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Nye miljøkrav vekker en bredere gruppe 
eiendomsaktører
•	 Grønne ambisjoner blant norske eiendomsaktører er 

fortsatt høye, selv om årets bærekraftundersøkelse 
viser en noe mer avventende holdning til grønne 
investeringer.

•	 Foreslåtte minimumskrav til energi setter miljø på 
agendaen i de fleste transaksjonsprosesser.

•	 Hele 62 prosent av spurte eiendomsaktører opplever at 
leietaker har større fokus på grønne lokaler nå enn for 
12 måneder siden.

•	 I London finner JLL en verdidifferanse på over 20 prosent 
for miljøsertifiserte kontoreiendommer sammenlignet 
med de uten - justert for beliggenhet, alder, og standard.

ESG: Fra Forventninger til Krav

Innsyn & Utsyn
 - analyse og siste nytt om bærekraft i næringseiendom

Innføring i nye EU-direktiver og klimamål 
•	 Nye EU-direktiver og klimamål legger press på 

gårdeiere for å redusere energiforbruket, herunder 
gjennom det kommende bygningsenergidirektivet for 
EUs medlemsland. 

•	 EUs bærekraftsdirektiv, Corporate Sustainability 
Reporting Directive (CSRD) er forventet å tre i kraft 
i løpet av første halvår 2024. Direktivet vil firedoble 
antallet norske selskaper som må rapportere på 
bærekraft, og vil utvide virkeområdet til taksonomien. 

•	 De tekniske kriteriene for taksonomiens fire siste 
bærekraftsmål er vedtatt og gjelder i EU fra 1. januar 
2024. For Norges del må dette gjennomføres i forskrift 
fra Finansdepartementet før det blir gjeldende i Norge.

Høye, men noe avventende ambisjoner 
for grønne investeringer

Desember 2023

Fire ganger så mange selskaper blir omfattet 
av bærekraftrapportering mot 2026

Majoriteten av gårdeiere opplever økt 
etterspørsel av grønne lokaler i leiemarkedet

Økte krav til rapportering av bærekraftige aktiviteter 
møter norske selskaper allerede i 2024

Omtrent en 

firedobling
av rapporteringspliktige 

norske selskaper

I dag
NFRD

Taksonomi

2024
CSRD fase 1

2025 
CSRD fase 2

2026 
CSRD fase 3

62 % JaJA
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Nye miljøkrav vekker en bredere 
gruppe eiendomsaktører

Grønne ambisjoner blant gårdeiere i det norske 
eiendomsmarkedet er fortsatt høye, selv om 
årets bærekraftundersøkelse viser en noe mer 
avventende holdning til grønne investeringer. 
Svakere økonomiske utsikter, høye renter og 
høye kostnader, har trolig vridd gårdeiernes 
fokus mot å effektivisere og foredle eksisterende 
portefølje. Tilnærmet samtlige respondenter 
i undersøkelsen opplyser at de har utført 
energieffektiviseringstiltak i sin portefølje de 
siste 12 månedene. 

I 2023 har bærekraft fått langt bredere appell i 
eiendomsmarkedet. Ambisiøse nullenergibygg 
er stadig høyaktuelt, men det er «minimumskrav» 
som er årets nyord. Flere av våre naboland 
har allerede implementert minimumskrav for 
energieffektivitet, og det har blitt mer klarhet 
rundt EU sine foreslåtte krav til energieffektivitet. 
Energimerking får dermed stort fokus i mange 
transaksjonsprosesser – mer i år enn tidligere. I en 
stor undersøkelse blant JLL sine meglerkontorer 
i Europa, svarer 82 prosent at de har opplevd at 
investorer avstår fra investeringsmuligheter på 
grunn av miljøaspekter ved byggene. 

I internasjonale markeder hvor minimumskrav 
til energieffektivitet allerede er implementert, 

ser vi også et tydelig utslag på leiepriser 
og eiendomsverdier. London er et slikt 
marked. Her finner JLL en verdidifferanse 
på over 20 prosent for miljøsertifiserte 
kontoreiendommer sammenlignet med de uten 
når man justerer for lokasjon, byggets alder og 
oppussingsbehov. I samme analyse, basert på 
600 eiendomstransaksjoner, finner JLL en grønn 
leiepremie på 11 prosent. Økt leie i dag, sammen 
med en forventning om økt fremtidig leie og 
redusert oppussingsbehov er viktige drivere for 
den store verdidifferansen.

Men Oslo har ikke kommet så langt som London. 
Våre to foregående bærekraftundersøkelser har 
indikert forholdsvis lav etterspørsel etter grønne 
lokaler i leiemarkedet. I år svarer derimot hele 62 
prosent av gårdeiere at leietaker har større fokus 
på grønne bygg nå enn for 12 måneder siden. 
EU’s utvidede direktiv for bærekraftrapportering, 
som iverksettes nå i 2024, vil påvirke rundt 1000 
norske selskaper frem mot 2026. Innføringen av 
stadig flere slike miljøkrav gir grunnlag for å vente 
en tydeligere grønn effekt på leie og salgspriser 
også her hjemme i årene som kommer.

