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• Pensjonsadministrasjon
• Daglig leder pensjonskasse

• Risk Management

• Investeringsrådgiving
• Rapportering og analyse

• Pensjonsrådgivning
• Aktuartjenester

• Rapportering og analyse
• Gabler Advice

• Strategi og allokering
• Gabler Performa

PENSJONSTJENESTER

RISK MANAGEMENT

INVESTMENT

• Regnskapstjenester
• IT-tjenester

• Captive Management
• Compliance

• Institutional Clients
• Private Wealth Management
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Alpha Capital 
fund (ESG) 

Fondet investerer i 
europeiske mid- og large-
cap selskap med mål om å 
oppnå høyest mulig 
risikojustert avkastning. 
Selskap som har dårlig 
ESG-rating eller betydelige 
inntekter fra aktiviteter 
som er særlig 
miljøødeleggende er 
ekskludert fra fondets 
investeringsunivers.

Alpha Capital fund (ESG) 
Fondet investerer i europeiske mid- og large-cap
selskap med mål om å oppnå høyest mulig
risikojustert avkastning. Selskap som har dårlig
ESG-rating eller betydelige inntekter fra aktiviteter
som er særlig miljøødeleggende er ekskludert fra
fondets investeringsunivers.

Beta Invest ESG fund 
Beta ser stort potensiale i selskap som er godt
posisjonert for det kommende grønne skiftet.
Fondet har som strategi å investere i selskap som
er verdensledende innenfor ESG. Porteføljen er
konsentrert og består av selskap notert i Europa,
Asia, USA og Canada.

NorBank index fund (ESG) 
Fondet har som formål å følge avkastningen til
relevant referanseindeks (MSCI World Index).
Unntaket er selskap som har betydelige inntekter
fra kull, oljesand, kontroversielle våpen, tobakk,
alkohol eller gambling.

REAL ESG Impact Fund
Fondet har som målsetting å bidra til grønn
omstilling gjennom aktivt eierskap i en håndfull
selskap som har stort potensiale. REAL forventer at
investeringene vil gi konkurransedyktig risikojustert
avkastning.

Hva betyr det at vi ønsker 
«å investere i bærekraft»
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PRIMÆRMARKED MAJORITETSAKSJONÆR INNFLYTELSE
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TRADISJONELLE INVESTERINGER

ESG RISIKO OG MULIGHETER

ETIKK
Ekskludering

IMPACT
Involvering

Det handler om hvordan man investerer og hva man investerer i
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Grønne investeringer



V: 2022-24-10



V: 2022-24-10

Finansielt mål Bærekraftsmål

Filantropi?
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Misjon

Gabler skaper resultater som gir muligheter



Grønn Horisont: 
ESG og fremtiden i eiendomsmarkedet

Frokostmøte Grønn By - 22 juni 2023



ESG fokus i eiendomsbransjen ikke noe nytt!
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ESG en global megatrend  (også i eiendomsbransjen)



….men bærekraft har nå blitt til lover og regler
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Sosialt Miljø- og klima

EU Corporate Sustainability 
Due Diligence Directive 

Forslag til direktiv lagt frem – overlapp med 
åpenhetsloven

Taksonomi-
forordningen 

EUs klassifiseringssystem for hva 
som anses som bærekraftige 

investeringer

Offentliggjørings-
forordningen (SFDR)

EU-regulering om informasjon og 
rapportering for finanssektoren 

Bærekraftsdirektivet
(CSRD)

EU-direktiv – gjennomfører nye 
regler for bærekraftsrapportering

for store foretak

E
U

Åpenhetsloven

Dekker og overgår de sosiale kravene 
under EU-taksonomien

Lov om offentliggjøring av bærekraftsinformasjon
i finanssektoren mv.

