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Hvert selskap, eller hver bygard er et
nytt grunderprosjekt. Vi er ikke
spekulanter, vi er utviklere og
forvaltere. Vi kjoper eldre garder,
renoverer og utvikler dem. Vi bygger
opp nye forretningsomrader fra
bunnen, eller kjoper opp og utvikler
mindre selskaper. Alt handler om a
skape verdi og innga langsiktige

investeringer pa en ansvarlig mate.

Jan Spandow
CEO




Innhold og metode.

INNHOLD

Denne rapporten er vir redegjgrelse for at vi har gjennomfgrt aktsomhetsvurdering i henhold til kravene i Apenhetsloven.
Innledningsvis gir vi en generell beskrivelse av var organisasjon, vare retningslinjer og rutiner for handtering av mulige negative
konsekvenser for brudd pa grunnleggende menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold. Deretter redegjgr vi for hva
vi har avdekket gjennom aktsomhetsvurderingen. Avslutningsvis oppsummerer vi vare tiltak som er iverksatt eller planlegges
iverksatt for d hindre eller forebygge risiko for negative konsekvenser.

METODE

Gjennom aktsomhetsvurderingen har vi kartlagt og vurdert risiko for negative konsekvenser knyttet til
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold gjennom analyser av vare leverandgrkjeder. [ henhold til lovens krav
har vi i hovedsak fokusert pa forhold hos vare direkte leverandgrer..

VAR TILNAERMING

Apenhetsloven krever kontinuerlige aktsomhetsvurderinger og dette betyr at arbeidet med loven aldri er avsluttet. Vart
fokus er a gjennomfgre tiltak som har potensiale til 4 fgre til reell forbedring pa en grundig mate.

DEFINISJONER

* Grunnleggende menneskerettigheter henviser til de internasjonalt anerkjente menneskerettighetene som er beskrevet
i dokumenter som FNs konvensjon om gkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter fra 1966, FNs konvensjon om
sivile og politiske rettigheter fra 1966 og ILOs kjernekonvensjoner om grunnleggende rettigheter og prinsipper i
arbeidslivet.

® Anstendige arbeidsforhold betyr arbeid som tar hensyn til grunnleggende menneskerettigheter, samt helse, miljg og
sikkerhet pa arbeidsplassen, og som gir en lgnn som er tilstrekkelig til & leve av.

e Leverandgrkjede refererer til kjeden av leverandgrer og underleverandgrer som leverer eller produserer varer,
tjenester eller andre innsatsfaktorer som er en del av en virksomhets levering av tjenester eller produksjon av varer fra
ravarestadiet til ferdig produkt.

o Forretningspartner refererer til enhver som direkte leverer varer eller tjenester til virksomheten, men som ikke er en del
av leverandgrkjeden.

1. Slik jobber vi med ansvarlighet hos oss. .
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Slik jobber vi med ansvarlighet.

[ dette kapittelet far du en oppsummering av var organisering, retningslinjer og rutiner for
a handtere faktiske og potensielle negative konsekvenser for grunnleggende
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold.

Vare retningslinjer for ansvarlighet

Spabo AS er et familieeiet eiendomsfirma som er
spesialisert pa videreutvikling og forvaltning av heleide
boliger og naeringseiendommer i inn- og utland.

Spabo bestar av datterselskapene Spabo Eiendom og
Spabo Neering. Selskapet er lokalisert i Oslo og har
gjennom datterselskapene 13 ansatte.

Sammen med sgsterselskapet Amesto Group AS er Spabo
del av Spabogruppen AS.

Redegjgrelsen gjelder for virksomhetsaret 1.januar-
31.desember 2023, og omfatter aktiviteten til Spabo AS -
med datterselskapene Spabo Eiendom og Spabo Neering.

