sa vidt angar lantagernes betalingsevne og tidshorisonten
herfor samt sikkerhedernes vaerdi.

Baseret pa en grundig gennemgang af engagementer, hvor der var betyde-
lige mernedskrivninger, er det Finanstilsynets vurdering, at over halvdelen af
mernedskrivningerne skyldes forveerringer i portefgljen i form af forggelse af
udlan til darlige debitorer, forringelse af boniteten af debitorerne og fald i
veerdien af sikkerheder, mens resten skyldes ledelsens andrede regn-
skabsmeessige skan vedrgrende nedskrivninger og strategi for engagement-
erne. Det var saledes de betydelige forvaerringer af kreditkvaliteten og ikke
den nye ledelses mere forsigtige tilgang, der var arsagen til, at banken ikke
overholdte solvensbehovet.

Tabel 9.1: Arsager til nedskrivningerne

Forklaring: Mia. kr.
Forvaerringer hos debitorerne ogi de stillede sikkerheder samt udvidelse af

. 1,6-2,0
ngdlidende engagementer
Mere forsigtig tilgang til engagementer og eendrede nedskrivningsskgn 1,1-15
1alt 3,1

Anm: Baseret pad gennemgang af engagementer med en driftspavirkning i 4. kvartal 2010 pa mere
end 40 mio. kr., som var omfattet af Finanstilsynets inspektion i april 2010. Endvidere baseret pa en
stikpreve af de engagementer, der ikke blev gennemgaet i april 2010. Der er betydelige skgnsele-

menter forbundet med opggrelsen.

En veesentlig del af nedskrivningerne svarende til 1,25 mia. kr. er pa enga-
gementer uden for ejendomssektoren. Det er Finanstilsynets vurdering, at
disse i hgj grad er et resultat af forvaerringer, mens nedskrivninger pa den
ejendomsrelaterede del af portefgljen i starre omfang er et resultat af, at ri-
sici, der tidligere blev reserveret i solvensbehovet, nu nedskrives.

e En nylig indtruffet negativ udvikling i engagementerne

e En vaesentlig sendring i planer og intentioner for en reekke engage-
menter, herunder en kortere tidshorisont for afvikling af engagementer-
ne og de stillede sikkerheder.

| nedenstaende boks 9.1 er givet en raekke eksempler pa de forveerringer,
der er indtruffet efter Finanstilsynets inspektion i april/maj 2010.
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Boks 9.1. Eksempler pa forvaerringer

Lantager i et vindmgllerelateret engagement pa 236 mio. kr. gar i december
2010 konkurs, og der nedskrives 208 mio. kr. alene pa denne del af engage-
mentet. | et andet vindmgllerelateret engagement pa i alt 440 mio. kr.
fremkommer der i november 2010 et regnskab med stort negativt resultat, der
betyder, at lantagers egenkapital er tabt. Alene pa disse to engagementer er
der nedskrivninger for ca. 500 mio. kr.

| et ejendomsengagement har banken ydet et lan med sikkerhed i udenland-
ske ejendomsobligationer. | januar 2011 offentliggares, at obligationerne er i
default. Lantager i dette ejendomsrelaterede engagement pa i alt 675 mio. kr.
taber i forbindelse med regnskabsaflaeggelse i efteraret sin egenkapital.

Barsveerdien af en virksomhed, som Amagerbanken via panter i aktier har en
betydelig eksponering mod, bliver halveret i perioden fra april 2010 til udgan-
gen af 2010.

Et engagement relateret til udlejning af biler til erhverv pa ca. 200 mio. kr.
sveekkes betydeligt i oktober 2010, da det konstateres, at en del af bilerne —
og dermed bankens sikkerheder - er forsvundet.

To debitorer med engagementer med betydeligt ejendomsindhold erklaeres i
oktober 2010 konkurs. Konkurserne pa disse resulterer i en hurtigere afvikling
end forudsat af den tidligere ledelse. Da der samtidig er sket forveerringer,
bliver nedskrivningen pa 200 mio. kr.

Hertil kommer, at der i en reekke tilfeelde siden april 2010 er sket udvidelser af
engagementer uden modtagelse af tilsvarende sikkerheder, svarende til i alt
400 mio. kr. Det sker for eksempel for et starre engagement, der allerede i
april/maj 2010 var nedskrevet pa. Her ydes der i juni 2010 et nyt |an uden til-
svarende sikkerheder, hvilket umiddelbart gger nedskrivningerne med knap
100 mio. kr.

Samlet set er der alene til ovenstdende eksempler knyttet ggede nedskriv-
ninger for ca. 1,5 mia. kr.

Det er ikke ussedvanligt, at der i forbindelse med tiltreedelse af en ny ledelse
eller andre strukturelle sendringer veelges en mere konservativ tilgang til
nedskrivningerne. Dette er inden for de seneste ar sket i en reekke institut-
ter, jf. afsnit 9.4.2.3. Det usaedvanlige i Amagerbankens tilfeelde er, at
banken i forbindelse hermed ikke kunne fortsaette som pengeinstitut.
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Generelt er den nye ledelses tilgang karakteriseret ved, at overlevelses-
mulighederne for debitorerne vurderes mere skeptisk, og at veerdien af
pantsatte aktiver nedjusteres, herunder at panterne i nogle tilfeelde vurderes
at veere uden veerdi. Der er i nedenstaende boks givet en reekke eksempler.

Boks 9.2. Eksempler pa mere konservativ tilgang til nedskrivninger

Der nedskrives veesentligt pa et engagement, hvor der i driftsdelen er gennem-
fart en "turn-around”, sa der nu er positiv drift.

Banken gnsker i en raekke tilfeelde ikke leengere at finansiere feerdigggrelse af
projekter, ligesom banken i nogle fa tilfeelde vurderer, at 2. prioritetspanter er
veerdilgse, idet banken ikke vil forsvare panterne.

| forbindelse med et engagement med en virksomhed nedskrives stgrstedelen
af engagementet pa grund af et negativt resultat i regnskabsaret 2009/2010 i
moderselskabet, selv om moderselskabet har en soliditet pa 36 pct., og indtje-
ningen i koncernen er positiv i 2009/2010, og der er krydsheeftelser i
koncernen. Her har banken lagt til grund, at virksomheden ikke kan viderefares,
at banken alene far betalinger under et virksomhedspant, samt at der ikke for-
ventes dividende. Regnskabsmeddelelsen for 4. kvartal 2010 viser en
resultatmaessig fremgang i forhold til samme kvartal sidste ar, og der udmeldes
en forventning om et nul-resultat for 2010/2011.

| et ejendomsengagement med en kunde med samlet negativ likviditet, men
positiv likviditet i Amagerbankens del nedskrives 111 mio. kr.

| et engagement med en virksomhed, der har haft et negativt resultat i 2009, og
en beskeden, men positiv egenkapital, nedskrives hele engagementet, og der
ses bort fra veerdien af virksomhedspanter.

For fire store ejendomsengagementer med en samlet eksponering pa 2 mia. kr.
anvendte den tidligere ledelse i banken forholdsvis lange betalingsraekker ved
opggrelsen af nedskrivningerne, mens den nye ledelse valgte en efter eget ud-
sagn sektorkonform tilgang, hvor der opstilledes en 4-arig horisont for afvikling
af engagementet. Denne forskel medfarer alene mernedskrivninger pa ca. 331
mio. kr. Nar de lange betalingsraekker gav lavere nedskrivninger end korte be-
talingsreekker, skyldes det, at de omtalte ejendomme i vidt omfang var lejet ud
og saledes genererede et ikke ubetydeligt afkast, kombineret med, at Amager-
banken havde lant pengene ud til Iantager til en meget lav variabel rente. Da de
forventede fremtidige betalingsraekker skal tilbagediskonteres med den oprin-
delige effektive rente, indebar dette, at effekten af tilbagediskontering af de
lange betalingsreekker med lanets oprindelige effektive rente blev forholdsvis
beskeden.




Den nye ledelses brug af eksterne vurderinger af de pantsatte ejendomme
har derimod kun en beskeden betydning for mernedskrivningerne, navnlig
fordi det kun er relativt f& ejendomme, der er vurderet. Det er sdledes kun i
ni engagementer, hvor nogle af de tilknyttede ejendomme vurderes. Enga-
gementerne svarer til ca. 25 pct. af ejendomseksponeringen. Heri er blandt
andet de fire engagementer, hvor den tidligere ledelse brugte lange beta-
lingsraekker, og hvor de samlede mernedskrivninger pa 331 mio. kr. primaert
ma tilskrives brugen af kortere betalingsreekker. Pa de resterende fire enga-
gementer er der mernedskrivninger pa ca. 267 mio. kr. | disse
engagementer indgar ogsa andre ejendomme, hvilket indebeerer, at betyde-
ligt under 10 pct. af nedskrivningerne kan tilskrives brugen af eksterne
ejendomsvurderinger.

Banken havde efter nedskrivningerne pa 3,1 mia. kr. en negativ egenkapital,
men banken havde ikke tabt hele basiskapitalen. Der var fortsat kapital i
form af hybrid kernekapital og supplerende kapital til radighed for mere end
1,5 mia. kr.

Ved udgangen af 3. kvartal 2010 havde banken en solvensmaessig over-
daekning pa 1,4 mia. kr. og kunne derfor tale en foragelse af solvensbehovet
pa 1,4 mia. kr. Pa grund af bankens kapitalstruktur med et betydeligt omfang
af hybrid og supplerende kapital kunne banken kun tale nedskrivninger pa
ca. 1,25 mia. kr. Ved en konvertering af den statslige hybride kapital til aktie-
kapital kunne banken dog tale at tabe 1,4 mia. kr. Banken havde en stgrre
kapacitet til at tale @gede nedskrivninger, hvis disse stammede fra engage-
menter, hvor der allerede var afsat reservationer i det individuelle
solvensbehov.

Overordnet set er det konklusionen, at det var de betydelige forveerringer i
portefglien, der var arsagen til, at banken ikke leengere opfyldte solvens-
behovet, idet det er Finanstilsynets vurdering, at over halvdelen af de 3,1
mia. kr. i nedskrivninger i 4. kvartal 2010 skyldes forveerringer, og idet ban-
ken alene havde kapacitet til at tale forveerringer pa 1,4 mia. kr., jf. ovenfor.

9.2. Ny ledelse og engagementsgennemgang

Pa den ekstraordinzere generalforsamling i Amagerbanken den 10. novem-

ber 2010 blev der valgt en ny bestyrelse i Amagerbanken:

e Niels Heering (formand)

e Tina Fogh Aagaard (naestformand) — fortseettende medlem

e Michael Baagge — fortseettende medarbejdervalgt medlem

e Hans Boye Clausen

e Dan Hansen- fortseettende medarbejdervalgt medlem

e Steen Hemmingsen — fortsaettende medlem, repraesentant for Finansiel
Stabilitet.

e Jannik Hindsbo- fortseettende medarbejdervalgt medlem

e Hans Nielsen
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e Steen Hove - fortseettende medlem, repraesentant for Finansiel Stabili-
tet.

e John Skafte — fortseettende medarbejdervalgt medlem

e Jens Peter Toft

En del af medlemmerne var saledes ogsa medlemmer af den tidligere besty-
relse, men formanden og flere af de gvrige var nye medlemmer.

Umiddelbart forud for generalforsamlingen havde administrerende direktar
Jargen Braendstrup valgt at opsige sin stilling. En igangveerende fit & pro-
per- sag mod Jargen Braendstrup matte dermed henlaegges.

Bestyrelsesmedlemmet Steen Hove blev herefter ansat som ny administre-
rende direktgr. Som tidligere bestyrelsesmedlem indsat af Finansiel
Stabilitet og i forbindelse med forberedelsen af rollen som bestyrelsesmed-
lem havde Steen Hove kendskab til bankens udlansportefalje.

Der blev ogsa ansat en ny vicedirekter, der tidligere havde deltaget i Finan-
siel Stabilitets gennemgang af bankens udlan i foraret 2010 og derigennem
ligesom direktgren havde et forudgaende indblik i portefgljen.

Endelig blev der i december 2010 ansat en ny kreditchef, ligesom der blev
hentet tidligere medarbejdere fra de starre banker til gennemgangen af por-
tefaljen.

Der var altsa tale om et nyt udefra kommende hold, der foretog en kredit-
gennemgang af bankens starste kreditter. Den nye ledelse valgte at
anvende eksterne folk til at gennemga de starste engagementer, idet den
nye ledelse vurderede, at banken ikke selv radede over de rette kompeten-
cer, og for at undga, at oprydningen blev foretaget af de samme folk, der
tidligere havde haft engagementsansvaret. Der blev sdledes af denne grup-
pe foretaget nye vurderinger af de 164 stgrste kunders bonitet og
sikkerheder. De kom frem til et vaesentligt hgjere nedskrivningsniveau —
over 3 mia. kr. i 4. kvartal 2010.

Finanstilsynet modtog den fgrste information fra banken herom den 19.
januar 2011 pa et mgde med Amagerbankens formand. Banken oplyste, at
den ikke var feerdig med gennemgangen af nedskrivningerne, men oplyste,
at der var en risiko for, at banken ikke havde en tilstreekkelig solvens.

