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Tilsynsrapport 
Finanstilsynet gjennomførte stedlig tilsyn i Pareto Bank 3. - 5. november 2021. Tilsynet hadde som 
formål å vurdere bankens styrings- og kontrollsystemer samt risikoeksponering på kredittområdet.  
 
Til grunn for denne rapporten ligger Finanstilsynets foreløpige tilsynsrapport datert 25. april 2022 
og styrets kommentarer til rapporten i brev av 27. mai 2022.  
 
OVERORDNEDE FORHOLD 

Forretningsmodell 
Pareto Bank er en forretningsbank spesialisert på eiendomsfinansiering, selskapsfinansiering og 
shippingfinansiering. Banken tilbyr finansieringsløsninger i forbindelse med tomtekjøp, bygging, 
konvertering og rehabilitering, og har etablert en posisjon innenfor finansiering av 
boligutviklingsprosjekter. Banken tilbyr i liten grad lån til personmarkedet. Finanstilsynet viste til at 
utlånsporteføljen er preget av korte løpetider og relativt høye marginer som gjenspeiler 
kredittrisikoen i porteføljen.  

Kapitalforhold 
Banken benytter standardmetoden for beregning av kapitaldekning for kredittrisiko. Bankens 
forvaltningskapital utgjorde 20,1 milliarder kroner ved utgangen av tredje kvartal 2021, og utlån til 
kunder utgjorde 15,2 milliarder kroner på samme tidspunkt. Hensyntatt utbytte hadde banken en ren 
kjernekapitaldekning på 15,9 prosent ved utgangen av tredje kvartal 2021. På samme tidspunkt 
hadde banken et minstekrav til ren kjernekapitaldekning inklusive pilar 2-tillegg på 14,2 prosent. 
Bankens uvektede kjernekapitalandel var per 30. september 2021 15,5 prosent. Bankens 
resultatførte tap på utlån utgjorde henholdsvis 44,8 millioner kroner og 20,1 millioner kroner i 2020 
og 2021 tilsvarende 0,32 prosent og 0,13 prosent av brutto utlån.   
 
Finanstilsynet har merket seg at banken har etablert rutiner for klassifisering av 
høyrisikoengasjement, som skal risikovektes med 150 prosent, jf. CRR artikkel 128 punkt 2(d), 
artikkel 7 punkt 79 og Finanstilsynets rundskriv 2/2021. Det fremgikk av dokumentasjonen 
oversendt i forbindelse med tilsynet at banken hadde identifiserte feil risikovekt for deler av 
engasjementet med et enkeltengasjement. Korrekt risikovekt for låneengasjementene skulle være 
150 prosent. Finanstilsynet presiserte viktigheten av at banken benytter korrekte risikovekter i 
myndighetsrapporteringen og at styret må påse at banken etterlever egne retningslinjer for 
myndighetsrapportering.  
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seg at det er gjennomført flere organisatoriske endringer etter det stedlige tilsynet, og at det er ansatt 
ny AML-ansvarlig og ny complianceansvarlig. Videre merker Finanstilsynet seg at styret vil sikre at 
kontrollfunksjonene er forsvarlige og tilpasset bankens størrelse og kompleksitet. Finanstilsynet 
henviser for øvrig til at ansvarlig for risikostyring skal kunne rapportere direkte til styret og varsle 
styret i tilfeller der identifiserte risikoer påvirker eller kan påvirke foretaket, jf. CRR/CRD IV-
forskriften § 38. Tilsvarende bør gjøres gjeldende for complianceansvarlig.    
 
Risiko- og revisjonsutvalg 
I foreløpig tilsynsrapport viste Finanstilsynet at banker med forvaltningskapital over 20 milliarder 
kroner skal etablere risiko- og revisjonsutvalg, jf. finansforetaksloven § 8-18 og 
finansforetaksforskriften §§ 8-3 og 13-1. Pareto Banks forvaltningskapital var 20,1 milliarder 
kroner per utgangen 3. kvartal 2021, og kapitalplanleggingen forutsetter videre vekst. Finanstilsynet 
ba om status for arbeidet med å etablere eget revisjonsutvalg. 
 
