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HALLBARHETSRAPPORT

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i
lang tid framover. SBB:s arbete lokalt bidrar till social, miljomassig och ekonomisk hallbar utveckling av
samhallet i stort. Detta utgor SBB:s hallbarhetsrapport och omfattar koncernens samtliga bolag.

SBB:s affarsmodell ar att 4ga och forvalta hyresratter i Sverige och samhallsfastigheter i Norden langsiktigt och
utvecklas i samarbete med kommuner runt om i Norden. Det langsiktiga utdelningsmalet skall uppga till 40% av
det utdelningsgrundande resultatet. Beldningsgraden ska inte 6verstiga 55%.

HALLBARHETSARBETE
SBB arbetar med hallbarhetsarbete utifran ett antal fokusomraden for att ge en tydlig prioritering och battre
effekt av vara insatser.

® Ekonomisk hallbar utveckling, etik (inklusive forebyggande arbete mot korruption) och
affarsmassighet.

e Standardhojande atgarder och samhallsengagemang: socialt ansvar och satsning pa standardhéjande
atgarder samt en bosocial forvaltning.

e  Minskad miljépaverkan: el, vatten och varmeanvandning, avfallshantering, miljéfarliga amnen,
energieffektivisering, klimatpaverkan med CO2-utsldpp, miljoférbattringar vid fastighetsrenoveringar

e Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbetsmiljo for medarbetare

Hallbarhetsstrategi och mal

SBB:s hallbarhetsstrategi och mal tar sin utgangspunkt i visionen, affarsidén och bolagets varderingar om
langsiktighet, utveckling och palitlighet. Hallbarhet genomsyrar allt arbete inom bolaget. Konkreta mal inom de
olika fokusomradena har formulerats och beskrivs under respektive avsnitt.

Intressenter
SBB har manga roller dar SBB vill vara en fortroendefull part bland annat som hyresvérd, arbetsgivare,

samhallsaktor och regional utvecklare. For att vara langsiktigt framgangsrika och na malen behover SBB forsta
vad dessa intressenter forvantar sig av bolaget. Darfor lagger SBB stor vikt vid att lyssna pa de forvantningar
och behov som finns hos SBB:s intressenter. Forutom den dagliga kontakten med bland annat hyresgaster har
SBB som mal att under 2019 genomfora en forenklad kundundersékning. Informationen fran den kommer ge
SBB vardefull kunskap om vilka utvecklingsomraden som bér prioriteras.

Styrning och ansvar
SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar for styrningen av hallbarhetsfragorna. Den faststaller arligen
policyer inom hallbarhetsomradet (hallbarhetspolicy och uppférandekod) samt mal for hallbarhetsarbetet.

RISK OCH HANTERING

Hallbarhetsrisk — Hallbar utveckling och hallbart foretag kraver en langsiktigt vinstdrivande affarsmodell och
strategi. Risk for att felaktiga beslut kan leda till minskad intjaning och negativa kundrelationer kan skada
fortroende och varumarke. Risken hanteras genom SBB:s tydliga affarsmodell dar hallbarhetsmal utgér en
viktig del. For en djupare beskrivning av affarsmodellen se sid 5.
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Miljorisk — Miljopaverkan genom fastighetsforvaltning och renovering. Miljorisken hanteras genom att tillaimpa
bolagets miljopolicy, energieffektivisering, miljoutredningar i samband med forvarv, radonmatningar,
saneringar och provtagningar (t ex asbest och PCB, se aven sid 53).

Risk inom etik och affairsmassighet — Tydliga riktlinjer och policys faststallda for att sdkerstdlla etiskt beteende.
(Anti-korruption).

Sociala forhallanden och personal — Risk for ohélsa och olycksfall bland personal, omgivande samhille kan
paverkas av buller och andra storningar pa orter dar bolaget ar verksamt. Riskerna hanteras genom ett aktivt
personalarbete och dialog med omgivande samhille.