Sammendrag Del I - Markedssentiment
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aktiviteter

ESG – en oversikt
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		      |  Innføring i nye EU-direktiver og klimamål 

I EU er det et stort fokus på ESG. Hva gjelder 
det miljømessige er særlig energi et sentralt 
tema, og eiendomssektoren står for en stor 
del av energiforbruket i EU. Men også i Norge 
er energiforbruk i fokus. Tidligere i høst la den 
norske regjeringen frem sin handlingsplan for 
energieffektivisering hvor det ble presentert flere 
tiltak for energieffektivisering for blant annet 
eiendomssektoren.  

Et av de direktivene med relevans for 
eiendomssektoren som har fått mest 
oppmerksomhet her i Norge, er forslag til nytt 
bygningsenergidirektiv (også omtalt som EPBD) 
som blant annet gjelder energieffektivisering 
av bygg. Torsdag 7. desember 2023 kom 
Europaparlamentet og Rådet frem til en 
uformell politisk overenskomst knyttet til 
bygningsenergidirektivet. Denne utviklingen 
gjør at det nå er mulig å se konturene av de 
endelige reguleringene i direktivet. Kravet om 
at alle nye bolig- og næringsbygg skal være 
nullutslippsbygg fra 1. januar 2030 synes å 
opprettholdes i tråd med tidligere forslag. For 
eksisterende næringsbygg ligger det nå an til at 
medlemslandene må sørge for at de 16 prosent 
dårligst presterende byggene blir renovert innen 
2030, og de 26 prosent dårligst presterende 
byggene innen 2033. Det gjenstår å se i hvilken 
grad det nye direktivet får betydning i Norge som 
et EØS-land. 

De tekniske kriteriene for taksonomiens fire 
siste bærekraftsmål er vedtatt og gjelder i EU 
fra 1. januar 2024. For Norges del må dette 
gjennomføres i forskrift fra Finansdepartementet 
før det blir gjeldende i Norge. Det er foreløpig 
usikkert når dette vil skje.  

For eiendomssektoren innføres det tekniske 
kriterier for bærekraftsmålet ”omstilling til en 
sirkulær økonomi” med fokus på gjenbruk 
og resirkulering. Det innføres også noen nye 
økonomiske aktiviteter, for eksempel riving av 
bygg og øvrige anlegg.

EUs bærekraftsdirektiv, Corporate Sustainability 
Reporting Directive, forkortet CSRD, trådte i kraft 
i EU den 5. januar 2023. Formålet med direktivet 
er å legge til rette for en omstilling til bærekraftig 
økonomi i tråd med European Green Deal. 

Finansdepartementet har uttalt at det tas sikte 
på at reglene skal begynne å gjelde samtidig 
som i EU, der gjennomføring er forventet i løpet 
av første halvår 2024. Innholdsmessig bygger 
CSRD på prinsippet om dobbel vesentlighet. 
Dette innebærer at det på den ene siden skal 
rapporteres om hvilken påvirkning selskapet har 
på bærekraftsforhold, og på den andre siden 
hvordan bærekraftsforhold påvirker selskapet 
og dets mulighet til langsiktig verdiskapning. 
Med CSRD blir bærekraftsrapporteringen 
mer detaljert, og informasjonen skal inn i 
årsberetningen. 

SSB har tidligere anslått at kretsen av 
rapporteringspliktige norske selskaper går fra 
rundt 300 til om lag 2 100. Som følge av økte 
terskelverdier denne høsten vil dette tallet likevel 
antakelig reduseres noe. En annen effekt av 
CSRD er at det utvider anvendelsesområdet til 
EU-taksonomien, slik at de samme selskapene 
som omfattes av CSRD vil omfattes av 
taksonomiens rapporteringskrav. 

Sammendrag Del 2 - Innføring i miljøkravene
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Flere av våre naboland har allerede implementert 
minimumskrav for energieffektivitet, og det 
har blitt mer klarhet rundt EU sine foreslåtte 
krav til energieffektivitet. I markeder hvor 
minimumskrav til energieffektivitet allerede er 
implementert, ser vi et tydelig utslag på leiepriser 
og eiendomsverdier. 

Det er god grunn til å tro at Norge vil implementere 
miljøkrav i tråd med hva som foreslås i EU. 
Dermed er det grunn til å vente en stadig 
tydeligere grønn effekt på leie og salgspriser 
også her hjemme i årene som kommer. 

Les Wiersholm sin dyptgående kommentar til de 

nye bærekraftkravene i del 2 av denne analysen.