Den 20. januar 2011 afholdtes mgde med Amagerbankens direktion og ad-
vokat om bankens simulerede nedskrivninger. Banken orienterede om, at
den havde gennemgaet de stgrste engagementer. Gennemgangen viste, at
der kunne veere et behov for yderligere nedskrivninger pa ca. 3 mia. kr. i
forhold til delarsrapporten for 3. kvartal 2010. Tilsynet fik pa mgdet udleveret
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de stgrste engagementer inkl. bankens forelgbige simuleringer af nedskriv-
ningerne pa de enkelte sager.

Samme dag sggte Finanstilsynet om mandat fra @konomi- og Erhvervsmini-
steriet til at fgre drgftelser med interesserede parter og interessenter med
henblik pa lgsning af bankens gkonomiske vanskeligheder, hvilket Finans-
tilsynet modtog den 21. januar 2011. Finanstilsynet udnyttede dog efter
aftale med @konomi- og Erhvervsministeriet ikke mandatet, da Finansiel
Stabilitet allerede pa dette tidspunkt var gaet i gang med at fgre sadanne
droftelser, og det vurderedes at kunne skabe uklarhed, hvis to offentlige
myndigheder samtidig laftede denne opgave.

Den 21. januar 2011 afholdtes pa ny mgde med Amagerbankens direktion
og advokat om bankens simulerede nedskrivninger. Finanstilsynet havde
umiddelbart observeret, at banken i en del sager havde simuleret nedskriv-
ninger svarende til en forsigtig opgjort blanko pa engagementet, og ikke
ngdvendigvis en neutral forventning til tabet. Banken havde ligeledes ikke
taget hgjde for dividender/gvrige betalinger, for eksempel under virksom-
hedspanter eller i form af pant i selskabskapitaler. Banken optog veerdien af
barsnoterede aktier i et moderselskab til O kr. | henhold til regnskabsregler-
ne og Fondsradets fortolkning heraf skal bgrsnoterede papirer veerdiansaet-
tes til barskursen i det tilfeelde, at der er et aktivt marked (jf. Fondsradets
afgarelse af 15. juni 2009). Banken ville rette sig efter dette. Dokumentatio-
nen var visse steder mangelfuld, og det kunne ikke ses, hvilke effekter der
rent faktisk blev tillagt veerdi, herunder grundlaget herfor. Banken fandt ikke
selv, at nedskrivningerne var decideret forsigtige, men fandt, at den tidligere
ledelse havde veeret for tilbageholdende med at nedskrive risikoen, og i ste-
det havde reserveret denne i solvensbehovet. Det var som tidligere naevnt
ogsa Finanstilsynets vurdering, at den nye ledelses nedskrivninger holdt sig
inden for det interval, som regnskabsreglerne lovligt udspsender.

Hvad angik rapporteringsark, der var udviklet til kreditteamets gennemgang,
kunne Finanstilsynet konstatere, at arket eksplicit indeholdt en afrapporte-
ring af nedskrivningsbelgbet, men ikke en modsvarende til solvensbehovs-
reservationer. Arket lagde dermed op til, at risikoen — den forsigtigt opgjorte
blanco — p& engagementer med objektiv indikation for vaerdiforringelse (OIV)
fuldt ud skulle deekkes med regnskabsmeessige nedskrivninger. OIV er et
udtryk for, at det objektivt kan konstateres, at der er en indikation pa, at lan-
tager ikke kan tilbagebetale lanet.

I lyset af dokumentationsniveauet fandt Finanstilsynet behov for lgbende i
processen at stille spagrgsmal til Amagerbanken om de konkrete engage-
menter, herunder papege forhold, der ikke var i overensstemmelse med
reglerne. lkke alle disse spgrgsmal ndede at blive besvaret af banken inden
overdragelse til Finansiel Stabilitet. Finanstilsynet vurderede dog at have et
tilstreekkeligt grundlag til at kunne konkludere, at der ikke var grundlag for at
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tilsideseette den nye ledelses vaesentligt eendrede skgn. Endvidere kunne
tilsynet for en reekke engagementer konstatere betydelige forveerringer.

Den 24. januar 2011 afholdtes mgde i Koordinationsudvalget for Finansiel
Stabilitet’’, hvor Finanstilsynet orienterede om de oplysninger, som tilsynet
hidtil havde faet fra banken.

Den 24. januar 2011 afholdtes endvidere mgde med Amagerbankens direk-
tion og revision. Formalet med madet var, at revisionen havde lejlighed til at
fremkomme med sin opfattelse af det materiale, som tilsynet havde faet af
banken om bankens stagrste nedskrivningssager. Den eksterne revision
havde fortsat ikke afsluttet sin revision og havde endnu ikke dannet sig et
overblik over situationen. Revisorerne pegede dog pa, at der utvivisomt var
sket forveerringer i portefaljen, men ogsa at der var en gget forsigtighed i
nedskrivningerne.

Finanstilsynet blev den 25. januar 2011 orienteret af Amagerbankens besty-
relsesformand om bankens mgde den 24. januar 2011 med repraesentanter
fra branchen om forskellige lgsningsmodeller.

Den 27. januar 2011 afholdtes pa ny mgde med Amagerbankens direktion
og revision. Formalet med mgdet var, at revisionen efter at have set naerme-
re pd engagementerne havde lejlighed til at komme med sin opfattelse af
bankens forslag til nedskrivninger og solvens. Revisionen var fortsat ved at
gennemga engagementerne. Der var ifglge revisionen en reekke engage-
menter med forvaerringer. Disse nye skader var i nogle tilfaelde markante.
Der var imidlertid ogsa en reekke mindre aendringer blandt de gvrige enga-
gementer, som ville fa betydelige effekter pa nedskrivningsbehovet. Disse
agndringer afspejlede ifglge revisionen bl.a., at den nye ledelse havde anlagt
en markant anderledes engagementsstrategi. Revisionen oplyste endvidere,
at man havde lagt ud med at se pa de engagementer, som tilsynet havde
stillet sat spargsmalstegn ved i forbindelse med gennemgangen. Revisionen
oplyste endelig, at der fortsat var mange udestaender i revisionsprocessen.

Den 28. januar 2011 afholdtes made med @konomi og Erhvervsministeriets
departement og Finansiel Stabilitets direktion om arbejdsdeling og lgsnings-
modeller.

Den 31. januar 2011 afholdtes pa ny mgde med @konomi og Erhvervsmini-
steriets departement og Finansiel Stabilitets direktion om tilsynets forelgbige
gennemgang af engagementer, hvor tilsynet oplyste, at nedskrivhingerne

" Koordinationsudvalget for Finansiel Stabilitet har fast repraesentation fra @konomi- og Erhvervs-
ministeriet departement (formand og sekretariat), Finansministeriet, Nationalbanken og

Finanstilsynet
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var en konsekvens af forveerringer i portefgljen samt en mere forsigtig til-
gang. Derudover blev der drgftet mulige lgsninger.

Finanstilsynet blev den 1. og 2. februar 2011 orienteret af Amagerbankens
bestyrelsesformand om bankens mgder med repreesentanter fra branchen
om forskellige lgsningsmodeller, hvor mgderne imidlertid var endt uden re-
sultat.

Den 2. februar 2011 modtog tilsynet et notat fra Amagerbankens revision
om en stikprgvevis gennemgang af mindre og mellemstore engagementer.
Resultatet af denne gennemgang er kort refereret i afsnit 9.4.3.2.

Den 3. februar 2011 afholdtes et mgde med Finansiel Stabilitet om proces-
sen med henblik pa at sikre en teknisk korrekt afvikling af Amagerbanken,
hvis dette matte blive ngdvendigt.

Det var som naevnt Finanstilsynets opfattelse, at den tilgang, som den nye
ledelse havde til nedskrivninger, ville flytte niveauet for bankens nedskriv-
ninger fra at ligge i den lave ende af det acceptable inden for
regnskabsreglerne til den gvre ende af intervallet. Da banken ikke havde til-
streekkelig solvens til de nedskrivninger, som banken havde simuleret,
spurgte Finanstilsynet sin juridiske radgiver, Kammeradvokaten, om Finans-
tilsynet havde en pligt til at agere p& den baggrund.

Finanstilsynet modtog den 4. februar 2011 Kammeradvokatens udtalelse om
&ndring af Amagerbankens nedskrivninger. Det var Kammeradvokatens
vurdering, at Finanstilsynet ikke padrog sig et erstatningsansvar ved ikke at
tilsideseette Amagerbankens aendrede nedskrivninger, alene fordi det der-
med matte antages at medfgre betydelige tab for bankens aktionzerer og
efterstillet kapital. Kammeradvokaten lagde til grund, at der efter ledelsens
skan bedre kunne opnas et retvisende billede ved at anvende de zendrede
nedskrivninger, og at der ikke for Finanstilsynet var grundlag for at tilside-
saette denne vurdering.

Den 4. februar 2011 afholdtes telefonmgde med Amagerbanken, Finansiel
Stabilitet og Bankernes EDC Central (BEC) om fastlasning af konti i forhold
til indskydergarantiordningen. Forméalet med mgdet var at skabe klarhed om,
at det ikke var et krav, at kunders adgang til deres indlanskonti skulle be-
greenses far en evt. overdragelse.

Finanstilsynet modtog den 4. februar 2011 meddelelse fra bestyrelsen og
direktionen i Amagerbanken om, at banken ikke opfyldte solvenskravet efter
lov om finansiel virksomhed. Finanstilsynet modtog ligeledes en meddelelse
fra bankens interne og eksterne revision med tilsvarende indhold.
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Banken oplyste, at nedskrivningsbehovet for 4. kvartal 2011 ville pavirke re-
sultatopgarelsen negativt med 3.144 mio. kr., og at egenkapitalen herefter
ville veere -654 mio. kr. Banken oplyste endvidere, at den var i en situation
omfattet af § 247 i lov om finansiel virksomhed, hvor banken havde tabt
egenkapitalen, var insolvent eller matte paregne at blive insolvent. Banken
oplyste, at den havde opgjort solvensbehovet til 9,9 pct..

| en senere indberetning til Finanstilsynet er egenkapitalen fortsat negativ,
men blevet justeret op til -511 mio. kr. Da der i egenkapitalen indgar skatte-
aktiver, der ikke kan medregnes i solvensen efter lov om finansiel virksom-
hed, er den negative egenkapital til solvensopggrelsen mere negativ (-867
mio. kr.). Da banken havde hybrid kernekapital for 1,2 mia. kr. og supple-
rende kapital for 1,24 mia. kr., var bankens samlede ansvarlige kapital
saledes ikke tabt. Der var 1.573 mio. kr. tilbage til deekning af indskyderne,
som dog ikke kunne medregnes efter lov om finansiel virksomheds regler for
opgarelsen af kapitalen pa grund af tabet af egenkapitalen.

Pa baggrund af indberetningerne fra banken og dens revisorer samt udvik-
lingen i portefglien og de gennemgéaede nedskrivninger fandt Finanstilsynet
ikke grundlag for at tilsideseette ledelsens og revisorernes vurdering af, at
banken ikke levede op til solvenskravet. Finanstilsynet gennemgik, at dette
var i overensstemmelse med med den hidtidige praksis for Amagerbankens
solvenskrav, jf. Erhvervsankenegevnets afggrelse, medfarte et solvenskrav af
denne stgrrelsesorden. Efter foreleeggelse for Det Finansielle Virksomheds-
rad efter hasteproceduren meddelte tilsynet banken den 4. februar 2011 et
solvenskrav pa 9,9 pct., jf. § 124, stk. 5, i lov om finansiel virksomhed.
Finanstilsynet meddelte i henhold til lov om finansiel virksomhed § 225, stk.
1, banken en frist til sgndag den 6. februar 2011, kl. 19.00, til at opfylde sol-
venskravet pa 9,9 pct. af de risikovaegtede poster.

Banken meddelte herefter den 4. februar 2011, at bestyrelsen havde truffet
beslutning om, at hvis banken ikke kunne tilvejebringe den ngdvendige kapi-
tal inden for den af Finanstilsynet fastsatte frist, agtede banken at lade sig
afvikle efter lov om finansiel stabilitet, jf. denne lovs § 16 f, stk. 1.

Da Amagerbankens bestyrelse den 4. februar 2011 traf den ovennaevnte
beslutning om de betydelige nedskrivninger, var der tale om intern viden,
der skal offentligggres i medfar af veerdipapirhandelsloven. | medfgr af § 27,
stk. 6 i denne lov har udstederen dog adgang til at udsaette offentliggarelsen
af intern viden i en begreenset periode og under forudsaetning af, at den in-
terne viden holdes fortroligt. Som det fremgar af bestemmelsen sker dette
pa udstederens (Amagerbankens) eget ansvar. Det vil sige, at det var Ama-
gerbankens eget ansvar at vurdere, om der foreld tilstreekkeligt tungtvejende
grunde til en udseettelse.
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| brev til Finanstilsynet dateret den 4. februar 2011 har Amagerbankens ad-
vokat overfor Finanstilsynet tilkendegivet, at udseettelsen skete, fordi en
afvikling efter Bankpakke Il forudsatte, at der kunne ske en bogfgrings-
maessig adskillelse af den del af banken, der skulle overfgres til det ny
datterselskab under Finansiel Stabilitet A/S. | praksis ville denne adskillelse
farst kunne ske henover den kommende weekend. En offentliggarelse far
denne adskillelse var helt gennemfgart ville medfgre overhaengende risiko
for, at Bankpakke Ill-afviklingen ikke ville kunne gennemfgres som forudsat i
lovgivningen, hvilket ville kunne medfare betydelig skade for bankens kund-
er og kreditorer.