Styret viser til at det har blitt besluttet å videreføre gjeldende løsning hvor hele styret fungerer som 
bankens revisjonsutvalg. Styret begrunner dette med at løsningen er effektiv og gir et samlet styre 
innsikt. Finanstilsynet noterer at styrets arbeidsplan tilpasses ved at saker til behandling i 
revisjonsutvalget merkes spesielt, og at banken i løpet av 2022 vil gjøre en fornyet vurdering av om 
risikoutvalget skal etableres som et eget underutvalg. Finanstilsynet forventer at styret løpende 
vurderer behovet for separate utvalg i lys av foretakets størrelse og kompleksitet.   
 
KREDITTRISIKO 

Vurdering av bankens kredittrisikonivå  
 
Betalingslettelse (forbearance) 
Finanstilsynet viste i foreløpig tilsynsrapport til inkonsistens mellom bankens rapportering av 
betalingslettelser (forbearance) i dokumentasjon til det stedlige tilsynet, samt at det i 
halvårsregnskapet for 2021 stod at "banken hadde per 30. juni 2021 ingen utlån med 
betalingslettelser". Kriterier for hva som defineres som betalingslettelser er nedfelt i bankens rutine 
for oppfølging av restanser og overtrekk, samt varsling av kausjonist/realkausjonist. Finanstilsynets 
påpekte imidlertid at kriteriene oppfattes for generelle og oppfordret banken til å konkretisere 
kriteriene for merking av betalingslettelser. 
 
Det fremgår av styrets svar at årsaken til at banken ikke hadde rapportert volum av lån med 
betalingslettelser i delårsrapporten var at banken manglet rutiner for merking og rapportering av 
slike lån på det tidspunktet. Det henvises til at rutiner for slik merking først ble etablert 28. 
september 2021. Finanstilsynet vurderer det som kritikkverdig at banken presenterer 
regnskapsopplysninger som gir inntrykk av at banken ikke har engasjementer med betalingslettelser 
når faktum er at banken ikke hadde rutiner for å sikre korrekt rapportering av slike engasjementer. 
Finanstilsynet finner det også kritikkverdig at banken ikke har hatt rutiner eller etablert praksis for 
merking og rapportering av lån med betalingslettelser før september 2021. Banken har vært pliktig å 
rapportere betalingslettelser til Finanstilsynet siden 2018. Finanstilsynet vil samtidig understreke 
viktigheten av at styret overvåker omfanget av betalingslettelser og effekten av disse og regelmessig 
vurderer behovet for tilpasninger i retningslinjene. 
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eller risikovekting per produktområde, med ett unntak. Finanstilsynet merker seg den kvartalsvise 
oppfølgingen av modellforutsetninger, parametere og nedskrivninger, og legger til grunn at styret 
har tett oppfølging med hvordan administrasjonen hensyntar makroøkonomisk utvikling i 
vurderingen av kredittkvalitet. 
 
Det fremgår av svarbrevet at en ny validering av modellen er planlagt i september 2022. Styret viser 
til at ny risikoklassifiseringsmodell er under utvikling, og at dette er den sentrale driveren bak 
forbedring av tapsavsetningsmodellen. Finanstilsynet peker på at kvaliteten på bankens 
risikoklassifiserings- og tapsmodeller er sentral for overvåking og oppfølging av kredittrisiko, og 
understreker viktigheten av at banken prioriterer dette arbeidet. Styret bes oversende oppdatert 
status for risikoklassifiseringsmodellen og IFRS 9-modellen til Finanstilsynet innen utgangen av 
fjerde kvartal 2022. 
 
Migrering til trinn 2 
Banken har fastsatt rutine med kriterier for vesentlig økning i kredittrisiko siden 
førstegangsinnregning (migrering fra trinn 1 til trinn 2). 
 