Spabo Eiendom og Spabo Neering har flere
datterselskaper, som er listet i vedlegg til redegjgrelsen.
All gkonomisk aktivitet foregdr i driftsselskapene.
Selskapene i vedlegget er ogsa omfattet av redegjgrelsen.
Alle operasjoner i Spabo utfgres i samsvar med gjeldende
lover og forskrifter. Pa konsernniva gjelder The Amesto
Way - Code of Conduct, for alle ansatte, styremedlemmer
og innleide konsulenter. Foruten Code of Conduct
adresseres Spabo sine plikter iht. Apenhetsloven i
felgende retningslinjer og rutiner:
e  Krav og forpliktelser til leverandgrer er del av
standardkontrakter
e  Retningslinjer for innkjgp ved inngdelse av
samarbeidsavtaler/byggekontrakter

e  Personalhdndbok

@verste operative ansvarlige
for ansvarlighet i var virksomhet:

Jan Spandow, CEO

1. Slik jobber vi med ansvarlighet hos oss.

Beslutning fra styret om ansvarlighet

Arbeidet med apenhetsloven ble forankret i styreti Spabo
12023, da vi forst jobbet med redegjgrelse for
dpenhetsloven.

Styret har fatt informasjon og statusoppdateringer om
arbeidet med handlingsplanen fra 2022/2023. Dette
inkluderer oppfglging av leverandgrer og
samarbeidspartnere som ble identifisert med mulig risiko
i fjorarets redegjgrelse.

CEO har, pa vegne av styret, det overordnede ansvaret for
de etiske retningslinjene og for at disse blir etterfulgt.

Ansvarlig for a utvikle retningslinjer
og gjennomfgre aktsomhetsvurderingen:

Anne Kari Sgvik, COO
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Forankring av ansvarlighet
internt i virksomheten var.

Spabo styres etter trippel bunnlinje: people, planet og
profit. Sosial baerekraft er gijennom dette en integrert
del av kulturen og vare ledelsessystemer. Det samme
gjelder for vare leverandgrer og samarbeidspartnere.
Det er en forutsetning at disse er tilsvarende opptatt
av a ivareta menneskerettigheter og anstendig
arbeidsforhold i sine verdikjeder.

Informasjonsplikten

Vi svarer pa henvendelser fra offentligheten i trad med §6
informasjonsplikten i apenhetsloven.

Eksterne henvendelser knyttet til apenhetsloven kan
sendes til CEO, og vil besvares innen tre uker.

Kommunikasjon

Spabo bruker en digital lgsning for aktsomhetsvurderinger og lagring
av data skjer i denne lgsningen. Den digitale lgsningen leveres av
Amesto Footprint, hvor all data lagres i Norge i henhold til GDPR
reglene. Tilgang til den digitale lgsningen gis via en portal til
godkjente brukere fra selskapet. Dataene lagres for fem ar slik at
utviklingen kan fglges og det betyr ogsa at neste ars
aktsomhetsvurderinger kan bygge videre pa prosessen fra forrige ar.

Code of conduct og personalhdndbok er tilgjengelig for ansatte via intranett. Forventninger og krav til leverandgrer og partnere
knyttet til ansvarlighet adresseres i kontrakter, og gjennom dialog. Hvordan leverandgrer arbeider med og forholder seg til kravene i
apenhetsloven er blant annet del av screeningen (spgrreundersgkelse) vi gjgr med nye leverandgrer. Pa selskapets nettsider legges
det ut informasjon om hvordan Spabo jobber med etterlevelse av apenhetsloven.

1. Slik jobber vi med ansvarlighet hos oss.
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Var innsats for a styrke ansvarlighet hos leverandgrene
vare.

Ved a gjennomfgre en grundig aktsomhetsvurdering, har vi analysert vare
virksomhetsomrader for 4 identifisere eventuelle kritikkverdige forhold i vare
leverandgrkjeder.

Det er viktig for Spabo & veere sikker pa at egen virksomhet, samt vare leverandgrer av produkter og tjenester, driver sin
virksomhet uten at dette gar pa bekostning av grunnleggende menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold. For &
sikre dette iverksatte vi fglgende tiltak, som var del av handlingsplanen beskrevet i redegjgrelsen fra 2023:

e  Oppdatering av kontrakter og avtalefestede krav og forpliktelser til leverandgrer

e  Oppdatering av rutine for innkjgp ved inngdelse av samarbeidsavtaler/byggekontrakter/innkjgp varer og
tjenester

e Etablering av screening/spgrreundersgkelse til oppfglging av leverandgrer
e  Oppdatering av personalhdndbok

e  Rutine forhindre ugnskede aktiviteter hos leietakere iht. gjeldende lovgivninger

Med disse gjennomfgrte tiltakene sgker vi & pavirke ansvarlighetsgraden til vare leverandgrer og forretningsforbindelser,
samtidig som vi har tydeliggjort forventinger i egen organisasjon.