Manskliga rattigheter — Risker kan finnas i leverantérskedjan och hos andra foretag som SBB har
affarsrelationer med. For att hantera dessa risker arbetar SBB med av bygg- och fastighetsbranschens
gemensamt framtagna standardmallar vid bestallning av varor och tjanster. Det kan ocksa finnas risk for
diskriminering bland den egna personalen. For att minimera denna risk har bolaget bl.a. policies mot sexuella
trakasserier och krdnkande sarbehandling.

Hallbar affar

SBB forvarvar fastigheter i omraden med en langsiktig utvecklingspotential. Stora investeringar gors for att
rusta upp och utveckla bestandet i form av renoveringar av lagenheter, lokaler, gemensamma utrymmen och
fasader. Aven utemiljder sdsom lekparker och grénytor rustas upp och ny utebelysning tillfors fér att fa bort
morka och otrygga platser. Miljon och bostaden blir mer trivsam for den enskilde och omradet som helhet blir
tryggare. | en del omraden dar SBB har sitt fastighetsbestand ar trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade.
Darfor ar en viktig del av affairsmodellen att gora investeringar i att forbattra omradenas sociala férutsattningar
och pa sa satt bidra till en positiv och socialt hallbar utveckling. Detta gors bland annat genom att skapa
meningsfulla aktiviteter for ungdomar boende i omradena samt genom samarbetsprojekt med lokala
organisationer som pa olika satt arbetar med att forbattra den sociala miljon.

MANSKLIGA RATTIGHETER OCH ANTI-KORRUPTION

Respekt for manskliga rattigheter

Risker kan finnas i leverantdrskedjan och hos andra féretag som SBB har affarsrelationer med. For att hantera
dessa risker arbetar SBB med av bygg- och fastighetsbranschens gemensamt framtagna standardmallar vid
bestallning av varor och tjanster. SBB har ocksa infort riktlinjer for hur personal inom féretaget kan sla larm
internt om eventuella missforhallanden.

Etik och anti-korruption

SBB:s uppforandekod och ett antal policydokument med tydligt definierade riktlinjer ska vagleda
medarbetarnas ansvarsfulla och etiska beteende. Uppférandekoden ar bland annat baserad pa FN:s Global
Compact som innehaller tio principer, inklusive manskliga rattigheter och anti-korruption. Bolaget har en
faststalld affarsetisk policy. Den fungerar vagledande vid handelser och inkluderar bland annat god affarssed
inom branschen, vad som anses vara mutor, tillborliga och otillborliga formaner samt policy kring studieresor,
massbesok eller liknande inbjudning av externa kontakter. For att sdkerstélla att chefer och medarbetare
agerar i enlighet med etiska riktlinjer samt for att fanga upp eventuella avvikelser inférdes en visselblasartjanst
i december 2017. Tjansten hanteras externt. Vid utgangen av aret 2018 hade visselbldsartjansten inte
utnyttjats.
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Svartkontrakt och rutin for férmedling

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga lagenheter via var digitala uthyrningsplattform, dar befintliga
hyresgaster har foretrade till lediga Idgenheter inom hela bestandet. Handel med svartkontrakt ar vanligt
forekommande i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med langa kotider. SBB har rutiner fér att motverka
den typen av kontraktshandel. Vid uthyrning kontrolleras den sdkande via Bank-ID.

Fokus for 2019
Det finns flera planerade aktiviteter for att medarbetarna skall uppfylla ett ansvarsfullt och etiskt beteende for
2019.

® Antal incidenter relaterade till korruption och oetiskt beteende dokumenteras och mats
e  Utbildningar kommer att genomféras inom omradet arbetsmiljo fér vara medarbetare

Utfallet fran dessa aktiviteter kommer att redovisas i kommande Hallbarhetsrapport.