Et av kriteriene er at lån med livstid tapsgrad over 1 prosent blir vurdert som vesentlig økning i 
kredittrisiko. I foreløpig tilsynsrapport pekte Finanstilsynet på at bruken av tapsgrad som kriterium 
for vesentlig økning i kredittrisiko ikke er i tråd med tapsregelverket etter IFRS 9. Vesentlig økning 
i kredittrisiko skal følge kundens betjeningsevne uten å ta hensyn til sikkerheter. Finanstilsynet 
problematiserte også at banken vurderer en endring i tapsgrad under 1 prosent som uvesentlig. 
Styret viser til at bankens risikoklassifiseringsmodell ikke gir egne PD-verdier, men at den nye 
risikoklassifiseringsmodellen vil gi PD og LGD for hvert lån slik at endring i PD kan brukes som 
kriterium for migrering til trinn 2. Finanstilsynet tar dette til orientering.   
 
Ved utgangen av andre kvartal 2021 var det ingen engasjementer i bankens trinn 2-portefølje som 
var merket med betalingslettelser eller misligholdt (30 til 90 dager). Finanstilsynet viste i foreløpig 
tilsynsrapport til at faktisk misligholdsvolum (30 til 90 dager) utgjorde 120 millioner kroner, og ba 
styret redegjøre for årsaken til at dette volumet ikke var kategorisert som trinn 2 i bankens 
regnskap. Styret opplyser at samtlige lån i mislighold 30 til 90 dager per 30. juni 2021 var under 
fornyelse, og at banken derfor ikke anså lånene som misligholdt. Finanstilsynet stiller spørsmål ved 
denne vurderingen. Bankens praksis med fornyelse av kreditter for kunder i mislighold innebærer 
risiko for underrapportering av engasjementer med vesentlig økning i kredittrisiko og for at 
tapsavsetningene er for lave for disse engasjementene. Finanstilsynet viser i denne sammenheng 
også til kapitalkravsforordningen (CRR) artikkel 47b om merking av betalingslettelser ved 
refinansiering av lån til låntakere som har utfordringer med å møte sine finansielle forpliktelser. 
Finanstilsynet forventer at styret påser at bankens rapportering av betalingslettelser, mislighold og 
vurdering av vesentlig økning i kredittrisiko er i tråd med regelverket. 
 
Engasjementer definert som "ingen/svært lav" eller "liten" risiko inngår i bankens watchlist. I den 
foreløpige tilsynsrapporten reiste Finanstilsynet spørsmål om det er korrekt å opprettholde 
risikoklasser som tilsier ingen/svært liten eller liten risiko for kunder som føres på watchlist. 
Finanstilsynet vurderer at bankens terskel for å nedgradere kundenes risikoklassifisering er for høy. 
Dette innebærer at en for høy andel av bankens engasjementer er plassert i de beste risikoklassene 
slik at tapsavsetningene i trinn 1 og 2 ikke gjenspeiler forventet tap. Styret bekrefter praksisen, men 
viser til at banken har lav terskel for oppføring av engasjementer på watchlist. Styret viser til at 
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risikoklassifisering normalt vurderes i den årlige engasjementsgjennomgangen, men at banken også 
vurderer kundens risikoklassifisering når det avdekkes vesentlige endringer eller økt risiko. Styret 
mener saker på watchlist og i trinn 2 er riktig klassifisert, og at tapsavsetningene er tilstrekkelige. 
Finanstilsynet vurderer fortsatt at banken har for høy terskel for å nedgradere kundens 
risikoklassifisering, og at vurderingene i for stor grad baseres på kvalitative vurderinger. 
Finanstilsynet vil igjen understreke at svakheter i risikoklassifiseringssystemet kan medføre at 
beregningene av forventet tap i trinn 1 og trinn 2 blir for lave. 
 
Makroøkonomiske scenarioer 
Ved modellberegning av forventet tap i trinn 1 og trinn 2 er det lagt opp til minst tre scenarioer eller 
grupper av scenarioer. 
 
