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1 Formal og avgrensning

Storebrand Eiendomsfond Norge KS (SEN KS) er et alternativt investeringsfond (AIF) i henhold til AlF-
loven av 20. juni 2014. Fondet forvaltes av Storebrand Asset Management AS (SAM), et selskap i
Storebrand-konsernet.

Forvalter er gjennom lov om virksomheters dpenhet og arbeid med grunnleggende
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold (apenhetsloven) 01.07.2022, pliktig til & utfare
aktsomhetsvurderinger i trdd med OECDs retningslinjer for flernasjonale selskaper. Forvalter er
omfattet av apenhetsloven, da de gjennom sin forvaltningsvirksomhet anses a tilby tjenester. Ofte vil
AlF-er ikke veere omfattet, da de normalt ikke tilbyr varer eller tienester. SEN er likevel omfattet av
apenhetsloven, da tre eiendommer eies av SEN selv og hvor SEN star som utleier og mottar
leieinntekter fra leietakerne. SEN anes derfor & ha oppfylt vilkaret om & tilby varer eller tienester.

Lovens formal er & fremme virksomheters respekt for grunnleggende menneskerettigheter og
anstendige arbeidsforhold i forbindelse med produksjon av varer og levering av tjenester, og sikre
allmennheten tilgang til informasjon om hvordan virksomheter handterer negative konsekvenser for
grunnleggende menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold.
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2 Om Storebrand Eiendomsfond Norge KS

Storebrand Eiendomsfond Norge KS (SEN) ble etablert i slutten av 2010 og er Norges starste
ubelante eiendomsfond, med en samlet verdi pa NOK 15,2 mrd per 2. kvartal 2023.

SEN har en veldiversifisert portefalje med solide leietakere, sveert lav ledighet og lang gjenveerende
leietid. Portefalien bestar av 21 eiendommer fordelt p& segmentene kontor, logistikk, handel og hotell
lokalisert i de stgrste norske byene/regionene.

SEN investerer primeert i ferdigutviklet eiendom med forutsigbare kontantstrammer. SEN har ogsa
anledning til & gjennomfare eiendomsutviklingsprosjekter innenfor eksisterende eiendomsportefalje.

Pensjonskasser, forsikringsselskaper og andre stgrre institusjonelle investorer utgjar den primaere
investor-malgruppen for SEN.

2.1 Juridisk struktur

Ved inngangen til 2023 hadde selskapet 53 deltakere, i hovedsak institusjonelle investorer. Selskapets
komplementar eies av Storebrand Livsforsikring AS (SBL). SBL er et heleid datterselskap av
finanskonsernet Storebrand ASA og er den starste deltakeren i SEN med naer 34 prosent av
investeringskapitalen.

Alle selskapene som inngar i SEN konsern har naeringseiendom som hovedvirksomhet. Majoriteten av
naeringseiendommene i konsernet eies av datterselskaper av SEN Holding AS, som igjen er en datter
av SEN.

Storebrand Asset Management AS (SAM) er forvalter av SEN. SAM er et heleid datterselskap av
Storebrand ASA.

Eiendomsavdelingen i SAM, «Storebrand Eiendom» (SBE), handterer eiendomsportefgliene som
SAM forvalter. Selskapets virksomhet drives fra Storebrands hovedkontor pa Lysaker.

2.2 Organisering

Det er identifisert ansvarlige som skal sikre at det jevnlig gjennomfares vurderinger av risiko og foretas
aktsomhetsvurderinger av leverandgrkjede og forretningspartnere til SEN.

Videre utfagres det aktsomhetsvurderinger i den sentrale innkjgpsfunksjonen til Storebrand ASA der
det jobbes med a sikre risikoreduserende tiltak ved avtaleinngaelse. Kontraktseierne, altsa de
neermest og med hayest forstaelse for leverandgrenes forretningsrisiko, har det operasjonelle
ansvaret for & identifisere risiko forbundet med leverandgrforholdet og eventuelle mitigerende tiltak far
kontrakt inngas, og a falge opp avtaleforholdet lgpende.

Informasjons- og innsynsforespgrsler for SEN behandles av kommunikasjonsavdelingen i Storebrand.
Avdelingen besvarer henvendelser fra konsumenter og andre interessenter i henhold til lovens krav
om svarfrist.
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2.3 Leverandgrforhold

Storebrand Asset Management AS sin eiendomsforvaltning omfatter inngaelse av leiekontrakter,
lapende drift av eiendommene i form av blant annet renhold, vaktmestertjenester, vedlikehold og ogsa
rehabilitering og pakostning av eiendomsmassen. | den forbindelse inngas det avtaler med
leverandgrer innenfor entreprengr- og byggebransjen, samt renholds-, vaktmestertjenester og
lignende.
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3 Retningslinjer

Forvalter av SEN gnsker & veere &pne og transparente om arbeidet med menneske- og
arbeidsrettigheter. Derfor har SAM hgy grad av offentlig tilgjengelige retningslinjer og dokumenter.
Nedenfor omtales de mest sentrale dokumentene som beskriver hvordan forvalter jobber med a
overholde menneske- og arbeidsrettigheter i Storebrandkonsernet.