Økonomisk sentiment påvirker 
miljøfokus

Samtidig som det investeres mye i energitiltak 

i eksisterende porteføljer, viser årets utgave av 
våre bærekraftundersøkelser en fremdeles høy, 
men noe mer moderat tilnærming til grønne 
eiendomsinvesteringer sammenliknet med de to 
foregående årene. Trolig har svakere økonomiske 
utsikter, høyere markedsusikkerhet og økte 
kostnader lagt en demper på investeringslysten 
og -kapasiteten, også for grønne tiltak.

Enkelte tilbydere av grønne løsninger, som vi har 
vært i kontakt med, opplever også at gårdeierne 
har inntatt en mer vent-og-se-holdning i år 
sammenliknet med i fjor.

Til tross for kortsiktige hindringer, er det å 
utvikle klare strategier for karbonreduksjon og 
energieffektivitet en nødvendighet for å sikre 
eiendomsporteføljens langsiktige verdi. Det blir 
stadig tydeligere at bærekraft vil være en viktig 
verdidriver for eiendom i årene som kommer.

Bærekraftundersøkelsene - Akershus Eiendom

I 2023 har bærekraft fått langt bredere appell i eiendomsmarkedet. 
Ambisiøse nullenergibygg er stadig høyaktuelt, men minimumskrav 
til energieffektivitet har fått spesielt stort fokus. I tillegg vil EU’s direktiv 
for bærekraftrapportering (CSRD) iverksettes i 2024. Dette vil sette 
bærekraft på agendaen for fire ganger så mange norske selskaper over 
en toårsperiode.

Nye miljøkrav vekker en bredere 
gruppe eiendomsaktører

av Sindre Vesje Bråtebæk og Even Stølen - Akershus Eiendom

Selskaper som har definert et "Science-based target" iht. Paris-avtalen
Globalt, akkumulert
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Figur 1: Selskaper som forplikter seg til klimamål
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Etterspørsel etter grønne lokaler

Gitt den eksponentielle økningen av 
multinasjonale selskaper som har forpliktet 
seg til «EU science-based targets» i henhold 
til Paris-avtalen, skulle man tro at endringen i 
etterspørsel etter grønne lokaler vil kunne skje 
relativt raskt, også her hjemme.

Det er stadig flere selskaper i Norge som har 
høye miljøambisjoner. Per nå har 96 selskaper 
med norsk hovedkontor forpliktet seg til slike 
krav. I tillegg kommer store internasjonale 
kontorbrukere som EY, PwC, Microsoft, 
Google, nordiske banker, med flere. Disse 
selskapene stiller igjen strenge krav til sine 
underleverandører, og skaper en ringer-i-vann-
effekt gjennom kommunikasjon som denne:

«Vi har forpliktet oss til at 50 prosent 
av våre innkjøp etter utslipp skal 
komme fra leverandører som har 
satt et eget SBTi-godkjent  klimamål 
innen 2025 og håper du vil hjelpe oss 
med å nå dette målet»

	 - Leietaker i Oslo til sin gårdeier

Miljøsertifisering: Differensiator eller 
krav

Internasjonalt skiller JLL mellom markeder 
med høy og lav miljømodning. I de modne 
markedene er miljøsertifiseringer mer et krav 
enn en differensiator. I USA er for eksempel 
77 prosent av San Franciscos «grade A»-
kontorbygg miljøsertifisert, sammenlignet med 
49 prosent i Phoenix. De grønne premiene 
knyttet til disse sertifiseringene anslås av JLL 
til å være henholdsvis 5 prosent og 11 prosent. 
Gårdeiere og investorer kan fortsatt dra nytte av 
å være tidlig ute i markeder med lav modning, 
som Phoenix, men løper risikoen for å stå 

overfor en brun rabatt i mer etablerte markeder, 
som San Francisco. 

Oslo vurderes foreløpig å være et mindre 
modent marked med forholdsvis små selskaper. 
De blir stilt mindre strenge miljøkrav til. I tillegg 
står gårdeiere ikke overfor minimumskrav for 
energieffektivitet, foreløpig.

I London, som er en av byene i verden med 
høyest miljømodning blant næringsbygg, er det 
store forskjeller mellom bygg som allerede er 
miljøtilpasset og de som ikke er det. I en analyse 
av 600 transaksjoner i London-markedet finner 
JLL at investorer sterkt verdsetter bygg som 
allerede er miljøsertifisert, og i mange tilfeller 
allerede er tilpasset for å møte miljøkravene 
som allerede er iverksatt i UK. Alt annet likt, viser 
analysen at bygg som allerede er miljøsertifisert, 
oppnår omtrent 20 prosent høyere verdi enn et 
tilsvarende bygg som har miljøoppgraderingen 
foran seg. Til sammenligning har geografi enda 
større utslag. Et bygg som ligger i beste West 
End oppnår i snitt nesten dobbelt så høy verdi 
som et gjennomsnittsbygg i undersøkelsen. 