Herefter fremgik det af brevet, at Amagerbanken af de naevnte grunde sa sig
ngdsaget til farst at offentliggere mandag morgen den 7. februar 2011. | pe-
rioden frem til offentligg@relsen ville banken forsat sgge at sikre, at
oplysningerne om bankens stilling forblev fortrolige, og banken ville omga-
ende reagere, safremt der mod forventning skulle optreede et leek til
offentligheden.

Finanstilsynet modtog den 5. februar 2011 bestyrelsens erkleering om, at
den var i en situation omfattet af § 247 i lov om finansiel virksomhed. Gene-
relt vil det forhold, at en bank ikke opfylder solvenskravet, de facto bringe
banken i en situation, hvor den bliver insolvent i konkurslovens forstand, da
en raekke forpligtelser normalt forfalder i denne situation. Selv om Finanstil-
synet pa daveerende tidspunkt ikke havde tilstraekkeligt grundlag for at
konkludere, at banken havde tabt egenkapitalen, havde Finanstilsynet derfor
ikke grundlag for at tvivie pa ledelsens vurdering af, at den var omfattet af §
247.

Finanstilsynet oplyste samme dag til banken pa dennes forespgrgsel, at til-
synet ikke havde en dispensationsadgang med hensyn til tidsfristen for
indkaldelse af generalforsamlingen efter § 247 i lov om finansiel virksomhed.

Den 5. februar 2011 blev tilsynet orienteret af Amagerbanken om, at
NASDAQ OMX Nordic var blevet orienteret om bankens situation. Finans-
tilsynet informerede den 6. februar 2011 udenlandske tilsynsmyndigheder
om Amagerbankens situation.

Efter flere dages drgftelser om, hvordan afviklingen af banken kunne ske pa
en made, saledes at der pa intet tidspunkt opstod et ledelsesmaessigt tom-
rum i forbindelse med overdragelsen, bekraeftede tilsynet den 6. februar
2011 en kgreplan, i henhold til hvilken bestyrelsen blev siddende, til kon-
kursbegeering var indgivet og konkursdekret afsagt for Amagerbanken A/S.

Den 6. februar 2011 afholdtes mgde med gkonomi- og erhvervsministeren,
departementet og repreesentanter fra branchen. Finanstilsynet blev samme
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dag pa et magde med Finansiel Stabilitet orienteret om Finansiel Stabilitets
gennemgang af portefglien med henblik pa veerdiansaettelse.

Amagerbanken meddelte den 6. februar 2011, at den havde indgaet en afta-
le med Finansiel Stabilitet, hvorefter banken i henhold til den indgaede aftale
og lov om finansiel stabilitet ville overdrage aktiviteter til et pengeinstitut ejet
af Finansiel Stabilitet. Tilsynet modtog kopi af den underskrevne overdragel-
sesaftale.

| forbindelse med indgéelsen af overdragelsesaftalen anmodede banken
den 6. februar 2011 om en fristforleengelse med henblik pa at sikre, at bank-
en eller dennes konkursbo havde mulighed for at gennemfgre afvikling af
instituttet, og at konkursboet kunne medvirke til gennemfgrelsen af over-
dragelsen af bankens virksomhed til Finansiel Stabilitets datterselskab i
overensstemmelse med overdragelsesaftalen. Finanstilsynet gav denne
fristforleengelse og inddrog den 7. marts 2011 bankens tilladelse til at drive
pengeinstitutvirksomhed samt bankens tilladelse som veerdipapirhandler.

Finanstilsynet meddelte den 6. februar 2011 pengeinstituttilladelse til Ama-
gerbanken af 2011 A/S, der er et datterselskab af Finansiel Stabilitet.
Samtidig meddelte Finanstilsynet tilladelse til at overdrage Amagerbankens
aktiviteter til Amagerbanken af 2011 A/S efter § 204 i lov om finansiel virk-
somhed.

Amagerbankens bestyrelse indgav den 7. februar 2011, kl. 07.00, konkurs-
begaering, som blev imgdekommet af Skifteretten samme dag kl. 07.05.

9.3. Nedskrivninger og usikkerhed

Amagerbanken aflagde som bgrsnoteret virksomhed regnskab efter de
internationale regnskabsregler International Financial Reporting Standards
(IFRS), som vedtaget af EU.

Reglerne indebeerer, at et udlan ved farste indregning skal males til dags-
veerdi med tilleeg af de transaktionsomkostninger og fradrag af de modtagne
gebyrer mv., som er direkte forbundet med erhvervelsen eller udstedelsen af
udlanet. Dagsveerdien vil ved farste indregning i praksis svare til lanets pa-
lydende veerdi (pariveerdi).

Efter den ferste indregning skal udldnene lgbende males til amortiseret
kostpris.

Ved amortiseret kostpris forstds det belgb, som et finansielt aktiv eller en fi-

nansiel forpligtelse blev malt til ved farste indregning med

e fradrag af afdrag,

o tillaeg eller fradrag af den samlede afskrivning pa forskellen mellem det
oprindeligt indregnede belgb og det belgb, der forfalder ved udlgb, og
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e fradrag af nedskrivning.

Det er sdledes forholdsvis ukompliceret og ikke behzseftet med seerlig usik-
kerhed at male udlan, sa leenge lantager betaler regelmaessigt, og der ikke
er indikationer pa gkonomiske problemer.

Pengeinstitutterne skal pa balancedagen for alle signifikante udlan vurdere,
om der er indtradt sakaldt objektiv indikation for vaerdiforringelse (OIV) og
behov for nedskrivning som fglge heraf.

9.3.1. Ledelsens vurdering af nedskrivningsbehov

Hvis ledelsen i et pengeinstitut vurderer, at der er objektiv indikation for
veerdiforringelse, skal ledelsen vurdere nedskrivningsbehovet.

Objektiv indikation for veerdiforringelse (OIV) vil veere indtruffet i tilfeelde af
en eller flere af nedenstadende begivenheder:

e Lantager er i betydelige skonomiske vanskeligheder.

e Lantagers kontraktbrud, eksempelvis i form af manglende overholdelse
af betalingspligt for afdrag og renter.

e Virksomheden har ydet lantager lempelser i vilkarene, som ikke ville
have veeret overvejet, hvis det ikke var pa grund af lantagers gkonomi-
ske vanskeligheder.

e Det er sandsynligt, at lantager vil ga konkurs eller bliver underlagt
anden gkonomisk rekonstruktion.

Konstatering af OIV beror pa en vurdering, som instituttets ledelse skal fore-
tage. Der kan veere vanskelige greensetilfeelde.

Nar ledelsen skal vurdere, hvor store nedskrivningerne skal veere, opstilles
en betalingsraekke over, hvad pengeinstituttet forventer at modtage af midler
fra lantager over den kommende arreekke. Da der er tale om en situation,
hvor lantager har betydelige gkonomiske problemer, vil der ofte veere tale
om en vurdering behaeftet med vaesentlig usikkerhed.

Ledelsen skal opstille betalingsraekken ud fra en vurdering af det mest
sandsynlige udfald. Ledelsen kan veelge at opstille en reekke sandsynlige
scenarier og beregne nedskrivningerne ud fra et sandsynlighedsveegtet
gennemsnit af de opstillede scenarier.

Den opstillede reekke af forventede betalinger fra lantager skal omregnes til
en nutidsveerdi ved tilbagediskontering af de forventede betalinger med lan-
ets oprindelige effektive rente. Hvis der er tale om et variabelt forrentet
udldn, anvendes den aktuelle effektive rentesats. Udlanet skal nedskrives
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med forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi fgr nedskrivningen og
nutidsveerdien af de forventede fremtidige betalingsraekker.

Ved beregning af nutidsveerdien skal indtsegter og omkostninger i forbind-
else med overtagelse og realisation af sikkerheder indga, ligesom @vrige
betalingsstramme skal indregnes.

Maling af udlan og nedskrivninger herpa beror sdledes pa et regnskabs-
maessigt sken, hvortil der knytter sig et betydeligt element af usikkerhed,
hvis der er tale om udlan, hvor der er eller kan vurderes at veere objektiv
indikation for veerdiforringelse. Usikkerheden knytter sig veesentligst til vur-
deringen af, hvike belgb en ngdlidende lantager vil veere i stand til at
foretage, og hvornar dette kan forventes at ske, samt veerdien af de sikker-
heder, som pengeinstituttet har for de ydede lan.

9.3.2. Usikkerhed ved regnskabsmaessige skon

I nogle tilfeelde kan de observerede data, der kreeves for at foretage et skan
over den belgbsmaessige starrelse af et tab ved veerdiforringelse af et finan-
sielt aktiv, vaere begreensede eller ophgrt med at veere fuldt ud relevante
under de aktuelle forhold. Dette kan eksempelvis veere tilfeeldet, hvis en lan-
tager er i gkonomiske vanskeligheder, og der kun findes en begreenset
maengde tidligere erfaringer med lignende lantagere. | sadanne tilfeelde skal
virksomheden anvende sine velunderbyggede vurderinger, nar der fore-
tages skan over den belgbsmaessige starrelse af tab ved vaerdiforringelse.
Det er i relation til ovenneevnte regler i regnskabsstandarden pointeret, at
anvendelse af rimelige skan er en vigtig del af udarbejdelsen af arsregnska-
ber, og at det ikke pavirker disses palidelighed.

Det er sdledes vigtigt at holde sig for gje, at nedskrivninger pa udlan kan
veere meget sk@nsmaessigt baseret. Et regnskabsmeessigt sken er en til-
neermet veerdi af en post som falge af mangel pa en praecis malemetode.

Som illustration af usikkerheden ved regnskabsmeessige skeon kan den
standard, som revisorer skal benytte, nar de reviderer regnskabsmaessige
sken, anvendes (revisionsstandarden RS 540). Det fremgar af denne stan-
dard, at det er ledelsen, der er ansvarlig for at udgve de regnskabsmaessige
skan, der er indeholdt i regnskabet. Det fremgéar af standarden, at regn-
skabsmaessige skegn ofte foretages under usikre vilkar i relation til resultatet
af begivenheder, som er indtruffet eller som med starre eller mindre sand-
synlighed vil indtreeffe. Derfor er risikoen for vaesentlige fejl starre, nar der er
tale om regnskabsmaessige skan.

Revisor skal udfgre revisionshandlinger for at tilvejebringe tilstraekkeligt og
egnet revisionsbevis til at afggre, om pengeinstituttets skgn over udlan og
nedskrivninger herpd er rimeligt i den givne situation og behgrigt oplyst.
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Det forhold, at nedskrivninger pa udlan er baseret pa et regnskabsmaessigt
skan, betyder, at malingen af udlan ikke er entydig eller eksakt, men er le-
delsens rimelige og velunderbyggede skgn baseret pa vurdering af veerdien
af sikkerheder og lantagers betalingsevne i en situation, hvor denne har be-
tydelige gkonomiske vanskeligheder. Dette medfgrer, at der ikke altid er et
entydigt facit for, hvor store nedskrivningerne skal veere i en given situation.
Et rimeligt og velunderbygget skgn er karakteriseret ved, at ledelsen vurde-
rer, at det er det mest sandsynlige udfald af en given situation. En sadan
vurdering kan veere, at det er mest sandsynligt, at lantageren fortseetter med
at afdrage pa lanet i en given periode, at det er mest sandsynligt, at den stil-
lede sikkerhed kan realiseres til en given vaerdi pa et givent tidspunkt etc.
Dette indebaerer, at en marginal forvaerring, der medfgrer, at et tidligere op-
stillet scenarium ikke leengere er det mest sandsynlige udfald, i nogle
tilfeelde kan fa endog meget store konsekvenser for nedskrivningerne.
Regnskabsmaessige skan over udlan kan saledes veere volatile.

Da bade vurderingen af en nadlidende lantagers betalingsevne og vurderin-
gen af veerdien af sikkerheder kan veere behaeftet med betydelig usikkerhed,
kan to forskellige ledelsers vurderinger af, hvor meget der skal nedskrives
pa den samme portefalje af udlan, vaere markant forskellige.

9.3.3. Opgorelse af nedskrivninger i engagementer med sikkerheder

Hertil kommer, at de internationale regler for nedskrivning pa udlan ikke i
alle tilfeelde er eksplicitte, hvilket i praksis kan betyde, at der er mulighed for
at benytte forskellige metoder, nar nedskrivningsbehovet skal vurderes.

En essentiel komponent, nar nedskrivningsbehovet skal fastleegges, er,
hvordan veerdien af sikkerheder kan indregnes. Finanstilsynet har inter-
nationalt segt afklaring pa, hvordan et pengeinstitut kan indregne veerdien af
sikkerheder i forbindelse med nedskrivningsberegninger.

Pa denne baggrund forespurgte Finanstilsynet den gruppe i CESR
(Committee of European Securities Regulators, den europaeiske komite af
barstilsyn), der beskaeftiger sig med handhzevelse af IFRS, European En-
forcer Coordination Sessions (EECS) om gruppens forstaelse af reglerne.
Finanstilsynet opstillede til formalet tre scenarier vedrarende nedskrivnings-
beregninger, som tilsynet havde observeret blev anvendt af danske
pengeinstitutter.