BRETT SAMHALLSENGAGEMANG
Grundlaggande for verksamheten ar att |6pande utveckla fastigheterna och boendemiljén, vilket leder till
trivsel och trygghet samt positiv platsidentitet.

® Regelbundna néjd-kundmatningar for kontinuerlig forbattring av var forvaltning

® Erbjuda sommarjobb till ungdomar boende i vara bostadsomraden
e  Bidra till Mentor Sveriges arbete

Fokus for 2019
Det finns flera planerade aktiviteter inom omradet och manga av dessa har redan implementerats.

e  Fortsatt bidra till Mentor Sveriges arbete

e Genomfora trivseldagar for hyresgaster tillsammans med andra fastighetsbolag och kommuner

e  Erbjuda barn och ungdomar till boende i vara bostadsomraden att sommarjobba. Malet ar att vi ska
erbjuda minst 100 sommarjobb per ar

MINSKAD MILJOPAVERKAN

Bolaget dger och forvaltar fastigheter med hansyn tagen till hallbar utveckling. SBB ska erbjuda en sund och
trivsam yttre och inre miljé dar vi standigt féljer upp och férbattrar miljoarbetet fér att minska
miljobelastningen. Den storsta miljopaverkan sker genom el-, vatten- och varmeanvéandning i bolagets
fastighetsbestand vilket framst leder till utslapp av koldioxid, kvdveoxid och svavel dar koldioxid &r en
vaxthusgas som bidrar till den globala uppvarmningen. Avfall fran vara hyresgéaster utgor ocksa en stor
miljépdverkan d& endast en del dteranvinds medan den stérsta delen skickas till férbranning. Aven materialval
som anvands vid renoveringar och upprustning ar en viktig del av var miljopaverkan och bidrar till en hog
resursforbrukning.

Genom aktiva val av fornybara energislag och I6pande energieffektiviseringar sakerstalls minskade utslapp av
vaxthusgaser inom fastighetsbestandet. Det pagar projekt dar vi installerar bergvarme och river en oljepannai
Sundsvall, vi tittar pa ett pilotprojekt med solceller pa en fastighet i Skara samt installerar
spillvarmevattenvaxlare for att ta hand om energi i avloppsvattnet. Vidare sakerhetsstaller vi att farliga
kemikalier inte byggs in genom att i mojligaste man valja miljomarkta produkter samt att en stor del av
produkterna byggvarudeklareras. Vid upphandling av entreprendrer ingar miljé som en del i
utvarderingskriterierna. | de flesta av vara omraden erbjuder vi vara hyresgaster kallsortering samt mojlighet
till att Iamna grovsopor.
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Prioritera sparbunden trafik i fastighetsutveckling

SBB:s fastighetsutvecklingsarbete arbetar fokuserat pa att minimera belastning pa miljon. Darfor ar det viktigt
att folja upp antalet kvm ljus BTA under utveckling i kollektivtrafikndra omraden. Per 30 december 2018 har
bolaget 490,800 kvm ljus BTA i var fastighetsutvecklingsportfolj.

El- och varmeanvandning

Fastigheter star for nara 40 procent av det totala energibehovet i Sverige. Att minska energianvandningen i
fastigheterna ar darfor en hogt prioriterad miljofraga. SBB:s bestand av hyresratter bestar till storsta delen av
byggnader som ar uppférda mellan 1950- och 1980-talet. Manga av byggnaderna uppférdes innan den stora
oljekrisen 1973, vilket innebar att de ofta ar daligt isolerade med stora varmeforluster som resultat. SBB har
som Gvergripande energimal att minska fastigheternas miljobelastning genom att kontinuerligt 6ka
verksamhetens energieffektivisering. Malsattningen ar att vi 6ver en femarsperiod ska minska energi for
uppvarmning i var grona fastighetsportfolj med 30 procent (2018 - 2023). Den grona fastighetsportfoljen bestar
i huvudsak av bostadsfastigheter byggda mellan 1950- och 1970-talet. Malet nds genom att i sa hog
utstrackning som mojligt atervinna energi i ventilationsluften, utnyttja miljdanpassad och férnybar energi samt
pa andra satt effektivisera energiforbrukningen. Vi har tecknat ett avtal med Svensk Naturenergi for all
framtida elhandel och vara avtal haller successivt pa att flyttas 6ver till Svensk Naturenergi. Svensk Naturenergi
erbjuder fornyelsebar energi, och vi har tecknat avtal for vindkraft. Nedan listas exempel pa atgdrder som
genomforts under 2018 for att 6ka fastighetsbestandets energieffektivitet:

® Installation av franluftsvarmepumpar i tva fastigheter i Skara och Tidaholm dar ventilation- och
varmesystemet samtidigt justeras.

e Upphandling av ett projekt i Motala dar vi installerar atervinning av franluft och dven kompletterar med
spillvattenvarmevaxlare.

e Upphandling av ett projekt i Sundsvall som omfattar bergvarme dar vi stottar med solfangare och
spillvattenvarmevaxlare for att gora fastigheten oberoende av befintlig oljepanna.

e | samband med renovering av vara lagenheter tar vi bort badkar och installerar snalspolande
vattenarmaturer.

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljopaverkan fran vara fastigheter och ar darfér en prioriterad fraga i
miljoarbetet. SBB satsar pa att halla omradena rena och snygga. | en del av fastigheterna finns sa kallade
miljohus eller miljorum fér sopsortering, markbehallare for hushallssopor och hantering av grovsopor.
Miljohusen och miljorummen ar ibland placerade sa att inte stora sopbilar behdver kéra inne i omradena. Vi
har ocksa en malsattning att det ska finnas tillrackligt manga miljohus for att underlatta fér vara hyresgaster att
pa ett enkelt satt kunna sortera. Hittills har ingen uppfoljning av méangder avfall fran respektive region gjorts.

Material och miljéfarliga amnen
Flera av vara fastigheter ar byggda mellan 1950 och 1980-talet vilket innebar att man byggt in material som
idag klassas som miljofarligt sdsom asbest och PCB. Vad det géller PCB sa har hela vart bestand inventerats.

Asbest ar ett material som blir skadligt forst vid hantering och rivning i materialet vilket innebar att vi t.ex. vid
lagenhetsrenoveringar alltid utfor en provtagning och riskbedémning innan rivning paborjas. Rivning och
sanering av asbest gors alltid utifran gallande lagkrav och med certifierade saneringsentreprenorer.

Vid renoveringar gors aktiva materialval utifran given budget dar vi i mojligaste man valjer miljomarkta
produkter. | de lagenhetsrenoveringar som gors ersatts exempelvis plastmattor, som ofta kan innehalla farliga
kemikalier, med golv i naturmaterial (parkett och klinker). | upphandlingar av entreprenader ingar att val av
material ska goras utifran byggvarubedémningar.
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Radon i férhojda nivaer forekommer i flera av vara fastigheter. SBB arbetar darfor aktivt med atgarder och
uppféljande matningar for att sdkerhetsstalla nivaer under riktvardet pa 200 Bq.

Miljorisker

| vara fastigheter finns miljogifter, dar framst asbest och PCB &r vanligt forekommande. Det finns dven risk for
att radon forekommer i fastigheterna da en del av bestandet bestar av blabetong. Tidigare verksamheter som
funnits i vara fastigheter skulle kunna ha bidragit till féroreningar i mark och vatten, vilket kan bli
fastighetsdagarens ansvar om inte den aktuella verksamheten finns kvar.

Aven idag fdrekommer flera kemikalier i produkter som i framtiden kan komma att visa sig vara farliga for
manniskor eller miljo. Andra miljérelaterade risker ar 6kad risk for 6versvamningar pa grund av 6kad andel
extremvader i och med den globala uppvarmningen. Det finns ocksa risk fér 6kade skatter och kostnader pa
energi.