Figur 2: Regresjonsanalyse av 600 transaksjoner i London

London  |  BREEAM-sertifisering og bedre energimerking gir høyere eiendomsverdi

Nybygg
(< 5 år)

West End
øvrig

BREEAM-
sertifisert

Oppusset
siste 10 år

Forholdsvis
nytt bygg

Prime West
End

Et nivå
høyere

energimerking

97,1%

46,2%

22,3% 20,6% 19,5%
10,5%

3,7%

20,6 %
høyere salgsverdi for
BREEAM-sertifiserte bygg

3,7 %
høyere salgsverdi per nivå 
bedre energimerking

600
transaksjoner i 
regresjonsanalysen

Den identifiserte, grønne premien på rundt 20 
prosent er en svært stor verdiøkning, og det 
er åpenbart mer enn bare sertifiseringen som 
spiller inn. Høyere nåværende leie, forventninger 
til høyere fremtidig leie og lavere fremtidige 
oppussingskostnader er viktige verdidrivere som 
påvirker verdien av miljøriktige bygg. 

I tillegg til grønne verdipremier, er det i år blitt 
stort fokus på minimumskrav til energieffektivitet. 
I det Norske transaksjonsmarkedet opplever vi at 
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det er stort fokus på om byggene som vurderes 
kjøpt tilfredsstiller, eller lett kan tilfredsstille 
miljøkravene i EU’s foreslåtte bygningsdirektiv. 
Dette synet deles på tvers av europeiske 
eiendomsmarkeder. I en nylig utført undersøkelse 
blant 57 av JLL sine meglerkontorer i Europa, 
svarer 82 prosent at de har opplevd at investorer 
har avslått investeringsmuligheter på grunn av 
miljøaspekter.

Figur 3: Miljøvennlige bygg

Tredje utgave av 
bærekraftundersøkelsene

Akershus Eiendom gjennomfører to årlige 
bærekraftundersøkelser, og de foregående 
undersøkelsene viste en tydelig stigende trend 
i miljøambisjonene blant eiendomsaktører fra 
2021 og 2022. For et år siden så vi også at 
nærmest alle eiendomsbesittere og -utviklere 
hadde høyt fokus på miljø, men at leietakerne 
var mer avmålte rundt miljøkrav i lokalene 
de leier. I 2023 viser vår undersøkelse at 
eiendomsinvestorer opplever et større grønt 
fokus i leiemarkedet.

Figur 4: Har innstillingen og fokuset på bærekraft blitt 
sterkere blant leietakere siden i fjor?

62 %

Overbevisende 62 prosent rapporterer at de 
oppfatter at dette fokuset har blitt sterkere 
blant leietakere enn i fjor. Likevel opplever vi at 

betalingsvilligheten for grønne lokaler ikke følger 
ambisjonene fra undersøkelsen.

Undersøkelsene viser også en noe mer 
avventende holdning til betalingsvillighet for 
ledende miljøbygg. Blant 80 selskaper har 78 
prosent svart at de har høyere betalingsvillighet 
for ledende miljøbygg, mot 93 prosent i fjorårets 
undersøkelse. 

Figur 5: Mange eiendomsinvestorer er mindre 
betalingsvillige for innovative miljøbygg

84 % 93 % 78 %
2021 2022 2023
Har økt 
betalingsvillighet 
for innovative 
miljøbygg

Har økt 
betalingsvillighet 
for innovative 
miljøbygg

Har økt 
betalingsvillighet 
for innovative 
miljøbygg

Utviklingen går i motsatt retning av overordnede 
trender, og trolig har et svakere økonomisk 
bakteppe påvirket utfallet.

På samme måte er det også færre selskaper 
som oppgir at bærekraft er en avgjørende del av 
deres investeringsstrategi. 

Figur 6: Inkludering av bærekraft og miljø i investorers 
investeringsstrategi 

Større fokus på drift og utvikling av egen 
portefølje

Det investeres imidlertid bredt i kartlegging 
og energieffektivisering i eksisterende 
eiendomsporteføljer. Ledende selskaper 
forplikter seg til strakstiltak, rapporterer til 

JA
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benchmarking-aktører og sertifiserer sin 
eksisterende portefølje etter BREEAM in-use.

I overkant av 50 prosent av gårdeierne i 
undersøkelsen har utført tiltak som reduserer 
byggenes miljøpåvirkning i betydelige deler 
av porteføljen siste 12 måneder. I år svarte 
imidlertid flere enn i fjor at de har gjort tiltak i 
over 90 prosent av sin portefølje enkelte bygg.