1)  Nar en sikkerhed skal indregnes i betalingsstremmen, indregnes den
til den veerdi, som en overtagelse af og et efterfglgende salg af sik-
kerheden ville resultere i, safremt det blev eksekveret pa nuveerende
tidspunkt. Veerdien af sikkerheden indregnes, som om den blev over-
taget og realiseret nu, hvilket i praksis vil sige til dagsveerdi fratrukket
realisationsomkostninger.
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2) Nar en sikkerhed skal indregnes i betalingsstrgmmen, indregnes den i
betalingsstrammen pa det tidspunkt, hvor pengeinstituttet forventer at
overtage og selge sikkerheden. Dagsveerdien i dag fratrukket realisa-
tionsomkostninger benyttes til at veerdianseaette sikkerheden, men
sikkerhedens veerdi tilbagediskonteres til en nutidsveerdi.

3) Nar en sikkerhed skal indregnes i betalingsstrammen, fremskrives
sikkerhedens veerdi med den forventede prisudvikling pa aktivet frem
til det tidspunkt, hvor sikkerhedens forventes overtaget og realiseret.
Den indregnes pa dette tidspunkt og tilbagediskonteres med lanets ef-
fektive rente i forbindelse med beregning af nutidsveerdi.

Sagen blev behandlet i EECS i december 2010 og resultatet af forespgrgs-
len var, at gruppen tilkendegav, at da der ikke fremgik specifik vejledning til
indregning af sikkerheder i IFRS, matte alle tre metoder kunne accepteres.
Det blev dog understreget, at det fremgar af standarden, at metoden for
fastlaeggelse veerdien af sikkerheder skal vaere "reasonable”. Dette vil ind-
befatte, at pengeinstituttet skal benytte realistiske forudseetninger, nar
nedskrivningsberegningen foretages.

Ligeledes findes der ikke i IFRS konkrete og detaljerede anvisninger p3,
hvordan nedskrivninger skal foretages - eksempelvis hvor lange betalings-
reekker en ledelse ma opstille.

Det er saledes en opgave for revisorer og tilsyn at vurdere, om de skan og
vurderinger, som instituttets ledelse har foretaget i forbindelse med udarbej-
delse af finansiel information, er i overensstemmelse med reglerne. Tilsynet
har imidlertid ikke hjemmel til at vurdere hensigtsmeessigheden af skagn, der
ligger inden for graenserne af reglerne, og kan saledes ikke andre ledelsens
sken, nar skannet ligger inden for de intervaller, som reglerne tillader.

Séafremt revisorer eller tilsynsmyndigheder vil tilsideszette ledelsens skan i
forbindelse med nedskrivningsberegninger, skal de saledes kunne sandsyn-
liggare, at de forudsaetninger, som ledelsen har benyttet i sin vurdering af
nedskrivningsbehovet, ikke er rimelige og velunderbyggede.

Eksempelvis traf Fondsradet i efteraret 2010 en afgarelse, hvor man dels til-
sidesatte Eik Banki P/F’s vurdering af, at der ikke var objektiv indikation for
veerdiforringelse pa to betydelige engagementer, dels tilsidesatte bankens
skan over, hvor store nedskrivningerne skulle veere pa en raekke engage-
menter. Fondsraddet og Finanstilsynet tilsidesatte ved denne lejlighed
vurderinger og skgn foretaget af ledelsen i Eik Banki, da man ikke vurde-
rede, at disse var foretaget inden for reglerne.
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9.4. Udviklingen fra Finanstilsynets undersogelse i april/maj 2010 og
frem til regnskabsaflaggelsen for 2010

Finanstilsynet gennemfgrte i april/maj 2010 en undersggelse af en raeekke
stgrre engagementer i Amagerbanken. En veesentlig del af de engagement-
er, der bidrager til driftspavirkningen i 4. kvartal 2010, var omfattet af Finans-
tilsynets undersggelse. Disse engagementer stod saledes for ca. 75 pct. af
nedskrivningerne i 4. kvartal 2010, jf. tabel 9.2. De gennemgaede engage-
menter ved inspektionen i april/maj 2010 udgjorde til sammenligning
sk@nsmaessigt 56 pct. af de samlede udlan og garantier.

Tabel 9.2: Udviklingen i nedskrivninger

Nedskrivning fra  Heraf

Mio. kr. Engagement inspektion til nedskrivning
ultimo 2010 4. kvartal
Gennemgaet af FT 14.886 2.834 2.387
@gvrige engagementer 11.105 840 758
| alt 25.991 3.673 3.144

Anm.: Samlede engagementer er ved udgangen af 1. kvartal 2010. Afrunding af tallene ger, at 2. og 3.

kolonne ikke summerer ngjagtigt.

Udviklingen i nedskrivninger kan forklares med 2 faktorer:
e Udviklingen i risici i portefgljen
e Hvor stor en del af risiciene der nedskrives.

| det falgende forsgges det at belyse savel udviklingen siden Finanstilsynets
undersggelse som Amagerbankens nedskrivninger i 4. kvartal 2010 ud fra
disse to faktorer. | afsnit 9.4.1 nedenfor beskrives udviklingen i risici ved at
se pa, hvor meget der afseettes til tab og risikoafdeekning i form af nedskriv-
ninger og solvensbehovsreservationer. | afsnit 9.4.2 beskrives naermere,
hvordan nedskrivningerne har udviklet sig, og hvilke faktorer der har forar-
saget aendringerne.

9.4.1. Udviklingen i Amagerbankens risici siden Finanstilsynets un-
dersogelse i april/maj 2010

Nar et pengeinstituts risici gges som falge af forveerringer i portefaljen, vil
det forventeligt fere til svel foragelse af nedskrivningerne som forggelse af
reservationerne i solvensbehovet.

Nedskrivningerne skal som negevnt i afsnit 9.3 veere udtryk for ledelsens
rimelige og velunderbyggede skgn over de tab, som pengeinstituttets porte-
folie forventes at medfgre, mens reservationer i solvensbehovet skal
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afspejle, hvor meget kapital instituttet skal holde for at daekke instituttets
samlede risici. Hvor nedskrivningerne er baseret pa et neutralitetsprincip, er
opggrelsen af individuelt solvensbehov baseret pa et forsigtighedsprincip.

Opggarelse af nedskrivninger er et regnskabsmaessigt skan beheseftet med en
betydelig usikkerhed med hensyn til vurdering af lantagers betalingsevne,
opggrelse af veerdi af sikkerheder mv. Da der ved opggrelsen af det indivi-
duelle solvensbehov ikke er behov for at foretage reservationer til tab, der
allerede regnskabsmaessigt er konstateret, og hvor udlanene er nedskrevet
med det skannede tab, vil der afhaengigt af skennet over nedskrivninger og
dermed stgrrelsen af disse veere forskelle med hensyn til, hvor store reser-
vationer i solvensbehovet der skal foretages.

Indledningsvis gennemgas derfor udviklingen i Amagerbankens risici siden
Finanstilsynets inspektion i april/maj 2010 ved at sammenligne reserva-
tionerne til fremtidige tab efter Finanstilsynets inspektion med bankens
vurdering i februar 2011 for de engagementer, der indgik i Finanstilsynets
inspektion. Reservationerne til fremtidige tab opggres her som summen af
nedskrivninger og solvensreservationer.

Det viser sig, at der efter den nye ledelses vurdering nu er behov for en
samlet tabs- og risikoafdaekning af disse engagementer med 6,1 mia. kr. -
fordelt med 5 mia. kr. i akkumulerede nedskrivninger samt afskrivninger og
1,1 mia. kr. i solvensbehovsreservationer. Finanstilsynet fandt ved inspekti-
onen i april 2010 et behov for tabs- og risikoafdeekning for i alt ca. 4,2 mia.
kr. - fordelt med 2,2 mia. kr. i akkumulerede nedskrivninger og 2 mia. kr. i
solvensbehovsreservationer for den omfattede engagementsmasse.

Tabel 9.3: Udviklingen i tab og risici i engagementer omfattet af Fi-
nanstilsynets inspektion

Banken efter FTs Banken februar

undersggelse 2011 #Endring
Engagementer 14.886 15.343 457
1. Nedskrivninger 2.201 5.034 2.834
2. Solvensbehovsreservationer 2.008 1.051 -957
3. lalt (1+2) 4.209 6.087 1.879

Anm:. Solvensbehovsreservationer er beregnet ud fra Amagerbankens model for solvensbehov.
Greensen for store engagementer er fastholdt i modellen, da alle engagementer ellers ville blive sto-
re med en negativ egenkapital, og gvelsen dermed ville veere irrelevant. Tallene adskiller sig lidt fra
Finanstilsynets afggrelse af 4. februar 2011 som fglge af genberegning og inddragelse af flere en-
gagementer.

Udviklingen modsvarer saledes, at der er sket en negativ udvikling i porte-
feljen, som resulterer i ggede nedskrivninger og reservationer pa 1,9 mia.
kr. De 1,9 mia. kr. kan overordnet set forklares med forveerringer i bonitets-
vurderingerne af kunderne, udvidelse af ngdlidende engagementer samt en
nedvurdering af sikkerhederne, jf. afsnit 9.4.2 for en neermere gennemgang.
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Ligesom for vurdering af nedskrivninger er der saledes ved opgarelse af
risikoen nogle skansmaessige elementer, som pavirker opggrelsen.

Samtidig kan ses, at risici, der tidligere var afdeekket i solvensbehovet, nu
nedskrives som tab. Nedskrivningerne pa engagementerne gges med 2,8
mia. kr., samtidig med at solvensbehovsreservationerne reduceres med ca.
1 mia. kr. Det svarer til, at ca. 1 mia. kr. af nedskrivningerne i februar 2011
var afsat som solvensbehovsreservationer pa den del af engagementerne,
der blev undersggt ved inspektionen i april 2010, se eksempler herpd i afsnit
9.4.2.3

9.4.2. Nedskrivninger i 4. kvartal for engagementer omfattet af til-
synets inspektion i april/maj 2010

| det fglgende beskrives udviklingen i nedskrivningerne i henholdsvis 4.
kvartal 2010 og siden Finanstilsynets inspektion i april/maj 2010. Der tages i
dette afsnit afseet i nedskrivningerne for de engagementer, der var genstand
for en gennemgang i april/maj 2010. De engagementer, der ikke indgik i
Finanstilsynets inspektion i april/maj 2010, beskrives i afsnit 9.4.3.

Som beskrevet ovenfor er stigningen i nedskrivningerne pa de engagement-
er, der indgik i Finanstilsynets inspektion i april/maj 2010, 2,8 mia. kr.
Driftspavirkningen i 4. kvartal er derimod noget lavere - knap 2,4 mia. kr.
Dette skyldes fortrinsvis, at der efter Finanstilsynets inspektion i april 2010 i
2. kvartal 2010 var nedskrivninger pa kunder med lan i CHF, men ogsa at
der var gvrige nedskrivninger i 2. og 3. kvartal 2010.

Tabel 9.4: Nedskrivninger for forskellige engagementsgrupper

Kategori Driftspavirkning
i 4. kvartal
Stgrre engagementer omfattet af inspektionen i april/maj 2010 2.387
dvrige stagrre engagementer 708
Sma engagementer 50
| alt 3.144

Der fokuseres i det fglgende pa de vaesentlige engagementer, hvor drifts-
pavirkningen i 4. kvartal 2010 var stgrre end 40 mio. kr. Driftspavirkningen
pa disse engagementer var i alt 2.258 mio. kr. i 4. kvartal 2010. De udger
dermed langt hovedparten af de 2.387 mio. kr. i driftspavirkning for denne
gruppe i 4. kvartal 2010, jf. tabel 9.4.

Siden inspektionen i april/maj 2010 er driftspavirkningen pa samme enga-
gementer 2.341 mio. kr., jf. tabel 9.5. Forskellen pa udviklingen i 4. kvartal
2010 og udviklingen siden Finanstilsynets inspektion i april 2010 er saledes
ret begraenset. Det skyldes, at de ovennzevnte engagementer i CHF-lan ikke
alle er med i denne gruppe.
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De forggede nedskrivninger kan for det farste forklares med en reekke for-
veerringer af engagementerne. En type forveerringer bestar i, at en reekke
engagementer er forgget uden modsvarende sikkerhed. Det giver som ud-
gangspunkt en modsvarende hgjere nedskrivning, medmindre debitors
betalingsevne pa anden vis er forbedret. Disse forveerringer kan for denne
gruppe opggres til 465 mio. kr., jf. tabel 9.5. | afsnit 9.4.2.1 refereres en
reekke eksempler herpa.

En anden type forvaerring bestar i, at debitoren er blevet sveekket yderligere
gkonomisk, sa der nu kan konstateres OIV og eventuelt et nedskrivningsbe-
hov, eller at der i nedskrivningsengagementer er sket en forringelse af
sikkerhedernes veerdi. Disse elementer bidrager med 1.104 mio. kr. til mer-
nedskrivningerne for denne gruppe, jf. tabel 9.5. | afsnit 9.4.2.2 refereres en
reekke eksempler herpa.

Dermed kan 67 pct. af mernedskrivninger for denne gruppe forklares med
forveerringer af portefaljen. De resterende 33 pct. kan forklares med, at den
nye ledelse har anlagt mere forsigtige regnskabsmaessige skan vedrgrende
nedskrivninger, bade hvad angar lantagernes betalingsevne og tidshorison-
ten herfor samt sikkerhedernes veerdi. | afsnit 9.4.2.3 refereres en raekke
eksempler herpa.

