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OM FORETAGET

Norrman & Son/Forvaltix ar ett familjedgt
fastighetsbolag som har varit verksamt inom
bygg- och fastighetsbranschen sedan 1955.

Vi ager fastigheter i Stockholm, Uppsala och
Katrineholm, med malsattningen att fortsatta
vaxa bade i Stockholms 1an och Malardalen. Vi ar
en aktiv och langsiktig férvaltare och vi utvecklar
kontinuerligt vara fastigheter i nara samarbete
med véara hyresgaster.

For oss ar hallbarhet en viktig och naturlig del i
vart dagliga och langsiktiga arbete. Var malsatt-
ning ar att genom investeringar i hallbara
energislag, klimatanpassning och genomtéankta
materialval férvalta vara fastigheter pa ett héllbart
och ansvarsfullt satt under en lang tid framover.

STYRNING

Var styrelse och ledning har det yttersta
ansvaret for denna héllbarhetsrapport. Det
dagliga arbetet leds av bolagets dgare dér en av
delagarna inom agarkonstellationen har huvud-
ansvaret for att bade utveckla och driva fragorna
framat. Under 2024 har vi fortsatt arbetet tillsam-
mans med konsulter fran Aspia AB, for att oka
kunskapen om haéllbarhet, bedéma vasentliga
omraden och faststalla kort- och l&ngsiktiga mal.
Vi har dven fortsatt arbetet i ledningssystemet
PureAct som syftar till att effektivisera och under
latta maluppfoljining inom héallbarhetsarbetet.

Vi omfattas inte av nadgra formella krav pé héllbar-
hetsrapportering utan vi har valt att uppratta en
frivillig hallbarhetsrapport som speglar vart arbete
da vara intressenter, i synnerhet langivare,
efterfragar sadan information i allt hogre grad.



VASENTLIGHETSANALYS

Vi har baserat var vasentlighetsanalys pa mojlig-
heterna att bidra till FNs 17 globala mal for hallbar
utveckling. | bedémningen har utgdngspunkterna
varit bransch och geografiska placering. Hansyn
har dven tagits till vara viktigaste intressenters
férvantningar. Vidare har vi beaktat identifierade
risker relaterade till miljo, social hallbarhet och

INTRESSENTANALYS

PRIORITERADE OMRADEN
¢ Klimatanpassning
¢ Ansvarsfull avfallshantering
e Hallbar energi
e Framja manskliga rattigheter
e Teknisk utveckling
e Miljocertifierade
fastigheter
KUNDER
+ Méten
+ Underso6kning

MYNDIGHETER

+ Moéten
+ Upphandling

PRIORITERADE OMRADEN
e Reducera utslapp av vaxthusgaser
¢ Klimatanpassning

e Hallbar energi

e Hallbara inkdp av produkter/tjanster
e Framja manskliga rattigheter

e God affarsetik

e Regelefterlevnad

e Motverka korruption

e Transparens

styrning. Riskerna beskrivs narmare i avsnittet
Riskanalys.

Nedan presenteras resultatet av var intressent-
analys tillsammans med fyra utvalda globala mal
(tillika vasentlighetsomraden) som ar vagledande
i vart hallbarhetsarbete.

PRIORITERADE OMRADEN
e Hallbara inkdp av
produkter/tjanster
¢ Motverka diskriminering
e (Goda arbetsvillkor
e God affarsetik
e Motverka korruption
e Transparens
e Ekonomisk tillvaxt

MEDARBETARE

* Moten

LANGIVARE

+ Moten

PRIORITERADE OMRADEN
e Ekonomisk tillvaxt
e Arbetstillfallen



VASENTLIGHETSOMRADEN
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ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CH EKONOMISK

TILLVAXT

HALLBARA STADER
OCHSAMHALLEN

jn

HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt (mal 8)

Malet handlar om att verka for varaktig ekonomisk tillvédxt som inte
sker pa bekostnad av sociala och miljomassiga aspekter. Malet
handlar aven om att sdkerstélla arbetstagares rattigheter samt framja
trygg och saker arbetsmiljd for alla. Vi kan bidra till mélet genom att
erbjuda vara medarbetare en god arbetsmiljd, genertdsa formaner,
mojlighet till kompetensutveckling och framja delaktighet och
inkludering genom korta beslutsled.

