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Reviderte standardavtaler for leie av naeringsbygg:

Bidrar til en mer
baerekraftig elen-

domsbransje &

Advokat
Morten Straume Riseth
Direkter Advokatfirmaet PwC

| reviderte standardavtaler for leie av naeringsbygg stilles skjerpede miljgmessige krav til
leietaker, og utleier gis en utvidet rett til innsyn i og krav til rapportering av miljgrelaterte
forhold hos leietaker. | stedet for & velge a ta baerekraftsbestemmelser inn i kontrakten ma

man na aktivt velge dem bort.

I tillegg til & regulere partenes miljpan-
svar pa en tydeligere mate, fanger de
nye standardavtalene ogsa for forste
gang opp forhold knyttet til sosiale
forhold og ansvarlig styring.

Standardavtalene

Standardavtaler for leie av naringsbygg
(brukt/nybygg) utarbeidet av Norsk
Eiendom, Forum for nzringsmegling
og Norges Eiendomsmeglerforbund
har etablert seg som de mest brukte
kontraktsmalene ved leie av naringsei-
endom og anses av mange som en
bransjestandard for naringsleie.

Etter 4 ha stitt uendret siden 2019 er
kontraktsmalene na revidert, og nye
standardavtaler ble lansert 5. mai i ar.
De nye malene antas 4 fi minst like
stor utbredelse som tidligere.

De reviderte malene har gjennomgitt
endringer som ytterligere vil gke foku-
set pa barekraftig aktivitet innenfor
eiendomsbransjen. Et serlig fremtre-
dende grep er at barekraft ikke lenger
er “gjemt bort” i vedleggene, men har
fatt forheyet status og blitt en integrert
del av kontraktene. Det betyr at i ste-
det for 4 velge 4 ta barekraftsbestem-
melser 777 i kontrakten, mi man na
aktivt velge dem bort.
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Flere av de nye bestemmelsene stiller
skjerpede miljemessige krav til leieta-
ker, og gir utleier en utvidet rett til
innsyn i og krav til rapportering av
miljerelaterte forhold hos leietaker.

I tillegg til 4 regulere partenes miljpan-
svar pa en tydeligere mate, fanger de
nye standardavtalene ogsa for forste
gang opp forhold knyttet til sosiale
forhold og ansvarlig styring.

I det folgende gir vi en oversikt over
endringene.

Bakgrunnen for ESG (Miljo -
Sosiale forhold - ansvarlig
styring) i standardavtalen

Ifolge Gronn Byggallianse (2020) stir
bygg- og eiendomsbransjen direkte
eller indirekte for 16 % av det totale
klimautslippet i Norge, og hele 40 %
av det totale klimautslippet pa verdens-
basis.

De siste drene har skjerpede regulato-
riske krav, okte forventninger fra leieta-
kere og investorer, krav fra bankene, og
okt bevissthet i bransjen selv rundt sitt
totale klimaavtrykk, fort til et betydelig
okt sokelys pa barekraftig aktivitet
innenfor eiendomsbransjen.

I tillegg til det miljemessige aspektet
medforer det & bygge, eie eller drifte
sikalte “brune bygg” allerede i dag ogsa
en betydelig risiko for lavere lonnsom-
het og hayere kostnader som folge av
en redusert attraktivitet i bide trans-
aksjons- og leiemarkedet.

Bakgrunnen for 4 innta bestemmelser
knyttet til sosiale forhold og ansvarlig
styring er at eiendomsbransjen generelt
sett anses 4 ha en betydelig risiko for
bruk av irregulere arbeidsforhold og
veere attraktiv for hvitvasking av pen-
ger. Ved 4 innta bestemmelser om slike
typer forhold er mélet & oke bevissthe-
ten omkring disse forholdene og heyne
serigsiteten i eiendomsbransjen, og
blant annet gjore det vanskeligere for
kriminelle & operere i norsk eiendoms-
bransje.

Ved 4 inkludere bestemmelser om
miljg, sosiale forhold og ansvarlig sty-
ring i nye standardavtaler, har organi-
sasjonene bak standardavtalene uttalt
et gnske om 4 levere et relevant avtale-
verk som bidrar til en mer barekraftig
og ansvarlig eiendomsbransje.

ESG: Miljgmessige reguleringer i
2019-avtalene

I standardavtalen fra 2019 har det i stor
grad vart opp til partene selv aktivt



|

I ny standardavtale for leie av naeringsbygg er det tatt inn nye bestemmelser som innebaerer en
betydelig skjerping av partenes miljgansvar i leieforholdet.

velge 4 ta inn bestemmelser i leieavtalen
om & gjennomfere miljotiltak, og &
regulere de eventuelt avtalte tiltakene
narmere i Miljgavtalen i form av et
vedlegg til leieavtalen. I praksis har det
vist seg at tilleggsteksten og Miljpavta-
len har vert tatt inn i leieavtalen i langt
mindre utstrekning enn gnskelig.