Tabel 9.5: Arsager til forogelse af nedskrivningerne siden inspek-

tionen i april 2010

Forklaring: Nedskrivninger fra april
2010 til ultimo 2010.
Mio. kr.

Forveerringer som fglge af engagementsudvidelser m.v. 465
Forveerringer hos debitorerne og i de stillede sikkerheder 993
Mere forsigtige engagementsstrategier og eendrede 883
nedskrivningsskgn

| alt 2.341

Pa baggrund af ovenstaende kan det forsigtigt konkluderes, at over halvde-
len af nedskrivningerne i 4. kvartal 2010 skyldes forveerringer i portefgljen.
Denne konklusion understgttes af, at nedskrivningerne for denne del af por-
tefaljen er neesten lige sa stor i 4. kvartal 2010 som siden Finanstilsynets
undersggelse i april/maj 2010, at nedskrivninger som fglge af forveerringer
alene for denne delmaengde af engagementer siden Finanstilsynets under-
s@gelse udger 1.458 mio. kr., samt at der, som omtalt nedenfor, ogsa er
forveerringer i den resterende del af portefgljen.
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9.4.2.1. Forklaringer til nedskrivninger som folge af engagements-
udvidelser mv.

Der har siden inspektionen i april/maj 2010 veeret engagementsudvidelser
uden modsvarende forggelse af sikkerheder, eller reduktion af sikkerheder
uden tilsvarende reduktion i engagementet. Det farste kan for eksempel ske
ved, at der deekkes et likviditetsunderskud i et ngdlidende engagement, eller
der bevilges en forggelse af et engagement til en investering, hvor vaerdien
af aktivet ikke star mal med engagementsforggelsen. Det andet kan ske
ved, at et salg af et aktiv, der ligger til sikkerhed, ikke reducerer engagemen-
tet med lige s& meget, som aktivet indgik med i nedskrivningsberegningen. |
begge typer tilfeelde er der tale om en forveerring af engagementet.

Der har samlet set veeret forvaerringer af denne type for 465 mio. kr. Disse
fordeler sig pa 11 engagementer, jf. tabel 9.6. Nedenfor beskrives flere ek-
sempler herpa.
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Tabel 9.6: Oversigt over fordeling af nedskrivningsforegelser siden
inspektionen i april 2010 for konkrete engagementer

Udvikling Engagements- Forveerring

i i i Forsigtighed/
Engagement siden udvidelser siden orsiglighe

inspektion (netto) inspektion strategi

A % 4 0 85
B 261 0 212 48
c 101 8 12 o1
D 222 154 47 51
= 130 10 0 120
F 77 0 0 =
G 104 36 50 18
H 89 4 0 84
' 278 64 137 77
J 238 124 32 g
K 111 0 0 111
L 44 0 0 "
M 55 31 0 4
N 208 0 208 0
& 124 10 114 0
P 66 0 66 0
Q 78 0 78 0
R 67 20 36 11

2.341 465 993 883

Anm.: Tabellen omfatter engagementer med en driftspavirkning i 4. kvartal 2010 pa mere end 40
mio. kr., som var omfattet af Finanstilsynets inspektion i april 2010. Tabellens venstre sgjle "udvik-
ling siden inspektion” viser nedskrivningsforggelsen siden april 2010.

For sa vidt angar 2 stagrre engagementer - hvor debitorerne er gaet konkurs
siden inspektionen i april 2010 - med investeringer inden for aktier og ejen-
domme nedskrives der i forhold til inspektionen henholdsvis yderligere 222
mio. kr. og 104 mio. kr. | 4. kvartal 2010 er driftspavirkningen alene hen-
holdsvis 147 mio. kr. og 47 mio. kr. Af nedskrivningsforggelsen siden
inspektionen kan henholdsvis ca. 154 mio. kr. og ca. 36 mio. kr. forklares
med, at banken lgbende har tilfart de to debitorer den manglende likviditet,
samt at der er indtruffet betydelige tab pa debitorernes finansiering i CHF.
Derudover er der i engagementet med den stgrste forggelse af nedskriv-
ningen realiseret sikkerheder med tab, hvorfor engagementet ikke kunne
nedbringes lige s& meget som forudsat i nedskrivningsberegningen.

| et starre engagement inden for ejendomsudvikling nedskrives der i forhold
til inspektionen yderligere 238 mio. kr. Af disse kan de 124 mio. kr. forklares
med nettoudvidelse af engagementet, hvor de modtagne sikkerheder ikke
modsvarer udvidelsen. En vaesentlig del kan tilskrives, at banken i sommer-
en 2010 bevilgede et nyt delengagement pa 115 mio. kr. til finansiering af 2.
prioriteten i en stgrre ejendom, hvor bankens forrentning alene er pa 1,2
pct., og veerdien af sikkerheden af den nye ledelse vurderes til 22,4 mio. kr.
Den hidtidige ledelse har saledes foretaget en betydelig udvidelse af et en-
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gagement siden inspektionen i april/maj 2010, hvor der i forvejen var fore-
taget nedskrivninger. Finanstilsynet har efterfglgende faet oplyst, at debitor
har solgt nogle ejendomme til seelgeren af den nye ejendom samtidig.
Finanstilsynet fik pa undersggelsen i apri/maj 2010 at vide at debitor havde
solgt disse ejendomme til en god pris, men fik ikke at vide at denne handel
var betinget af, at banken finansierede, at debitor kgbte en ejendom af kab-
er til en for hgj pris.

Da den tidligere ledelse saledes har misledt Finanstilsynet vil Finanstilsynet
foreleegge Det Finansielle Virksomhedsrdd en sag vedrgrende politi-
anmeldelse af ledelsen i forhold til disse forhold.

Finanstilsynet har ved engagementsgennemgangen ogsa kunnet konstate-
re, at den tidligere ledelse i andre tilfelde end ovennsevnte ikke har
overholdt Finanstilsynets instrukser fra undersggelsen i april/maj 2010. | et
tilfeelde har banken placeret en reekke ngdlidende ejendomme i et investe-
ringsselskab uden at foretage de ngdvendige nedskrivninger. Finanstilsynet
har endvidere konstateret, at den tidligere ledelse i flere tilfeelde efter tilsy-
nets inspektion har seenket risikovurderingen af stgrre engagementer i
forbindelse med afslutningen af 3. kvartal. De samlede mernedskrivninger i
4. kvartal 2010 pa engagementer, hvor den tidligere ledelse har givet mis-
visende oplysninger eller ikke har fulgt Finanstilsynets anvisninger, er 300-
350 mio. kr.

9.4.2.2. Forklaringer pa forvaerringer hos debitorerne og i de stillede
sikkerheder

Blandt visse af debitorerne er der indtradt konkurs siden inspektionen i
april/maj 2010. Ved udmaling af nedskrivningens starrelse kan der i sa til-
feelde ikke anlaegges mere langsigtede betragtninger omkring realisation af
aktiverne, idet udgangspunktet er, at kurator skal sgge aktiverne realiseret.
Dette medfgrer, at den tidligere vurderede risiko i stedet materialiseres som
veerende indtrufne tab, som derved skal nedskrives og/eller tabsafskrives,
og saledes ikke skal reserveres i det individuelle solvensbehov. Tilsvarende
er en reekke engagementer forveerret ved, at veerdien af sikkerhederne er
faldet siden inspektionen i april/maj 2010.

Der har samlet set veeret forveerringer af denne type for godt 1,1 mia. kr.
Disse fordeler sig pa 12 engagementer. Nedenfor beskrives en raekke ek-
sempler herpa.

Et eksempel herpa er et sammenhaengende engagement, hvor der siden in-
spektionen er indtrddt betydelige forveerringer, idet seerligt det stgrste
selskab inden for produktion af dele til vindmgller i koncernen uventet gik
konkurs i slutningen af 2010. Samlet nedskrives der 286 mio. kr., som alene
kan tilskrives en forveerring siden inspektionen i april 2010. P& inspektions-
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tidspunktet var der umiddelbart intet, der tydede pa, at vindmglle-delen af
engagementet, som tegner sig for 208 mio. kr. af nedskrivningen, havde en
gkonomisk situation, der ville fare til nedskrivninger. Der var sdledes ikke fo-
retaget en seerskilt solvensbelastning for sa vidt angar dette engagement.

Et andet eksempel er et andet vindmgllerelateret engagement, hvor der i
forhold til inspektionen nedskrives 278 mio. kr. i 4. kvartal 2010. Af ned-
skrivningsforggelsen kan ca. 137 mio. kr. forklares med forveerring hos
debitor, der i oktober 2010 nedjusterede sine forventninger, og herefter
havde en negativ egenkapital efter et negativt resultat pa over 100 mio. kr.,
jf. figur. Dette er fortsat i 1. kvartal af selskabets regnskabsar med endnu et
negativt resultat. Der er saledes uden tvivl indtradt objektiv indikation for
veerdiforringelse, hvilket her medfarer, at en del af reservationerne i sol-
vensbehovet overgar til at vaere nedskrivninger. Allerede ved inspektionen i
april/maj 2010 var der saledes foretaget solvensbehovsreservationer pa det-
te engagement.

Egenkapital (Indeks 30.12.2009=100)

Indeks 30.06.2009=100
150

100

0 T T T T

-100

-150
30.06.2009 30.09.2009 31.12.2010 30.03.2010 30.06.2010

Anm.: Figuren viser egenkapitalen normeret sdledes, at egenkapital 30. juni 2009 svarer til indeks 100.

| et engagement med en koncern inden for ejendomsbranchen er der som
folge af forveerringer foretaget foragede nedskrivninger pa ca. 212 mio. kr.
Ved inspektionen i april/maj 2010 havde koncernen netop aflagt arsregn-
skab for 2009. Det viste et voldsomt underskud, men en fortsat positiv egen-
kapital. Den allerede pa det tidspunkt svage gkonomiske situation gjorde, at
der var tale om et nedskrivningsengagement. Den yderligere nedskrivning
afspejler dels en darligere drift, der har kreevet likviditet, dels at sikkerheder
er faldet i veerdi. Debitor oplyser i november 2010, at selskabet har realise-
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ret et underskud pa over 150 mio. kr. for koncernen, og koncernens egen-
kapital er derefter betydeligt negativ, jf. figur nedenfor. Arsregnskabet for
2010 udviser en negativ egenkapital pa over 500 mio. kr. | februar 2011
meddeler selskabet endvidere, at selskabet har tabt over 150 mio. kr. pa
ejendomsobligationer. Disse ejendomsobligationer er i vidt omfang pantsat
til banken og er kommet i default blandt andet som fglge af en negativ vold-
giftsafggrelse, hvilket betyder, at selskabet ikke forventer at kunne betale
renter i 2011, ligesom selskabet ikke rader over midler til at betale det ved
voldgiften palagte krav. Nedskrivningerne skyldes endvidere, at der er reali-
seret sikkerheder uden tilsvarende nedbringelse af engagementet. Med
andre ord har salget af aktiverne ikke indbragt et provenu, der er tilstreekke-
ligt til at nedbringe engagementet med lige s& meget, som aktiverne var
veerdiansat til i nedskrivningsberegningen.

Forveerringen i engagementet kan ogsa genfindes i andre institutters be-
dgmmelse af dette. | efteraret/vinteren 2009 blev dette engagement bedgmt
som et meget svagt engagement, men uden nedskrivninger, i de undersggte
institutter, mens det i senere undersggte institutter — ligesom i Amagerbank-
en — bedgmmes som et nedskrivhingsengagement.

Egenkapital (Indeks 30.12.2009=100)

Indeks 30.12.2009=100

150

100
50
i E—

31.12.2009 31.3.2010 30.6.2010 30.9.2010 30.12.2010
Anm.: Figuren viser egenkapitalen normeret sdledes, at egenkapital ultimo 2009 svarer til indeks 100.

| et engagement med udlejning af materiel til seerligt byggesektoren er der
foretaget nedskrivninger pa 124 mio. kr., der kan tilskrives betydelige for-
veerringer hos debitor i forhold til de oplysninger, der forela ved inspektionen
i april/maj 2010, saledes der utvivisomt er indtrddt objektiv indikation for
veerdiforringelse, som fglge af at realiserede (og sterre) underskud ikke
alene kan tilskrives forbigaende haendelser.
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Blandt tre af bankens stgrste engagementer har banken finansieret kabet af
vaesentlige aktieposter i samme virksomhed. Veerdien af disse aktier er fald-
et betydeligt i veerdi — halveret siden april 2010 — og alene pa de tre
engagementer har nedskrivningerne hertil mattet forasges med knap 60 mio.
kr. Derudover er der et engagement, hvor driftspavirkningen i 4. kvartal 2010
var mindre end 40 mio. kr., men hvor veerdien af de pantsatte aktier faldt
med 18,4 mio. kr. som fglge af kursfaldet pa aktien.

| et engagement med leasing af biler er der sket forveerringer for ca. 66 mio.
kr. Banken har ud fra en omkostningsbetragtning lgbet en risiko ved ikke
selv at foresta administrationen af leasingaftalerne. Siden indgaelse af en in-
terkreditoraftale i 2009 har banken dog hvert kvartal checket Centralregistret
for Motorkeretgjer pad samtlige biler. | oktober 2010 konstaterede banken
nogle afvigelser. Der er for 119 bilers vedkommende sket en afmelding af
disse, uden at debitor kan redeggre for, hvor bilerne befinder sig. Banken
vurderer saledes, at bilerne er blevet eksporteret uden om banken. Herud-
over er der opstdet en betydelig restance pa leasingengagementet.
Amagerbanken er ikke det eneste institut, der i forbindelse med regnskabs-
aflaeggelsen for 2010 har veeret ngdsaget til at nedskrive betydeligt pa dette
engagement.