For "best case-scenario" vurderer banken at det ikke behov for å foreta tapsavsetninger. Etter 
tapsregelverket i IFRS 9 skal det i utgangspunktet foretas tapsavsetninger på alle lån/enkelt-
engasjementer. Det kan i praksis forekomme enkelte tilfeller hvor det ikke er behov for å foreta 
tapsavsetninger, men dette vil normalt være begrenset til enkelte lån/engasjementer kategorisert i 
trinn 3. Finanstilsynet forventer at dette utbedres i forbindelse med utviklingen av ny tapsmodell.   
 
Beregning av forventet tap – individuelle tapsavsetninger (trinn 3) 
I bankens rutine står det at kriteriene for tapshendelse ikke nødvendigvis vil føre til kreditt-
forringelse og plassering i trinn 3 så lenge de ikke medfører verdifall. Finanstilsynet viste i 
foreløpig tilsynsrapport til at plassering i trinn 3 relateres til kundens betjeningsevne 
(debitordimensjonen). Styret tar Finanstilsynets merknader til etterretning, men mener det ikke er 
opplagt fra definisjonen i IFRS 9 at sikkerheter ikke skal hensyntas, og viser til at estimerte 
fremtidige kontantstrømmer også vil inkludere realiserte sikkerheter. Finanstilsynet opprettholder 
vurderingen og viser i den forbindelse til vurderinger fra tematilsyn om regnskapsføring av utlån 
etter IFRS 9, datert 18. august 20202.  
 
I beregningen av forventet tap i trinn 3 legges det til grunn tre scenarioer; et lav verdi-, et normal 
verdi- og et høy verdi-scenario. Rasjonale bak scenarioene og tilhørende sannsynligheter skal 
dokumenteres i tapsnotatet. Med utgangspunkt i gjennomgang av enkeltsaker under tilsynet viste 
Finanstilsynets til at både fastsettelse av sannsynlighetene for de ulike scenarioene og 
dokumentasjon av kontantstrømmen er mangelfulle. Styret gir i sitt tilsvar en oppdatert status for 
relevante engasjementer. Finanstilsynet legger til grunn at banken i større grad dokumenterer 
vurderingen knyttet til forventet tap i saksnotatene fremover.    
 
I foreløpig tilsynsrapport bemerket Finanstilsynet at banken legger kort tidshorisont til grunn i 
tapsberegningene. Banken begrunnet dette med korte løpetider på lånene. Finanstilsynet vil 
understreke at opprinnelig løpetider på lån er lite relevant å legge til grunn i beregning av 
tapsavsetninger på engasjementer som kategoriseres som misligholdt (trinn 3). Tidshorisonten som 
legges til grunn, må blant annet vurderes utfra forventet realisasjonstid basert på objektets 
salgbarhet og pris som forventes oppnådd. Styret orienterer om at banken nå har endret praksis og 
legger til grunn en tidshorisont som hensyntar forventet realisasjonstid i vurderingene av 

 
2 https://www.finanstilsynet.no/contentassets/d5baa4c45d314f4c8ad1e4b1cd78bd24/samlerapport-tematilsyn-om-tap-
pa-utlan-etter-ifrs-9.pdf 
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knyttet til bevilgningskriteriene. Finanstilsynet har blant annet merket seg omfattende bruk av 
kausjoner som kompensasjon for lav egenkapitalandel, likviditet og sikkerhetsdekning og der det 
legges større vekt på kausjonistens eller konsernets verdijusterte egenkapital enn kausjonistens 
likviditetssituasjon. I eiendomsutviklingssaker er det tilfeller der fremtidig potensiell 
prosjektgevinst benyttes som egenkapital på beslutningstidspunktet. Samlede estimerte prosjekt-
inntekter benyttes også i sikkerhetsvurderingen, riktignok med reduksjonsfaktorer, og i vurderingen 
av belåningsgrad.  
 
