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VERKSAMHETEN | KORTHET.
Byggnadsfirman Ernst Rosén AB &ger och férvaltar sedan 50
ar centralt beldgna fastigheter i Goteborg, vilka i huvudsak
uppforts i egen regi.

Bolaget ager och forvaltar med langsiktig inriktning i
dagslaget 2 100 lagenheter och drygt 200 lokaler med
butiker och kontor i centrala delar av Géteborg. Totala ytan i
moderbolagets bestand uppgar till 188 000 kvm, varav 41 000
kvm avser lokaler.

Rosénkoncernen ager aven fastigheter i Lerum, Alingsas
och Kungsbacka via dotterbolagen Flodén Fastighets AB,
Flodén Byggnads AB, Naas Fabriker AB och Aranas KB.
Rosénkoncernen omfattar totalt 360 000 kvm uthyrningsbar
yta, varav 110 000 kvm avser lokaler.

Alltsedan grundandet av Byggnadsfirman Ernst Rosén
1952 har hyresgasten statt i centrum for forvaltningen. Bésta
sattet att konsekvent genomféra den strategin ar lyhord dialog
med hyresgasterna, aktivt engagemang och langsiktigt tan-

kande for att utveckla boendemiljon.

Affarsidé.
Vi skall tillhandahélla ett boende som ger nojda hyresgéster.

Det gors genom byggnation och ett langsiktigt &gande och

férvaltande av egna hyresfastigheter.

Nojda kunder ger grunden for fortsatt utveckling och tillvéxt.
Vi dr organiserade s att beslutsfattandet har forts narmare
hyresgdsten och med engagerad och kompetent personal kan

vi hélla en hog service- och kvalitetsniva.

VIKTIGA HANDELSER 2005.
Under 2005 har vi fortsatt arbetet med att forsoka tillmotesga
hyresgasternas krav och forvantningar inom miljgomrédet. Det
galler allt fran de fastighetsansvarigas arbete i omradena till
den tekniska forvaltningen. Enligt var senaste hyresgastenkét
har arbetet gett resultat:

98,8 procent av hyresgasterna ar mycket nojda eller
nojda med vart engagemang i miljéfragor, en 6kning med
en procentenhet fran foregdende matnings redan mycket
positiva beddémning.

Hyresgéasterna har ocksa blivit mer positiva nar det galler
vilka férutsattningar man har att sjélva agera miljomedvetet. 92
procent av hyresgasterna var mycket nojda eller ndjda 2005
jamfort med 87 procent 2004 och 85 procent 2003.

| ovrigt praglades miljdarbetet under aret av I6pande in-
satser i forvaltningen, framfor allt uppféljningar och styrning
av energi- och vattenanvandningen, liksom forbattringar i

avfallshanteringen.




SA STYRS VERKSAMHETEN.

Ernst Roséns verksamhet styrs saval av egna klart uttalade
malsattningar och ambitioner som av lagstiftning och forvéant-

ningar fran kunder och andra intressenter.

Miljo- och arbetsmiljoarbetet
Ernst Roséns inledde sitt miljdarbete redan i mitten av 1990-
talet och har under de senaste aren intensifierat arbetet och
byggt upp ett heltdckande miljéledningssystem. Som ett av
de forsta foretagen i fastighetsbranschen certifierades Ernst
Roséns miljoledningssystem under hdsten 2001 enligt den
internationella standarden ISO 14 001. Sedan flera ar ar Ernst
Rosén miljédiplomerade av Géteborgs stad.

Det certifierade ledningssystemet fungerar som ett red-
skap for standiga forbattringar och grunden for insatserna pa
miljo- och arbetsmiljoomradet ar véara policies. De fungerar
som ledstjarnor och innehéller saval varderingar och visioner
som forhallningssatt och strategier.

Miljopolicyn upprattades och antogs 1997 med utgangs-
punkt i en forstudie som kartlade var befintliga miljostatus

och miljébelastning.