1. Slik jobber vi med ansvarlighet hos oss. .
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Vare risikoomrader.

I dette kapittelet gir vi en oppsummering fra var kartlegging av vare leverandgrer og
forretningsforbindelser. Formalet med kartleggingen har veert a identifisere mulig risiko for

brudd pa menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold i vare
verdikjeder. Denne kartleggingen er utgangspunktet for iverksettelse av relevante tiltak som vi

beskriver i neste kapittel.

VARE VIRKSOMHET SOMRADER

68.209 Utleie av egen eller leid fast eiendom elles

Spabo er spesialisert pa videreutvikling og forvaltning av heleide boliggarder og
neeringseiendommer i inn- og utland.

VARE RISIKOOMRADER

1. Byggoganlegg
2. Transport og spedisjon

2. Vére risikoomrader.
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Identifisering og prioritering av
risikoomrader.

Her far du en oversikt over hvordan vi har identifisert og prioritert risikoomradene
av relevans for var virksomhet.

For leverandgrer og forretningsforbindelser er det Ved 3 undersgke om aktgren har rutiner eller
foretatt en kartlegging og risikovurdering basert pa land, retningslinjer knyttet til menneskerettigheter og
bransje og innsatsfaktorer. anstendige arbeidsforhold i sine verdikjeder, eller om de

har gjennomfgrt aktsomhetsvurderinger gjennom eget
arbeid med apenhetsloven kategoriserte vi aktgrene i 3
kategorier:

Vi har brukt metoden utviklet av Amesto Footprint for a
kartlegge og vurdere mulig risiko.

Metoden bruker anerkjente kilder for hver av
kategoriene, blant annet hgyrisikolisten fra Direktoratet
for Forvaltning og @konomistyring (DF@) og Global

e  Kategori 1: Leverandgren har gode rutiner og
videre oppfglging ikke ngdvendig

Rights Index, som utarbeidet av International Trade e  Kategori 2: Leverandgren har igangsatt
Union Confederation (ITUC). arbeidet med a forbedre sine rutiner og ma
12023 hadde Spabo Eiendom og Spabo Naering innkjgp fra folges opp

355 leverandgrer og partnere. Basert pa innkjgpsstgrrelse e  Kategori 3: Det er uklart hva slags rutiner
har vi risikovurdert innkjgp som dekker 92 % av disse leverandgren har iverksatt og bgr undersgke
innkjgpene (i kroner). Dette gjennom a se pa risiko knyttet naermere

til land, bransje og tilbudt produkt eller tjeneste.

Gjennom risikovurderingen identifiserte vi fgrst 71
leverandgrer med mulig risiko. Med grunnlag i fjorarets
aktsomhetsvurderinger, og om leverandgren fortsatt er
relevant for oss ble antallet redusert til 27 aktgrer som vi e 10 leverandgrer i kategori 1
har undersgkt videre gjennom desk research.

Resultatet fra desk research for de 27 identifiserte
aktgrene gav fglgende fordeling:

e  2leverandgrer i kategori 2

e 15 leverandgrer i kategori 3

Prioritering av de mest kritiske risikoomradene for var virksomhet

Prioriteringen av hvilke risikoomrader som skal handteres fgrst, er gjort pa bakgrunn av identifisert risiko og omfang
knyttet til Spabo sin kjernevirksomhet. Spabos hovedaktiviteter er utvikling og utleie av boligeiendom, kontor- og
butikklokaler. Verdikjeden til Spabo omfatter ogsa mange mindre aktgrer innenfor eiendomsdrift.

Flere av disse tjenestene er flagget med stor risiko i DF@s hgyrisikoliste. Overordnet beskrivelse av risikoomradene fglger i
neste avsnitt. Videre oppfglging og dialog med leverandgrene i kategori 2 og kategori 3 blir del av arets handlingsplan.
Totalt gjelder dette 17 leverandgrer.