Trådte i kraft 1. januar 2023

Regnskapsloven

Økte forventninger til 
bærekraftsrapportering, § 3-3c

N
O
R
G
E

Governance
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• Forslag til aktsomhetsdirektiv

• Forslag til forordning om sosial taksonomi

• Forslag til forordning om økodesign for bærekraftige 
produkter

• "Repower EU" – forslag om endringer eller tillegg til:
• Fornybardirektivet
• Bygningsenergidirektivet
• Energieffektiviseringsdirektivet
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…. og mye ny lovgivning fra EU på vei

REPowerEU
PHASE OUT 

DEPENDENCY ON 
RUSSION FOSSIL FUELS

SAVE 
ENERGY

ACCELERATE 
CLEAN 

ENERGY 
TRANSITION

DIVERSIFY 
ENERGY 

SOURCES

SMART INVESTMENT
National and European plans: 

reforms and investments, faster 
permitting and innovation
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…og mange land i Europa går i front

Flere EU-land innfører minstekrav til 
energiklasser

Forbud mot utleie av kontor som har EPC-
merke mindre enn C i dag, tilsvarende 
energiattest E/F i Norge

Ny leiekontrakter fra 2023 for bygninger med
lavere energimerke enn F er ulovlig. Utleie av 
alle bygninger med energimerke F blir ulovlig 
fra 2028

Fra 2026 vil utleieeiendommer trenge en EPC-
rating på minst C (E/F i Norge) for alle nye 
leieforhold og regelen gjelder også for 
eksisterende leieforhold fra 2028

Artikkel 7:Foreslår at alle nye bygg skal være 
nullutslippsbygg (ZEB) innen 2028

Artikkel 9: Alle offentlig eide bygg og alle 
yrkesbygg skal ha oppnådd minst energimerke 
F i 2027 og E i 2030.

Artikkel 16:Harmonisering av skalaen 
nasjonalt til å reflektere bygningsmassen. 
Gyldighetstid for D-G halveres til 5 år.

Forslag til revidert bygnings-
energidirektiv er på høring i EU
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Hvordan følges lovgivningsiveren opp i Norge?
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Hvordan følges lovgivningsiveren opp i Norge?



• "nesten nullenergi-bygg" – ikke felles definert

• Bygningsenergidirektivet har en definisjon av 
nesten nullenergibygg – gjennomført i TEK17

• Taksonomien gir kriterier tilknyttet 
pimærenergibehov – TEK17 benytter ikke 
primærenergi

• EMS bruker levert energi

• Departementet gav veileder for å utregne 
primærenergibehovet for å oppfylle krav til 
nesten nullenergibygg i taksonomiforordningen

• For å beregne primærenergibehovet benyttes 
tabellen med en faktor på 1,0 for alle 
energibærere
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Norsk definisjon av NZEB fastsatt vinter 2023
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Screeningkriterier - NZEB og PED i Norge
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EU – taksonomien (kort oppsummert)

Vesentlig bidrag
til minst ett av de 
seks miljømålene

Ingen betydelig 
skade 

på de andre fem 
miljømålene

Oppfylle 
minstekrav til 

sosiale forhold og 
virksomhetsstyring

+ +

Begrensning av klimaendringer

Klimatilpasning

Bærekraftig bruk og beskyttelse av 
vann- og havressurser

Omstilling til sirkulærøkonomi mv.

Forebygging og bekjempelse av 
forurensning

Beskyttelse og gjenopprettelse av 
økosystemer og biologisk mangfold

TAKSONOMIEN 
(tekniske screening kriterier)
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EUs taksonomi
• Hvilke eiendomsaktiviteter er omfattet?

Oppføring av nybygg Rehabilitering av eksisterende 
bygg

Anskaffelse og eierskap til 
bygg (kjøp og utleie)

Energi og miljøtiltak /
Individuelle 

forbedringsaktiviteter
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Rapportering iht taksonomien • Må rapportere på hvordan og hvor stor andel av 
foretakets omsetning og investeringer 
(capex og/eller opex) som knytter seg til bærekraftige 
aktiviteter slik de er definert i taksonomien 

• Bør gjøres som en del av den ikke-finansielle 
rapporteringen, f.eks. en egen del i selskapets 
årsrapport eller i separat bærekraftsrapport.

Percentage of environmentally sustainable activities within Green Properties AS  

Revenue, opex, capex and adjusted EBITA - Green Properties AS  
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Screeningkriterier - eksempler

Oppføring av nybygg:

•Vesentlig bidra - 10 % 
lavere energiforbruk enn 
gjeldende NZEB (Near
Zero Enerby Building / 
nesten nullenergibygg) 
standard

•Ikke skade: Det må 
tilrettelegges for at minst 
70 % av bygge- og 
rivningsavfallet kan gå til 
gjenbruk eller 
materialgjenvinning

Renovering av 
eksisterende bygg: 