Veiledende krav til egenkapitalandel og bruk av kausjoner  
I henhold til bankens kredittretningslinjer er veiledende krav til egenkapitalbidrag for eiendoms-
finansiering, finansiering av finansielle instrumenter og selskapsfinansiering 20 – 40 prosent. I 
gjennomgangen av enkeltsaker over fremkommer det at banken ofte lemper på kravet til 
egenkapitalandel. Der saken reelt sett er i brudd med egenkapitalkravet benytter saksbehandlere i 
flere saker kausjoner og/eller fremtidige potensielle salgsgevinster, eksempelvis i utviklings-
prosjekter, for å bygge opp en argumentasjon for at kravet til egenkapital likevel er oppfylt. Styret 
bekrefter i tilsvaret at banken avviker fra sine selvpålagte krav til veiledende egenkapital, men 
vurderer at dette skjer unntaksvis i enkeltsaker og fortrinnsvis overfor kunder banken kjenner godt 
fra før og/eller i prosjekter som banken mener har akseptabel risiko. Styret erkjenner videre at 
banken noen ganger tillegger sidesikkerheter, kausjoner, potensiell gevinst og lignende i 
vurderingen av om egenkapitalkravet overfor debitor anses oppfylt, og at dette ikke er i henhold til 
bankens interne retningslinjer. Styret opplyser at banken vil innskjerpe praktiseringen av 
egenkapitalkravet og tydeliggjøre begrunnelser for lemping av kravet. 
 
Finanstilsynet viste i foreløpig tilsynsrapport til at kausjonistene i flere lånesaker er selskap i samme 
konsern, ofte morselskapet. I egenkapitalvurderinger verdsettes i flere tilfeller kausjonen til 100 
prosent av pålydende verdi. Samtidig stilles det ikke krav om at kausjonen skal være en 
påkravsgaranti. For enkelte konsern er det ikke fremlagt konsernregnskap, noe som vil kunne gjøre 
det vanskelig å vurdere kausjonistens tilgang på likviditet. I "Retningslinjer for risikoklassifisering 
av kausjoner" fremkommer det at kredittkundens kausjonsjusterte gjeld skal justeres for risikovektet 
kausjon. For en kausjonist som er klassifisert som A i bankens risikoklassifiseringssystem kan 100 
prosent av kausjonens pålydende verdi trekkes fra gjelden, som om kausjonen skulle vært en 
påkravsgaranti fra AAA-ratet garantist. Finanstilsynet vurderer at kausjoner er å betrakte som 
sikkerheter og ikke som kompensasjon for egenkapital eller manglende betjeningsevne hos debitor. 
Dersom kausjoner tillegges sikkerhetsmessig verdi viste Finanstilsynet til at det er flere forhold som 
må vurderes. Dersom kausjonisten ikke selv besitter relevant likviditet, bør oppstrøms- og/eller 
nedstrømsbegrensninger vurderes. Eksempelvis vil regelverksbegrensninger eller vilkår i 
låneavtaler i ulike deler av konsernet kunne begrense kausjonistens mulighet til å tilføre likviditet til 
debitor på et senere tidspunkt. Finanstilsynet viste samtidig til at banken bør stille krav til lånevilkår 
på kausjonister. I større konsern med flere långivere vil det ofte være såkalte 
kryssmisligholdsklausuler i låneavtalene som kan gjøre det krevende for banken å erklære 
mislighold (og fremme krav under kausjonen) fordi det også vil utløse mislighold i andre 
låneavtaler. 
 
Styret viser til at kausjon enten kan benyttes til å styrke debitor- eller sikkerhetsdimensjonen i 
engasjementet. Siden kausjonist normalt støtter oppunder kredittkunden anfører styret at det er mest 
hensiktsmessig at kausjonisten benyttes til å styrke debitordimensjonen. Styret presiserer likevel at 
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Finanstilsynet ber om å få tilsendt kopi av protokollen fra styremøtet hvor Finanstilsynets 
tilsynsrapport blir behandlet.  
 
Kopi av dette brevet bes sendt til valgt revisor. 
 
 
 
For Finanstilsynet  

 
May Camilla Bruun-Kallum  
seksjonssjef  Einar Thorsrud Lømo 
 seniorrådgiver 
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