For att hantera dessa risker arbetar SBB aktivt med radonmatningar och atgarder mot radon i vart bestand.
PCB-sanering ar genomford i samtliga vara fastigheter, med undantag for en del dispenser som kommer att
saneras i samband med framtida fasadrenoveringar. | samband med vara renoveringar gors kontinuerliga
provtagningar avseende asbest och eventuella saneringar utfors av godkdnda leverantérer innan vara
byggentreprendrer gar in och gor renoveringsarbeten. | samband med férvarv av nya fastigheter genomférs
alltid en riskvardering med avseende pa miljofragor. Bland annat med avseende pa férekomst av farliga @mnen
samt eventuella markféroreningar. For att mota risk for framtida hojningar av energikostnader jobbar vi
kontinuerligt med energibesparingsatgarder i vart bestand.

Fokus for 2019

SBB kommer satta upp nya delmal for 2019 for att minska utslapp av CO2 mellan 2018 - 2023 med 400 ton per
ar. Under 2019 kommer SBB bl.a. pabdrja en satsning pa fornyelsebar el i form av installation av solenergi pa
ett antal fastigheter. Vi kommer fortsatt att installera virmepumpar i vara bestand, samt forbattra
byggnadernas klimatskal. | flera av vara omraden har vi fatt bidrag fran Boverket for att forbattra utemiljoerna.
Malet for forbattrade utemiljoer, ar att de ska stimulera till aktivitet och social gemenskap. Vi kommer fortsatt
att jobba med att minska andelen avfall som inte sorteras fran vara hyresgaster genom en rad planerade
atgarder, exempelvis genom 6kad information till hyresgasterna och genom samarbeten med lokala féreningar.
Vidare kommer vi att jobba pa att forbattra miljokraven som stélls i samband med inkdp.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under de senaste aren har SBB vuxit genom ett antal forvarv. Antalet medarbetare 6kade med 70 personer
under 2018 genom Overtagande av personal och nyrekryteringar till olika befattningar. Med en vaxande
organisation 6kar behoven av samordning och hogre krav stélls pa kommunikation och ledarskap. Det ar viktigt
att attrahera och behalla kompetenta medarbetare.

Organisation

SBB har en organisation som ar strukturerad for att klara av att forvalta, utveckla och renovera bolagets
fastigheter. Bolagets heltdackande férvaltningsorganisation bedéms vara strategiskt viktig for att garantera en
bra boende- samt arbetsmiljd. Aven lokal férankring hos de anstéllda &r viktigt. Darfér anstéller bolaget
ungdomar som under loven arbetar i de bostadsomraden dar de sjalva bor. Ett personligt engagemang som
leder till kontinuerlig utveckling av boendemiljén och samtidigt ger goda sociala sidoeffekter.

Ledning och styrning
Foretagets personalpolicy har antagits av ledningen och beskriver hur foretaget vill ta tillvara pa medarbetarnas
fardigheter och kunskaper for att uppna foretagets vision och mal samt for att erbjuda en utveckling av
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medarbetarna. Policyn klargor att alla ska ges samma mojligheter att utveckla sin kompetens. Styrelsen har
antagit etiska riktlinjer for bolagets upptradande och dessa sammanfattar vart forhallningssatt som
affarspartner, arbetsgivare och samhéllsaktor. Uppférandekoden &r baserad pa vara grundlaggande
varderingar, hog etik, helhetssyn och en humanistisk grundsyn. Foretagets systematiska arbete for att utveckla
arbetsmiljon och for att minimera eventuella risker i arbetsmiljon har starkt fokus under 2019.

Kultur och kompetens

Foretagskulturen pa SBB kdnnetecknas idag av engagemang, 6ppenhet och utveckling. Under 2019 skall vi
arbeta fram vardeord som beskriver vart satt att vara, vad som ar viktigt for oss, vad vi vill sta for, hur vi ar och
inte minst, hur vi ska férhalla oss till vara kunder, medarbetare, samarbetspartners och omvarld.