Hallbara stader och samhallen (mal 11)

Malet handlar om att gora stader och bosattningar inkluderande

och sakra, motstandskraftiga och héllbara. Vi bidrar till malet genom
hallbara beslut kring utveckling och underhall av befintliga fastigheter
samt att framja héllbart resande genom ladd-infrastruktur och
cykelparkeringar.

Hallbar konsumtion och produktion (mal 12)

Maélet handlar om att sdkerstéalla hallbara konsumtions- och
produktionsmdnster genom resurseffektivisering och ansvarsfull
hantering av avfall. Vi bidrar till malet genom att genomféra héllbara,
gedigna renoveringar av vara fastigheter, dar fokus ligger pa kvalitét
fére kvantitet. Vi gor genomtankta val av kontors- och forbruknings-
materiel och skapar forutsattningar for en god avfallshantering,
bade pa vara egna kontor och pé de fastigheter vi forvaltar.

Bekampa klimatforandringarna (mal 13)

Malet handlar om att vidta atgarder for att bekdmpa klimatforandring-
arna och dess konsekvenser genom att exempelvis starka motstands-
kraften och anpassningsformagan till klimatrelaterade katastrofer. Vi
kan bidra till malet genom att premiera val som leder till reducerad
energiforbrukning och reducerade utslapp samt genom att anpassa
vara fastigheters motstandskraft mot klimatrelaterade katastrofer.

S, GLOBALA MALEN

‘ ‘ for hallbar utveckling



VART HALLBARHETSARBETE

Manga av de fastigheter vi forvarvar har anting-
en en lag energiklassning eller saknar energi-
klassning helt. Samtidigt staller finansierings-
marknaden krav pa att energiklassningar ska
uppna en viss standard. | ljuset av detta har vi
under flera ar arbetat med att utveckla en
strukturerad metod for att forbattra energiklass-
ningen. Var strategi har varit att angripa
utmaningen fran flera olika hall, dar tva centrala
faktorer har varit investeringar i modern
styrutrustning for att forbattra méatbarheten,
samt att identifiera nyckelpersoner med expert-
kunskap inom relevanta omraden for att kunna
driva forbattringsarbetet framat.

Inom omradet styrutrustning har vi valt att arbeta
med Bastec, ett system for fastighetsautomation
som effektivt styr, mater och dvervakar venti-
lation, varme, kyla och andra tekniska system i
fastigheten, vilket gor det mdjligt att méata och
jamféra forbrukning. Den forsta installationen av
Bastec genomfordes i Vallentuna-Rickeby 1:476,
och installationen utférdes av en mindre installa-
tionsfirma som vi fortsatt samarbetar med.

Naér all relevant data och forbrukningsinformation
samlats in, ar nasta steg att analysera och tolka
den insamlade informationen. For att genom-
fora detta pa ett professionellt satt anlitade vi

en extern konsult med gedigen erfarenhet av

noggranna besiktningar av installationer och som
ar val fortrogen med regelverk och berdknings-
modeller.

Som resultat av detta arbete har vi lyckats
Orbattra energiklassningen i vara energi-
deklarationer, vilket har lett till att en byggnad har
gétt fran energiklass C till A, och tva byggnader
har forbéattrats fran energiklass F till B.

Vi stravar efter att arligen vidta atgarder for att
minska energiférbrukningen i vara fastigheter.