3.1 Rammeverk for aktsomhetsvurderinger

Storebrand har utarbeidet egne retningslinjer for baerekraft og sosiale forhold som er relevante under
apenhetsloven. Dette er det overordnede dokumentet som setter rammene for konsernets arbeid med
apenhetsloven. Retningslinjene er besluttet av styret i Storebrand ASA og styrene i
konsernforetakene. Dette dokumentet formaliserer hvordan forvalter integrerer risikovurderinger i
innkjgpsprosessene og hensyntar risiko i leverandgrkjede og hos forretningspartnere. Rutinen
beskriver hvordan risiko skal vurderes, hva som skal prioriteres for bredere aktsomhetsvurderinger og
til slutt hvordan aktsomhetsvurderingene skal gjennomfgres og fglges opp.

| fgrste steg vurderes objektiv risiko for brudd p& menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold
basert pé fire faktorer;

Leverandgrens bransje

Geografisk tilhgrighet

Det konkrete produktet eller tienesten som leveres
Kjennskap til faktiske forhold som gker risikoen for brudd

PoOdPE

Leverandgrforhold/forretningspartnere med hgyest risiko gjennomgar deretter en bredere
aktsomhetsvurdering hvor formalet er & identifisere tiltak for & redusere risikoen for brudd pa
menneske- og arbeidstakerrettigheter.

Alle innkjap i Storebrandkonsernet gjennomgar konsernfelles innkjgpsprosedyre for & avdekke risikoer
knyttet til blant annet personvern, og for & ivareta finansregulatoriske krav (eks. utkontraktering), IT-
sikkerhet og mer. Som en del av denne prosessen er det innlemmet konkrete steg knyttet til
menneskerettigheter og dpenhetsloven. Dette er integrert i konsernfelles systemer og implementert i
konsernets risikoprosedyre.

Kontraktseier vil, basert pa land, sektor og hvilket produkt eller tjeneste som kjgpes inn, fa innsikt i
kalkulert risikoniva, basert pa offentlige tilgjengelige indekser og data, far avtaleinngéelse. Dersom
risikoscoren er over terskelniva skal kontraktseier gjennomga en vurdering av hvilke risikoer som kan
veere relevante for leverandgren, og deretter hvordan det jobbes med / eventuelt iverksette planer, for
reduksjon av disse risikoene fremover. Det er i tillegg etablert prosess for oppfelging av
Storebrandkonsernets mest vesentlige leverandgrer for arbeid pa menneske- og arbeidstakers
rettigheter gjennom egenevaluering og utsendelse av skjema. Vi sender ut spgrreskjema til alle
leverandgrer (~300) med arlig innkjgpsvolum pa minimum 1 million kroner (inkludert mva). Hensikten
er & vurdere hvilke, om noen, som ma falges opp pa grunn av forhgyet risiko for brudd f.eks. hos sine
underleverandgrer, og dermed supplere innkjgpsprosessens risikovurderinger.
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4  Risiko- og aktsomhetsvurderinger

Bygg- og eiendomsbransjen har tradisjonelt hatt gkt risiko for brudd pa menneskerettigheter og
anstendige arbeidsforhold slik som arbeidsforhold, HMS, arbeidstid og lgnn mv. Det har derfor veert
stort fokus pa miljg, sosiale forhold og baerekraft innkjgpskonkurranser. Det stilles bl.a. krav om at
leverandgrer skal ha et sertifisert miljgledelsessystem, fglge forvalters etiske regler og imgtekomme
FNs ti prinsipper for samfunnsansvar i neeringslivet (UN Global Compact) er grunnleggende
risikoreduserende tiltak.

Arlig gjares en kartlegging av leverandgrers arbeid innen miljg, sosial beerekraft og
menneskerettigheter. Videre undersgker forvalter pa stikkpravebasis, og der forholdene for gvrig gjgr
det ngdvendig, om serviceleverandgrer eller entreprengrer overholder kontraktsbestemmelser om
blant annet lgnns- og arbeidsvilkar og paseplikt overfor underleverandgrer. Antall ledd under
hovedentreprengr eller -leverandgar er begrenset til to for bedre kontroll med leverandgrkjeden. Det er
ikke avdekket lovbrudd i 2022, og det er heller ikke avdekket faktiske negative konsekvenser for
menneskerettigheter eller anstendige arbeidsforhold i rapporteringsperioden 1. juli 2022 til 29. juni
2023. Forvalter vil imidlertid fortsette & gjare vurderinger av leverandgrer og forretningspartnere for a
sikre at slike forhold ikke oppstar. Forvalter har over tid aktivt redusert antall leverandgrer. Ved siden
av kostnadsreduksjon, mer kontinuitet og gkt kvalitet i leveranser, har dette sikret bedre samspill med
og kunnskap om leverandgrene. Risikoen for brudd med etiske retningslinjer i leverandgrkjeden er
derved ogsa redusert.