ESG: Miljgmessige reguleringer i
2022-avtalene

I ny standardavtale er det tatt inn nye
bestemmelser som innebarer en bety-
delig skjerping av partenes miljgansvar
i leieforholdet:

* Leietaker plikter 4 bidra til milje-
vennlig bruk og drift av eiendom-
men og leieobjektet, og skal over-
holde krav og rutiner som folger av
eiendommens (eventuelle) miljoser-
tifisering. Bestemmelsen gir utleier
mulighet til 4 palegge leietaker &
opptre i henhold til sertifiserings-
kravene, eksempelvis BREEM-IN-
USE

* Uteier skal ha tilgang til leieobjek-
tet for 4 gjennomfore miljotiltak,
typisk for méling av energibruk
eller arbeider i tilknytning til etab-
lering av miljemessige losninger.

* Leietaker plikter pd anmodning fra
utleier, selv & fremlegge eller 4 gi
utleier fullmake til, 4 innhente for-
bruksdata for energi. Formalet er 4
sikre utleier mulighet til 4 fore kon-
troll over at leieforholdet driftes i

henhold til regelverk, sertifiserings-
krav og miljevennlig bruk.

* Vedlikehold, endringer og oppgra-
deringer av leicobjektet skal ikke
bare skje pa forskrifts- og hdnd-
verksmessig mate, men ogsa ved
bruk av miljemessige losninger og
produkter.

* DPartene skal sammen arbeide for &
heve og videreutvikle leicobjektets
miljgstandard i leieperioden ved
gjennomfering av miljetiltak. De
tiltakene som partene er enige om &
gjennomfoere skal reguleres i en
egen miljeavtale, som vedlegg til
leieavtalen, hvor tiltakene beskrives.
Miljetiltak vil typisk veere tiltaks-
plan for energibruk, hvor partene
eksempelvis avtaler 4 skifte ut vin-
duer, bytte ventilasjonsanlegg eller
oppgradere styringssystemer for
klimakontroll.

I tillegg er selve Miljpavtalen beholdt,
men forenklet for & gjore den mer bru-
kervennlig og mer tatt i bruk i praksis.
I tillegg til at en del av bestemmelsene
er flyttet inn i selve leieavtalen, er flere
bestemmelser forkortet, samt gjort
mindre komplekse.

Tidligere bestemmelse om beregning av
faktisk energibesparelse for leietaker ved
energitiltak er tatt ut av avtalen og det
er i stedet lagt opp til at partene selv
regulerer hvordan fordelingen skal gjo-
res i det enkelte tilfellet, under forutset-
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ning av at tiltaket vil redusere leietakers
energikostnader, slik at besparelsen blir
storre enn kostnadene for leietaker.

ESG: Sosiale forhold og ansvarlig
styring - ikke tidligere regulert i
standardavtalene

Standardavtalene fra 2019 har ikke
hatt bestemmelser knyttet til sosiale
forhold og ansvarlig styring. Dette er
endret i nye standardavtaler. Nye stan-
dardavtaler har fatt nye bestemmelser
som regulerer etterlevelse av grunnleg-
gende menneskerettigheter og ansten-
dige arbeidsforhold (sosiale forhold) og
anti-hvitvasking og -korrupsjon
(ansvarlig styring).

Det er tatt inn bestemmelser om at

partene skal forplikte seg til 4 ha tiltak

og en internkontroll tilpasset virksom-

heten som sikrer:

* at brudd pa grunnleggende men-
neskerettigheter ikke oppstar

* at det opprettholdes anstendige
lonns- og arbeidsvilkar

* at partenes virksomheter ikke deltar
i hvitvasking, korrupsjon og pavirk-
ningshandel

Partene skal i denne sammenheng ha
rett til innsyn i hverandres internkon-
troll for 4 kunne undersgke om for-
pliktelsene faktisk etterleves.

Ettersom standardavtalen skal vare
relevant for bade storre og mindre virk-
sombheter, er det tatt inn to alternative
avtalebestemmelser. Den ene har en
kortere og mer overordnet formule-
ring, mens den andre er mer detaljert
og gir partene mulighet til 4 regulere
spesifikke forhold som er sarlig rele-
vante for det konkrete leieforholdet.

Annet nytt i standardavtalene
Foruten ovennevnte forhold er det
ellers tatt inn nye bestemmelser om
behandling av personopplysninger i
anledning utleieforholdet, herunder:
* krav tl og maler for databehand-
leravtale.
* nye bestemmelser om behandling
av stordata og leiers male- og for-

bruksdata.
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