•Vesentlig bidra – fører til 
reduksjon av 
primærenergibehov med 
minst 30 %

•Ikke skade: Bygningen er 
ikke dedikert til utvinning, 
lagring, transport eller 
produksjon av fossilt 
brensel

Anskaffelse/eierskap til 
bygg: 

•Vesentlig bidra - For 
bygninger oppført før 31. 
desember 2020: 
•Bygget må ha 

energisertifikat klasse A 
(EPC A) eller

•Bygningen må være 
innenfor de 15 % mest 
energieffektive i landet 
eller regionen

•Ikke skade: Robust mot 
forventede 
klimaendringer

Individuelle 
forbedringsaktiviteter: 

•Vesentlig bidra: Bytte ut 
alle 
vinduer/dører/lyskilder 
med nye energieffektive 
vinduer/dører/lyskilder

•Ikke skade: At det ved 
tiltaket i seg selv eller ved 
installering ikke benyttes 
miljøskadelige stoffer, 
materialer, kjemikalier 
mv.
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Hvem omfattes (direkte og indirekte)?
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..men antakelig mye større betydning enn du tror…
Rapporteringskrav og 

informasjonsforpliktelser

Insentiver og retningslinjer for bruk 
av offentlige midler

Grønne fond og finansprodukter

Grønne lån og obligasjoner

What's next: 
reduserte kapitalkrav? / absolutte 

krav?TA
KS
O
N
O
M
IE
N



Hva betyr alt dette for deg og meg og…
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• Kunnskapen du må ha?
• Hva leietaker vil kreve?
• Leiene du kan få?
• Finansieringen du kan få?
• Restverdi og yielden?
• Hvilke eiendommer du bør kjøpe?



Bærekraftige 
byggelån

ARNE JØRGENSEN OG LARS VARHAUG STAVANGER 22. 06.23



SpareBank 1 SR-Bank 
er et av Norges 
største finanskonsern
Vi har kontorer langs hele kysten, 
fra Oslo i øst til Bergen i vest, og er 
stolte av at vi er nærmere folk og 
bedrifter enn andre storbanker.

300.000 privat- og bedriftskunder

290 milliarder i utlånskapital

Ca 1500 ansatte

37 kontorer



Kundens alliert 
i bærekraftskiftet



Potensialet for en bank
til å bidra i det grønne 
skiftet er summen av 
potensialet til alle 
kundene.



Bekjempe økonomisk 
kriminalitet

• Ha null-toleranse for alle 
former for økonomisk 
kriminalitet

• Ivareta 
menneskerettigheter 
gjennom å bidra til åpenhet 
i leverandørkjeder

• Kjennetegnes av høy etisk 
standard

Omstilling

• Finansiering og 
tilrettelegging av 50 mrd. i 
bærekraftige aktiviteter 
innen 2030

• Finansiering av 15 mrd. i 
grønn eiendom innen 2025

• Tilrettelegge for nye 
arbeidsplasser gjennom 
entreprenørskap og 
innovasjon

Våre mål for å bidra til en bærekraftig utvikling

Utslippsreduksjon

• Klimanøytralt konsern 
innen 2022

• Netto nullutslipp innen 
2050 for vår finansierings-
og investeringsvirksomhet

Likestilling og mangfold

• Kjønnsbalanse (40/60) på 
alle ledernivåer og tyngre 
fagstillinger i konsernet 
innen 2025

• Likelønn mellom kjønnene 
– lik lønn for likt arbeid

• Gjennom vår rådgiving, 
produkter og tjenester skal 
vi styrke økonomisk 
likestilling



Finansiering av bærekraftige aktiviteter



Kriterier for grønne boliglån i dag:

• Boliger bygget med Tek 10/12/17

• Eldre boliger med energisertifikat A eller 
B

• Eldre boliger med miljøsertifisert med Leed
Gold eller Breeam/Breeam Nor Very good eller 
høyere

• Lån til ombygging

• To trinn forbedret energimerking

• Eller 30% reduksjon energiforbruk

• Eller minst 70% selvforsynt med fornybar 
energi. Omfatter også plusshus



Kriterier for grønne lån til 
næringseiendom:

• Miljøsertifisert:

• Leed Gold/Breeam/Breeam Nor Very good eller høyere

• Svanemerket

• Og energiklasse A og B

• Nyere energieffektive bygg:

• Tek 10 eller 17 eller nyere

• Renoveringslån

• Minst to trinn forbedring på energimerking

• 30% reduksjon i energiforbruk

• Renovering som medfører 70% selvforsynt med fornybar 
energi. Omfatter også plussbygg



Andre kriterier
Tilfredsstillende ESG score som også inkluderer

• Klimapåvirkning
• Retningslinjer ift menneske- og arbeidsrettigheter overfor 

leverandører/underleverandører
• Aktsomhetsvurderinger
• Likestilling og mangfold
• Selskapsstyring
• Omdømme



Hva betyr dette for lånevilkårene?