9.4.2.3 Forklaringer til nye engagementsstrategier og @endret skon
over den fremtidige udvikling

De nye nedskrivninger var i betydeligt omfang et resultat af forveerringer i
portefgljen, men afspejlede ogsa en mere forsigtig linje i henseende til regn-
skabsmaessige sken bade for sa vidt angar lantagernes betalingsevne og
tidshorisonten herfor samt sikkerhedernes veerdi.

Det er ikke ussedvanligt, at en ny ledelse sendrer vurderingen af nedskriv-
ningerne. Dette kan veere en fglge af, at en ny ledelse i mange tilfaelde vil
have et andet skgn for sa vidt angar lantagers betalingsevne, ligesom ledel-
sen ogsa kan have en anden opfattelse af, hvad dagsveerdien af de stillede
sikkerheder udger. En ny ledelse kan saledes som i Amagerbankens til-
feelde veere mere forsigtig/konservativ i sin vurdering inden for rammerne af
regnskabsreglerne. Det kan illustreres ved en reekke tilfeelde inden for de
seneste ar, hvor et pengeinstitut har skiftet ledelse eller ejere eller er fusio-
neret med et andet institut.

Da et pengeinstitut fik ny direktar skrev den eksterne revisor i den forbind-
else i et internt notat:

e  "/Endringerne i bankens ledelsesforhold har medfgrt at der i forbindelse
med forberedelsen til regnskabsafleeggelsen for 2009 har veeret en for-
gget fokus pa gennemgang af bankens engagementer, en gennem-
gang der for en reekke engagementer har medfagrt en mere konservativ
og forsigtig vurdering af nedskrivningsbehovet end hidtil for banken. P&
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baggrund af vores revision er det imidlertid fortsat og samlet vores op-
fattelse, at bankens nedskrivninger og henseettelser pr. 31. december
2009 er opgjort i overensstemmelse med IFRS.”

| kalvandet pa afskedigelsen af den administrerende direktgr Per Herman-
sen udsendte Aarhus Lokalbank i forbindelse med arbejdet med
arsregnskabet for 2010 en nedjustering med betydelige mernedskrivninger.
Det fremgar heraf at:

e "Banken har, ved opggrelse af nedskrivningsbehovet i 4. kvartal med
baggrund i de vedtagne handlingsplaner, anlagt et mere konservativt
skan ved realisationsvurdering af bankens sikkerheder. Dette skgn be-
tyder, at der er et yderligere behov for nedskrivninger pa 133 mio. kr.
primeert relateret til eiendoms- og landbrugsengagementer.”

Det fremgér endvidere af arsrapporten for 2010 for Arhus Lokalbank, at:

o I forleengelse af gnsket om nedbringelse af bankens ejendoms- og
landbrugseksponering har banken veeret ngdt til at veelge et mere kon-
servativt skan ved vurdering af de stillede sikkerheder. Konkret betyder
det, at banken nu vurderer veerdien af de stillede sikkerheder ved evt.
realisation indenfor en kortere tidsperiode i stedet for et normalt lazenge-
re tidsperspektiv. Den gndrede tidshorisont i relation til vurdering af de
stillede sikkerheder er den veesentligste forklaring pa et yderligere ned-
skrivningsbehov fra 3. til 4. kvartal pa 133 mio.”

samt

"Pa grund af @nsket om nedbringelse af bankens ejendoms- og land-
brugseksponering har banken valgt et mere konservativt skgn af de
stillede sikkerheder. Konkret betyder det, at banken nu vurderer vaerdi-
en af de stillede sikkerheder ved evt. realisation indenfor en kortere
tidsperiode i stedet for et normalt leengere tidsperspektiv.”

FIH fik i september 2010 nye ejere. | arsregnskabet for 2010 var der betyde-
lige mernedskrivninger, der blandt andet blev forklaret pa falgende vis:

e ’'Det ggede nedskrivningsbehov er ikke udtryk for vaesentlige forring-
elser i FIHs kreditengagementer, men skyldes, at der er anlagt en mere
konservativ veerdianseettelse af sikkerhederne for engagementerne
samt en forggelse af bankens gruppevise nedskrivninger.”

Ovenstdende eksempler illustrerer dels effekten af at have en mere forsigtig
tilgang til nedskrivningerne, dels den effekt, et ledelsesskift kan have for
strategien vedr. engagementerne (for eksempel hurtig afvikling), hvilket
yderligere kan fare til ggede nedskrivninger.
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Det er netop i lyset af, at nedskrivninger skal vaere neutrale, og at ledelsens

vurderinger har stor betydning for nedskrivningerne, at Finanstilsynet har
valgt at give det sdkaldte solvensbehov stor fokus, idet solvensbehovet ifal-
ge regelseaettet skal opgares forsigtigt. Ved solvensbehovet skal ses pa, hvor
meget kapital virksomheden skal veere i besiddelse af i lyset af dens risici ud
fra en fremadrettet og forsigtig tilgang. Solvensbehov og et eventuelt sol-
venskrav udggr den faktiske bundgraense for kapitalen for store dele af de
danske pengeinstitutter. Denne tilgang blev udfordret af Amagerbanken, der
indbragte Finanstilsynets afggrelse af 5. oktober 2009 for Erhvervsanke-
naevnet. Den 29. oktober 2009 fik Finanstilsynet imidlertid medhold i den
valgte tilgang, da Erhvervsankenaevnet stadfeestede Finanstilsynets afger-
else vedrgrende solvenskravet, som indebar, at Amagerbanken havde for
lidt kapital.

Finanstilsynets gennemgang af udviklingen i nedskrivningerne for de enga-
gementer, som Finanstilsynet gennemgik i april/maj 2010, viser, at den
agede forsigtighed er arsagen til godt 880 mio. kr. i mernedskrivninger. Dis-
se fordeler sig pd 14 engagementer. Nedenfor beskrives flere eksempler
herpa.

Et eksempel herpd er et ejendomsengagement, hvor kunden samlet set har
likviditetsproblemer, men hvor Amagerbankens del har positiv likviditet, og
der er indgdet aftale med en anden bank om, at Amagerbanken kan mod-
tage likviditeten fra Amagerbankens del. Her nedskriver den nye ledelse 111
mio. kr.

Et eksempel pd, at den nye ledelse foretager en mere forsigtig vurdering af
indtjeningsevnen i en virksomhed end den hidtidige ledelse gjorde, findes i
et engagement bestaende af finansiering af et driftsselskab samt finansie-
ring af to holdingselskabers erhvervelse af aktier i de underliggende
selskaber. Her har den nye ledelse nedskrevet 77 mio. kr. svarende til en-
gagementet i det gverste holdingselskab. Engagementet skal serviceres via
udbytter fra driftsselskabet. Driftsselskabet har veeret igennem en turn
around, hvor selskabet blandt andet har faet tilfart nye midler, og de ved in-
spektionen forelagte driftsopfelgninger viste, at safremt driften kunne
fortseette, ville der veere et tilstraekkeligt cash flow til at servicere det samle-
de engagement inklusive akkvisitionsfinansieringerne i holdingselskaberne.
Arsregnskabet 2009/10 for driftsselskabet viste et positivt resultat far skat,
hvilket var en betydelig forbedring i forhold til aret far. Dette var inklusive
engangsomkostninger i forbindelse med justeringer af organisationen i for-
bindelse med turn around-planen. Driftsselskabets egenkapital var pr. medio
2010 positiv. Holdingselskabet realiserede et underskud i 2009/10, hvilket
reducerede egenkapitalen i koncernen. Den var dog fortsat positiv. Virk-
somheden forventede i februar 2011, at resultatet (18 maneders regnskab)
bliver positivt, og virksomheden forventer yderligere positive takter i 2011 pa
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baggrund af gget aktivitet i 2010. Dette understgtter de oplysninger, som
virksomheden tidligere har givet banken.

Den nye ledelse har vurderet situationen anderledes, idet den nye ledelse
ikke finder driftens cash flow tilstraekkeligt til at kunne servicere geelden i det
averste holdingselskab. OIV er sdledes baseret pa, at nederste holding-
selskab pga. dettes aftale med banken ikke ma betale udbytte til gverste
holdingselskab, hvorfor dette ikke lgbende kan servicere geelden. Nedskriv-
ningen pa engagementet er saledes klart udtryk for et mere forsigtigt
nedskrivningsskgn, idet Finanstilsynet hverken pa inspektionstidspunktet
eller ultimo 2010 ville have et tilstraekkeligt grundlag for at forlange ned-
skrivning p& engagementet.

Et andet eksempel pa den mere forsigtige tilgang i Amagerbanken er, at
banken finansierer en raekke boligejendomme, der oprindelig var opfert med
henblik pa videresalg som ejerlejligheder. P& grund af finanskrisen har dette
ikke veeret muligt, og debitorerne har derfor valgt at udleje lejlighederne.

Kendetegnende for engagementerne er, at lejlighederne ikke kan seelges og
derfor ma udlejes, ligesom ejerne ikke har gkonomisk formaen til at statte
op om engagementerne. Desuden var lanene givet med en meget lav rente.

Den hidtidige ledelse havde derfor naturligt identificeret OIV péa disse enga-
gementer og havde i overensstemmelse med regnskabsreglerne opstillet
betalingsreekker, der afspejlede bankens langsigtede strategi i de enkelte
engagementer. Baggrunden for bankens langsigtede strategi var, at banken
i seneste krise i 1990’erne havde haft succes med en mere langsigtet stra-
tegi. Betalingsraekkerne rakte frem til 2024. P& grund af den lave rente og
det forudsatte cash-flow som faglge af udlejning og stigende lejer blev ned-
skrivningerne meget lave. Bankens hidtidige ledelse havde ved ud-
arbejdelse af sit regnskabsmaessige skgn indregnet nettoafkastet fra
ejendommen i perioden 2011 til 2024, hvor ejendommen forventedes af-
haendet. Ved realiseringen af ejendommene i 2024 havde den hidtidige
ledelse anvendt afkastprocenter®, der stort set svarede til de nuvaerende
afkastprocenter benyttet ved opggrelse af solvensbehovet. De lave ned-
skrivninger var altsd med andre ord ikke baseret pa en forventning om en
vending pa boligmarkedet, hvor afkastkravene falder — modsvarende at pri-
serne stiger med mere end udviklingen i gkonomien. De lave nedskrivninger
var vaesentligst en faglge af den meget lave oprindelige effektive rente, som
var geeldende for lanet, og som medfarte, at effekten af en tilbagediskonte-
ring var forholdsvis beskeden.

'8 Afkastkastprocent fastseettes ud fra det krav, som en investor vil stille til ejendommen. Givet en

afkastprocent kan prisen pa ejendommen beregnes ud fra lejeindtaegter, omkostninger mv.
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Nedskrivningerne bliver markant lavere end ved en realisation af ejendom-
mene nu og her, da bankens lave rente for lanet far mindre betydning i
nedskrivningsberegningen. Finanstilsynet anfarte i den offentliggjorte rede-
gorelse om inspektionen i april 2010 herom, at: "Det er i solvensbehovet
taget hgjde for, at bankens nedskrivninger vurderes at ligge i den lave ende
af det acceptable indenfor regnskabsreglerne, og banken forventes at skulle
@ge nedskrivningerne pa visse engagementer. En stigning i renten vil alt
andet lige betyde en stigning i de individuelle nedskrivninger. Bankens valg
af metode til beregning af individuelle nedskrivninger for boligejendomme er
saledes meget langsigtet i forhold til @vrige pengeinstitutter. Tidshorisonten
medfarer, at bankens individuelle nedskrivninger er falsomme overfor aen-
dringer i blandt andet renten”.

Finanstilsynet havde allerede tidligere i et orienteringsbrev til alle penge-
institutter fra december 2009 pa& baggrund af erfaringerne med
Amagerbankens nedskrivningsberegninger papeget, at denne tilgang var
mindre hensigtsmaessig, og at der burde leegges starre veegt pa aktivers nu-
veerende markedsveerdi.

Den nye ledelse valgte for disse ejendomme en vaesentligt kortere beta-
lingsreekke, der rakte 4 ar frem i tiden, og samtidig lavere realisations-
veerdier.

Effekten af denne aendrede strategi er, at der nedskrives yderligere 290 mio.
kr. Derudover foretages der nedskrivninger for 19 mio. kr. som fglge af en-
gagementsudvidelser siden inspektionen.

Det bemaerkes, at der pa disse tre engagementer var reserveret 491 mio. kr.
i det individuelle solvensbehov ud over nedskrivningerne pa 79 mio. kr. ved
undersggelsen i april/maj 2010. Den nye ledelses nedskrivning pa disse en-
gagementer pa 309 mio. kr. i forhold til inspektionen i april 2010 var derfor
samlet set fuldt deekket p& det ved undersggelsen samlede afsatte solvens-
behov pa disse engagementer.