Figur 7: Implementering av miljøtiltak i eiendomsporteføljer 
blant gårdeiere

38 %
«Effektivisert store 

deler av porteføljen»

«Effektivisert mer enn 
90% av porteføljen»

13 %

48 %
«Effektivisert i 
enkelte bygg»

Nei

 

Konklusjon

Grønne ambisjoner blant gårdeiere i det norske 
eiendomsmarkedet er fortsatt høye, selv om 
årets undersøkelse viser en noe mer avventende 
holdning til grønne investeringer. Svakere 
økonomiske utsikter, høye renter og høye 
kostnader, har trolig vridd gårdeiernes fokus mot 
å effektivisere og foredle eksisterende portefølje. 
I land hvor det allerede stilles tydelige miljøkrav, 
er situasjonen en annen. JLL ser betydelige 
utslag både på leiepris og eiendomsverdier i 
flere store internasjonale eiendomsmarkeder. I 
de mest modne eiendomsmarkedene diskuterer 
man nå i større grad brune rabatter, fremfor 
grønne premier. Tilpasningen mot fremtidige 
minimumskrav er godt i gang, også i Norge. 
Dessuten er det god grunn til å tro at Norge i 
tiden som kommer vil implementere miljøkrav i 
tråd med hva som foreslås i EU. Dermed er det 
grunn til å vente en stadig tydeligere grønn effekt 
på leie og salgspriser også her hjemme i årene 
som kommer.
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EU-kommisjonen presenterte i desember 2019 et ambisiøst mål om å 
bli det aller første klimanøytrale kontinentet innen 2050. Ambisjonen ble 
nedfelt i EUs nye klimalov, som ble endelig vedtatt i juni 2021. Formålet 
med loven er å sikre at EUs lovgivning og politikkutforming innenfor alle 
sektorer bidrar til målet om klimanøytralitet. Det innebærer også en rekke 
omstillinger for eiendomsbransjen i årene som kommer.

		      |  Innføring i nye EU-direktiver og klimamål

av Anna Falck-Ytter, Andreas Gustavson, Anne Katrine Sletbakk Ramstad og Kristian Toft
- Advokatfirmaet Wiersholm

Nye EU-direktiver og klimamål legger 
press på gårdeiere for å redusere 
energiforbruket

Gjennom EØS-avtalen er Norge forpliktet til å 
implementere relevant EU-lovgivning i norsk 
rett. EØS-avtalen gir på enkelte områder 
aktørene i norsk næringsliv, og borgerne for 
øvrig, de samme rettigheter og forpliktelser som 
gjelder i EU. Norge har imidlertid, til forskjell 
fra EU-medlemsstatene, ikke avgitt formell 
lovgivningskompetanse til EU. Det innebærer at 
det ofte oppstår et etterslep som følge av at EU-
lovgivning først må vurderes relevant og inntas i 
EØS-avtalen, og deretter implementeres i norsk 
rett før den gis virkning i Norge. 

For å være føre var og tilpasse seg kommende 
endringer må aktørene i eiendomsbransjen 
holde seg oppdatert på hva som rører seg både i 
EU og nasjonalt. I denne sammenhengen ønsker 
vi særlig å fremheve EUs fokus på energi og 
energiforbruk, som blant annet gjenspeiles i EUs 
kommende bygningsenergidirektiv (”EPBD”).

Nytt bygningsdirektiv

EU-kommisjonen la 15. desember 2021 fram 
forslag om et revidert direktiv for bygningers 
energiytelse. Forslaget ble lansert som en 

del av EUs ”Fit for 55”-pakke med sikte på å 
oppnå energieffektivisering av bygningsmassen 
og øke rehabiliteringstakten. Formålet med 
direktivet er å redusere utslippene fra EUs 
bygningsmasse og bidra til ambisjonen om 
minst 55 prosent reduksjon av klimagassutslipp 
sammenlignet med 1990-nivå innen 2030, 
samt gjøre bygningsmassen klimanøytral innen 
2050. Forslaget fra 2021 inneholdt kort fortalt 
ambisiøse krav som tydelig viste retningen 
EU ønsket å gå, med konkrete krav til både 
nybygg og eksisterende bygg, herunder både 
næringsbygg, boliger og offentlige bygg.

Siste status om lovgivningsprosessen

Europaparlamentet vedtok 14. mars 2023 
sin holdning til EU-kommisjonens lovforslag, 
og gjorde en rekke sentrale tilpasninger. De 
mest bemerkelsesverdige endringene var 
mer ambisiøse krav til innendørs miljøkvalitet 
(IEQ) og strengere minimumsstandarder for 
energiytelse (MEPS), samt krav om at boliger 
skal oppnå energiklasse E senest 1. januar 
2030 og energiklasse D senest 1. januar 2033, 
og tilsvarende krav for næringsbygg innen 
henholdsvis 2027 og 2030. I tillegg foreslås 
det krav om at alle nye bygninger skal være 
nullutslippsbygg fra 2028 og det tas til orde 

Del 2 - Gjeldende og kommende miljøkrav
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for økt bruk av solcellepaneler. Flere av EUs 
medlemsland har imidlertid vært kritiske til 
forslaget.