Under 2024 har vi vidtagit foljande atgéarder for att

forbattra energieffektiviteten i vara fastigheter:

e Ormvraken 2 (lagerbyggnaden) konvertering
fran direktverkande el genom installation av
bergvarme med berghal pd 210 m.

e |itografen 7 utbyte av alla fonster i hela huset.
Fran kopplade 2-glasfonster fran 1976 till mo-
derna fonster med isolerglasfonster.

e |itografen 7 (lagerhallen) ny belysning genom
ersattning av 700 st T8 lysror till 120 st mo-
derna LED armaturer. Den nya belysningen
motsvarar arsférbrukningen for 14 st villor.
Den siffran ar forsiktigt berdknad da den nya
belysningen ar omradesstyrd genom smart-
styrning som innebér att de zoner dar inga
personer vistas slacks ner och inte drar strom.




Ar 2023 inledde vi arbetet med att miljécerti-
fiera tre av vara byggnader enligt Miljébyggnad |
Drift (MBID), vilket medférde ytterligare krav pa
matning och uppfodljning och darmed drev vidare
utvecklingen av vart styrsystem. Vi ar glada att
vart harda arbete gav resultat och att vi nastan
kom i mal med certifieringarna under 2024 innan
fastigheterna saldes.

Vi ser kompetensutveckling som en oerhort vik-
tig komponent for att medarbetare ska fa majlig-
het att utvecklas pa arbetsplatsen. Mot bakgrund
av att vi ar ett litet fastighetsbolag med ett fatal
anstallda ar det majligt for medarbetarna

att vara delaktiga i sin kompetensutveckling och
utbildning inom relevanta omraden. Nar den
egna personalen far 6kad kunskap s& minskar
behovet av att anlita externa foretag i takt med
att vi tex blir battre pa att felstka sjalva och
dérmed bade snabbare och smidigare kan
atgarda felanmalningar.

Under ar 2025 har vi identifierat ett par tekniska
nischomraden dar vi internt behover starka var
kompetens i syfte kunna gora mer sjalva istallet
for att ta den enkla vagen och ringa till en under-
entreprendr. Det viktigaste och mest prioriterade
amnesomradet ar styr och reglerteknik. Det finns
ett antal Utbildningsforetag som erbjuder utbild-
ning inom omradet och SIFU passar oss bast.
Under ar 2025 har vi bokat in ett antal utbild-
ningsmoduler med 6kad svarighetsgrad. Brand

"Genom att starka var

iInterna kompetens blir
vi mindre beroende

av externa aktorer och

kan arbeta mer hallbart

och sjalvstandigt.”

eller systematiskt brandskyddsarbete ar vart
andra fokusomrade dar vi stravar efter att starka
vara interna rutiner och uppfoljningsarbete. Detta
mot bakgrund av att de flesta hyresgéasterna
sjalva ombesorjer och bekostar brandskydds-
arbetet sa ar det viktigt for oss att félja upp sa

att deras atagande efterlevs. Som ett led i detta
arbete fullféljdes under 2024 en kurs pa temat
brandlarm.

Under aret har vi dven starkt sammanhaéliningen
internt genom team-building. Vi har en malbild
att genomfora en arlig var respektive host-
kick-off.

Under ar 2024 har vi upprattat en Code of
Conduct for vara leverantérer och under-
entreprendrer dar vara varderingar kring miljo,
manskliga rattigheter och affarsetik tydligt
framgar. Uppférandekoden ska bifogas i nya och
omfdrhandlade avtal. Vi efterstravar god affars-
etik och vi accepterar ingen form av korruption
eller givande/tagande av muta. For oss innebar
det att vi foljer de lagar som ér relevanta for var
verksambhet, ar tydliga i var kommmunikation

med kunder, upprattar tydliga avtal och uppmark-
sammar oetiska situationer.

Konfidentiell information som ror vara kunders
verksamheter anvands enbart for det avsedda
andamalet. Om vi ger eller tar emot gévor sker
det Oppet och med mattfullhet.