• Du søker et lån som bankene ønsker å gi nå og i 
fortsettelsen

• For bedriftskunder positiv effekt mht rentemargin, 
låneutmåling, krav til avdrag

• Bankene vil ønske å fornye/refinansiere lånet

• Posisjonert for «grønnere» kapitalkost

Du investerer i et bygg som vil være mer attraktivt å leie 
eller å kjøpe bygget



Hva kommer i fortsettelsen?

• Miljøpåvirkning ift materialbruk (Miljøstandard)

• Grad av tilpasning til sirkulærøkonomi

• Skjerpede krav til energieffektivitet 

• Inkl. krav til solceller og/eller energibrønner

• Vi forutsetter at bygg energimerkes

• Fossilfri/utslippsfri byggeplass

• Lokalisert i område med sårbar natur/dyreliv?



Vil du vite mer?
Ta kontakt med oss i banken: sr-bank.no

Takk for oppmerksomheten!



Frokostmøte Grønn by
– torsdag 22. juni 2023 

ANDREAS POULSSON
DAGLIG LEDER

Base Property

facebook.com/basegruppen

basegruppen.no



Base Gruppen er morselskapet i konsernet, andre selskaper er 
Base Bolig, Base Property, Stafr Consulting og Pre Solutions.

Base Property har siden 2007 realisert en rekke 
eiendomsprosjekter innen handel, bolig, næring og hotell. 
Selskapet jobber primært med sentrumsnære prosjekter og i 
nærhet til kollektivknutepunkter.

Noen prosjekter:

BJERGSTED TERRASSE

SVERDRUPSKVARTALET

NORDSJØ KONTORPARK

GARDERMOEN NORD

BASE GRUPPEN



NORDSJØ KONTORPARK

Breeam er basic! 

Very Good i 2017



EFFEKTHUSET



Breeam er basic! 

Very Good i 2017

Outstanding i 2023

Breeam sertifiserer uavhengig
av krav fra omgivelser
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Leiemarkedet og konkurransekraft

Leietakere setter krav til bærekraftige bygg
– Forsterket etter økningen i strømprisene

Utleier må kunne møte nye krav

Hard konkurranse om de beste leietakerne



BJERGSTED TERRASSE



Nybygg/renovering

Breeam-Nor kontra Breeam In-Use

Energiklassifisering gir gevinst!

Dilemma i eksisterende bygg 
med lange kontrakter



Utleie og eierkostnader

Eierkostnaden spiser direkte av
kontantstrømmen

Klarer ikke å viderefakturere alle 
kostnader til leietaker

Investormarkedet fokuserer på
netto leie



Bygningsverdi og 
investormarkedet

Sertifisering skaper forutsigbarhet
– Minimumskrav fra fond og pensjonskasser

Spesielt viktig i utkantstrøk
– Kan kompensere for dårlig beliggenhet

Dokumentasjon er verdifullt!



FINANSIERING



Finansiering med grønne lån

Pisk eller gulrot?

Hvor er de grønne lånene?

Hva i et bygg avgjør grønne lån?

Mangler klare retningslinjer



REGULERING



Regulering og politisk gjennomslag

Ta utgangspunkt i overordnete planer
– Sentrumsplanen, Klima- og miljøplanen

Legg vekt på politiske bærekraftambisjoner
– Fortetting, kortreist arbeidsliv, kollektivknutepunkt

Utfordre på programfestede vedtak 

Vær transparent og inviterende
– Politikermedvirkning når det gjelder materialbruk, fasader osv.

Hold løftene!



SAMFUNNSNYTTE TRIVSEL VEKST

ESG I BEDRIFTEN



Takk for oppmerksomheten!

ANDREAS POULSSON
DAGLIG LEDER

Base Property

facebook.com/basegruppen

basegruppen.no



Grønn frokost
ESG som investeringsstrategi