Nedenfor fglger en beskrivelse av de vesentligste identifiserte risikoer:

Arbeidsforhold ved innkjgp materialer og lignende pa eiendommene

Storebrand Eiendom har hgyt fokus pa miljgvennlige bygg. Det er derfor gnskelig & investere i f.eks.
solcellepanel der hvor mulig. Var erfaring er at det er fa leverandgrer som kan dokumentere at deres
solcelle-produkter mater vare miljgkrav til bygg og samtidig ikke har hay risiko for tvangsarbeid. Den
leverandgren som hittil har kunnet gi slike garantier har priser som ligger i stgrrelsesorden 40% over
andre leverandgrer.

Leverandgrkjeden for solceller er til dels uoversiktlig, da produksjons- og utvinningsleddene er
lokalisert i Asia der det mangler informasjon om overholdelse av arbeidstakers rettigheter. En hgy
andel av solcelleproduksjonen foregar i dag i Kina i Xinjiang-provinsen som er assosiert med
tvangsarbeid.

Storebrand er eksponert for denne risikoen gjennom forvaltning av eiendom og gjennom investeringer
i selskaper (aksjer og obligasjoner) som jobber med utviklingen av solenergi. Handtering av denne
risikoen prioriterer vi hgyt.

Var dialog med leverandgrer sa langt i 2023 har resultert i aktivitet som gjar at spesielt en leverander
har utvidet sine undersgkelser for & verifisere at kravene fra Storebrand kan innfris. Hensikten er &
utforske hvilke muligheter vi har for & redusere risikoen for at solcelleproduksjonen er foregatt i
Xinjiang-provinsen.

Kontraktsforhold og fysisk risiko pa byggeplass

Storebrand Eiendom bruker entreprengrer og underleverandgrer pa byggeplassene for & handtere
selve konstruksjonen og tilhgrende prosesser. | lys av det, foreligger det en iboende risiko knyttet til
tilstrekkelig HMS pa arbeidsplass og kontrakt- og boforhold hos underleverandgren. Storebrand
Eiendom har ogsa inntatt i avtaler med entreprengrer at disse maksimalt kan innga avtaler med
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underleverandgrer i to underliggende ledd. | avtalen med entreprengrer og andre leverandgrer medtas
det ogsa krav knyttet til dette.

a) HMS péa byggeplass
e Risiko: Utrygge eller usunne fysiske forhold p& byggeplass ettersom arbeidet involverer fysiske
aktiviteter og konstruksjon av nybygg og rehabilitering av eksisterende bygg har en iboende
fysisk risiko for skader
e Tiltak

o Fokusomrade som krever kontinuerlig oppmerksomhet, overvakning og oppleering

o Storebrand har forsgkt & redusere denne risikoen gjennom a avgrense antall
entreprengrer som brukes og innarbeide krav i kontraktene som forebygger denne type
hendelser

o Storebrand tar stikkprgver ved fysisk tilsyn og krever fremleggelse av dokumentasjon

b) Kontrakt- og boforhold hos arbeidere hos leverandgrer
e Risiko: Uforholdsmessig bruk av midlertidige kontrakter, konkurranse-udyktige vilkar og
darlige boforhold for utenlandske arbeidere som jobber pa byggeplass
e Tiltak:

o Storebrand har forsgkt & redusere denne risikoen gjennom a begrense antall
entreprengrer som brukes og innarbeide krav i kontrakten som forebygger denne type
hendelser

o Storebrand tar stikkprgver ved fysisk tilsyn og krever fremleggelse av dokumentasjon

Ber om bekreftelse for konkurransedyktige lgnnsforhold

o Vurderer lanns- og kontraktsforhold ved avtaleinngaelse

e}

5 Videre prosess

Forvalter ser pa arbeidet med &penhetsloven som et kontinuerlig og viktig arbeid. | andre halvdel av
2023 vil vi jobbe videre med & kalibrere metodikken for risikovurderinger av leverandarkjeden.

Forvalter vil ogsa jobbe med hvordan vi i praksis fglger opp leverandgrene til Storebrandkonsernet. |
dag er en del av prosessen & ga i dialog med leverandgrer om hvordan de jobber innenfor menneske-
og arbeidsrettigheter, deres starste risikoer og hvorvidt de har policier og retningslinjer pa plass. Vi
erfarer lavere modenhet og svarprosent pa dette omradet enn innenfor spgrsmal om miljg og
styringsmessige forhold, og vil derfor evaluere hvorvidt formatet og formuleringen av spgrsmal er
hensiktsmessig.
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