Under 2024 har vi aven vidtagit foljande

atgarder:

e genomfort ekologiska analyser i anslutning
till vara fastigheter

e arbetat intensivt med att miljocertifiera tre
fastigheter

e installerat laddstolpar i anslutning till flera
fastigheter

* installerat ett separat atervinningshus med
plats for 13 avfallsfraktioner samt en cykel-
verkstad i anslutning till tva av véra fastigheter.

e satt upp informationsskyltar for att
uppmuntra till &tervinning och underlatta
for fler att atervinna sitt avfall

Under 2025 planerar vi att:

fortsatta forbattra energiklassen i vara
energideklarationer

undersoka ytterligare atgarder vi kan vidta
for att framja biologisk méngfald och
bevarandet av ekosystem

fortséatta investera i arbetsmiljon for vara
hyresgaster

investera i stangsel och utvandig belysning
for att 6ka sakerheten och tryggheten

utvardera och analysera behovet atervin-
ningshus med utrymme for cykelverkstad

likt samma typhus som uppférdes 2024

stodja Cancerfonden



LANGSIKTIGA MAL

For lokaler som ar 500 kvm och stérre ska 100% av alla nytecknade
hyresavtal vara grona hyresavtal.

Vi ska arligen genomféra 1-3 atgarder som syftar till att minska
energiforbrukningen i vara fastigheter per kvm i jamforbart
fastighetsbestand med i genomsnitt 2 % per ar fran 2025 till 2030.
Avser fastigheter som agts/forvaltats de senaste 18 manaderna och dar
Norrman & Son har radighet dver abonnemangen.

Den el som kops ska vara fossilfri och sa langt som majligt vara
fornybar, ursprungsmarkt och narproducerad.

Avser fastigheter som agts/forvaltats de senaste 12 manaderna och
dar Norrman & Son ansvarar for elavtalet.

Vi ska arligen genomféra tva halsoframjande interna aktiviteter
for vara medarbetare.

Ar 2026 ska alla de underentreprenérer som vi handlar av till ett

varde av 350 000 kr ha en Code of Conduct som motsvarar varan.
Var Code of conduct ska inga i nya upphandlingar.

Resultaten presenteras i avsnittet Resultatindikationer.
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RESULTATINDIKATORER

Klimatavtryck (energi, resor och konsumtion)

Ar Ton CO2e per medarbetare
2023 1,83
2024 2,53

Vi har beraknat vart klimatavtryck med hjalp av

en digital kalkylator som baserar pa GHG-proto-
kollet. Kalkylatorn &r anpassad for tjansteforetag
och tar hansyn till energi, resor och konsumtion.

Grona hyresavtal

Antal grona hyresavtal,

lokaler < 500 kvm

2023 OavO
2024 1av1i

Tabellen visar andelen gréna hyresavtal i de
lokaler som ar 500 kvadratmeter eller storre.

Atgarder for att minska energiforbrukning

Ar Antal genomforda atgarder
2024 3
Tabellen visar antalet dtgarder vi vidtagit under

aret for att minska energiférbrukningen i vara
fastigheter.

Fossilfria elavtal

Andel fossilfria
elavtal, %

Ar Andel elavtal, %

2024 100 100

Tabellen visar andelen elavtal som Norrman &
Son ansvarar for samt andelen av dessa som ar
fossilfria. Data avser fastigheter som agts/forval-
tats av Norrman & Son de senaste 12 manaderna.

Halsoframjande interna aktiviteter

Ar Antal aktiviteter
2024 2

Tabellen visar antalet interna hélsoframjande
medarbetaraktiviteter som vi genomfor arligen.

Oegentligheter

Ar Rapporterade fall

2023 0
2024 O
Under verksamhetséaret har inga misstankar om

oegentligheter i form av givande/tagande av
muta inkommit.



RISKANALYS

Vi har baserat denna riskanalys pa den typ av
verksamhet vi bedriver, var geografiska placering
och de nyckelresurser vi ar beroende av. Inled-
ningsvis har vi bedémt sannolikheten fér hur
potentiella externa risker kan paverka var verk-
samhet. Dérefter har vi utvarderat omfattningen
av konsekvenserna ur ett miljdomassigt, socialt

Beskrivning

Sannolikhet

och/eller ekonomiskt perspektiv, om riskerna
skulle férverkligas.