Europaparlamentets forslag dannet 
utgangspunkt for det som har vært omfattende 
etterfølgende forhandlinger med Rådet og EU-
kommisjonen (kalt trilogue-forhandlinger) for å 
komme frem til en omforent løsning. Torsdag 
7. desember 2023 kom Europaparlamentet og 
Rådet frem til en uformell politisk overenskomst 
knyttet til direktivet. Denne utviklingen gjør at 
det nå er mulig å se konturene av den endelige 
reguleringen. De involverte EU-institusjonene 
har alle sendt ut pressemeldinger hvor det 
fremgår at det er oppnådd enighet om følgende 
hovedpunkter: 

•	 Alle nye bolig- og næringsbygg skal 
være nullutslippsbygg fra 1. januar 2030. 
For nye bygg som eies eller brukes av 
offentlige myndigheter gjelder det samme 
allerede fra 1. januar 2028. Senest 2050 
bør all eksisterende bebyggelse være 
nullutslippsbygg. 

•	 For eksisterende næringsbygg må 
medlemslandene sørge for at 16 prosent 
av de dårligst presterende byggene blir 
renovert innen 2030, og de 26 prosent 
dårligst presterende byggene innen 2033, 
gjennom minimumskrav til energiytelse.

•	 For eksisterende boligbygg må 
medlemslandene iverksette tiltak for 
å sikre reduksjon av gjennomsnittlig 
energiforbruk med minst 16 prosent innen 
2030 og minst 20-22 prosent innen 2035 
(som skal gi tilstrekkelig fleksibilitet og 
hensynta nasjonale forhold). Til forskjell fra 
Europaparlamentets forslag skal man altså 
se hen til den totale bygningsmassen og 
gjennomsnittlig energiytelse i hvert land i 
stedet for å stille spesifikke krav til enkelte 
bygg. Medlemslandene står fritt til å velge 
hvilke bygninger de skal rette tiltakene 

mot og hvilke tiltak de skal gjennomføre. 
De må imidlertid sikre at minst 55 prosent 
av reduksjonen av det gjennomsnittlige 
primærenergiforbruket oppnås gjennom 
renovering av de dårligst presterende 
bygningene.

•	 Solceller: Der det er teknisk, økonomisk og 
funksjonelt gjennomførbart, skal det fra 2027 
gradvis (avhengig av størrelse på bygget), 
innføres krav om installering av solceller på 
offentlige bygg og eksisterende næringsbygg 
som gjennomgår søknadspliktig renovering, 
samt på alle nye boligbygg innen 2030. 

•	 Unntak: Landbruks- og kulturminnebygninger 
kan unntas fra de nye reglene. EU-
landene kan også unnta noen fritidsboliger, 
bygninger som er beskyttet for sin spesielle 
arkitektoniske eller historiske verdi, 
midlertidige bygninger og kirker osv.

•	 Leietakervern: Medlemsstatene vil også 
måtte sørge for et visst leietakervern slik at 
leietakerne ikke utsettes for uforholdsmessig 
økning i husleie som følge av pålegg om 
renoveringer.

Basert på det som har kommet av informasjon 
fra forhandlingene vil reglene tilsynelatende bli 
mer fleksible for medlemsstatene enn det som 
tidligere er blitt presentert og det vil i større grad 
være opp til medlemslandene selv å avgjøre 
hvordan man skal oppnå kravene.

Hva skjer nå videre?

Den uttalte enigheten mellom Europaparlamentet 
og Rådet er et langt skritt i retning av et nytt 
bygningsenergidirektiv. Det neste steget nå 
er at Europaparlamentet 23. januar 2024 
skal stemme over de nye retningslinjene og 
formalisere dette i et vedtak. I lys av at Rådet 
allerede har gitt uttrykk for sitt syn i forhandlinger 
er det nærliggende å tro at de vil akseptere 
Europaparlamentets forslag (med de endringer 
som er omtalt ovenfor fra pressemeldingene) 
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forholdsvis raskt. Deretter vil det nye direktivet 
publiseres før medlemslandene får en tidsfrist 
for å tilpasse nasjonal lovgivning. 

Det nye bygningsenergidirektivet vil bl.a. erstatte 
bygningsenergidirektivet fra 2010 (2010/31/EU), 
som først ble innlemmet i EØS-avtalen i april 
2022. Olje- og energidepartementet har i et notat 
uttalt at direktivet fra 2010 er i grenseområdet 
for hva man er forpliktet til å innlemme i EØS-
avtalen, men at direktivet kunne innlemmes med 
nødvendige tilpasninger. Både tiden som gikk 
før direktivet ble innlemmet og uttalelsen knyttet 
til EØS-relevans, kan tilsi at det er usikkert 
når det nye direktivet eventuelt får betydning i 
Norge. Samtidig er det både i Norge og andre 
EØS-land stadig større fokus på energi og 
energieffektivitet. For eksempel la den norske 
regjeringen tidligere i høst frem sin handlingsplan 
for energieffektivisering hvor det ble presentert 
flere tiltak for energieffektivisering for blant annet 
eiendomssektoren.  