2. Vére risikoomrader. [ |
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Bygg og anlegg

Et risikoomrade er et mulig kritikkverdig forhold vi har avdekket i var verdikjede gjennom
aktsomhetsvurderingen. For a klassifisere som et kritikkverdig forhold, sa ma forholdet ha
potensiale til 3 bidra til negativ pavirkning eller skade. Handlingsplanen for & handtere dette
risikoomradet kan du lese i neste kapittel.

@kokrim vurderer i sin trusselvurdering for 2022 at det er sannsynlig at kriminelle aktgrer vil forsgke a utnytte
flyktninger og andre utenlandske og sdrbare arbeidstakere til svart og ulovlig arbeid. Utnyttelse forekommer seerlig i
arbeidsintensive yrker med hgy andel ufagleerte. Uregistrerte utenlandske arbeidstakere som mottar betaling i kontanter,
er sarbare for utnyttelse ved at arbeidsgiver urettmessig beriker seg pd deres lgnn eller annen godtgjgring.

Det gjelder ogsa arbeidstakere som utfgrer arbeid i andres identitet, herunder gjenbrukt identitet. Det er vanskelig for
myndighetene 3 avdekke denne typen utnyttelse. Ifglge rapporter fra etatene, @kokrim og NTAES (Nasjonalt tverretatlig
analyse- og etterretningssenter) er det sarlig de delene av arbeidslivet med hgy andel ufagleert arbeidskraft som preges
av arbeidslivskriminalitet.

2. Vére risikoomrader. [ |
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Transport og spedisjon

Et risikoomrade er et mulig kritikkverdig forhold vi har avdekket i var verdikjede gjennom
aktsomhetsvurderingen. For a klassifisere som et kritikkverdig forhold, sa ma forholdet ha
potensiale til 3 bidra til negativ pavirkning eller skade.

Ifglge handlingsplanen mot sosial dumping i transportsektoren bestar veitransportnaeringen av store og sma,
internasjonale og nasjonale aktgrer, med ulike segmenter og spesialiseringer. De fleste aktgrene opptrer serigst og falger
regelverket. Det finnes likevel mange eksempler pa at arbeidstakere i sektoren ikke opplever den gnskede tryggheten og
far de arbeidsvilkdrene de skal ha. Bransjen har uttrykt bekymring for at userigse aktgrer skal utkonkurrere serigse
aktgrer i markedet.

Risikoene det vises til gjelder arbeidsvilkdr som er vesentlig darligere enn det som er normalt for samme type arbeid. Det
vil typisk gjelde lgnnsniva, men ogsa vilkar som arbeidstid, reisegodtgjgrelser, trygdeordninger og helse-, miljg-, og
sikkerhetsforhold. Der virksomheter gir darlige vilkar for arbeidstakerne for & styrke egen konkurranseevne, vil dette ha
negative virkninger for resten av naeringen, som risikerer & miste markedsandeler ved a opptre serigst.

Arbeidsvilkar som er i strid med regelverk som kan sanksjoneres med straff, kan vaere en form for arbeidslivskriminalitet.
Sosial dumping omfatter ogsa tilfeller der vilkarene ikke er ulovlige, men vurderes som darlige. Det vil ofte veere en
sammenheng mellom sosial dumping/userigse arbeidsforhold og brudd pa ulike lover som regulerer arbeidslivet.

2. Vére risikoomrader. [ |
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Var involvering i de ulike risikoomradene.

Gjennom aktsomhetsvurderingen har vi kartlagt risikoen for at var virksomhet direkte eller
indirekte kan forarsake negativ pavirkning.

Spabo skal sikre etterlevelse av OECD sine retningslinjer for ansvarlig naeringsliv og ILO sitt regelverk for a sikre
arbeidstakerrettigheter. Vi involverte styret og ledelsen i dette arbeidet. Det overordnede ansvaret ligger hos CEO. En dedikert
ressursperson i administrasjonen har fétt et tydelig mandat til & jobbe med ansvarlighet i selskapet, hos leverandgrer og
samarbeidspartnere. Amesto Footprint hjelper til med den praktiske oppfglgingen.

Gjennom dette arbeidet har vi kommet frem til hvilke omrader som bgr prioriteres.