Riskomradden som vi har bedomt som hoga eller
medelhdga nar det galler sannolikhet eller konse-
kvens beskrivs i tabellen nedan.

Konsekvens Hantering

Extremvader

Féroreningar

Diskriminering av
medarbetare

Arbetsmiljé-brister

Utsatta omraden

Skarpta regulatoriska/
legala krav kopplat till
héllbarhet

|T-attacker

Skador pa vara fastighe-
ter, utdkade kostnader
for drift och underhall
samt arbetsmilj¢brister.

Kostsamma atgarder,
lagre fastighetsvardering,
skada for méanniskors
halsa och for miljon.

Otrygghet, forsamrade
prestationer, forlust av
viktiga kompetenser,
rattsliga pafoljder,
negativa ekonomiska
konsekvenser.

Fysiska och psykiska
skador, forsdmrade
prestationer, forlust av
viktiga kompetenser,
rattsliga pafoljder,
negativa ekonomiska
konsekvenser.

Otrygghet, kriminalitet,
skadegorelse, svart att
attrahera hyresgaster,
lagre fastighetsvardering.

Taxonomin och CSRD
paverkar oss indirekt, nya
kompetensbehov och
Okade kostnader.

Obehoriga kommer &t
kénslig information som
kan aventyra berorda
individers integritet, fo-
retagets fortroende och
orsaka negativa ekono-
miska konsekvenser.

Hog

Medel

Lag

Medel

69

Medel

Inventering, regelbunden
uppfdljining och priorite-
ring av underhall.

Hog

Selektiva vid forvary,
undviker MIFO fas

1, selektiva vid val av
hyresgaster, krav pa
hyresgaster, teknisk
skyddsutrustning och
undviker kdldmedel.

Medel

Skapa forum for 6ppen
dialog dér alla medarbe-
tare f&r komma till tals.
Lopande arbete med att
starka gemenskapen.

Hog

Rutiner, regelbunden
uppfdljning, utbildning
och Code of Conduct for
leverantorer/under
entreprenorer.

Medel

Belysning, 6ppna ytor,
stangsel och tydliga
rutiner for skotsel av
fastigheterna och dess
omgivning.

Medel

Proaktivitet, frivillig
hallbarhetsrapport,
ledningssystem och
kompetensutbildning.

Medel

Inventering och extra
back up utéver vad som
ingar i Office 365.

Medel



Beskrivning

Sannolikhet Konsekvens

Hantering

Icke héllbara
leverantorer

Finansieringsrisker

Lagkonjunktur

Okade kostnader for
insatsvaror

Om vi inte staller krav
finns risken att de
orsakar onodiga utslapp/
féroreningar samt att de
bryter mot manskliga
rattigheter.

Kapitalintensiv verksam-
het, forandrade villkor
och rantor kan leda till
dyrare/uteblivna krediter.

Okad arbetsléshet, sam-
re l6nsamhet for foretag,
minskad efterfragan

pa verksamhetslokaler,
sjunkande marknadshy-
ror, svarare att finansiera
nyutveckling (cap ex)
samt langre ledtider.

Stigande priser och/eller
brist pa material, dyrare
produktionskostnader
och lagre vinster.

Lag Medel
Hoég Hoég
Hog Hog
Hog Hog

Code of Conduct for
leverantGrer och
underentreprendrer,
langsiktiga samarbeten,
platsbesok och hallbara
materialval.

Miljécertifiering av
fastigheter, energiopti-
mering, frivillig hallbar-
hetsrapport och flera
olika langivare.

Diversifierad kontrakt-
struktur med olika langd
pa avtalen och olika ty-
per av hyresgaster samt
krav pa hyresgasterna.

Energioptimering,
professionalitet vid el-
handel och langsiktighet
i valet av material.
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