Corporate Sustainability Reporting 
Directive (CSRD)

EUs bærekraftsdirektiv, Corporate Sustainability 
Reporting Directive, forkortet CSRD, trådte i 
kraft i EU den 5. januar 2023 og erstattet det 
tidligere Non-Financial Reporting Directive. 
Medlemslandene i EU har nå frist til 6. juli 2024 
for å gjennomføre direktivet i sin nasjonale 
lovgivning. Formålet med direktivet er å legge til 
rette for en omstilling til bærekraftig økonomi i 
tråd med European Green Deal. 

En forutsetning for den grønne omstillingen 
er at investorer, långivere og allmenheten for 
øvrig får tilgang til pålitelig informasjon om 
selskapers klima- og miljøpåvirkning, slik at 
samfunnets kapital kan dreies i bærekraftig 
retning. Derfor etablerer direktivet en ny 
metodikk for bærekraftsrapportering som 
skal sikre mer informasjon om selskapers 
bærekraftsprestasjon, samt sammenlignbarhet 

rundt hva som rapporteres, og tillit til at det som 
rapporteres faktisk er riktig og relevant. 

Implementering i norsk lov

I mai i år overleverte Verdipapirlovutvalget sin 
utredning (NOU 2023:15) om gjennomføring av 
direktivet i norsk rett. Utvalget foreslo at de nye 
reglene tas inn i et eget kapittel i regnskapsloven. 
Finansdepartementet har uttalt at det tas sikte 
på at reglene skal begynne å gjelde samtidig 
som i EU, der gjennomføring er forventet i løpet 
av første halvår 2024.

Innholdet i og rapportering etter CSRD

Innholdsmessig bygger CSRD på prinsippet 
om dobbel vesentlighet. Dette innebærer 
at det på den ene siden skal rapporteres 
om hvilken påvirkning selskapet har på 
bærekraftsforhold, og på den andre siden 
hvordan bærekraftsforhold påvirker selskapet 
og dets mulighet til langsiktig verdiskapning. 
Bærekraftsrapporteringen blir mer detaljert, og 
informasjonen skal inn i årsberetningen. Det 
er også foreslått at bærekraftsrapporteringen 
skal attesteres av en revisor eller uavhengig 
tredjepart. Formålet er at man skal kunne ha like 
mye tillit til bærekraftsrapporteringen som til den 
finansielle rapporteringen.

Det skal for eksempel gis informasjon om 
forretningsmodell og strategi, og hvordan denne 
er forenlig med overgangen til en bærekraftig 
økonomi. Det skal også gis informasjon om 
foretakets tidsbestemte mål – og fremgang – 
knyttet til bærekraftsforhold, herunder mål om 
reduksjon i klimagassutslipp for 2030 og 2050. 
For mange selskaper vil kontorlokalene utgjøre 
en stor andel av klimaavtrykket og det er derfor 
sannsynlig at slike rapporteringskrav vil bidra til 
å øke leietakeres fokus og etterspørsel etter mer 
bærekraftige kontorlokaler.  

Under CSRD har EU også etablert 
nye felleseuropeiske standarder for 
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bærekraftsrapportering, kjent som European 
Sustainability Reporting Standards (ESRS). 
Standardene konkretiserer de nærmere kravene 
til rapporteringen og er foreslått gjennomført i 
norsk rett gjennom forskrifter til regnskapsloven. 

Hvilke foretak omfattes av CSRD?

Et viktig spørsmål er hvilke foretak som omfattes 
av plikten til å utarbeide bærekraftsrapportering 
etter CSRD, og når man i så fall skal rapportere 
første gang. Dagens krav om å redegjøre for 
samfunnsansvar etter regnskapsloven § 3-3c 
gjelder ca. 300 norske foretak. Med CSRD er 
det anslått at de nye kravene vil omfatte ca. 2 
100 foretak i Norge. Merk likevel at EU denne 
høsten har vedtatt et kommisjonsdirektiv 
som øker terskelverdiene for kategorier 
av regnskapspliktige, hvilket antakelig vil 
redusere dette tallet noe. Bakgrunnen for 
endringene er behovet for å hensynta inflasjon.  
Finansdepartementet har fulgt opp med et 
lovforslag for innføring av disse endringene i 
norsk rett, som ble sendt på høring 18. oktober 
2023.

Det er lagt opp til en trinnvis innføring av de nye 
kravene:

•	 Fra og med regnskapsåret 2024 med 
rapportering i 2025: Store foretak av allmenn 
interesse med flere enn 500 ansatte, og som 
oppfyller ett av de to kriterieriene i punkt (i) 
og (ii) i neste kulepunkt. Eksempler på store 
foretak av allmenn interesse er banker, 
kredittforetak, forsikringsforetak og noterte 
foretak.  