Intern risiko

Vi har ikke avdekket omrader hvor Spabo direkte eller indirekte har forarsaket brudd pa menneskerettigheter, eller bidratt til
negativ pavirkning gjennom var virksomhet. Etter fjorarets kartlegging av interne rutiner og praksiser satte vi i gang flere tiltak for
a sikre at ansvarlighet blir ivaretatt i alle ledd. Hovedfokus i ar skal veere at rutiner og retningslinjer er godt iverksatt i
virksomheten og at alle ansatte har et bevisst forhold til hva som gjelder i arbeidshverdagen.

Ekstern risiko

Etter fjordrets redegjgrelse har vi hatt dialog med relevante leverandgrer og partnere hvor vi vurderte mulig risiko. Gjennom
aktsomhetsvurderingene har vi ikke avdekket brudd pa menneskerettigheter eller alvorlig negativ pavirkning. Selv om vi ikke
avdekket faktiske negative konsekvenser, finnes det risiko i verdikjeden var. Det er derfor viktig for oss a fortsette arbeidet med
aktsomhetsvurderinger og ha tydelige forventninger til leverandgrer og samarbeidspartnere.

2. Vére risikoomrader. [ |
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Slik handterer vi risikoomradene
vare.

Vi har en Igpende dialog med vare leverandgrer og samarbeidspartnere. Risiko for brudd pa
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold er en del av denne dialogen. Dersom
risikoomrddene endrer seg, har vi rutiner for & oppdatere retningslinjene vare. I dette
kapittelet kan du lese mer om hvordan vi handterer risikoomradene vare.

De overordnede retningslinjene for ansvarlig
neeringsliv i virksomheten er forankret i var visjon og i
vare etiske retningslinjer og retningslinjer for innkjgp.

Ved a jobbe med kravene i dpenhetsloven og ved a
gjennomfgre aktsomhetsvurderinger blir dette
arbeidet enda mer systematisert, og det hjelper det oss
som organisasjon a lgfte bevisstheten rundt
ansvarlighet i den daglige driften.

Handlingsplanen for neste rapporteringsperiode blir
forklart naermere pa neste side

3. Slik handterer vi risikoomradene vare.

Vi skal arlig giennomfgre aktsomhetsvurderinger i trad
med OECDs retningslinjer for selskaper i henhold til §4 i
Apenhetsloven. Aktsomhetsvurdering skal dekke
folgende:

e  Kartlegging av potensielle risikoomrader
knyttet til var virksomhet, leverandgrkjeder,
forretningsforbindelser og geografiske omrader
vi opererer .

e  Utforme handlingsplaner for & handtere de
potensielle risikoomradene.

e  Gjenopprette skade dersom vi avdekker at
skade har skjedd (gjenoppretting som definert i
Forbrukertilsynets veileder for
aktsomhetsvurderinger).

e  Oppdatere vare retningslinjer for ansvarlig
naeringsliv jevnlig etter behov.

e Arlig evaluering og oppdatering.

SPABD



HANDLINGSPLANER OG OPPF@LGING AV RISIKOOMRADENE VARE

Her er var handlingsplan for a handtere de kartlagte og prioriterte risikoomradene.

Spabo opprettet etter fjorarets redegjgrelse en omfattende handlingsplan for  sikre god forankring av ansvarlighet i
organisasjonen. Handlingsplanen har vi jobbet med gjennom 2023 og frem til drets redegjgrelse. I drets handlingsplan har
vi hovedfokus pa to omréder vi skal jobbe videre med:

1) Videre implementering, opplaering og informasjon knyttet til oppdaterte retningslinjer og kontrakter.

2) Oppfelging av utvalgte leverandgrer. Dette er dialog med aktgrer vi har identifisert gjennom risikovurderingen og
undersgkt i forste del av aktsomhetsvurderingene uten a fa tilstrekkelig informasjon om hvordan leverandgren
jobber med ansvarlighet. Dette gjelder leverandgrer vurdert som kategori 2 og kategori 3.

Arbeidet med dpenhetsloven er et kontinuerlig forbedringsarbeid og punktene i handlingsplanen skal fglges opp frem mot
neste redegjgrelse. Det er avsatt dedikert ressurser til 8 koordinere og kvalitetssikre dette arbeidet.