Varje medarbetare ska fa mojligheter att utifran sin formaga utvecklas pa basta satt i sitt arbete och i sin
personlighet for organisationens och individens framgang. Detta ar utgangspunkten dven nar vi ser pa
begreppen jamstalldhet, mangfald och likabehandling, som for oss innebér att alla manniskor har samma vérde
och ska bemotas med respekt och vardighet oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell Iaggning eller alder.

Alla medarbetare ar skyldiga att medverka till en, i alla avseenden, jamlik och tolerant arbetsplats, men ett
sarskilt ansvar vilar pa vara chefer och arbetsledare.

SBB attraherar och behaller kompetenta medarbetare genom:

e  Marknadsmassiga anstallningsvillkor

e Kompetensutveckling

e God arbetsmiljo

e  Optionsprogram och andra incitamentsprogram for att motivera och beléna medarbetare
e  Personlig utveckling och kompetenslyft

e Medarbetarna omfattas av sjukforsakring och tjanstepension

Arbetsmiljé

Det systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i arbetsmiljopolicyn och riktlinjerna fér systematiskt
arbetsmiljéarbete. Arbetet med att standigt utveckla och forbattra arbetsmiljon pagar kontinuerligt. Under
2019 kommer vi att ha vi fokus pa att implementera och utbilda vara medarbetare i arbetsmiljofragor.

Tillganglighet vid semester och helg

Det &r viktigt att vara kunder har méjlighet att komma i kontakt med oss och vara foretradare under alla tider.
Det ar ocksa viktigt att vara anstéllda har en bra balans mellan arbete och fritid. Vi har darfor avtal med
jourforetag som hanterar akuta drenden vid helger och langre ledigheter. Detta i kombination med en
noggrann semester-/ledighetsplanering fér personalen gor att vi pa ett tillfredstillande sitt kan tillgodose pa
hyresgasters behov av kontakt med oss som vara medarbetares ratt till ledighet.

Medarbetarsamtal
Under 2019 kommer vi att i samband med incitamentsprogrammet startar rutinen med regelbundna
medarbetarsamtal.

Uppfdljning avseende olycksfall pa arbetsplatserna

Alla tillbud och skador som sker i organisationen rapporteras till Forsakringskassan och Arbetsmiljoverket samt
till AFA forsakring. Foretaget har varit forskonat fran svara olyckor. Vi kommer under 2019 att forstarka och
tydliggora rutiner for anmalan av arbetsskador och tillbud. Vi kommer fran och med 2019 att implementera ett
systematiskt arbetsmiljéarbete. | detta arbete ingar en uppféljning av olycksfall pa arbetsplatsen.
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Mangfald och jamstalldhet

Hyresgasternas mangfald ar en tillgdng och att spegla den i organisationen ar en sjalvklarhet fér SBB. Vi
uppmuntrar mangfald och tar avstand fran alla former av diskriminering. Var policy och vara riktlinjer mot
krankande sarbehandling finns lattillganglig i var Arbetsmiljohandbok. | vara rekryteringsprojekt efterstravar vi
mangfald i alla avseenden. Bolagets ambition &r att ha en jamn kénsférdelning. Vid arsskiftet hade SBB 132
anstallda, varav 30 procent (39) kvinnor. Andel kvinnliga chefer uppgar till 22 procent (4). Andel kvinnor i
foretagsledningen, som bestar av 7 personer, uppgick till 29 procent (2). | bolagets styrelse var 29 procent (2)
kvinnor.

Fokus for 2019
e Viska utveckla arbetsmiljon genom att utbilda vara medarbetare inom alla delar av arbetsmiljo
e  Viska kartlagga vara medarbetares kompetens
e Vistrdvar efter att ha en lag sjukfranvaro.
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