•	 Fra og med regnskapsåret 2025 med 
rapportering i 2026: Øvrige store foretak 
som oppfyller to av følgende tre kriterier: (i) 
balansesum ≥ MNOK 275, (ii) salgsinntekter 
≥ MNOK 550, og (iii) ≥ 250 ansatte. 

•	 Fra og med regnskapsåret 2026 med 
rapportering i 2027: Børsnoterte små og 

mellomstore foretak som oppfyller to av 
følgende tre kriterier: (i) balansesum MNOK 
60 – MNOK 275, (ii) salgsinntekter MNOK 
120 – MNOK 550 og (iii)  50 - 250 ansatte. 

En annen effekt av CSRD er at det utvider 
anvendelsesområdet til EU-taksonomien, slik at 
de samme selskapene som omfattes av CSRD 
vil omfattes av taksonomiens rapporteringskrav. 

Endringene som kommer med CSRD vil 
utvilsomt medføre økte kostnader for de 
rapporteringspliktige. Også selskaper som ikke 
omfattes direkte av rapporteringskravene vil 
påvirkes av endringene ved at de må rapportere 
til sine kontraktsmotparter som trenger 
informasjonen for å oppfylle sine forpliktelser. 
For eiendomsselskaper vil endringene i tillegg 
nødvendiggjøre betydelige investeringer i 
kompetanseutvikling hos ansatte, og trolig 
også utvikling av nye IT-systemer som forenkler 
sammenkoblingen av økonomisk informasjon 
med bærekraftsrelatert informasjon og data fra 
eiendommene.

Taksonomien og nye tekniske kriterier

De tekniske kriteriene for taksonomiens fire 
siste bærekraftsmål er vedtatt og gjelder i EU 
fra 1. januar 2024. For Norges del må dette 
gjennomføres i forskrift fra Finansdepartementet 
før det blir gjeldende i Norge. Det er foreløpig 
usikkert når dette vil skje. 

For eiendomsbransjens del innebærer de nye 
tekniske kriteriene kort oppsummert følgende 
nyheter: 

•	 For eiendomssektoren er det kun utarbeidet 
nye tekniske kriterier for bærekraftsmålet 
”omstilling til en sirkulær økonomi”, 

•	 Tre nye økonomiske aktiviteter innføres for 
eiendomssektoren: i) Vedlikehold av vei og 
motorvei, ii) Anvendelse av betong i bygg- 
og anleggsarbeider og iii) Riving av bygg og 
øvrige anlegg,
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•	 Hotell, camping osv. er en ny sektor som 
nå er tatt inn i taksonomien og som kan 
ha relevans for eiendomsaktører. For 
denne sektoren er det utarbeidet tekniske 
kriterier for bærekraftsmålet ”beskyttelse 
og gjenoppretning av biologisk mangfold og 
økosystemer”. 

Utover de tre nye økonomiske aktivitetene 
omtalt ovenfor, er det i) oppføring av nybygg og 
ii) renovering av eksisterende bygg som er de 
øvrige økonomiske aktivitetene som er aktuelle 
for bærekraftsmålet ”omstilling til en sirkulær 
økonomi”. Når det gjelder oppføring av nybygg og 
renovering av eksisterende bygg, knytter disse 
nye tekniske kriteriene seg naturlig nok blant 
annet til krav om resirkulering og gjenbruk. Ved 
oppføring av nybygg skal det blant annet legges 
til rette for at 90 prosent (uttrykt i kg masse) 
av det ikke-farlige bygge- og rivningsavfallet 
som genereres forberedes for gjenbruk eller 
resirkulering.

I dag 2024 2025 2026 2027 2030 2050

Parisavtalen, 
FNs bærekraftmål, 
TCFD-rapportering, 
BREEAM, 
GRESB, 
PRI

Globalt

NFRD,
SFDR (juridisk),
Taksonomi

EU + EØS

Norge

CSRD 
fase 1

CSRD 
fase 2

CSRD 
fase 3

Strakstiltakene 1.0 
og 2.0, 
FutureBuilt, 
Powerhouse
Miljøfyrtårn,
ISO 14001

Parisavtalen (mål):
Karbonutslipp ned 50% 

Parisavtalen (mål):
«Netto null»

Norge er forpliktet 
til å redusere 
nasjonale utslipp 
med 50% 

Medlemslandene er 
forpliktet til å redusere 
utslipp med 50% 

Norge er forpliktet 
til å nå «netto 
null» som følge av 
EU-direktiv

Norge  har også  
forpliktet til å nå «netto 
null» gjennom 
Parisavtalen

Medlemslandene er 
forpliktet til å nå «netto 
null» (utslipp)

NFRD,
TEK-krav,
Lov om bærekraftig 
finans,
Åpenhetsloven

Lov om bærekraftig finans innebærer at EUs 
taksonomiforordning og offentliggjøringsforordning 
(SFDR) blir en del av i norsk rett

CSRD 
fase 1

CSRD 
fase 2

CSRD 
fase 3
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