3. Slik handterer vi risikoomradene vare. [ |
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Veien Videre.

Vi som organisasjon er opptatt av d sikre menneskerettigheter og anstendige
arbeidsforhold pa alle nivéer i var verdikjede. A sikre ansvarlighet i var egen virksomhet, hos
vare leverandgrer og samarbeidspartnere er en lgpende prosess som vil fglges opp hvert
ar. Var handlingsplan sikrer at de prioriterte tiltakene blir fulgt opp, og at vi opprettholder
var standard for ansvarlighet.

Slik skal vi faglge opp tiltakene i tiden fremover

[ kommende periode skal vi jobbe videre med tiltakene beskrevet i handlingsplanen. Dette inkluderer kontakt med kartlagte
leverandgrer som ikke kan dokumentere tilfredsstillende nar det gjelder a sikre menneskerettigheter og anstendige
arbeidsforhold hos seg og sine underleverandgrer.

Dersom leverandgrene ikke kan dokumentere et slikt arbeid pa en tilfredsstillende mate, vil vi ga i videre dialog for a undersgke
hvilke tiltak som kan iverksettes.

I trad med kravet i dpenhetsloven vil vi arlig gjennomfgre aktsomhetsvurderinger. Slik vil vi overvake eksisterende
risikoomrader og kunne identifisere potensielle nye omrader

|
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Kontaktinformasjon.

Var rutine for 3 handtere henvendelser:

Etviktig element i dpenhetsloven er informasjonsplikten som fglger av § 6. Alle kan ta skriftlig kontakt med oss og be om
informasjon om hvordan vi handterer risikoomrader knyttet til var virksomhet.

Denne redegjgrelsen ligger tilgjengelig pa vdre nettsider og gir utdypende informasjon om vart arbeid med
apenhetshetsloven. Den har ogsa blitt delt i var interne kommunikasjonskanal slik at alle ansatte har tilgang.

Redegjgrelsen vil bli oppdatert innen 30. juni hvert ar, eller ved vesentlige endringer i vare risikoomrader.

Dersom du har noen spgrsmal, vennligst ta kontakt med oss:

jan@spabo.no

5. Kontaktinformasjon.
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Vedlegg

Selskapsstruktur for Spabo Eiendom AS og Spabo Nzering AS med datterselskaper.

Spabo Eiendom AS
(947 843 028)

Vakre Bygg AS
(90,10 %)
(921 961 405)

Kongensgate 15 AS
(992 059 044)

Kongens gate 16
Alesund AS

(921 961 405)

Tollbugata 2 AS
(50,00%)
(926 885 030)

Sofiesgate 67 AS
(992 527 749)

Ansvarlige selskaper er eiet som folger:
- (Clean Kokos ANS er eiet 99 % av Spabo Fiendom AS. Resterende 1 %er eiet av Spabogruppen AS

Lgkkakvartalet AS
(50,10 %)
(892011192)

Sparia AS
(982 274923)

Spabo Naering AS
(879 749 212)

The Apartments Company
AS

(913532 244)

Norwegian Apartments
AS

(898 594 882)

Clean Kokos ANS
(967 420 689)

Psterdalsgata 7 AS

(997 999 428)

Markveien 57 AS
(997 999 320)

1
Frognerkvartalet

(983 072 917)

]
1 1
Brenneriveien 5 AS Hagegaten32 AS
(992 637 726) (917 434 786)

Fabrikken Helgesens

redriksens Sgnner A
(915 765 491)

Hauketo Logi
gated42 AS Invest A

(994 895 272)

(922 591 903)

CleanKol
(929 490 339)

S AS

|_ HauketoEiendom AS
(979 474 709)
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Simplifying business.

Amesto Footprint.

Denne aktsomhetsvurderingen er utfgrt i henhold til Lov om
virksomheters dpenhet og arbeid med grunnleggende

menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold (dpenhetsloven). Amesto
Footprint er ansvarlig for rapportens struktur og metode, mens det
rapporterende selskapet stdr fullt ansvarlig for innholdet og utfgrelsen av
aktsomhetsvurderingen.
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