N

Miljopolicy
Vi ska tillhandhalla ett boende som ger nojda hyresgéaster.
Det gérs genom byggnation och ett langsiktigt dgande och
férvaltande av egna hyresfastigheter. Nojda kunder ger
grunden for fortsatt utveckling och tillvaxt.

Vi ar organiserade sa att beslutsfattandet har forts
narmare hyresgésten och med engagerad och kompetent
personal kan vi halla en hog service- och kvalitetsniva.

Verksamheten ska bedrivas med minsta mojliga
paverkan pa miljon for att bidra till en hallbar utveckling.
Ernst Rosén betraktar samhallets krav enligt lagar och
férordningar som minimikrav. Vi ska strava efter standig
forbattring for att minska miljébelastningen och for att
forebygga fororeningar.

Vi betraktar miljdarbetet som en férutsattning for att
kunna na foretages samtliga mal. Miljopolicyn omfattar
hela verksamheten: savél administration, drift och un-
derhall som ny- och ombyggnadsprojekt.

Vi poéngterar det personliga engagemanget i stravan
efter att alltid bli battre. Denna policy skall arligen foljas
upp och revideras av foretagets styrelse.

MILJOPOLICYN ANTOGS 1997 OCH REVIDERADES 2006.
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Arbetsmiljopolicy

Var verksamhet ska bedrivas sé att vdra medarbetare
har en trygg arbetsmiljé nar det galler hélsa och sékerhet
samt att dven i dvrigt har en god arbetsmiljo.

Vi ska arbeta sa att vi forebygger ohélsa och olycksfall
i arbetet.

Vi ska ha en arbetsorganisation som stimulerar till
kreativitet och utveckling. Vi ska verka for att medarbe-
tarna pa Ernst Rosén har majlighet till inflytande, hand-
lingsfrihet, utveckling, variation, samarbete och sociala
kontakter. De krav som vilar pa varje medarbetare skall
alltid vara klart uttalade och ansvar skall vara kopplat till
befogenhet. Alla skall sjalva kunna avgoéra nar de gor ett
gott arbete eller motsatt. Arbetet ska ge ett positivt utbyte
i form av ett rikt arbetsinnehall, arbetstillfredsstallelse,
gemenskap och personlig utveckling.

Vi vill att vara medarbetare ska vara motiverade,
medvetna och engagerade.

Genom utbildning och kompetensutveckling ska vi
sadkerstdlla medarbetarnas delaktighet.

Ernst Rosén betraktar samhallets krav enligt lagar
och forordningar som minimikrav. Vi vill vara ett palitligt
foretag och ligga fore de regler och rekommendationer
som galler var verksamhet och i var bransch.

Vi podngterar det personliga engagemanget i strdvan
efter att bli battre. Denna policy skall arligen foljas upp
och rervideras av foretagets styrelse.

ARBETSMILJOPOLICYN ANTOGS 2002 OCH REVIDERADES 2006.

Overgripande mal
| arbetet med att minska Ernst Roséns miljopaverkan har de
for foretaget viktigaste miljopaverkande aktiviteterna identi-
fierats inom en rad miljbomraden. Dessa &r:

4 )

Miljo- och arbetsmiljoomraden

Avfallshantering
Energi, vatten och avlopp
Transporter
Utemiljo
Nyproduktion och underhall
Miljoskadliga och halsovadliga produkter
Ink®ép och upphandling

Administration och kontor

N\ J

Utifran policyn har 6vergripande mal faststéllts for de olika
miljbomradena och till varje dvergripande mal har formulerats
ett antal matt- och tidsatta miljomal for verksamheten. En
miljégrupp traffas med jdmna mellanrum under ledning av
miljdsamordnaren dar man foljer upp miljéledningssystemet.
Miljo &r ocksa en stdende punkt vid sa kallade teknik- och
kontorsmaten, liksom vid de éarligen aterkommande Rosén-
dagarna.

Denna miljéredovisning &r en viktig del av arbetet med
miljé och arbetsmiljo; att peka pa vilka resultat vi har upp-
natt; att visa hur bra vi &r eller vilka omraden vi behover bli
béattre pa.