For s& vidt angar et ejendomsudviklingsengagement blev der i forhold til in-
spektionen nedskrevet yderligere 238 mio. kr. Af disse kan de 82 mio. kr.
forklares med, at den nye ledelse har anlagt en vaesentlig anden tilgang i
engagementet. Dels forventes der en kortere realisationstid, dels er en raek-
ke byggeretter tilknyttet visse ejendomme nedsat betydeligt i veerdi.
Byggeretterne veerdianseettes nu til 1.500 kr. pr. etagemeter, hvorimod den
hidtidige ledelse til nedskrivningsformal havde taget udgangspunkt i en stra-
tegi, hvor ejendommene skulle udvikles og herefter saelges. Debitor havde
faet udviklet og afhaendet flere ejendomme, og Finanstilsynet kunne derfor
ikke ved opggrelse af nedskrivningerne tilsidesaette, at eiendommene kunne
udvikles og seelges over en leengere periode. Ved opggrelse af solvensbe-
hovet tog Finanstilsynet udgangspunkt i ejendommenes beskaffenhed pa
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inspektionstidspunktet, men med udgangspunkt i en pris for byggeretter pa
2.500 kr. pr. etagemeter.

For sa vidt angar et andet ejendomsengagement — bestaende af et delen-
gagement med mere almindelige ejendomsinvesteringer og et del-
engagement med ejendomme kgbt af banken eller ngdlidende kunder i
banken — blev der i forhold til inspektionen nedskrevet yderligere 101 mio.
kr. Af disse kan de 81 mio. kr. forklares med, at den nye ledelse har anlagt
en vaesentlig anden strategi i engagementet, idet der dels forventes en kor-
tere realisationstid, dels har anlagt en forsigtigere vurdering af den mere
almindelige del af engagementet samt de tilhgrende sikkerheder, end den
hidtidige ledelse gjorde.

| et ejendomsengagement skete der til nedskrivningsformal en nedvurdering
af et nyt hotel. Hotellet er feerdigbygget og taget i brug som planlagt i efter-
aret 2010. Hidtil har der ved fastseettelse af veerdien til nedskrivningsformal
veeret taget udgangspunkt i en 10-arig lejekontrakt med en grundleje samt
en variabel husleje, der afheenger af belsegningsgraden pa hotellet. Bank-
ens vurdering var baseret pa en ekstern vurdering fra 2008, hvor friveerdien i
projektet herefter var reduceret med 25 pct. Finanstilsynet har ikke til ned-
skrivningsformal kunnet tilsidesaette, at en investor ogsa ville tilllegge den
variable betaling en veerdi. Ved veerdiansaettelse af hotellet til solvensbe-
hovsformal ville det imidlertid ikke veere forsigtigt at tillaegge dette potentiale
veerdi, hvorfor der i solvensbehovet alene blev taget udgangspunkt i hotel-
lets grundleje.

Den nye ledelse har ogsa tillagt den variable betaling betydning, idet ledel-
sen til nedskrivningsformal har medregnet 50 pct. af den potentielle leje,
men omvendt gget forrentningskravet til 6,5 pct., hvor tilsynet vurderer, at
5,25 pct. vil veere tilstreekkeligt.

Tilsvarende har bankens nye ledelse valgt ikke leengere at tilleegge en grund
veerdi, da banken forventer en tvangsauktion, hvor banken ikke vil forsvare
sin sikkerhed. Der foreligger en vurdering af grunden fra 2008 pa 21,6 mio.
euro, naestefter et 1. prioritetspant pd 10 mio. euro. Banken har ikke faet en
ekstern vurdering af grunden, men da banken ikke vil forsvare pantet, vurde-
rer bankens nye ledelse, at pantet er veerdilgst. Det skyldes formentlig, at
banken ikke gnsker at patage sig den forggede risiko, som et forsvar af sik-
kerheden ville indebeere.

| et engagement inden for materieludlejning var der ved indgangen til 2011
indtruffet objektiv indikation for veerdiforringelse. Ved bankens udmaling af
nedskrivningens stgrrelse har banken anlagt en strategi, hvorefter betalinger
under panterne sker inden for en kort tidshorisont, ligesom banken har ned-
sat veerdien af det leasede materiel til realisationsveerdi, ligesom banken
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ikke tillaegger 2. prioritetspanter veerdi, idet bankens strategi ikke er at for-
svare disse panters veerdi i en eventuel nedbrudssituation.

9.4.2.4 Vurdering af ejendomme

Bankens nye ledelse har indhentet eksterne vurderinger pa 14 starre ejen-
domme i 9 engagementer, hvor der for visse ejendomme er en ikke
ubetydelig forskel pa de eksterne vurderinger.

De eksterne vurderinger er dels baseret pd mgder med 2 centrale aktarer
pa det danske ejendomsmarked — Nykredit og Jeudan - dels vurderinger af
enkelte ejendomme fra 2 ejendomsmeeglerfirmaer.

For de to centrale aktgrer har der ikke veeret fastsat et skriftligt vurderings-
tema eller krav til vurderingsprocessen. Aktgrerne har faet beskrivelser fra
banken af ejendommene. Den ene aktar er endvidere blevet bedt om input
til generel tilgang til vurdering af ejendomme og overvejelser om, hvordan
bankens eksponering mod ejendomsmarkedet kan nedbringes.

Finanstilsynet har foretaget en fornyet gennemgang af disse ejendomme, og
finder ikke, at der for disse ejendomme generelt er anvendt en veerdiansaet-
telse af disse ejendomme, der adskiller sig veesentligt fra Finanstilsynets.
Vurderingerne adskiller sig endvidere heller ikke veesentligt fra Finans-
tilsynets tidligere vurdering af disse ejendomme.

Tabel 9.7: Fordelingen af de samlede nedskrivninger

Mia. kr. Nedskrivninger februar 2011
De 164 stgrste engagementer 3,09
Heraf ejendomsrelateret 1,85
a) Heraf med ekstern vurdering 0,6
b) Heraf med bankens egen vurdering 1,25
Heraf ikke-ejendomsrelateret 1,25
@gvrige engagementer 0,05
| alt 3,14

Anm.: Fordelingen p& ejendomsrelaterede udlan er foretaget af Finanstilsynet og inkluderer pante-
brevsengagementer. Fordelingen er derfor forskellig fra bankens branchegruppering, idet en noget

starre andel i tabellen er sat som ejendomsrelateret.

Nar der ses naermere pa fordelingen af nedskrivninger, kan det ogsa konsta-
teres, at de engagementer, hvor der har veeret ekstern vurdering af
ejendommene, fylder mindre i forggelsen af de samlede nedskrivninger. De
forggede nedskrivninger p& denne gruppe skyldes endvidere alene i be-
greenset omfang ejendomsvurderingerne, men i hgjere grad tilgangen til
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nedskrivninger. For eksempel skyldes over halvdelen af de 600 mio. kr. en
forkortelse af betalingsraekkerne, hvorefter den lave rente pa lanene ikke
lzengere indgar i nedskrivningsberegningerne over de meget lange perioder.

Finanstilsynet har foretaget en stikpravemaessig gennemgang af, hvordan
bankens nye ledelse har fastsat veerdierne for gvrige ejendomme i forhold til
de veerdier, som tilsynet ved tidligere inspektioner har fastsat som markeds-
veerdien pa de enkelte ejendomme ved et salg inden for 6 maneder. Der er
en svag tendens til, at den nye ledelse vurderer disse ejendomme en anelse
lavere end Finanstilsynet, men der er ogsa her forskelle i de enkelte enga-
gementer.

Den nye ledelse anvender overordnet set disse ejendomsveerdier til ned-
skrivningsformal, hvor Finanstilsynet har anvendt dem med henblik pa at
fastleegge det individuelle solvensbehov, jf. ogsa Erhvervsankenaevnets
stadfaestelse af Finanstilsynets afgarelse af 5. oktober 2009. Det er ogsa i
overensstemmelse med, at den nye ledelse anleegger en veesentlig kortere
tidshorisont for realisation af de enkelte ejendomme, hvorved der ikke bliver
den store forskel pd den markedsveerdi, der tages udgangspunkt i til sol-
vensbehovsformal, og den veerdi, der skal anvendes til nedskrivningsformal.
Eventuel usikkerhed i forbindelse med ejendommens veerdi skal dog afseet-
tes i det individuelle solvensbehov.

Den hidtidige ledelse havde for en raekke af ejendommene anlagt en vee-
sentlig anden strategi, hvilket ogsa afspejlede sig i de opstillede
betalingsraekker — for sa vidt angar bade realisationstidspunkt og de fremti-
dige realisationsveerdier. Safremt realisationsveerdierne kan anses for at
veere inden for intervallet af et rimeligt og velbegrundet neutralt regnskabs-
maessigt skan, har Finanstilsynet ikke hjemmel til at tilsideseette disse skan.
Ved opggrelse af det individuelle solvensbehov vil der derimod blive anlagt
en vaesentlig kortere tidshorisont med udgangspunkt i de nuvaerende mar-
kedsveerdier af de enkelte ejendomme. Dette var baggrunden for bankens
relativt hgje individuelle solvensbehov.

Det forhold, at bankens nye ledelse anvender en anden tilgang eller strategi
i de enkelte ejendomsengagementer, medfarer saledes — helt naturligt — at
belgb, der tidligere var afsat i solvensbehovet, nu skal nedskrives. Denne
tilgang er et forretningsmaessigt valg for at undga, at de fremtidige tab bliver
endnu starre.

Bankens betydelige nedskrivninger kan saledes ikke tilskrives, at bankens
nye ledelse generelt anvender for forsigtige veerdianseettelser af opfarte og
udlejede ejendomme med cash flow. Derimod afspejler disse en veesentlig
anden realisationsstrategi, der medfarer, at risici ved de enkelte ejendom-
me, der tidligere var reserveret i det individuelle solvensbehov, nu
nedskrives.
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Hertil kommer, at der ogsa for banksektoren generelt kan konstateres et
fortsat hgjt nedskrivningsniveau pa ejendomme pa trods af, at der ikke ses
voldsomme prisfald pa ejendomsmarkedet. Det afspejler det faktum, at ale-
ne det forhold, at ejendomsmarkedet fortsat er svagt, vil medfgre at flere og
flere aktgrer far opbrugt deres gkonomiske buffere, sa der opstar OIV og ma
nedskrives.

Tabel 9.8: Periodens nedskrivninger pa ejendomme mv.

Mia. kr. 2009 2010 Veekst
Alle banker 5 6,2 23,50%
Ejendomstunge banker 1,5 2,2 50,80%

Anm.: Eksklusive Amagerbanken. Periodens nedskrivninger i 2009 er pga. datamangel beregnet
som andringen i de akkumulerede nedskrivninger fra ultimo 2008 til ultimo 2009. Nedskrivninger i
2010 er derimod de faktiske nedskrivninger i 2010. Det vil tendere at indebeere en overvurdering af
stigningen i nedskrivninger. Tal fgr 2010 er omregnet til nye brancher.

Kilde: Indberetning til Finanstilsynet

Placeringshandler

En del af de ejendomsrelaterede nedskrivninger er relateret til de sakaldte
placeringshandler, hvor en kgber har erhvervet ejendomme med finansie-
ring fra banken. Geeldsovertagelsen er sket pa vilkdr, som banken ikke
under normale omsteendigheder ville tilbyde (for eksempel manglende egen-
finansiering, heeftelse mv.), ligesom salgsprisen for ejendommen var hgjere
end markedsvaerdien. Saddanne engagementer er som udgangspunkt fra
starten nedskrivningsengagementer, og selv den mindste negative udvikling
i sikkerhederne vil derfor gge nedskrivningerne. Banken har oplyst, at det
samlede udlan hertil er pa 1,23 mia. kr.

| forbindelse med Finanstilsynets inspektion blev visse af disse transaktioner
Finanstilsynet bekendt, og tilsynet gjorde opmaerksom p4, at sadanne salg
ikke ma& medfare, at banken tilleegger ejendommene yderligere vaerdi ved
opggarelse af nedskrivninger og solvensbehov. Ligeledes har det veeret ind-
skaerpet over for banken, at bonitetskategorien pa disse nye engagementer
ikke blev bedre som fglge af salget, medmindre den nye debitor konkret til-
forte engagementet bedre bonitet i form af kapitalindskud eller kautioner
(der kunne tilleegges veerdi). P& inspektionen i april/maj 2010 var der dog
ikke eksempler pa, at banken havde tilbagefert nedskrivninger eller foreta-
get feerre solvensreservationer som falge af sadanne handler — medmindre
ejendommene (og den tilknyttede finansiering) de facto var blevet overtaget
af kunder, der ikke aktuelt var ngdlidende.

Finanstilsynet ma dog samtidig konstatere, at bankens hidtidige ledelse ikke
i alle tilfaelde har fulgt disse retningslinjer efter inspektionen i april/maj 2010.
Der er sdledes et eksempel pd, at banken ved en sadan transaktion har
givet engagementet en bedre bonitetsvurdering efterfglgende i forhold til,
hvorledes engagementet blev vurderet ved inspektionen i april 2010. Dette
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er sket pa trods af, at den nye debitor hverken kan eller skal stgtte op om
engagementet gkonomisk, og at der er negativ likviditet i engagementet.

Ud af de samlede nedskrivninger pa 3,1 mia. kr. kan ca. 200-300 mio. kr.
henfares til tab relateret til egendomme, hvor der har veeret indgaet "parke-
ringshandler”. Nedskrivningerne pa disse engagementer har veeret starre,
men dele af disse er ikke relateret til de ejendomme, der har indgéet i "par-
keringshandler”, men til gvrige delelementer i engagementerne. To af
placeringshandlerne sket efter Finanstilsynets undersggelse i april/maj
2010. Den nye ledelse har ikke nedskrevet pa alle placeringshandlerne.

Pantsikkerhed

Amagerbanken havde for nogle ejendomsengagementer valgt ikke at fa
tinglyst sin pantsikkerhed i en reekke ejendomme fuldt ud. Banken var i sted-
et typisk beskyttet via pant i ejendomsselskabets ejerandele kombineret
med transport i evt. salgsprovenu og huslejer, enekreditorstatus og i visse
tilfeelde pantsaetningsforbud. Denne beskyttelse er dog ikke lige sd god som
pant i selve ejendommen ved svigagtig adfeerd fra lantager. Modellen er
formentligt valgt ud fra en forretningsmaessig disposition om at spare udgift-
er til tinglysning. Sadanne konstruktioner ses ogsa i andre pengeinstitutter.
Der er ikke eksempler pa, at dette har bidraget til de foragede nedskrivnin-
ger pa 3,1 mia. kr.

9.4.3. Driftspavirkning i 4. kvartal for engagementer, der ikke var
omfattet af tilsynets inspektion i april/maj 2010

Af den samlede driftspavirkning i 4. kvartal pa 3.144 mio. kr. udgeres 758
mio. kr. af individuelle nedskrivninger pa engagementer, der ikke var omfat-
tet af inspektionen i april/maj 2010.

9.4.3.1. Storre engagementer

Af disse 758 mio. kr. ligger de 708 mio. kr. blandt de 164 stagrste engage-
menter. Finanstilsynet har i forbindelse med denne redegerelse ogsa for
denne gruppe set pa engagementerne. Der tegner sig ogsa her et billede af,
at de nye nedskrivninger er en kombination af forveerringer og et aendret
regnskabsmaessigt skegn for sd vidt angar opggrelse af nedskrivninger pa
udlan. Der er nedenfor refereret en raekke eksempler herpa.

| et engagement, der bestar af finansiering af keb af en virksomhed, hvor
der var et negativt resultat i 2009/10, men et mindre positivt resultat i
2008/09, nedskrives hele blanco (50 mio. kr.) af den nye ledelse. Egen-
kapitalen er betydelig, svarende til en solvens p& 36 pct. Koncernresultatet
er positivt i 2009/10, og der er krydsheeftelser i koncernen. Regnskabsmed-
delelse for 4. kvartal 2010 viser en resultatmaessig fremgang i forhold til
samme kvartal sidste ar. Budget 2011 viser O i resultat. | et notat fra maj
2009 skrev banken, at selskabet overskred en covenant (styringsmaessig af-
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tale med banken). Banken vurderede, at der var OIV pa grund af bank-
aftalen, der fordelte sikkerhederne imellem de involverede banker. To andre
banker vurderede engagementet som veerende halvsvagt. De 50 mio. kr.
kan sdledes tilskrives, at den nye ledelse har foretaget et eendret og mere
forsigtigt sken over den fremtidige udvikling i det pageeldende engagement.
Banken har saledes lagt til grund, at virksomheden ikke kan viderefgres, at
banken alene modtager tilbagebetalingen svarende til sit virksomhedspant,
og at der ikke vil blive udbetalt dividende.

Pa et engagement bestdende af finansiering af en ejendom nedskrives 39
mio. kr. En starre lejer er fraflyttet, og lokalerne er nu tomme. Ved den nu-
veerende udlejning er nettolejen end ikke tilstraekkelig til at deekke 1.
prioriteten. Der er saledes klart opstaet OIV, og nedskrivningen synes pas-
sende.

| et engagement med finansiering af en virksomhed med et negativ resultat i
2009 og en beskeden egenkapital nedskrives hele engagementet (37 mio.
kr.). Virksomhedspanter i holding- og driftsselskab antages dermed at veere
veerdilgse. Det ma antages at afspejle en meget hurtig afvikling.

Et andet engagement bestar i udlejning af diverse materiel (lifte, kraner mv.)
samt finansiering af virksomhedens erhvervsejendomme. Ultimo 2009
havde virksomheden positiv egenkapital. Pga. det forventede underskud i
2010 forventes egenkapitalen nu at veere negativ. Der er sdledes indtradt
OlIV som falge af den negative egenkapital og underskuddene i bade 2009
0g 2010. Banken nedskriver derfor ultimo 2010 79 mio. kr. Banken har ikke
tillagt 2. prioritetspanter vaerdi. For sa vidt angar leasingmateriellet, er dette
nedskrevet til forventet realisationsveerdi.

Et andet eksempel med en kombination af forveerring og ny strategi er en
virksomhed inden for udvikling af ejendomsprojekter samt projektstyring ge-
nerelt. Banken veelger ultimo 2010 at nedskrive 41 mio. kr. Ejendoms-
projekterne, hvor banken har ydet finansiering, forekommer svage. Der er
indtradt OIV som fglge af, at det er oplyst af banken, at kunden ikke kan ren-
teservicere engagementet, og at der er tale om beskedne indkomst-, kapital-
og likviditetsforhold. Endvidere vurderer banken kundens mulighed for byg-
gefinansiering i andre banker som veerende meget begraenset. Ved bankens
udmaling af nedskrivningens starrelse har banken ikke tillagt 2. prioritets-
panter veerdi, idet bankens strategi er ikke at forsvare disse panters veerdi i
en eventuel nedbrudssituation. Arsagen er formentlig, at banken ikke gnsker
at patage sig den forggede risiko, et forsvar af disse vurderes at ville med-
fgre. Ved opstilling af betalingsreekkerne har banken lagt til grund, at der
skal ske realisation af alle pantsatte aktiver inden for 12 maneder. Banken
forventer ikke dividende. Banken har veaerdiansat ejendommene, hvor bank-
en har ydet finansiering, til 43 mio. kr. Finanstilsynet har i januar 2011
vurderet de samme ejendomme til 39 mio. kr., idet det her er forudsat, at der
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ikke kan opnas finansiering til et byggeprojekt. Safremt finansiering hertil
kan opnas, vil projektet under forudseetning af et holdbart budget kunne
veerdianseaettes hgijere.

| et engagement med betydelige negative resultater i bade 2008 og 2009, og
hvor der forventes vaesentligt underskud i 2010, nedskrives med 15 mio. kr.
Selskabet har faet tilfgrt betydelig kapital af ejerne i form af ansvarlig lane-
kapital i 1. kvartal 2010. Engagementet er steerkt afhaengigt af ejerne, der i
1. kvartal 2010 viste steerk opbakning. Det peger pa en mere forsigtig tilgang
til nedskrivningerne end den tidligere ledelse.

| et engagement med en person, der ejer udlejningsejendomme i Danmark,
nedskrives 61 mio. kr. Der er en problematisk likviditetsmaessig sammen-
haeng. Der er i den forbindelse blevet ydet en midlertidig overtreeksret i
forbindelse med terminsbetaling og rentetilskrivninger pr. 30. september
2010. Der er dermed indtradt OIV. Nedskrivning pa engagementet kan sale-
des fortrinsvis tilskrives en forveerring i engagementet. Ved opstilling af
betalingsreekkerne har banken lagt til grund, at der skal ske realisation af
alle pantsatte aktiver indenfor 12 maneder. Banken forventer ikke dividende,
og debitors muligheder for at foretage tilbagebetaling fra sit gvrige virke til-
leegges ikke veerdi ved beregningen af nedskrivningen.

| et engagement inden for fitnessbranchen, som banken blandt andet havde
bevilget med henblik pa udlejning af en ejendom ejet af bankens datter-
selskab, gges nedskrivningerne fra 12 mio. kr. til 19 mio. kr. Det ma
fortrinsvis ses som en lidt mere forsigtig tilgang til nedskrivningerne. Der
nedskrives derimod fortsat ikke pa lanet til selve ejendommen ejet af datter-
selskabet.

9.4.3.2. Mindre engagementer

Mernedskrivningen pa de mindre engagementer udggr 50 mio. kr. Disse en-
gagementer indgik ikke i inspektionen i april/maj 2010. Disse fylder meget
lidt og er ikke blevet gennemgaet af Finanstilsynet.

Den nye ledelse har faet lavet en undersggelse af bankens eksterne revisor
KPMG af engagementerne. Denne undersggelse af engagementer under 15
mio. kr. viser, at 22 pct. af engagementerne under 1 mio. kr. var med OIV,
og 37 pct. af engagementerne mellem 1 og 15 mio. kr. var med OIV.

Finanstilsynet foranledigede i sommeren 2009, at banken fik KPMG til at
foretage en lignende undersggelse pa engagementer under 100 mio. kr.
Analysen viste, at 18 pct. af de i stikprgven gennemgdede erhvervs-
engagementer var engagementer med OIV, hvorimod ingen af privat-
kunderne var med OIV. Formalet med den stikprgve var at vurdere, hvilket
solvenskrav, der skulle fastseettes for denne del af portefgljen.
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Pa trods af, at ingen af undersggelsernes stikprgver er tilstraekkelig store til
at kunne benyttes til at drage handfaste konklusioner, og pa trods af at en-
gagementsstarrelsen er forskellig i de to undersggelser, foreligger der dog
en indikation pa forringelse blandt de mindre engagementer.

9.5. Amagerbankens modstandsdygtighed

Amagerbanken havde ved udgangen af 3. kvartal 2010 en vis modstands-
dygtighed, der gav plads til badde nedskrivninger pa engagementer, der ikke
hidtil var regnet som svage, og et mere forsigtigt sken over nedskrivninger-
ne pa engagementer, hvor der allerede var konstateret OIV.

Amagerbanken kunne saledes med udgangen af 3. kvartal 2010 modsta
forveerringer i form af nedskrivninger eller ggede solvensreservationer til tab
for ca. 1,4 mia. kr. — ud over hvad der var deekket af solvensbehovet. Hvis
disse forveerringer har en form, hvor der ikke er krav om nedskrivninger i
folge regnskabsreglerne, vil afdeekningen skulle ske i form af reservationer i
solvensbehovet og dermed gge solvensbehovet.

Hvis forveerringerne derimod skulle nedskrives, ville banken have veeret
ngdt til at foretage en delvis konvertering af den statslige hybride kerne-

kapital, jf. tabel 9.9. Resultatet var blevet en betydelig udvanding af aktierne.

Tabel 9.9: Tabskapacitet for Amagerbanken, mio. kr.

Nedskrivninger Nedskrivninger

sfa. "rene" delvis deekket af
Mio. kr. 30-09-2010 forvaerringer solvensbehovet 31-12-2010
@gede nedskrivninger 1.400 2.400 3.100
Egenkapital 2.085 685 0 0
Hybrid kernekapital 1.203 631 0 0
Supplerende kapital 1.239 1.316 0 0
Basiskapital 4,527 2.633 0 0
Basiskapital efter konvertering 3.127 1.776 376
8 pct. krav 1.891 1.779 1.699 1.643
Solvensbehov 3.096 3.096 1.296 2.033

Anm.: Ved "nedskrivninger delvis deekket af solvensbehovet" er forudsat, at nedskrivningerne mod-
svares af en 75 procents-reduktion i solvensbehovet. Pr. 31/12-2010 er anvendt et solvensbehov pa
9,9 pct.

Amagerbanken kunne endog tale at nedskrive 2,4 mia. kr., hvis nedskrivnin-
gerne i et vist omfang er deekket af de individuelle solvensbehovs-
reservationer, saledes at solvensbehovsreservationerne reduceredes med
75 pct. af nedskrivningerne, jf. igen tabel 9.9. | dette tilfeelde ville banken
tabe hele egenkapitalen, men kunne pga. konverteringsadgangen af den
statslige hybride kernekapital f& omvekslet denne til egenkapital. En kon-
vertering i denne situation ma formodes at ville have medfgrt en meget
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betydelig udvanding af aktierne tilhgrende de eksisterende aktioneerer.
Banken havde altsa en betydelig kapacitet til at modsta en mere forsigtig til-
gang til opggrelse af nedskrivninger, hvor risici, der tidligere solvens-
reserveres, i stedet nedskrives.

Det er derfor vurderingen, at de 1,85 mia. kr. i nedskrivninger (ud af de i alt
3,1 mia. kr. nedskrivninger), der var pa ejendoms- og pantebrevsengage-
menter isoleret set ikke ville have bragt banken under solvenskravet, idet
der netop var betydelige solvensreservationer pa disse. Overlevelsen ville
dog fordre en konvertering af den hybride kernekapital til aktier.

Amagerbanken kunne imidlertid ikke tale nedskrivninger pa 3,1 mia. kr., idet
der selv efter en konvertering af den statslige hybride kernekapital alene var
en basiskapital pa 376 mio. kr., hvilket var vaesentligt mindre end 8 pct-
kravet.

Overordnet set er det konklusionen, at det var de betydelige forveerringer i
portefglien, der var arsagen til, at banken ikke leengere opfyldte solvens-
behovet, idet det er Finanstilsynets vurdering, at over halvdelen af de 3,1
mia. kr. i nedskrivninger i 4. kvartal 2010 skyldes forveerringer, og idet
banken alene havde kapacitet til at tale forvaerringer pa 1,4 mia. kr., jf. oven-
for.
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