Nésta miljo- och arbetsmiljéredovisning — som avser 2006

— kommer att presenteras senast under maj 2007.




MILJO- OCH ARBETSMILJOMAL
- MALUPPFYLLELSE

| borjan av 2005 faststalldes detaljerade miljo- och arbetsmil-
jomal for 2005 och framat. Manga av malen strécker sig dver
flera ar for att pa sa satt medverka i ett langsiktigt och planerat
arbete. De tvd mal som skulle nds under 2005 uppfylldes. Tio
mal galler hyresgésternas bedomning av miljoarbetet — i forsta
hand nar det géller avfallshanteringen. Har pagar arbetet med
att uppfylla mélen och den hyresgéstenkat som genomfordes

under 2005 visar ett positivt resultat. Bland de langsiktiga

maélen finns minskningar av energi- och vattenanvandningen.
Energianvandningen for vdrme minskade med tre procent
2005 jamfort med foregaende ar.

| tabellen pa nasta sida redovisas de detaljerade mal som
var faststéllda for 2005 och framat. Huvudsyftet med att redo-
visa maluppfyllelse p& detta satt &r att skapa en dvergripande
bild 6ver hur vél arbetet med miljomalen fungerar. Tabellen
kan sedan ligga till grund for diskussioner om det fortsatta

miljdarbetet.

Exempel pa genomforda miljéatgarder under 2005
Under aret fortsatte arbetet med energibesparingsprogram-
met med uppféljning, besiktningar och temperaturmatningar
i lagenheter och fastigheter samt I6pande injusteringar av
varme och ventilation. Bland annat gjordes insatser — inklu-
sive installation av nya datoriserade undercentraler - pa Karl
Gustavsgatan, Jungmansgatan och i Annedal. Vid bygget av
vindslagenheter i Annedal valdes fonster med isolerglas med
hogt u-varde och extra tillaggsisolering av yttertaket, for att
minimera energianvdndningen i de nya lagenheterna. Den
extra isoleringen, liksom nya tryckstyrda flaktar och instal-
lationen av datoriserade undercentraler kommer ocksé att
innebéra lagre energiatgang i hela fastigheten.

For att minska elanvandningen har ny belysning med
rorelsedetektorer installerats pa Jungmansgatan. | bl a An-
nedal har hissarna fatt sk frekvensstyrning, nagot som minskar
el-atgédngen.

| samband med renoveringen av fastigheten pa Viktor
Rydbergsgatan 14, byttes den gamla oljepannan ut mot
bergvarme. Har har man ocksa tagit tillvara husets egna
ventilationsegenskaper och kombinerat med den senaste
styrningstekniken.

Ernst Roséns hyresgaster har sedan lange haft mojlighet
till kallsortering av avfallet. Under 2005 har soprummen pa
Redbergsvagen, S:t Pauligatan och Mejerigatan gjorts i ordning
och hyresgésterna fatt mojlighet att sortera avfallet i annu fler
fraktioner. Erfarenheterna harifrdn kommer att anvandas nar
Ovriga avfallsrum ska ses odver. Samtliga medarbetare har
deltagit i ett studiebesok pa Renova for att battre kunna mota
hyresgasternas fragor. Vi har ocksa forbattrat informationen —
bade med hjalp av skyltar och annan skriftlig information samt

genom muntlig information fran vara fastighetsansvariga.



Miljo- och arbetsmiljomal for 2005 och framat.

EJ NATT DELVIS UPPNATT/ UPPNATT
PAGAR

Minst 82% av hyresgasterna i omrade 7 ska vara positiva till "hanteringen
av hushallsavfall”.

Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 75% av hyresgasterna i omrade 7 ska vara positiva till "hantering av
"

atervinningsmateria
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 72% av hyresgasterna i omrade 9 ska vara positiva till "hantering av
atervinningsmaterial”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

|n

Minst 80% av hyresgasterna i omrade 7 ska vara positiva till "hanteringen
av grovsopor”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

|n

Minst 80% av hyresgésterna i omrade 6 ska vara positiva till "information
om sophantering”.

Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 70% av hyresgésterna i omrade 9 ska vara positiva till "information
om sophantering”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 80% av hyresgésterna i omrade 4 ska vara positiva till "stadningen av
miljo- och/eller grovsoprum”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 85% av hyresgésterna i omrade 7 ska vara positiva till "stadningen av
milj6- och/eller grovsoprum” .
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 80% av hyresgasterna i omrade 7 ska vara positiva till "forutsattning-
arna att agera miljdmedvetet”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

Minst 70% av hyresgasterna i omrade 9 ska vara positiva till "forutsattning-
arna att agera miljdmedvetet”.
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31.

(EJ MATT 2005)

(EJ MATT 2005)

(100% POSITIVA PA
FALKENBERGSGATAN 14.)

(EJ MATT 2005)

(82% POSITIVA)

(92% POSITIVA PA
FALKENBERGSGATAN 14.)

(78% POSITIVA - FORBATTRING
MED 2,5% JAMFORT MED 2004)

(EJ MATT 2005)

(EJ MATT 2005)

(100% POSITIVA PA
FALKENBERGSGATAN 14.)



Den totala méngden restavfall ska minska.

Malet ska vara uppnatt 2007-12-31. (EJ MATT 2005)

Andelen komposterbart avfall ska 6ka.

Malet ska vara uppnatt 2007-12-31. (EJ MATT 2005)

Minska energianvandning i form av varme (och varmvatten)
med minst 10 %.

o o (2,5% LAGRE 2005 AN 2002;
Malet ska vara uppnatt 2012-12-31. SE DIAGRAM NASTA SIDA.)

Minska energianvandning i form av fastighetsel med minst 5%.
N . (3,7% HOGRE 2005 AN 2002;
Malet ska vara uppnatt 2007-12-31. SE DIAGRAM NASTA SIDA.)

Minska vattenanvandning med minst 15 % i omradena 1, 6, 8 och 9.
Malet ska vara uppnatt 2007-12-31.

Minska méangden installerad HFC med minst 50 %.
(jmf med 2002) .
Malet ska vara uppnatt 2010-12-31.

Andelen miljéfordon av Roséns fordon ska vara minst 50 %.
Malet ska vara uppnatt 2007-12-31.

Andelen miljdmarkta arbetsmaskiner, handverktyg och kontorsmaskiner
ska vara minst 50 %.
Malet ska vara uppnatt 2007-12-31.

Installera solvarme (som komplement till befintlig uppvdrmning) eller annan

fornyelsebar uppvarmning pa minst en byggnad.
) . (BERGVARME INSTALLERAD PA
Malet ska vara uppnatt 2005-12-31. VIKTOR RYDBERGSGATAN 14.)

Radonhalten i befintliga bostader och lokaler ska understiga 300 Bg/m?.

MALET KOMMER TROLIGEN ATT

Malet ska vara uppnatt 2007-12-31. ANDRAS FOR ATT MOTA NYA KRAV.

Medarbetarnas arbetsrelaterade sjukfranvaro ska vara hogst 5 dagar per ar
och medarbetare.

Malet ska vara uppnatt 2005-12-31. (4,4 DAGAR/ARSMEDARBETARE)

Antal tillbud ska vara hogst 1 per 10 manar.

Malet ska vara uppnatt 2007-12-31. (AVSEENDE 2005)

Genomfora inventering — i ca 300 Igh/ar — av vilka miljoskadliga &mnen som

finns inbyggda i fastigheterna.
R R (OMRADE 8 BESTALLT 2005;
Malet ska vara uppnatt 2006-12-31. OMRADE 9 GENOMFORS 2006)



Energi for uppvarmning och varmvatten,
Totalt MWh verklig férbrukning

Fastighetsel, kWh/m?

MW KWh/m?
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MWh liter/m?
6 000 2000
5000
1500
4000
3000 1 000
2000
500
1000
oL _ _ _ 0 _ _ _
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For fragor och kommentarer till miljdarbetet kontakta miljosamordnare Leif Elvestal

pa tel 031 - 80 60 80 eller e-post leif.elvestal@ernstrosen.se
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